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1. Johdanto

Tilastokeskus tuottaa kuukausittain Suomen virallisiin tilastoihin kuuluvaa Rakennus-
kustannusindeksia. Se kuvaa rakentamisen tuotantopanosten hintojen kehitysta
perusvuoden hintatasoon nahden. Indeksin hintatiedot kerataan paaosin tarvikkeiden
valmistajilta ja niitd myyvilta liikkeiltd koko maassa toteutuneina myyntihintoina.
Palkkakehitys indeksiin saadaan Tilastokeskuksen tuottamasta ansiotasoindeksista ja
palvelujen hintakehitys palvelujen tuottajahintaindeksista.

EU:n suhdannetilastoasetuksen 1165/98 mukaan rakennuskustannusindeksin perusvuosi
tulee vaihtaa viiden vuoden valein nollaan ja viiteen paattyvina vuosina. Uusi Euroopan
yritystilastoasetus (EU) 2019/2152 tulee voimaan vuonna 2021 alkaen ja velvoittaa
seuraavaksi rakennuskustannusindeksin perusvuodeksi poikkeuksellisesti vuoden 2021.

Rakennuskustannusindeksissa Rakennusluokitus 2018 (Luokitus: Rakennusluokitus 2018 |
Tilastokeskus (stat.fi)) talotyypit on yhdistetty on yhdistetty kaavion mukaisesti neljaksi
indiksitalotyypiksi.

0110 Omakaotitalot
0111 Paritalot Pientalo
0112 Rivitalto
012 Kerrostalot
013 Asuntolarakennukset Kerrostalo
014 Erityisryhmien as.rak.
03 Liikerakennukset
04 Toimistorakennukset
05 Liikenteen rakennukset
- Palvelurakennus

06 Hoitoalan rakennukset
07 Kokoontumisrakennukset
08 Opetusrakennukset
09 Teollisuuden ja kaivannais-

toiminnan rakennukset Tuotantorakennus
12 Varastorakennukset

Tassa Rakennuskustannusindeksi 2021=100 taustoituksessa on kasitelty rakentamisen
tuotantorakenteessa ja sisallossa tapahtuneita muutoksia. Tarkeimmat lahdemateriaalit ovat
olleet Tilastokeskuksen tuottamat tilastot, rakentamisen tulevasta maarallisesta ja
laadullisesta kehityksesta tehdyt tutkimukset Valtionneuvoston kanslialle, ty6- ja
elinkeinoministeridlle ja ymparistoministeridlle seka EU hankkeiden demonstraatiokohteet.
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2. Liiketoiminnallinen uudisrakentamisen kokonaisindeksi

2.1 Liiketoiminnallisen uudisrakentamisen rakenne 2000-2019

Suomi on tayttanyt sekd voimassa olevan, etta tulevan EU vaatimuksen liiketoiminnallisen
uudisrakentamisen kokonaisindeksilla. Kokonaisindeksi lasketaan pientalon,
asuinkerrostalon, palvelurakennuksen ja tuotantorakennuksen kustannuskehityksen
perusteella painottaen niitd ennakoidun volyymikehityksen kiinteilla kertoimilla.

Kuluneen 10 vuoden aikana liiketoiminnallisen uudisrakentamisen rakenteen trendi on ollut

pientalojen ja palvelurakennusten osuuden lasku seka kerrostalojen osuuden kasvu.
Tuotantorakennusten osuus pysynyt kutakuinkin ennallaan (Kuva 1).

M Pientalot Kerrostalot Palvelurakennukset ™ Tuotantorakennukset
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Kuva 1. Liiketoiminnallisen uudisrakentamisen rakenne laskettuna vuosittain kdyvista
rakentamisen arvoista /1/.

Pientaloihin lasketaan koko rivitalorakentaminen seka liiketoiminnallisesti toteutettu omakoti-
ja paritalorakentaminen. Kun jokaisen vuoden liiketoiminnallisesti toteutettujen osuudella
kerrotaan kyseisen vuoden omakoti- ja paritalojen rakentamisen arvo, ndhdaan etta
finanssikriisista lahtien liiketoiminnallisesti toteutettujen omakoti- ja paritalojen osuus on
l&hes 2,5 kertaistunut (Kuva 2). Liiketoiminnallisen omakoti- ja paritalonrakentamisen
yleistyminen ei ole kasvattanut pientalorakentamisen painoa indeksissa, koska
pientalorakentamisen maara on romahtanut (Kuva 3). Talla vuosituhannella on rakennettu
enimmilldaan noin 22 500 pientaloasuntoa vuodessa. Vuoden 2010 paikkeilla rakentamisen
maara oli noin 16 000 asuntoa ja 2020 paikkeilla enda 10 000 asuntoa.
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Kuva 2. Liiketoiminnallisen omakoti- ja paritalorakentamisen osuus /2/.
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Kuva 3. Uusien pientaloasuntojen aloitusten lukumé&éré (asunnot omakoti-, pari- ja
rivitaloissa/1/).

2.2 Liiketoiminnallisen uudisrakentamisen rakenne lahivuosina

Vilkasta asuntotuotantoa pitavat ylla sekd demograafiset tekijat kuten yhden aikuisen
kotitalouksien yleistyminen, vaestdn keskittyminen suurille kaupunkiseuduille ja
kansainvalinen muuttoliike etta asuntosijoittaminen /3/. Yhdessa nama tekijat ovat johtaneet
asuntorakentamisen valtavirran keskittymiseen kaupunkeihin, kookkaisiin rakennuksiin mutta
pieniin, vuokrattavaksi tarkoitettuihin asuntoihin /2/. My&s pientalorakentaminen on
keskittynyt kaupunkeihin ja niiden kehyskuntiin. Tama on osaltaan lisannyt liiketoiminnallisen
omakoti- ja paritalorakentamisen kasvua.
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Palvelurakennusten maara suhteessa vaestdéon on suurempi harvaan asutussa Suomessa
kuin kaupungeissa. Vaestdn keskittyminen kaupunkeihin tarkoittaa myos sita, etta
palvelurakennusten rakentamisen tarve vahenee. Lisaksi tarvetta vahentavat monet
yhteiskunnalliset ja elinkeinoelaman rakennemuutokset. Siirtyminen monitilatoimistoihin
vahentaa tyontekijaa kohti varattavan tilan 1/3 verrattuna henkilohuoneisiin/4/. Etatéiden
tekeminen on yleistynyt tasaisesti 2010-luvulla /5/. Pandemia on tutustuttanut uusia
tydntekijaryhmia etatéihin ja on todennakdista, ettei ole paluuta perinteiseen tydntekemisen
kulttuuriin ole. Kuntaliitokset ja kuntien tdiden organisointi on jo vahentanyt merkittavasti
tilantarvetta. Lahes kaikilla kunnilla on potentiaalia vahentaa kaytéssaan olevaa tilakantaa
/6/.

Edella esitetyin perustein on laadittu mm. uudisrakentamisen ennuste Hiilineutraali Suomi
2035 politiikkatoimia varten /7/. Ennusteen perusteella on laskettu uudisrakentamisen
indeksille uudet painorakenteet. 2021=100 indeksissa asuinkerrostalojen paino olisi 30 % eli
selvasti suurempi kuin 2015=100 indeksiss3, jossa se oli vain 24 %. Korotus on pois
palvelurakennuksilta, jossa piano vahenisi 35 %:iin ja pientaloilta, joiden paino vaheni

15 %:iin siitdkin huolimatta, ettd omakotitaloja tuotetaan enenevassa maarin
liiketoiminnallisina hankkeina. Tuotantorakennusten paino sailyisi suurin piirtein ennallaan 20
%:ssa (Kuva 4).

RKI 2015=100 B Toteutunut mRKl 2021=100 ehdotus
40 %
30 %
29 %
20 % 2%
19 % RERA ERE
% [EEA F

10 %

0 %

Pientalo Kerrostalo Palvelu- Tuotanto-

rakennus rakennus

Kuva 4. Talotyyppien painotus liiketoiminnallisen uudisrakentamisen kokonaisindeksissa.

23 Uudisrakentamisen teknologiset muutokset

Uudisrakentamiseen luetaan seka kokonaan uudet rakennukset etta olemassa olevien
rakennusten laajennukset. Ominaisuustiedot selvitettiin seka uusista rakennuksista (rtp1)
ettd koko uudisrakentamisesta.

2.3.1 Pientalot

Pientaloista rivitalojen hankekoko asuntojen lukumaaralla mitattuna on noussut neljasta
viiteen asuntoon rakennusta kohti. Tilankayton tehokkuus mitattuna huoneistoala kerrosalaa
kohti heikentynyt. Rivitaloasuntojen keskikoko on pienentynyt 80 m?:sta 70 mZ:iin ja omakoti-
ja paritalojen 145 m2:sta 125 mZ:iin (Kuva 5).
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Puu on ottanut markkinaosuutta betonilta runkorakenteena (Kuva 6) ja tiilelta julkisivu-
rakenteena (Kuva 7). Nakyva muutos on myos umpinaisen ulkoseinarakenteen osuuden
vahentyminen ja ikkunapinta-alojen lisdantyminen.

Uudisrakennusten energiatehokkuusvaatimuksia ei ole muutettu vuoden 2010 jalkeen.
Rakennusten energiatehokkuusdirektiivin (EPBD) johdosta on muutettu ainoastaan
energianmuotokertoimia ja energialuokkien rajoja. Naista ja teknologian tarjonnasta johtuen
talotekniikkajarjestelmissa on tapahtunut rakenteellisia muutoksia. Muun muassa
lamp6pumput ovat yleistyneet myds rivitaloissa (Kuva 8). Yleisin lammitystapa on edelleen
kaukolampd, mutta [Ampdépumppujen osuus on jo 40 %, kun se 2010-luvun alussa oli vain 10
%. Omakoti- ja paritaloissa lampépumppu on ollut yleisin 1ammitystapa jo vuodesta 2013
lahtien. Muutama prosentti pientaloista on ilmoitettu rakennushankeilmoituksessa
Oliylammitystaloksi, mutta energiatodistusrekisterin mukaan 6éljylammitysta ei ole kuitenkaan
asennettu. Oljylammitys tulee kokonaan poistumaan, kun maankaytté- ja rakennuslakiin
tulee vaatimus uusiutuvan energian osuudelle /8/. L&mmd&ntalteenottolaitteiden tehokkuus on
noussut 60 %:sta 70 %:iin /9/.

2.3.2 Kerrostalot

Kerrostalotuotannossa hankekoko asuntojen lukumaaralld mitattuna on noussut 20:sta 35
asuntoon rakennusta kohti. Tilankayton tehokkuus mitattuna huoneistoala kerrosalaa kohti
eikentynyt. Kerrostalohuoneistojen keskikoko on pienentynyt 55 m?:sta 45 mZ:iin (Kuva 5).
Puu on ottanut pienen siivun markkinaosuutta betonilta runkorakenteena (Kuva 6) ja
julkisivurakenteena (Kuva 7). Tiilen osuus julkisivuissa on kaantynyt kasvuun /2/. Nakyva
muutos on umpinaisen ulkoseindrakenteen osuuden vahentyminen ja ikkunapinta-alojen
lisdantyminen /9/. Syy tahan on uusien kerrostalojen yksiovaltaisuus. Rakennuksista
puuttuvat pienemmat makuuhuoneen tai keittion ikkunat, kun kaikki luonnonvalo tuodaan
sisalle yksion ainoan ison ikkunan valityksella.

Myds kerrostaloihin on alettu asentaa lampépumppujarjestelmia (Kuva 8). Tosin osuus on
vasta noin 5 %. Loput 95 % uusista kerrostaloista litetdan kaukolampddn. Lammodntaltee-
nottolaitteiden tehokkuus on noussut 50 %:sta 80 %:iin. Isoja kerrostaloja koskee syksylla
2020 voimaan tullut vaatimus asentaa edistyksellinen automaatiojarjestelma seka lammitys-
ettd ilmanvaihtojarjestelmaan. Sama asetusmuutos edellyttda kerrostaloille sdhkdautojen
latauspisteita tai vahintaan valmiutta niiden asentamiseen /10/. Kerrostaloissa on myés
siirryttdva mitattuun kulutustietoon perustuvaan lampiman kayttdveden laskutukseen /11/.
Huoneistokohtaiset vedenkulutusmittarit ovat olleet jo aiemmin vaatimuksena, joten muutos
vaikuttaa ainoastaan kayttdkustannuksiin - ei rakennuskustannuksiin.

2.3.3 Palvelurakennukset

Palvelurakennusten tuotannossa hankkeiden keskikoko on kasvanut kerrosalalla mitattuna
800 m2:sta 1000 mZz:iin (Kuva 5). Puun suosio on ollut kasvussa seka runkorakenteena (Kuva
6) ja julkisivurakenteena (Kuva 7). Rungoissa menettavia materiaaleja ovat olleet betoni ja
teras. Palvelurakennusten monimuotoisuudesta johtuen julkisivumateriaalien
markkinaosuudet ovat hyvin tasaiset. Suurin markkinaosuus on teraksella. Myoés
palvelurakennuksissa umpinaisen ulkoseinarakenteen osuus on vahentynyt ja ikkuna- tai
lasipintojen osuus lisdantynyt /9/.

Palvelurakennuksissa ovat lampdpumppujarjestelmat yleistymassa (Kuva 8). Osuus on noin
10 %. Suurin osa palvelurakennuksista (70 %) liitetdan kaukolampéoén. Uusien
palvelurakennusten lammonlahteena kaytetaan myos sahkoa ja fossiilisia polttoaineita.
Rakennuksista noin 10 %:n lammitystapa ei ole tiedossa. Lammodntalteenottolaitteiden
tehokkuudessa ei ole tapahtunut muutoksia vaan se on pysytellyt 55 %:ssa /9/. Isoja
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palvelurakennuksia koskee syksylld 2020 voimaan tullut vaatimus asentaa edistyksellinen
automaatiojarjestelma seka lammitys- etta ilmanvaihtojarjestelmaan /10/.

2.3.4 Tuotantorakennukset

Tuotantorakennushankkeiden keskikoko on pysynyt kerrosalalla mitattuna noin 600 m?:ssa
(Kuva 5). Runkomateriaalien (Kuva 6) markkinaosuudet ovat teras (40 %), betoni (30 %) ja
puu (25 %). Markkinaosuuksissa on vuosittaista vaihtelua. Betonin osuudessa on nahtavissa
laskeva trendi. Julkisivumateriaaleista (Kuva 7) metalli on ylivoimaisesti suosituin 70%
osuudella. Muista rakennustyypeista poiketen tuotantorakennuksissa puu menettaa
markkinaosuuttaan julkisivurakenteena.

30-40% tuotantorakennuksista liitetdan kaukolampéon (Kuva 8). Viime vuosien trendi on ollut
fossiilista polttoaineista luopuminen sekd sahkdlammityksen ja lampépumppujarjestelmien
yleistyminen. Fossiilisten polttoaineiden osuus tulee edelleen vdhenemaan, kun maankaytto-
ja rakennuslakiin tulee vaatimus uusiutuvan energian osuudelle /8/.

Rakennusten energiatehokkuusvaatimukset eivat koske teollisuusrakennuksia eika niita
velvoiteta laatimaan myoskaan energiatodistusta. Osalle varastorakennuksista on kuitenkin
laadittu energiatodistus. Nayttaisi silta, ettd varastojen energiatehokkuudessa noudatetaan
vahimmaisvaatimuksia mm. lammdntalteenottolaitteiden tehokkuus noudattelee 45 %
vahimmaisvaatimusta /9/. Muissa talotyypeissa lammdntalteenotto oli selvasti vaatimustasoa
tehokkaampi.
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Kuva 5. Hankekoko ja huoneistoala /2/.
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Kuva 6. Uudisrakennusten runkomateriaalien markkinaosuudet /2/.
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Kuva 7. Uudisrakennusten julkisivumateriaalien markkinaosuudet /2/.
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3. Asuinrakennusten korjausrakentamisen indeksi

3.1 Asuinrakennusten korjausrakentaminen 2013-2019

Korjausrakentamisen indeksi /12/ tuotetaan Tilastokeskuksen omiin ja kansallisiin
tarkoituksiin. Erona uudisrakentamisen indeksiin 1) korjausrakentamisen indeksi kattaa
ainoastaan asuinrakennukset ja 2) korjausrakentamisen indeksi kattaa kaikkien
omakotitalojen korjaukset.

Indeksi muodostetaan kolmesta erilaisesta hanketyypista 1) asuntokorjauksista, 2)
kerrostalojen rakennuskorjauksista ja 3) pientalojen rakennuskorjauksista. Asuntokorjauksiin
luetaan TALO2000 nimikkeistdsta /13/ tilakorjaukset ja rakennuskorjauksiin alue-, talo- ja
tekniikkaosien korjaukset.

Viime vuosien trendeja ovat olleet asuntokorjausten osuuden vahentyminen ja
rakennuskorjausten osuuden kasvu. Asuntokorjausten sisalla kustannusosuutta ovat
ottaneet markatilakorjaukset. Rakennuskorjauksissa julkisivukorjaukset ja
talotekniikkakorjaukset vuorottelevat eniten kustannuksia aiheuttavana kohteena. Aivan
viime vuosina talotekniikkakorjausten osuus on ollut suurempi. Se selittdd myos asuntojen
markatilakorjausten korostumisen. Viime vuosien sateiset saat ovat lisdnneet tarvetta
parantaa pihojen hulevesijarjestelmia ja salaojitusta, joka nakyy rakennuskorjausten
kustannusrakenteessa (Kuva 9).

3.2 Korjausrakentamisen rakenne Iahivuosina

Asuinrakennusten korjaustarve on kasvamassa. Kaupungistumisen aikakauden suuret
kerrostalomassat ovat tulossa ikaan, jossa monet raskaat rakennuskorjaukset ovat
ajankohtaisia /14/.

Euroopan Unionin tavoitteena on olla hiilineutraali vuoteen 2050 mennessa. Suomi on
asettanut itselleen tata kunnianhimoisemman tavoitteen olla hiilineutraali jo vuonna 2035.
Julkisella tuella nopeutetaan luopumista kiinteistdkohtaisesta oljylammityksesta /15/ seka
vauhditetaan asuinrakennusten energiatehokkuuden parannuksia /16/. Julkinen tuki lisda
rakennusten ulkovaipan korjauksia, lammadntalteenottolaitteiden ja lAmpdpumppujen
asennuksia.
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Kuva 9. Asuinrakennusten korjausrakentamisen rakenne. Rakennuskorjaukset (ylin),
asuntokorjaukset (keskimméinen) ja ndma yhteensé (alin) /12/.
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3.3 Rakennuskorjaukset

Vuosina 2021-2025 noin 60 prosenttia korjaustarpeesta ja todennakoéisimmin toteutuvasta
asuinrakennusten korjausrakentamista kohdistuu 1960-1980 rakennettuihin rakennuksiin
/14/. Korjaustarvetutkimuksen mukaan painopiste on jo siirtynyt 1980-luvulla valmistuneiden
pientalojen korjaamiseen, asuinkerrostaloissa painopiste on edelleen 1970-luvun
rakennuksissa. Kehitys on looginen seuraus 1970-1980 lukujen uudisrakentamisen maarista
ja rakenteesta. 1970-luvulla rakennettiin mittava maara asuinkerrostaloja kaupunkien
Iahidihin, 1980-luvulla vaurastumisen my6ta suuntaus oli muuttaa kehyskuntiin pientaloihin.

Vuokrataloja korjataan jonkin verran kokonaisuuksina kattaen rakennuksen taydellinen
peruskorjaus ja asuntoremontit. Asunto-osakeyhtididen ja yksityisten omistamat rakennukset
korjataan tyypillisesti rakennusosa kerrallaan niiden teknisen, taloudellisen tai toiminnallisen
kayttdian paattyessa niin etta lopulta koko rakennus on runkorakenteita ja perustuksia lukuun
ottamatta rakennettu uudelleen.

Suurin osa 1960-1980 luvun kerrostaloista on betonielementtitaloja. Kiinteistdliiton
korjausbarometrin /17/ mukaan taloyhtiét korjaavat eniten piharakenteita, putkistoja seka
ovia ja ikkunoita. Erityisesti putkiremontit ovat lisdantyneet. Muita yleisesti korjattuja
rakenteita ovat markatilat ja vesikatot. Kiinteistoliiton suosituimpien korjaustoimenpiteiden
listalta puuttuvat energiatehokkuuteen vaikuttavat ilmavaihtojarjestelman korjaukset ja
julkisivujen lisderitykset, joita olisi tehtava etta korjausrakentamiselle asetetut
energiatehokkuusvaatimukset /18/ tayttyisivat ja taloyhtién olisi mahdollista saada
korjaushankkeeseen julkista tukea /16/. Barometrin mukaan kiinnostusta energia-avustuksen
hyddyntamiseen kuitenkin on.

Kun ennakoidaan odotettavissa olevat energiatehokkuuden parannukset, kuten lamméon-
talteenoton tehostamiset, muodostuvat betonielementtirakenteisen kerrostalon kustannukset
50 % talotekniikan korjauksista, 35 % ulkovaipan korjauksista ja 15 % aluekorjauksista.
Pientalojen korjausten kustannuksissa talotekniikan osuutta lisdavat siirtymisen
oljylammityksesta [Bmpdpumppuihin. Pientalojen kustannusrakenne muodostuu 45 %
talotekniikan korjauksista, 35 % ulkovaipan korjauksista ja 20 % aluerakenteiden
korjauksista. Aluerakenteiden korjauksissa ovat mukana salaojien ja routaeristysten
uusiminen.

3.4 Asuntokorjaukset

Taloyhtion ja osakkaan kunnossapitovastuusta, velvollisuuksista ja oikeuksista sdannellaan
asunto-osakeyhtidlaissa /19/. Asuntokorjauksen rakennuskustannusindeksi on muodostettu
noudattaen asunto-osakeyhtidlakiin perustuvaa tavanomaisen taloyhtion vastuunjako-
taulukkoa. Samaa vastuunjakoa on sovellettu myds pientaloihin eli omakotitalossakin
asuntokorjaukset eli TALO2000 jarjestelman mukaiset tilakorjaukset on irrotettu
rakennuskorjauksista.

Rakennuskustannusindeksin muodostamiseksi kasiteltiin asuntokorjauksena noin 75 nelion
kolmiota, jossa tehdaan kattava korjaus kaikille pinnoille seka uusitaan kokonaan keittio,
saunallinen kylpyhuone ja asuinhuoneiston sahkot. Keittion kodinkoneet ja keittidkalusteet
uusitaan ja lisatdan tarpeellinen maara pistorasioita ja modernisoidaan valaistusta.
Kylpyhuone ja sauna puretaan betonipintaan ja vesieristeet uusitaan. Kylpyhuoneeseen
asennetaan seina- ja lattialaatat, kylpyhuonekalusteet, vesikalusteet ja upotetut led-lamput ja
saunaan uudet haapalauteet, kiuas seka led-valaistus. Sahkojohdot ja sahkodkalusteet
uusitaan koko asunnon osalta ja uudet sdhkdvedot tehdaan pinta- tai uppoasennuksella.
Asunnon kaikki seinapinnat tasoitetaan kauttaaltaan ja isoin osa maalataan pohjamaalilla
seka kahteen kertaan pintamaalilla. Lattia tasoitetaan lattiatasoitteella ja asennetaan uusi
parketti koko asuntoon. Katto ja patterit maalataan. Valiovet, lattia- ja ovilistat uusitaan.
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Osa tyOpanoksesta ostetaan (asbestikartoitus, vesieristykset, sdhké- ja putkijohto-tyét,
kaluste- ja laiteasennukset) ja osa oletetaan itsetehdyksi, niin etta tydon osuudeksi tulee noin
30 prosenttia, rakennustuotteiden osuudeksi noin 70 prosenttia. Muiden panosten osuudeksi
jaa kolme prosenttia. Tydpanoksissa suurin osuus on kylpyhuonekorjauksella, joka on yli
puolet kaikista tydpanoksista. Lisdksi seka sahkotyot etta keittion asennus ovat
merkittdvassa roolissa tyon osuudeltaan.
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4. Asuntorakentamisen kokonaisindeksi

4.1 Asuinrakentamisen rakenne 2013—-19

Asuinrakentamiseen on luettu mukaan kaikkien vakinaisten asuntojen uudisrakentaminen ja
olemassa olevien korjaukset (Kuva 10).
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Kuva 10. Asuntorakentamisen rakenne /2/ ja /12/.

4.2 Asuntorakentamisen rakenne lahivuosina

Asuntorakentamisen rakenne perustuu luvuissa 2.2 ja 3.2 esiteltyihin ennusteisiin.
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Kuva 11. Asuntorakentamisen rakenne ldhivuosina.
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