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Tiivistelma

Rakennuskustannusindeksi kuvaa ammattimaisen uudisrakentamisen kustannusten
kehitysta. Indeksi uudistetaan tavallisesti viiden vuoden valein. Seuraava perusvuosi
tulee olemaan 2025=100. Uusi perusvuosi otetaan kayttéon vuonna 2026.

Edellisen perusvuosijakson (2021=100) aikana rakentamisessa tapahtui suuria
muutoksia. Jakson alku oli hyvin aktiivisen rakentamisen aikaa, mutta vuodesta 2022
lahtien rakentaminen — erityisesti asuinrakentaminen — supistui voimakkaasti.

Panoshintojen muutokset olivat poikkeuksellisen suuria talla ajanjaksolla (2021-2024).
Tarvikkeiden hinnat nousivat paljon vuosina 2021-22. Myds korkean inflaation takia
palkkakehitys oli suurta nykyisen perusvuosijakson lopussa.

Uuden perusvuoden vaihdossa paivitettiin rakennuskustannusindeksin
indeksihyodykkeet, panosrakenne seka talotyyppien painotukset. Painorakennetta
varten on tarkasteltu muun muassa rakennustyypeittdin runko- ja julkisivumateriaaleja,
[ammitystapoja ja lammonldhteitd. Paivitetty painorakenne vastaa paremmin
uudisrakentamisen nykyisia kustannusrakenteita ja rakennustuotantoa. Indeksin
rakenne sailyy muilta osin ennallaan.

Neljan rakennuskustannusindeksissd mukana olevan rakennustyypin painotuksia
ehdotetaan muutettavan siten, ettd kerrostalojen painoarvoa vdhennetdan ja
palvelurakennusten painoarvoa nostetaan. Pientalojen ja tuotantorakennusten
painoarvot sdilyvat ennallaan. Palvelurakennukset ovat olleet merkittavin
rakennustyyppi koko 2000-luvun. Talotyyppien painotus lasketaan uudisrakentamisen
kdypahintaisen arvon osuudesta kokonaisindeksista.

Perusvuoden 2025=100 indeksi pyrkii kuvaamaan tulevan perusvuosijakson mukaista
rakentamista niin panosten, teknologisten muutosten ja rakentamisen rakenteen osalta.
Edelleen jatkuvia trendeja ovat pientalorakentamisen ammattimaisuus, aktiivinen
julkisten rakennusten rakentaminen sekad korjausrakentamisen kasvava osuus koko
talonrakentamisesta ja talotekniikan kustannusosuuden kasvu.
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Esipuhe

Tilastokeskuksen julkaisema rakennuskustannusindeksi on laajasti kdytetty indeksi,
jonka muutamaan lukuarvoon tiivistyy paljon tietoa. Rakennuskustannusindeksi seuraa
kustannuksia, jotka tulevat urakoitsijan maksettavaksi.

Indeksin painorakenne ja tuotevalikoima tarkistetaan tavallisesti viiden vuoden vilein.
Rakennuskustannusindeksi 2025=100-projektissa Forecon Oy on toiminut konsulttina ja
tuottanut Tilastokeskuksen toimeksiannosta ehdotuksen painorakenteen paivitykseksi.
Paivityksessa on perehdytty siihen, etta indeksi kuvaa mahdollisimman hyvin
rakentamisessa 2020-luvulla tapahtuneita ja tapahtuvia muutoksia. Muutokset
vaikuttavat rakennuskustannusindeksin sisalté6n muun muassa painorakenteiden
muodossa. Lisaksi hyoddykevalikoimaa on uudistettu ja tehty ehdotuksia uusiksi
tiedonantajiksi.

Rakennuskustannusindeksi 2025=100-taustoituksessa kasitellaan tarkemmin
rakentamisen tuotantorakenteessa ja sisdllossa tapahtuneita muutoksia. Tarkeimpia
lahdemateriaaleja ovat olleet Tilastokeskuksen tuottamat tilastot sekd rakentamisen
tulevasta maarallisesta ja laadullisesta kehityksesta tehdyt Foreconin tutkimukset.

Tampereella tammikuussa 2025

Markku Riihimaki
johtava asiantuntija
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1. Johdanto

Rakennuskustannusindeksi on Tilastokeskuksen kuukausittain tuottama
panoshintaindeksi, joka kuvaa rakentamisen tuotantopanosten hintakehitysta
Suomessa verrattuna tiettyyn perusajankohtaan eli valittuun perusvuoteen. Indeksi
kuvaa ammattimaisen uudisrakentamisen tuotantotekijoiden, palkkojen, tarvikkeiden ja
muiden panosten hintakehitysta. Tiedot kerdataan rakennustarvikkeita myyville
yrityksille tehtavalla hintakyselylla seka Tilastokeskuksen muiden indeksien, kuten
ansiotasoindeksin seka tuottajahintaindeksin avulla.

Rakennuskustannusindeksi on EU:n saadoksiin perustuva indeksi. Indeksin perusvuosi
on vaihdettu viiden vuoden vdlein vuodesta 1990 alkaen. Perusvuosi paattyy ndin ollen
nollaan tai viiteen. Poikkeuksellisesti vuonna 2021 tuli voimaan uusi Euroopan
yritystilastoasetus (EU) 2019/2152, joka velvoitti perusvuodeksi vuoden 2021.

Tama paivitys koskee perusvuoden muuttamista vuoteen 2025. Uuden perusvuoden
kayttoonotossa indeksin painorakenne padivitetdan vastaamaan rakentamisen
kustannusrakennetta. Kokonaisindeksi lasketaan neljan talotyypin (pientalot,
kerrostalot, palvelurakennukset, tuotantorakennukset) painotettuna keskiarvona.
Jokaisen talotyypin tuotantopanosjakauma on maaritetty sen mukaan, kuinka suuri
osuus silla on kokonaiskustannuksista ammattimaisessa uudisrakentamisessa.

1.1 Rakennuskustannusindeksin rakenne

Rakennuskustannusindeksi muodostuu  kuvan 1  mukaisista talotyypeista.
Rakennuskustannusindeksi julkaistaan kokonaisindeksina seka neljana
indeksitalotyyppina. Indeksitalotyypeissa yhdistyvat Rakennusluokitus 2018 (Suomen
virallinen tilasto (SVT)) mukaiset talotyypit: pientalo, kerrostalo, palvelurakennus ja
tuotantorakennus.
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Rakennuskustannusindeksi

Palvelu-
rakennus

Tuotanto-
rakennus

0110 Omakoti- 012 Kerrostalot 03 Liike- 09 Teollisuuden
talot 013 Asuntola- rakennukset ja kaivannais-
0111 Paritalot rakennukset 04 Toimisto- toiminnan
0112 Rivitalot 014 Erityis- rakennukset rakennukset
ryhmien 05 Liikenteen 10 Energia-
rakennukset rakennukset huoltoraken-
06 Hoitoalan nukset
rakennukset 11 Yhdyskunta-
07 Kokoontu- tekniikan
misrakennuk- rakennukset
set 12 Varasto-
08 Opetus- rakennukset
rakennukset

13 Pelastus-
toimen raken-
nukset

Kuva 1. Rakennuskustannusindeksin indeksitalotyypit ja niihin kuuluvat talotyypit.

1.2 Asuinrakentamisen indeksirakenne

Rakennuskustannusindeksin lisdksi ~ samoista lahtotiedoista
asuinrakentamisen kokonaisindeksi, joka kuvaa asuntojen uudisrakentamisen ja
asuntojen korjausrakentamisen panoshintojen kehitystd. Korjausrakentaminen on
jaoteltu vield asuntokorjauksiin seka pientalojen ja kerrostalojen rakennuskorjauksiin.

muodostetaan

Asuinrakentamisen kokonaisindeksi

Asuinrakennusten
korjausrakentaminen

Asuinrakennusten
uudisrakentaminen

¢ Asuntokorjaukset

* Asuinrakennusten
rakennuskorjaukset

* Pientalon rakennuskorjaukset
* Kerrostalon rakennuskorjaukset

* Pientalot
* Kerrostalot

Kuva 2. Asuinrakentamisen kokonaisindeksin sisalto ja rakenne.
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2. Talotyyppien painot rakennuskustannusindeksissa

2.1 Ammattimainen uudisrakentaminen

Rakennuskustannusindeksin kokonaisindeksi lasketaan pientalon, asuinkerrostalon,
palvelurakennuksen ja tuotantorakennuksen panosrakenteen mukaisen
kustannuskehityksen  perusteella  painottaen  talotyyppeja  niiden  tulevan
perusvuosijakson ennakoidulla kiintealla ammattimaisen rakentamisen
volyymiosuudella.

Pientaloihin lasketaan liiketoiminnallisesti toteutettu omakoti- ja paritalorakentaminen
seka pientaloihin kuuluva rivitalorakentaminen. Aikaisemmin
rakennuskustannusindekseissa rivitalorakentaminen on ollut kokonaisuudessaan, mutta
Rakennusluokituksen 2018 mukaan pientaloja tarkastellaan kokonaisuutena, jolloin
myo0s rivitaloista mukaan lasketaan vain liiketoiminnallisesti toteutettu rakentaminen.
Lilketoiminnallisesti  toteutettujen pientalojen osuus lasketaan kertomalla
lilketoiminnallisesti toteutettujen vuosittainen osuus omakoti- ja paritalojen seka
rivitalojen rakentamisen vuosittaisella arvolla. Tulevan perusvuosijakson pientalojen
painotuksen arvioinnissa huomioidaan myd6s liiketoiminnallisesti toteutettavan
pientalorakentamisen osuuden kehitys.

Kuluneen 10 vuoden aikana liiketoiminnallisesti toteutettujen pientalojen osuus on
kasvanut merkittavasti. Osuuden ei arvioida enda kasvavan merkittavasti, mutta se
pysyy jatkossakin aiempaa korkeammalla. Liiketoiminnallisen osuuden kasvua on
selittanyt talopakettitoimijoiden iso osuus sekd omatoimisen tekemisen vaheneminen.
Suurempi osa omakotitaloista hankitaan avaimet kadteen -periaatteella tai ainakin
merkittavasti enemman valmiiksi toteutettuna kuin aiemmin.

100%

80%

60%

40%

20%

0%
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

M Liiketaloudellinen Muu

Kuva 3. Liiketoiminnallisesti toteutettujen pientalojen osuus rakennustuotannon arvosta.
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Muissakin talotyypeissa on pieni osuus omatoimista rakentamista, mutta sita osuutta ei
poisteta, vaan rakentamisen volyymissa huomioidaan koko talotyypin rakentamisen
arvo. Muiden talotyyppien osalta omatoiminen rakentaminen tulkitaan kdaytanndssa
liiketoiminnallisesti toteutetuksi.

Ammattimaisen uudisrakentamisen rakenne tulevassa indeksissa

Indeksitalotyyppien osuuksien muutokset olivat suuria Rakennuskustannusindeksi
2021=100 perusvuosijakson aikana. Asuntorakentamisen osuudet olivat suuria
perusvuosijakson alussa, mutta asuinrakentamisen romahdettua osuudet putosivat
paljon. Toimitilarakentaminen pysyi huomattavasti aktiivisempana ja varsinkin
teollisuuden investointeja oli perusvuosiajanjakson lopussa paljon. Samoin julkinen
rakentaminen oli aktiivista. Kokonaisuudessaan edellisen rakennuskustannusindeksin
osuudet olivat rakentamisen mukaisia (kuva 4).

= Pjentalot = Kerrostalot

== Palvelurakennukset Tuotantorakennukset
45%

40% T~— "v
35% i

30% — \/\
25%

<<
20%
15%
10% ~—
5%
0%

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Kuva 4. Liiketoiminnallisesti toteutettujen rakennusten osuus rakennustuotannon arvosta.

Pientaloihin kuuluvat omakoti-, pari- ja rivitalorakentaminen. Talld vuosituhannella on
aloitettu enimmilladn noin 22 000 pientaloasuntoa vuodessa. Vuosina 2004-2006
aloitukset olivat yli 20 000 vuosittain. Vuoden 2010 paikkeilla aloitusten maara oli noin
16 000 asuntoa. Vuodesta 2014 eteenpain aloituksia on ollut keskimaarin noin 10 000
vuosittain aina vuoteen 2022 asti. Vuonna 2023 maara romahti ja vuosina 2023-2025
aloitetaan keskimaarin alle 6 000 asuntoa vuosittain. Vaikka pientalojen aloitusmaara
on pudonnut paljon, on vastaavasti liiketoiminallisesti toteutettujen pientalojen osuus
noussut, joten pientalojen paino ei ole pienentynyt indeksissa vastaavasti.
Pientalorakentamisen nakymat tulevalla perusvuosijaksolla ovat kohtalaisen vakaat.
Pientaloaloitusten tarve on aiempaa pienempi, mutta aloitusten maara tulee
nousemaan nykytasoa korkeammalla. Suomessa on vahva pientalorakennuskanta,



J
Y. Forecon

Powered by Hubexo

jolloin  uudisrakentamisen tarve on aiempia vuosikymmenida pienempi.
Pientalorakentaminen keskittyy kaupunkeihin ja niiden kehyskuntiin.

Kerrostalorakentamisen vilkas tuotanto alkoi vuonna 2015. Vuodesta 2015 vuoteen
2022 kerrostaloasuntoja aloitettiin vuosittain lahes 29 000 kappaletta. Vilkasta
asuntotuotantoa selittivat muun muassa yhden henkilon asuntokuntien yleistyminen
sekd suurten kaupunkien vadestonkasvu. Myods maahanmuuton lisdantyminen seka
asuntosijoittaminen ovat vaikuttaneet asuntotuotannon kasvuun. Vuosina 2000-2014
aloituksia oli keskimaarin 13 700 vuosittain. Kerrostaloaloitukset ovat suunnilleen talla
tasolla myds vuosina 2023-2025. Asuntorakentaminen keskittyy suuriin kaupunkeihin,
joihin rakennetaan paljon asuntoja. Nama asunnot on tarkoitettu ensisijaisesti
vuokrattaviksi. Perusvuosijakson aikana kerrostalorakentamista leimaa matala
lahtotaso ja hidas toipuminen. Kerrostalojen rakentamistarve on Suomessa nykyista
rakentamismaaraa suurempi, joten kerrostalojen rakentaminen kasvaa ja saavuttaa
tarkastelujakson aikana tarpeenmukaisen tason.

Palvelurakennuksiin luokitellaan liike-, toimisto-, liikenteen, hoitoalan, kokoontumis-
seka opetusrakennukset. Palvelurakennusten aloitukset ovat pysyneet suunnilleen
ennallaan 2000-luvun kaksi ensimmaistd vuosikymmenta. 2020-luvulla on nahty
palvelurakennusten rakentamisen vahenemistd, vaikka julkisia rakennuksia on
rakennettu hyvin paljon. Vaheneminen on tapahtunut pitkalti liikerakennuksissa
(myymaloissd) ja myoOs toimistoissa. Toimistoissa avotoimistoihin siirtyminen ja
myohemmin hybridi- ja etatyon lisddntyminen ovat vahentdneet toimistotilojen
tarvetta. Palvelurakentamisen ndkyma on kohtalaisen vakaa. Hoitoalan rakentaminen
pysyy suurena uudis- ja laajennusinvestointien myota.

Tuotantorakennuksiin kuuluvat teollisuuden ja kaivannaistoiminnan rakennukset seka
varastorakennukset. Teollisuusrakennusten rakentaminen on ollut viime vuosina
vahvaa, mutta kuitenkin suunnilleen samalla tasolla kuin 2000-luvun alussa.
Varastorakennuksia on aloitettu 2020-luvun ensimmaisind vuosina enemman kuin
aiemmin 2000-luvulla. Tuotantorakennusten rakentaminen pysyy vahvana jatkossakin,
sillda uusia investointeja tehddan jatkuvasti, puhutaan jopa ”investointibuumista”.
Erityisesti uusiutuvaan energiaan, kuten tuulivoimaan liittyvid investointeja on vireilla
paljon ja tahdin uskotaan vain kiihtyvan lahivuosina.

Nadiden perusteiden seka laatimiemme aloitusennusteiden pohjalta on laskettu
lilketoiminnallisen uudisrakentamisen uudet painorakenteet. Pientalojen painoarvo
pysyy 15 prosentissa, koska rakentaminen tulee jalleen vilkastumaan tulevina vuosina ja
pientaloja tuotetaan jo suurelta osin liiketoiminnallisina hankkeina. Kerrostalojen
painoarvoa lasketaan 27 prosenttiin. Palvelurakennusten painoarvoa nostetaan 38
prosenttiin. Tuotantorakennusten painoarvo sdilyy 20 prosentissa. Markkinariskeja on
kaikissa talotyypeissa. Kuvassa 5 esitetdan ehdotus tulevasta painorakenteesta.
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Kuva 5. Talotyyppien painotus liiketoiminnallisessa uudisrakentamisessa ja ehdotus
kokonaisindeksin painotukseksi tulevassa indeksissa.

2.2 Asuinrakentamisen kokonaisindeksin painorakenne

Asuinrakentamisen kokonaisindeksi koostuu uudisasuinrakentamisesta ja asuntojen
korjausrakentamisesta. Rakennuskustannusindeksista poiketen asuinrakentamisen
indeksissa huomioidaan pientaloista koko rakentamisen volyymi, eikda pelkdstaan
lilketoiminnallisesti toteutettujen hankkeiden osuutta. Myds korjausrakentamisesta
huomioidaan asuntojen koko korjausrakentamisen arvo, jolloin painotus on
tasapuolinen uudisasuinrakentamisen ja -korjausrakentamisen kesken.
Korjausrakentamisen arvo sisaltaa varsinaisen korjausrakentamisen seka huollon.

Asuinrakentamisen kokonaisindeksi seka asuinrakentamisen osakokonaisuuksien
indeksit lasketaan painotettuna keskiarvona. Jokaisen talotyypin tai osakokonaisuuden
tuotantopanosjakauma on maaritetty sen mukaan, kuinka suuri osuus sillda on
asuinrakentamisen kokonaisvolyymista.

Uudis- ja korjausrakentamisen jakautuminen asuinrakentamissa

Jakauma on nykyisessa asuinrakentamisen indeksissa tasan uudisasuinrakentamisen ja
asuntojen korjausrakentamisen kesken. Uudisasuinrakentaminen on supistunut paljon,
joten tulevalla perusvuosijaksolla asuntojen korjausrakentaminen on uudisrakentamista
suurempaa ja jatkossa korjausrakentamisen painon tulee olla suurempi. Ehdotus uuden
indeksin painoarvoksi on 45 prosenttia uudisrakentamiselle ja 55 prosenttia
korjausrakentamiselle.

Uudisasuinrakentaminen

Uudisasuinrakentamisen jakauma on nykyisessa indeksissa tasan pien- ja kerrostalojen
valilla. Tulevalla perusvuosijaksolla pientalojen ja kerrostalojen jakauma saisi olla
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hieman kerrostalopainotteinen. Seka pientalojen ettd kerrostalojen rakentaminen on
talla hetkella alamaissa, mutta molempien sektoreiden uskotaan elpyvan
tarkastelujaksolla. Kerrostalojen volyymin kasvu on kuitenkin pientaloja suurempaa.
Uudeksi jakaumaksi ehdotetaan pientaloille 20 prosenttia ja kerrostaloille 25 prosenttia
koko asuinrakentamisen indeksista. Nain uudisrakentamisen osuudeksi tulee yhteensa
ylla ehdotettu 45 prosenttia.

Pientalojen ja kerrostalojen keskindinen suhde poikkeaa rakennuskustannusindeksista,
koska asuinrakentamisen indeksissda pientalojen painotukseen lasketaan koko
rakentamisen volyymi, ei vain liiketoiminnallisesti toteutettu osuus.

Asuinrakennusten korjausrakentamisen painot

Asuinrakentamisen korjausrakentamisen indeksi muodostetaan kahdesta
hanketyypista: asuntokorjauksista ja rakennuskorjauksista. Rakennuskorjaukset jaetaan
lisaksi pientalojen ja kerrostalojen rakennuskorjauksiin.

Rakennuskorjausten osuus on nykyisessd indeksissd 35 prosenttia, mutta sita
ehdotetaan nostettavaksi 38 prosenttiin. Asuntokorjausten osuus on 17 prosenttia koko
asuinrakentamisen indeksistd. Koko korjausrakentamisen osuus on ndin ollen 55
prosenttia koko asuinrakentamisen indeksista.

Asuntokorjaukset on irrotettu rakennuskorjauksista ja ne muodostuvat erityisesti
asukkaan lahtokohdista tehdyista tilakorjauksista. Asuntokorjausten sisalté noudattelee
lisaksi TALO2000-jarjestelman mukaisia tilakorjauksia.

Vastuunjako taloyhtion kunnossapidosta maaritellddn asunto-osakeyhtitlaissa. Lain
maaritelma vastuunjaosta on kuitenkin varsin suppea. Lain mukaan taloyhti¢ vastaa
rakennuksen ja osakehuoneiston rakenteista, eristeista ja perusjarjestelmista, joita ovat
[ammitys-, sahko-, tiedonsiirto-, kaasu-, vesi-, viemari- ja ilmanvaihtojarjestelmat seka
jarjestelmiin kiinteasti kuuluvista laitteista. Osakas vastaa hallitsemansa huoneiston
sisdosista.

Kiinteistoliiton tekema vastuunjakotaulukko on tehty helpottamaan lain tulkintaa ja
vastaamaan kunnossapidon  vastuunjaon  yleisia kaytantoja.  Taloyhtion
kunnossapitovastuuta on laajennettu viime vuosina taloyhtion suuntaan.

Asuntokorjaukset sisaltdvat myOs vastuunjaon mukaan taloyhtidlle kuuluvia
korjaustoimenpiteita. Asuntokorjaukset pohjautuvat kuitenkin asukkaan lahtokohdista
ja sisatiloista lahteville korjaustarpeille ja kunnossapitotoille. N&ita ovat korjaukset
kaikille pinnoille (keittio, kylpyhuone, sauna ja asuinhuoneistot). Sisatilojen uusiminen
sisaltaa keittioon kuuluvat kodinkoneet ja keittiokalusteet, pesutilojen kalusteet seka
myo6s kosteiden tilojen purkamisen betonipintaan asti ja vesieristeiden uusimisen.
Lisdksi asuntokorjaukset sisdltdvat tarvittavat talotekniikka- ja sahkotyot seka
sdhkokalusteet. Osa asuntokorjausten tyOpanoksesta ostetaan ja osa oletetaan
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itsetehdyksi. Asuntorakentamisen indeksissa samaa vastuunjakoa on sovellettu
ajatuksellisesti myos pientaloihin eli omakotitaloihin. Asuntokorjauksiin kuuluu myoés
[ammityksen ja jaahdytyksen osuus, joka tarkoittaa lahinna ilmalampépumpun
asennusta.

Rakennuskorjaukset ovat rakennuksen rakenteisiin ja jarjestelmiin seka piha-alueisiin
liittyvida korjaustoimenpiteitd. Korjaustoimenpiteet ovat koko taloa ja taloyhtiota
koskevia ja taloyhtiovetoisia. Omakotitalojen osalta ne koskevat samalla ajatuksella
koko kiinteist6a ja rakennusta. MyoOs rakennuskorjausten korjaustoimenpiteissa
tehdaan asuntojen sisdpintoihin liittyvia toitda muun muassa kylpyhuoneiden osalta.

Rakennuskorjausten ja asuntokorjausten maara on kasvanut. Rakennuskorjausten
kasvuun vaikuttaa osaltaan hyvin aktiivinen putkiremonttien tekeminen kerrostaloissa.
Kerrostalojen ja rivitalojen asuntokanta on aktiivisessa korjausidssa juuri talla hetkella ja
aktiivinen korjausrakentaminen jatkuu tulevan indeksin perusvuosijakson aikana.
Erityisesti talotekniikan korjaaminen on aktiivista ja kayttoveden ja viemardinnin
korjaustoimenpiteiden osuus rakennuskorjauksista on iso. My6s muuta talotekniikkaa
korjataan aktiivisesti. Talotekniikan korjaaminen on niin yleistd, ettd muut
korjaustoimenpiteet ovat jopa vahentyneet sen takia. Esimerkiksi julkisivujen
korjaaminen on ollut viime vuosina vahaistda ja sen osuus rakennuskorjauksista on
laskenut. Julkisivujen  korjaamisen uskotaan hieman lisaantyvan tulevan
perusvuosijakson aikana, mutta silti julkisivukorjaamisen osuus on aikaisempaa
pienempi. Vesikattoja ja ylapohjia korjataan varsin aktiivisesti talla hetkella.

Asuntokorjausten ja  rakennuskorjausten  volyymitiedot on  muodostettu
Tilastokeskuksen kerdamien korjaustietojen (Suomen virallinen tilasto (SVT):
Korjausrakentaminen, 2025) ja Foreconin korjaustarvemallinnuksen perusteella.
Forecon on tutkinut paljon asuntojen korjausrakentamista ja tehnyt
korjaustoimenpidekohtaisen  korjaustarvemallinnuksen asuntokorjauksille.  Malli
pohjautuu todellisiin korjausmaariin. Mallin avulla on voitu arvioida tulevan indeksin
perusvuosijakson  korjausrakentamisen maaraa ja jakautumista asunto- ja
rakennuskorjauksiin sekd rakennuskorjausten eri toimenpiteisiin.

Ehdotus uudelle perusvuodelle on kasvattaa rakennuskorjausten osuutta
kokonaisindeksissa edelld esitettyyn 38 prosenttiin. Pientalojen rakennekorjausten
osuus on 23 prosenttia ja kerrostalojen rakennuskorjausten osuus 17 prosenttia
asuinrakentamisen kokonaisindeksista.
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Kuva 6. Osien painotus asuinrakentamisessa ja ehdotus asuinrakentamisen indeksin
painotukseksi tulevassa indeksissa.
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3. Panosrakenteiden muutokset

Rakentamisen panosrakenteiden muutoksia on arvioitu useasta suunnasta. Rakennus-
ja asuntotuotantotilastojen (Suomen virallinen tilasto (SVT): Rakennus- ja
asuntotuotanto, 2025) perusteella on arvioitu rakentamisessa tapahtuneita laadullisia,
teknologisia ja maarallisten ominaisuuksien johdosta tapahtuneita muutoksia.
Tilastoitua kehitysta on arvioitu aikaisempaan tarkastelujaksoon verrattuna.

Rakentamisen tuotteiden maaralaskennan pohjalta on arvioitu suurimpien yksittaisten
tuotteiden ja osasektoreiden kustannusosuutta rakentamisessa, esimerkiksi
talotekniikan tuotteiden ja tyon kustannuksia ja automaation lisddantymista
rakentamisessa talotyypeittdin. Myds tyon osuuden muutoksia tarkastellaan tilastojen
seka mallinnusten avulla.

Naiden tarkastelujen pohjalta lasketaan ja muodostetaan ehdotus panosrakenteiden
muutostarpeista talotyypeittdin ja toimenpiteittdin, jonka arvioidaan kuvaavan
perusvuosijakson kustannustasoa ja rakentamisen rakennetta.

3.1 Runkomateriaalien, -elementtien ja julkisivumateriaalien osuudet ja kehitys
Puu on selvasti yleisin pientalojen runkomateriaali 84 prosentin osuudellaan vuonna
2024. Vuoteen 2015 verrattuna puu on ottanut hieman osuutta betonilta, kun betonin
maara on vahentynyt noin kolme prosenttiyksikkoa ja puun maara kasvanut vastaavasti.
Myos julkisivumateriaaleista puu on selvasti yleisin (84 %). Puu on kasvattanut
osuuttaan entisestdan ja tiili julkisivumateriaalina on vahentynyt vastaavasti.

Kerrostalojen yleisin runkomateriaali on betoni, josta rakennetaan 93 prosenttia
kaikista kerrostaloista vuonna 2024. Puun osuus on vaihdellut, mutta on pysynyt noin
viiden prosentin tasolla, mutta isoja muutoksia runkomateriaalien osalta ei ole
tapahtunut viimeiseen kymmeneen vuoteen. Tiili on kerrostalojen yleisin
julkisivumateriaali ja kasvattanut osuuttaan jo useita vuosia. Myds betonin osuus on
kasvanut vuoteen 2015 verrattuna.

Seka betonin ettd puun osuus on ollut viime vuosina kasvussa palvelurakennusten
runkomateriaalina. Terdksen osuus on vdhentynyt. Betonista rakennetaan yli kaksi
kolmasosaa kaikista palvelurakennuksista. Puun osuus oli viela vuonna 2015 pienempi
kuin teraksen, mutta vuonna 2024 asetelma on tasaantunut ja osuudet ovat yhta suuret.
Palvelurakennusten yleisin julkisivumateriaali on terds (26 % osuus), mutta seka puu etta
tiili ovat kasvattaneet osuuttaan vuoteen 2015 verrattuna. Palvelurakennusten
julkisivumateriaalien markkinaosuudet ovat hyvin tasaiset, koska luokkaan kuuluu
monenlaisia rakennuksia.

Terasrunkoisten tuotantorakennusten suosio on hiipunut niin paljon, ettd betoni
rakennusaineena on noussut terdsta yleisemmaksi. Myods puun markkinaosuus on
laskeva ja kymmenen vuoden takaisesta 20 prosentin markkinaosuudesta on laskettu jo
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13 prosenttiin vuonna 2024. Tuotantorakennusten vyleisin julkisivumateriaali on

metallilevy (73 %). Metallilevyn osuus julkisivumateriaalina on kasvanut kymmenen

vuoden aikana. Puu on menettanyt markkinaosuuttaan tasaisesti, ja

tuotantorakennuksista enaa 2 prosentin julkisivumateriaali oli puu vuonna 2024.
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Kuva 7. Rakennusten runkomateriaali uudistuotannossa.
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Kuva 8. Rakennusten julkisivumateriaali uudistuotannossa.
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3.2 Tyoévoiman maaran kehitys

Tyovoiman madran kehittyminen talonrakentamisessa on hyvin riippuvainen
rakentamisen volyymista (Kuva 9). Tyévoiman osuus rakentamisen arvosta vaihtelee
rakentamisen rakenteen mukaan ja on suurinta asuntojen uudisrakentamisessa.

Rakentamisen laadun kehitysta voidaan arvioida Tilastokeskuksen rakentamisen arvon
perusteella. Rakentamisen laatu kasvaa vahitellen ja laatukasvu on laskelmien mukaan
noin 0,5-1 prosenttia vuodessa. Rakentamisen laadun lisadantyminen kasvattaa
tyopanoksen maaraa rakentamisessa. Toisaalta rakentamisen tuottavuus ja
koneistuminen vahentavat tydévoimatarvetta, mutta tuottavuuden kasvu on keskimaarin
laatukasvua pienempas, jolloin rakentamisen tyovoimaa tarvitaan vastaavan maaran
tuottamiseen enemman.

Viime vuosina on ndhty poikkeuksellisia rakentamisen panoshintojen muutoksia.
Tarvikepanokset nousivat merkittavasti tydopanoksia enemman. Tarvikepanokset ovat
jaaneet ty6panoksia korkeammalle, mika pienentaa tyon osuutta
rakennuskustannusindeksin  kustannusjakaumassa (kuva 13). Panosrakenteen
tarkistuksessa tyon osuus siksi hieman laski edelliseen indeksiin nahden.
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Lihde: Forecon

Kuva 9. Tyévoiman maara talonrakentamisessa.

3.3 Talotekniikan osuus
Talotekniikan lisdantyminen ja rakennusten teknistyminen on ollut rakentamisen
megatrendi, joka on jatkunut pitkan aikaa. Talotekniikan kustannusosuus on noussut ja
sen ennakoidaan edelleen nousevan uuden  rakennuskustannusindeksin
perusvuosijakson aikana.

Talotekniikan osuus rakentamisesta on myods talotyypistd riippuvainen, joten
rakentamisen rakenne maarittelee myds talotekniikan osuutta kokonaisindeksissa.
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Talotekniikkaan sisdltyy my6s uusia jarjestelmid, joista viimeisimpind ovat
aurinkosahkojarjestelmat ja sahkodautojen latauspisteet.

Talotekniikan kustannusosuus on tulevassa indeksissa panosrakenteen tarkistuksen
jalkeen noin prosenttiyksikén suurempi kuin edellisessa indeksissa.

Myods korjaamisen panosrakenteessa talotekniikan osuus kasvaa. Syksyn 2024
korjausbarometrin (Kiinteistoliitto, 2024) mukaan taloyhtiot korjaavat viisivuotisjaksolla
2025-29 eniten sahkoautojen latauspisteitda. Sahkoautojen latauspisteet ovat seka
kerros- etta rivitaloyhtididen yleisin korjaushanke. Sahkdautojen latauspisteet ovat
nousseet menneen  viisivuotiskauden aikana  taloyhtididen  yleisimmaksi
korjaushankkeeksi. Ara myonsi sahkdautojen latausinfran hankkimiselle tukea vuodesta
2018 lahtien, mutta avustuksen myontaminen paattyi vuonna 2023. Taloyhtiot pystyivat
hakemaan vuosina 2020-23 myds energia-avustusta Aralta, mutta myos sen avustuksen
myontaminen on nyt paattynyt. Energiatehokkuusdirektiivin voimaantulo ei ole
merkittavasti lisannyt  hankkeita, koska lopullisen direktiivin sadddksessa
energiatehokkuutta voi kohentaa omaan tahtiin normaalien korjausten yhteydessa.
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Kuva 10. Talotekniikan osuus talonrakentamisen arvosta.

3.4 Muu teknologinen kehitys, pinta-alojen kehitys

Pientalojen huoneistoala on pudonnut vuoden 2010 133 neliometristd 110 neliometriin
vuonna 2023. Pudotusta tapahtui erityisesti vuosina 2015-16, jonka jalkeen
keskimaardinen pinta-ala on pysytellyt 110 neliometrin tuntuvilla.

Kerrostalojen keskimaardainen huoneistoala on pudonnut vajaassa kymmenessa
vuodessa noin 10 neliometrid, ja on 46 neliometrid vuonna 2023. Pudotus tapahtui
erityisesti vuosina 2015-17. Kerrostalojen keskimaarainen kerrosala hanketta kohti on
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kasvanut voimakkaasti vuodesta 2016 lahtien. Kerrosala on jo ldhes tuplaantunut
vuonna 2023 vuoteen 2010 verrattuna.

Palvelurakennusten keskimaarainen kerrosala hanketta kohden vaihtelee vuosittain,
mutta lievaa kasvusuuntaa ndahdaan vuoteen 2010 verrattuna. Tuotantorakennusten
osalta kasvua ei ole juuri tapahtunut.

3.5 Lammitystapojen muutokset

Kaukolammoélla lammitys on edelleen yleisin rakennusten lammitystapa, mutta osuus
on tippunut vuonna 2024 50 prosenttiin. Samaan aikaan maalammalla lammitettyjen
rakennusten osuus kasvaa ja on noussut 26 prosenttiin vuonna 2024. Lampdpumput
ottavat osuutta kaukolammoltda. Muiden lammitystapojen madrat ovat suhteellisen
pienet, vaikka sahkolld lammitetdan yha 7 prosenttia rakennuksista.

Uusien pientalojen yleisin lammitysmuoto on maalamp6 tai muu vastaava. Maalammon
osuus on noussut vuodesta 2015 yhdeksalla prosenttiyksikolla samaan aikaan kun
kaukolammoén osuus on pudonnut |3ahes vastaavasti. Omakoti- ja paritaloissa
[ampopumppu on ollut yleisin lammodnlahde jo vuodesta 2013 ja myds rivitaloissa
pumppujen osuus on kasvanut. Sahkolla lammitetdaan yha 20 prosenttia pientaloista,
eikd osuus ole merkittavasti muuttunut viimeiseen kymmeneen vuoteen.
Oljylammityksen osuus pientaloissa on jo hyvin pieni. Oljylimmityksestd luopumiseen
on ollut tarjolla valtioavustusta. Avustus on loppumassa kevaalla 2025. Valtioneuvosto
teki kevaalla 2024 periaatepaatoksen, jonka mukaan fossiilisesta oOljylammityksesta
pyritdan luopumaan kaikissa rakennuksissa vuoteen 2030 mennessa. Suomi asuu 2019 -
tutkimuksen mukaan pientaloissa oli vuonna 2019 vield 150 000 6ljykattilaa.

Kerrostaloissa  kaukolampé on edelleen selvasti  yleisin  uudistuotannon
[ammitysjarjestelma 75 prosentin osuudella. Maalammoén osuus on noussut 2
prosentista vuonna 2015 jo 22 prosenttiin vuonna 2024. Kaukoldmp6 on menettanyt
saman verran osuutta kuin maalampd on saanut. Vuonna 2021 tuli voimaan laki
sahkdautojen latausvalmiudesta taloyhtidissa (Laki rakennusten varustamisesta
sahkdajoneuvojen latauspisteilld ja latauspistevalmiuksilla sekd automaatio- ja
ohjausjarjestelmilla 733/2020). Laki velvoittaa rakennushankkeeseen ryhtyvia
asentamaan sahkoautojen latauspisteet tai valmiuden niiden hankkimiselle. Lain myé6ta
vahintdaan latauspistemahdollisuus on asennettava myo6s suurten korjausten
yhteydessa. Vuoden 2020 lopusta alkaen uusiin asuntoihin on tdytynyt asentaa
etdluettavat vesimittarit, joita kdytetdaan vedenlaskutuksen perusteena.

Palvelurakennusten osalta lampopumppujarjestelmat ovat yleistymassd, mutta
kaukolampd on edelleen selvasti yleisin [ammitysmuoto uusissa rakennuksissa.
Rakennuksista noin 8 prosentin [ammitystapa ei ole tiedossa.
Energiatehokkuusdirektiivin my6ta automaatio- ja ohjausjarjestelma tuli asentaa
vuoden 2024 loppuun mennessa kaikkiin ei-asuinrakennuksiin, joiden l[ammitys- ja
ilmastointijarjestelmien nimellisteho on yli 290 kW.
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Tuotantorakennuksista suurin osa uusista rakennuksista on liitetty kaukolamp&on,
mutta lampoépumpuilla [ammitys on endaa muutaman prosenttiyksikén paadssa
kaukolammoén lammityksen osuudesta. Fossiilisista polttoaineista ja sahkosta
luopuminen on jatkunut edelleen viime vuosina. Vuoden 2025 alusta tuli voimaan uusi
rakentamislaki, jonka mukaan uuden tai laajasti korjattavan rakennuksen energiasta 38
prosenttia tulee olla peraisin uusiutuvista energianlahteista.
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Kuva 11. Rakennusten lammonléhde uudistuotannossa.
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3.6 Energiatehokkuuden muutokset rakentamisessa
Lampojarjestelmien muutoksia on paljon, vaikka varsinaisia energiakorjauksia on vain
vahan.

Uusittu energiatehokkuusdirektiivi tuli voimaan 28.5.2024 ja ymparistoministerié on
kdynnistanyt sen toimeenpanon kansalliseen lainsdadantoon.

Useita energiatehokkuustoimenpiteita on jo tehty ja saatu voimaan. Esimerkiksi laki
rakennusten varustamisesta sdhkdajoneuvojen latauspisteilld (733/2020) maaraa, etta
rakennuksiin, jotka eivat ole asuinkdytdssa ja joissa on yli 20 pysakointipaikkaa, tuli
asentaa sahkoauton latauspiste vuoden 2024 loppuun mennessa.

Aurinkopaneelien suosio on kasvanut paljon muun muassa sdahkén nousseen hinnan
sekd ELY-keskusten myontamien investointitukien ansiosta. Aurinkovoiman
rakentaminen ja tuotanto kiihtyvat Suomessa kovaa vauhtia. Ensimmaiset yli 100
megawatin voimalat ovat parhaillaan rakenteilla. Talla hetkelld aurinkoenergiaa on
Energiaviraston mukaan asennettuna noin tuhannen megawatin verran.

Suomessa on myo6s hyvin paljon lamp6épumppuja, kaikkiaan noin 1,45 miljoonaa. Suurin
osa lampopumpuista on ilmalampopumppuja. Lampdépumppujen suosio on kasvanut
nopeasti 2000-luvun alusta l|3dhtien. Vuoden 2022 energiakriisi kasvatti suosiota
entisestaan, kun ihmiset halusivat eroon fossiilisesta energiasta nopeasti. Vuonna 2022
Suomessa myytiin yli 200 000 lampoépumppua.

Asuntojen keskikoot ovat pienentyneet, joka nostaa muiden tilojen painoarvoa.

3.7 Rakentamisen palvelut

Rakentamisen palvelut ovat eri suuruisia eri talotyypeissa. Esimerkiksi
rakennuskoneiden osuus on kolminkertainen tuotantorakennuksissa verrattuna
pientaloihin. Rakennuskoneiden kayton painoarvoja mukautettiin  enemman
talotyyppikohtaisiksi ja lisaksi koneiden kayton yleistyminen kasvatti rakennuskoneiden
painotusta aikaisemmasta indeksista.
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Kuva 12. Rakennuskonetdiden (konetydt ja nostimet; tyomaatilat, telineet ja s&é&suojat;
muottikalusto ja tuennat) indeksipainot kokonaisindeksissa.

3.8 Rakennuskustannukset

Kuvassa 9 on rakennuskustannusindeksin muutokset tarvikepanoksien osalta. Erityisen
suuri nousu tarvikepanoksissa nahtiin vuosina 2021-2022, jonka jalkeen kustannukset
ovat pysyneet suunnilleen ennallaan. Eri materiaalien valilla on suuria eroja. Rajuja
hinnanvaihteluita on ollut esimerkiksi terdstuotteissa ja puutavarassa. Panoshintojen
muutokset ovat olleet niin suuria, ettd myo6s kustannusten eroilla on vaikutusta
panosrakenteen muutokseen.
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Kuva 13. Tyo- ja tarvikepanosten kehitys rakennuskustannusindeksissa.
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3.9 Korjaamisen panosnimikkeiden kehitys

Kerrostaloissa korjaamisen kasvuun vaikuttaa erityisesti putkiremontit. Rivi- ja
kerrostalot ovat talla hetkelld aktiivisessa korjausidssa, ja korjaaminen jatkuu koko
perusvuosijakson ajan. Erityisesti talotekniikan korjaaminen on niin yleistd, ettd muut
korjaustoimenpiteet ovat jopa vahentyneet sen takia. Vesi- ja viemarikorjauksia on tehty
esimerkiksi julkisivukorjausten sijasta. Kayttéveden ja viemardinnin osuutta on tasta
syysta nostettu ehdotuksessa. Myds lammitysjarjestelmien osuutta on nostettu
kerrostaloilla. Pientaloissa erityisesti ilmanvaihdon ja sahkdn osuudet ovat aiempaa
suuremmat. Julkisivujen korjaamisen uskotaan hieman lisaantyvan tulevan
perusvuosijakson aikana, mutta silti julkisivukorjaamisen osuus on aikaisempaa
pienempi. My0ds vesikattoja ja ylapohjia korjataan varsin aktiivisesti talla hetkella.

Kiinteistoliiton korjausbarometrin  (Syksy 2024) mukaan taloyhtiot korjaavat
viisivuotisjaksolla 2025-29 eniten sahkoautojen latauspisteitda. Sahkoautojen
latauspisteet ovat seka kerros- etta rivitaloyhtididen yleisin hanke. Kerrostaloissa
korjataan lisaksi vesikattoja, julkisivuja seka lukituksia. Rivitaloissa muita vyleisia
hankkeita ovat vesikattojen, vesi- ja viemarijarjestelmien seka piharakenteiden ja
salaojien korjaukset. Putkiremontteja tehdaan paljon vield vuosina 2024-25, mutta
jatkossa ne tippuvat. Vesikattojen korjaukset ovat sdilyneet yleisimpien
korjaustarpeiden joukossa jo useita vuosia.

Tilastokeskuksen korjausrakentamisen tilasto ”“asunto-osakeyhtididen suunnitellut
suuret remontit” kertoo, ettd vuonna 2023 taloyhtiot suunnittelivat toteuttavansa
eniten katto- ja piha-alueen korjauksia seuraavien kuuden vuoden aikana. Naita
remontteja tehddan eniten myds seuraavien kymmenen vuoden aikana. Vuoteen 2015
verrattuna remontointiaikeet ovat selvasti vahentyneet vuonna 2023. Ainoastaan
kattoremontteja suunnitellaan tehtdavan seuraavan kymmenen vuoden aikana yhta
paljon kuin mita vuonna 2015 suunniteltiin. Julkisivuremonttien maara on pudonnut
eniten vuonna 2023 ja niita arvioi tekevdnsa seuraavan kymmenen vuoden aikana 16
prosenttia, kun vuonna 2015 vastaava luku oli 21 prosenttia.

Rakennustyypeittdin pientalokorjauksia tehddan laatutason ja asumisviihtyvyyden
parantamiseksi. Yleisimpia korjauksia pientaloissa ovat vesi- ja viemarikorjaukset seka
julkisivun maalaus ja uusiminen. Kosteusvauriot ovat pientaloissa yleisempia kuin
kerrostaloissa.
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Asuinrakentamisen kokonaisindeksi

Korjausrakentaminen

Uudisraken-
taminen Y Pientalojen Kerrostalojen
oA rakgnnus- rakgnnus-
korjaukset korjaukset
* Pientalot * Markatilat * Perustukset ja * Perustukset ja
* Kerrostalot . Keittid runko runko
« Asuintilat * Julkisivu * Julkisivu
» Lammitys- ja * Vesikatto ja * Vesikatto ja
jadhdytys ylapohja ylapohja
* [kkunat ja * [kkunat ja
ulko-ovet ulko-ovet
* Muut sisatilat * Muut sisatilat
* Kayttovesi- ja * Kayttovesi- ja
viemarointi- viemarointi-
jarjestelma jarjestelma
¢ LAmmitys- ¢ LAmmitys-
jarjestelma jarjestelma
* [lmanvaihto- * l[Ilmanvaihto-
ja jdahdytys- ja jdahdytys-
jarjestelma jarjestelma
* Sahkojarjes- * Sahkojarjes-
telma ( + tele) telma ( + tele)
* Piha-alue * Hissit
* Piha-alue

Kuva 14. Asuinrakentamisen kokonaisindeksin panosnimikkeet.
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