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Rakentaminen ja rakennuskannan uudistaminen ovat perusedellytyksiä toimivalle yhteiskun-
nalle, jossa väestörakenne ja toimintatavat muuttuvat, samoin kuin ympäristömme. Uudisraken-
tamista toteuttaa laaja joukko toimijoita ja yrityksiä, joiden toimintakyky ja mahdollisuudet riippu-
vat suuresti vallitsevasta markkinaympäristöstä sekä talouden suhdanteista. 

Opinnäytetyössä tutkitaan uudisrakentamista nopeasti muuttuvassa markkinatilanteessa, jossa 
on realisoitunut juuri monenlaisia riskejä samalla kun toimintaympäristössä ja sääntelyssä ta-
pahtuu myös muutoksia. Raportissa nostetaan esille tarkastelun avulla rakentamiseen liittyviä 
suurimpia riskejä, yritysten kykyä selviytyä nopeasti muuttuvassa markkinassa sekä mitä seu-
rauksia eri riskien realisoitumisella voi olla lyhyellä ja pitkällä aikavälillä. 

Opinnäytetyön viitekehyksessä tuodaan esille uudisrakentamista toimialana sekä eri toimijoita, 
kuten rakennuttajia ja rakennusliikkeitä. Viitekehyksen toisessa osassa käsitellään alan riskejä 
ja niiden realisoitumisen seurauksia. Näitä riskejä ovat esimerkiksi erilaiset markkina-, korko- ja 
rahoitusriskit. Samalla pyritään määrittämään yleisesti alaan vaikuttavat riskit, etsimään ja tulkit-
semaan erilaisia syy- seuraussuhteita ja myös jättämään työn ulkopuolelle merkityksettömämpiä 
tai tapauskohtaisia riskejä, joita ei voida yleistää alaan. 

Tutkimus toteutettiin laadullisen tutkimusmenetelmän avulla, jonka empiirisessä osassa tutkittiin 
rakentamista haastattelemalla asiantuntijoita yrityksistä, jotka edustivat eri osa-alueita raken-
nusalasta joko rakennuttajana, rakentajana tai molempina. Tutkimuksen aikana tutustuttiin yri-
tysten taloudellisiin tilanteisiin, muuttuneen markkinaympäristön vaikutuksiin sekä toteutettiin 
puolistrukturoituja teemahaastatteluja aiheesta, jossa yritysten edustajat kertoivat näkemyksi-
ään rakennusalan tilanteesta, markkinasta, riskeistä ja niiden seurauksista. Tutkimuksen tueksi 
haettiin tilastotietoa aiheesta sekä ajankohtaisia uutisia ja tiedotteita. 

Tutkimustuloksissa korostui nopeasti nousseen rakentamisen määrän jälkeinen todella raju kus-
tannusten nousu ja sitten nopea kysynnän lasku. Käännös tapahtui inflaation ja korkotason nou-
sun myötä, eikä monilla erityisesti asuntotuotantoon keskittyneillä yrityksillä riittänyt riskinkanto-
kyky viemään yritystä yli hankalan tilanteen ostajien kadottua. 

Suuria nousuja ja laskuja on nähty rakentamisen saralla aiemminkin, ja yritysten strategialla ja 
johtamisella, riskien hallinnalla sekä toimintatavoilla on ollut suuri merkitys sille, kykeneekö yri-
tys sopeuttamaan toimiaan muuttuvassa toimintaympäristössä. Eniten markkinamuutos on vai-
kuttanut asuntotuotantoon. Vahvimmassa asemassa ovat olleet ne yritykset, joilla on mahdolli-
suus siirtää toimintojaan vähempiriskisiin kohteisiin sekä niillä, joiden kassavirta muodostuu 
muusta kuin pelkästä asuntojen myynnistä. 
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Uudisrakentaminen, rakennusala, rakennuttaminen, rakennusliike, riskit, markkina 
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1 Johdanto 

Rakentaminen, rakennuskannan ylläpito ja kehittäminen ovat perusedellytyksiä toimivalle nyky-yh-

teiskunnalle, jossa tarvitaan infrastruktuuria kuten asuntoja ja moninaisia palveluita. Tätä kaikkea 

ohjaa rakentamisen ja kaupunkisuunnittelun kehitys ja kysyntä, mutta rakentaminen myös muovau-

tuu väestörakenteen, ympäristön ja muuttuvien tarpeiden ja ilmiöiden myötä. 

Kiinteistöt ovat maailman suurin omaisuusluokka, ja rakentamisella ja kiinteistöihin sijoittamisella 

on suuri merkitys myös kansanvarallisuuden kannalta. Kiinteistövarallisuus muodostaa n. 70 % 

Suomen kansanvarallisuudesta, ja kiinteistöalan toiminta eli rakentaminen, rakennusten ylläpito ja 

hoito sekä alaan olennaisesti liittyvä rakennusaine- ja muu rakennusteollisuus muodostavat lähes 

25 % maan BKT:stä. Ala on siis merkittävä työllistäjä ja veronmaksaja, ja kiinteistösijoittamisen 

kannattavuus luo puolestaan pohjan sille, että suuret kiinteistösijoittajat rahoittavat osaltaan yhdys-

kuntaa uudella, toimivammalla rakennuskannalla sekä vanhojen rakennusten uudistamisella pa-

remmin nykypäivän vaatimuksiin sopiviksi. (Rakli.) Kiinteistösijoittamiseen ja rakennusbisnekseen, 

aivan kuten muuhunkin liiketoimintaan, liittyy moninaisia riskejä. Rakentamisen suhdanneherkkyys 

johtuu mm. pitkästä aikajänteestä, projektien kalleudesta, tiukasta sääntely-ympäristöstä ja toi-

saalta ympäristön arvaamattomuudesta. Rakennusprojektiin ryhtyvän on katsottava pitkälle tulevai-

suuteen ja nähtävä jopa vuosia ennen projektin valmistumisajankohtaa, millaiseen maailmaan mil-

joonia maksava urakka valmistuu. Nopeisiin markkinamuutoksiin on vaikeaa tai jopa mahdotonta 

reagoida, joka tuo omat haasteensa koko toimialalle. (Valtioneuvosto, rakentaminen.) 

Talouden suhdanteilla ja markkinaympäristöllä on suuri vaikutus siihen, mitä rakennetaan ja kuinka 

paljon. Historiastamme löytyy monia tapahtumia, joilla on ollut vaikutusta talouteen ja samalla joko 

suoraan tai välillisesti myös rakennusalaan. Erityisesti viime vuosikymmen on ollut rakentamisen 

täyteinen hyvän talouskasvun ja matalan korkotason vauhdittamana, mutta lähiaikoina on tapahtu-

nut jälleen monta asiaa, joiden seuraukset ovat näkyneet nopeasti taloudessa ja rakennusalalla, 

jossa ne näkyvät rakentamisen määrän muutoksen lisäksi konkreettisesti yritysten toiminnassa ja 

jopa lopettavien yritysten ja konkurssien määrässä. 

Opinnäytetyön aiheena on tarkastella rakennusalaa ja erityisesti uudisrakentamiseen liittyviä toimi-

joita nopeasti muuttuvassa markkinaympäristössä, jossa realisoituu monenlaisia riskejä. Tarkoituk-

sena on selvittää, mitkä tekijät vaikuttavat rakentamiseen ja mitä riskejä toimintaan liittyy. Lisäksi 

pyritään selvittämään sitä, millaisiin riskeihin yrityksissä on yleisesti osattu varautua, tulisiko jonkin-

laisiin riskeihin varautua paremmin, miten erilaiset riskit vaikuttavat toteutuessaan ja mitä seurauk-

sia niillä on rakennusalaan lyhyellä ja pitkällä aikavälillä. 
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Tutkimusaihe on hyvin ajankohtainen, sillä raportin kirjoittamishetkellä on juuri tapahtunut suuria 

muutoksia taloudessa ja asunto- ja kiinteistömarkkinassa, ja moni yritys on kärsinyt vallitsevasta 

tilanteesta. Maailmanlaajuinen pandemia, tavarantoimitusvaikeudet, rakennuskustannusten nopea 

nousu, Ukrainan sota, sitä seurannut energiakriisi ja muut vaikutukset, inflaatio, kiristyvä rahapoli-

tiikka ja korkojen nousu ovat kaikki osaltaan vaikuttaneet rakennusliikkeisiin ja rakennuttajien toi-

mintaan, projektien valmistumiseen ja kannattavuuteen, asuntojen ja kiinteistöjen kysyntään sekä 

uusien projektien suunnitteluun ja käynnistämiseen. 

Vaikka osa näistä tapahtumista on ollut vaikeasti ennustettavia, ovat seuraukset kuitenkin vaikutta-

neet alan yrityksiin eri tavoin riippuen siitä, kuinka ne ovat olleet varautuneita ja millainen yritysten 

taloudellinen tilanne on tapahtumien hetkellä ollut, ja toisaalta millaisiin toimiin on ryhdytty ja mitä 

muutoksia on ollut mahdollista tehdä. Osalla yrityksistä riskinkantokyky on ollut heikompi kuin toi-

silla, ja vakaviin vaikeuksiin on ajauduttu hyvinkin nopeasti vastoinkäymisten alettua. 

Näkyvimpien riskien taustalla vaikuttaa usein moni muukin asia. Esimerkiksi rakennusalan työn 

tuottavuus on ollut jo pitkään jämähtänyttä, työmaiden tehottomuus on edelleen yleinen ongelma ja 

riidat ovat alalla yleisiä. Nämä ja monet muut asiat yhdessä vaikuttavat kokonaisuutena enemmän, 

kun suhdanteet ympärillä muuttuvat. Myös rakennusalaa koskeva lainsäädäntö on muuttumassa, 

ja raportissa tutustutaankin myös alan sääntelyn muutoksiin ja sen mukanaan tuomiin vaikutuksiin. 

1.1 Työn esittely, tavoitteet ja rajaukset 

Tutkimuksen aloitusta suunniteltaessa tulee ensin päättää, tehdäänkö se jollekin toimeksiantajalle 

ja halutaanko siinä keskittyä erityisesti johonkin tiettyyn osa-alueeseen, eli päättää tutkimuksen ra-

jaus. Tämä tutkimus on päätetty toteuttaa ilman toimeksiantajaa mahdollisimman objektiivisen tu-

loksen aikaansaamiseksi, ja toisaalta myös siksi, että haastattelujen saanti voi hyvin kilpaillulla 

alalla hankaloitua tai käsiteltäviä aihealueita voidaan joutua haastateltavien toimesta rajaamaan 

enemmän. Tutkimusaihealueena tutkitaan nopeasti muuttuvaa markkinaympäristöä, johon liittyy 

monia riskejä. Rajausta ei ole etukäteen tehty liian tiukasti siksi, että halutaan ymmärtää markkina-

muutosta ja riskejä kokonaisuutena, joka on monien asioiden summa. 

Tutkimuksen tavoitteena on vastata pääongelmaksi muodostuneeseen kysymykseen; Millaisiin ris-

keihin rakennusalalla tulisi varautua, ja mitä seurauksia nopeasti muuttuvalla markkinaympäristöllä 

on uudisrakentamiselle? Pääongelman ratkaisua varten tutkimuksessa lähdetään selvittämään rat-

kaisua alaongelmiin, jotka on esitetty peittomatriisin muodossa taulukossa 1. Matriisissa esitetään 

myös kysymysten taustalle koottuun tietoperustaan viittaavat luvut, sekä tutkimuksen tuloksiin viit-

taavat luvut. Tutkimusmenetelmä ja toteutus kuvataan tarkemmin luvussa 4. 
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Taulukko 1. Peittomatriisi (mukaillen Peltonen 2017, 3) 

Alaongelma Tietoperusta (luku) Haastattelukysymyk-
set (luku) 

Tulokset (luku) 

1. Millainen toimiala 
uudisrakentaminen on 
ja mitä toimijoita sii-
hen liittyy? 

1, 2 1, 3 2.2, 4.1, 5.1 

2. Mitä eri riskejä 
alaan liittyy ja miten 
ne vaikuttavat? 

3 2, 4, 6, 7, 9 3, 5.1, 6.1 

3. Mitkä tekijät vaikut-
tavat yrityksen kykyyn 
selviytyä muuttuvassa 
markkinaympäris-
tössä? 

3.5 5, 7, 10 3.5, 5.1, 5.2 

  

Raportissa käsitellään yleisellä tasolla kaikkea Suomessa toteutettavaa uudisrakentamista, mutta 

tutkimuskohteena keskitytään erityisesti asuntotuotantoon, koska sillä on ollut pitkään hallitseva 

osuus määrällisesti uudisrakentamisessa. Asuntorakentaminen on alana myös herkkä markkina-

muutoksille, koska se pitää sisällään paljon vapaarahoitteista toimintaa. Sitä on myös helpompi tut-

kia, koska asuntotuotannosta on saatavilla paljon tietoa ja vertailukohteita verrattuna esimerkiksi 

tehdasinvestointeihin tai muuhun teollisuus- ja erikoisrakentamiseen. Julkisen sektorin toteuttama 

sairaanhoitoon ja koulutukseen liittyvä rakentaminen taas on rakentamista, jossa päätöksiin vaikut-

tavat muut tekijät kuin markkina, vaikka nekin osaltaan kärsivät riskeistä, kuten hintojen noususta. 

Projekteihin voi tulla muutoksia tai leikkauksia, mutta ne todennäköisemmin toteutetaan silti, mikäli 

tarve sitä vaatii. Myös valtion tukema ARA-rakentaminen on suhdanteista riippumatonta MAL-sopi-

muksiin liittyvien velvoitteiden osalta, mutta toisaalta liian korkea hintataso voi estää hankkeiden 

hyväksymisiä tai jopa urakkatarjousten saantia ylipäätään (Rakennuslehti, 2022). 

Riskejä käsiteltäessä pyritään selvittämään yleisesti alaan liittyviä riskejä ja niiden hallintaa, mutta 

myös tutkimaan viimeaikaisia tapahtumia ja niiden mahdollisia vaikutuksia ja syy-seuraussuhteita 

rakennusalalle. Osa viimeaikaisista tapahtumista on sisältänyt sellaisia riskejä, jotka on tiedostettu 

ja joihin on varauduttu ainakin jollain tasolla, mutta myös riskejä voimistavia, hyvin epätodennäköi-

sinä pidettyjä tapahtumia olivat mm. maanlaajuinen pandemia ja Ukrainan sota, joiden seurauksina 

riskiarviot ja suojautumistaso eivät ole enää välttämättä riittäneet. Raportista myös pyritään rajaa-

maan ulos sellaisia riskejä, jotka ovat olleet lähinnä yrityskohtaisia eivätkä yleisty koko alaan. 
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1.2 Tutkimuksen rakenne 

Opinnäytetyön rakenne muodostuu johdannosta, tietoperustasta, empiirisestä osasta sekä pohdin-

nasta ja johtopäätöksistä. Johdannossa kuvataan aihealueen taustaa ja sitä, miksi se on merkityk-

sellinen tutkimuskohde. Aihetta käsitellessä on muodostunut ensin alustava tutkimusongelma, jota 

seuraa aiheeseen perehtyminen ja ongelman täsmennys (Hirsjärvi & Hurme, 2006, 14). Tutkimus-

menetelmän vaiheita havainnollistetaan tarkemmin kuvassa 1. Tietoperusta eli teoreettinen viiteke-

hys esitellään kahdessa osassa, jonka ensimmäisessä osassa käsitellään uudisrakentamista toi-

mialana ja toisessa osassa käsitellään rakennusalaan liittyviä riskejä. Teoreettinen viitekehys toimii 

myös raameina haastattelujen strukturoinnille, ja haastatteluissa esiin nousseita asioita havainnol-

listetaan esimerkein myös osana viitekehystä. 

 

Kuva 1. Empiirisen tutkimuksen kokonaisuus ja vaiheet (mukaillen Hirsjärvi & Hurme, 2006, 14) 

1.3 Keskeiset käsitteet 

Tietoperustassa käsitellään uudisrakentamisen aihealueeseen liittyvää toimintaa ja toimijoita, joi-

den keskeisimpiä käsitteitä avataan tässä luvussa helpottamaan lukemista ja ymmärtämistä. 

Rakentaminen on laaja toimiala, joka jaetaan yleensä pääluokkiin, joita ovat talonrakentaminen, 

maa- ja vesirakentaminen sekä erikoistunut rakennustoiminta. Toiminta voi olla uudisrakentamista, 

perusparannusremontointia, korjaus- tai muutosrakentamista sekä erilaisia laajennus- ja kunnos-

tustöitä. (Toimialaluokitus, 2008.) Tämä tutkimus keskittyy erityisesti uudisrakentamiseen. 

Rakennuttaja on hankkeen organisoija, jonka toimesta rakennushanke käynnistetään. Rakennut-

taja voi olla kohteen tilaaja tai tilaajan edustaja, joka hoitaa rakennushankkeen lupamenettelyt ja 

suunnittelun. Rakennuttaja voi olla myös rakentaja. 

Rakentaja on rakennushankkeen toimeenpanija ja toteuttaja, joka vastaa rakennusurakan toteu-

tuksesta. Rakentaja voi joko toteuttaa rakennustyön itse, tai käyttää aliurakoitsijoita kokonaan tai 

osana projektia. Rakentajana toimii useimmiten rakennusyhtiö. Rakentaja voi olla myös kohteen 

rakennuttaja. 

Alustava 
tutkimusongelma

Aiheeseen 
perehtyminen ja 

ongelman 
täsmennys

-Tutustuminen 
kirjallisuuteen, 
tietoperustan 

muodostuminen

Aineiston keruu ja 
analysointi

-Haastattelut

-Lähtökohtien 
tarkentuminen

Johtopäätökset ja 
raportointi

-Havainnointi

-Tulosten 
jäsentely

Tulosten tulkinta

-Raportin 
muokkaus ja 
viimeistely
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Perustajaurakointi eli gryndaus tarkoittaa ammattimaisessa asuntokaupassa käytettävää järjes-

telmää, jossa asunnot rakentava rakennusliike perustaa asunto-osakeyhtiön, rakentaa asunnot ja 

tarjoaa niitä ostettavaksi jo rakennusvaiheen aikana. Osakeasuntojen tuotanto tapahtuu Suomessa 

valtaosin perustajaurakointina tai perustajarakennuttamisena, jossa asunto-osakeyhtiön perustanut 

antaa rakennusurakan toteutettavaksi ulkopuoliselle urakoitsijalle. (Tieteen termipankki.) 

RS-kohde on termi, joka tulee sanoista ”rahalaitosten neuvottelukunnan suosittelema”. Kyse on 

pankkien kehittämästä järjestelmästä, joka liitettiin myöhemmin osaksi asuntokauppalakia, ja jonka 

tehtävä on suojata ostajaa jo rakennusvaiheen aikana. Olennainen osa lakia on vakuudet, jotka 

perustajaosakkaan on talletettava pankkiin konkurssin ja rakennusvirheiden varalta. Mikäli kohde 

ei ole RS-kohde, siitä saa tehdä sitovat kaupat vasta, kun rakennusvalvonta on hyväksynyt raken-

nukset. (Rakennusteollisuus.) 

ARA eli Asumisen rahoituksen kehityskeskus toimeenpanee valtion asuntopolitiikkaa. ARA myön-

tää erilaisia asumiseen ja rakentamiseen liittyviä avustuksia, tukia ja takauksia sekä ohjaa ja val-

voo ARA-asuntokannan käyttöä. ARA-asuntoja omistavat kunnat, kuntayhtymät ja yleishyödylliset 

yhteisöt. Valtion tukemiin ARA-asuntoihin liittyy sosiaalinen elementti, jonka takia niihin sisältyy 

muusta asumisesta poikkeavia rajoituksia. (ARA.) 
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2 Uudisrakentaminen 

Uudisrakentaminen on nimensä mukaisesti rakentamista, joka tuottaa uuden rakennelman tai ra-

kennuskokonaisuuden. Uudistuotantoa mitataan monin eri tavoin mm. myönnettyjen rakennuslu-

pien, rakennusneliöiden tai -kuutioiden määrällä, sekä erityisesti asuntotuotannossa myös valmis-

tuneiden asuntojen määrällä. Uudistuotannosta lukumäärällisesti valtaosa on ollut asuntoja, mutta 

suuria investointeja tehdään myös muilla sektoreilla. Suomessa on rakennettu runsaasti mm. tuo-

tannollisia kiinteistöjä kuten teollisuus-, varasto- ja logistiikkakiinteistöjä, joita valmistui n. 10 miljoo-

naa kuutiota vuonna 2022. Liike- ja toimitilarakennuksia valmistui n. 5 miljoonaa kuutiota, ja muita 

rakennuksia, kuten sosiaali- ja terveyspalveluihin liittyviä urakoita valmistui n. 9 miljoonaa kuutiota 

(Tilastokeskus). 

2.1 Rakentamista ohjaavat tekijät 

Uudistuotantoa ohjaavat monet eri tekijät, mutta ensisijaisesti rakentamista ohjaa kysynnän ja tar-

jonnan vuorovaikutus ja kehitys, ja toisaalta myös kaavoitus ja käytettävissä oleva rakennusoikeus. 

Oheisessa taulukossa 2 on lueteltu esimerkkejä kysyntä- ja tarjontatekijöistä, jotka vaikuttavat uu-

disrakentamiseen. 

Taulukko 2. Rakentamista ohjaavat kysyntä- ja tarjontatekijät (mukaillen Euro ja talous, 2019) 

Kysyntä Tarjonta 

Väestökehitys, tarve Kaavoitus, uudet rakentamismahdollisuudet 

Rahoitusolosuhteet, rahapolitiikka Rahoitusolosuhteet, rahapolitiikka 

Finanssipolitiikka, verotus Finanssipolitiikka, verotus 

Odotukset talouden kehityksestä ja arvonnou-
susta 

Rakennussektorin tuottavuus ja kilpailu, työvoi-
man ja tuotteiden saatavuus 

Ilmastonmuutos Sääntely ja ohjaus, rahoitus 

 Kaupungistuminen ja väestörakenteen muutos ohjaavat asuntorakentamisen tiivistymistä ja keskit-

tymistä kerrostaloasuntoihin ja kasvukeskuksiin. Yksinasujien määrä on tilastokeskuksen tietojen 

mukaan kasvanut tasaisesti jo monen vuosikymmenen ajan kotitalouksien muutenkin pienenty-

essä, joten kysyntä pienille asunnoille on luonnollisesti kasvanut sen myötä. Samalla myös vuokra-

asujien määrä on noussut erityisesti pienemmissä talouksissa, joten iso osa uudisasuntotuotan-

nosta on painottunut vuokraamiseen sopiviin, pieniin asuntoihin erityisesti kasvukeskuksissa ja 

paikkakunnilla, joissa on kysyntää vuokra-asunnoille mm. opiskelun takia. Tarve luo kysyntää, ja 

kysyntä synnyttää tuottomahdollisuuksia. Asuntosijoittaminen onkin nostanut suosiotaan tasaisesti 

sekä yksityisten että instituutiosijoittajien keskuudessa, joka on tuonut lisää rahoitusta rakennusbis-

nekseen. 
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Jotta kysyntään voidaan vastata rakentamalla, tarvitaan rakennuspaikka ja rakennusoikeutta. Kaa-

voituksella ja alueiden suunnittelulla pyritään ohjaamaan alueiden kestävää ja monimuotoista käyt-

töä, mutta myös edistämään riittävän asuntotuotannon edellytyksiä. Rakennuttajat hankkivat maata 

rakentamiseen kaavoitetuilta tai suunnitelluilta alueilta joko ostamalla, vuokraamalla tai muutoin 

erilaisin maankäyttösopimuksin. Tontteja myyvät tai vuokraavat sekä yksityiset maanomistajat että 

kaupungit ja kunnat, sekä yhä yleistyvämpänä vaihtoehtona myös tonttirahastot, jonka hankkivat 

tontteja eteenpäin vuokrattaviksi. Rakentamista ja tarpeen mukaista kaavoitusta pyritään säätele-

mään myös valtion tasolla esimerkiksi maankäytön, asumisen ja liikenteen sopimuksilla (MAL), 

jotka valtio solmii suurimpien kaupunkien ja kuntien kanssa ja joiden tarkoituksena on määritellä 

konkreettisia tavoitteita ja toimenpiteitä mm. tarvittavalle asuintuotannolle. Sopimuksilla vaikute-

taan mm. kaavoituksen, rakennusoikeuden määräytymisen ja asuntorakentamisen ohjaamisen li-

säksi infrastruktuuriin ja palveluiden tuottamiseen. Sopimuksissa on määritelty tavoitemäärä uudis-

rakentamiselle, josta osa on valtion korkotukemaa ARA-rakentamista, ja osa tonteista ja rakennus-

paikoista myydään tai vuokrataankin ensisijaisesti kunnille ja toissijaisesti myös muille asuntotuo-

tannon tarjoajille. (Ympäristöministeriö.) 

Lisäksi rakentamiseen pyritään vaikuttamaan mm. EU-tasolla, ja erityisesti ilmastonmuutos ja uu-

det energiatehokkuusdirektiivit ja muut vaatimukset luovat kysyntää energiatehokkaammille, vaati-

mukset täyttäville rakennuksille, ja toisaalta nämä samat vaatimukset sekä myös rahoitukseen liit-

tyvä ohjaus ja sääntely vaikuttavat tarjontaan.  

Tilastokeskuksen mukaan Suomessa oli vielä vuoden 2020 lopussa 1 536 650 rakennusta, joista 

lukumäärällisesti suurin osa oli pientaloja. Omakotitalojen ja paritalojen osuus koko asuntokan-

nasta oli kolme neljäsosaa, ja kerrosalassakin mitattuna kerrostalot muodostivat vain reilun kol-

masosan kaikkien asuinrakennusten kerrosalasta. Muutokset väestönkehityksen ja kaupungistumi-

sen myötä muuttuneesta asuntotarpeessa voidaan jo havaita uusien asuinrakennusten määrässä, 

sillä vuosien 2000–2022 aikana valmistuvien pientalojen määrä on ollut laskusuuntainen, kun taas 

kerrostalojen määrä voimakkaassa nousussa (lukuun ottamatta finanssikriisin jälkeistä pudotusta, 

joka näkyy v. 2010 määrässä). Esimerkiksi vuonna 2022 valmistui yhteensä 41 636 asuntoa, joista 

yli 30 000 oli kerrostaloja, kuten voidaan havaita taulukosta 3. 

Taulukko 3. Valmistuneet pien- ja kerrostalot 2000–2022. Lähde: Tilastokeskus 

Valmistuneet 
asunnot 

2000 2010 2020 2022 

Pientalot 18 170 13 629 10 315 10 956 

Kerrostalot 16 772 11 140 28 062 30 392 
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Kuva 2. Valmistuneiden asuntojen määrä vuodessa. 1995–2022. Lähde: Tilastokeskus 

Erityisesti asuntorakentaminen kulkee usein samassa linjassa talouden suhdanteiden kanssa. Ky-

synnän ja tarjonnan muutokset ohjailevat asuntomarkkinaa, mutta muutokset tapahtuvat usein eri 

aikaan. Kysynnässä muutos tapahtuu nopeammin seurauksena muuttuneesta talousympäristöstä. 

Tarjonta reagoi muutoksiin hitaammin, ja vaikutukset näkyvätkin usein hieman jälkijunassa. Ku-

vasta 2 (Tilastokeskus) voidaankin nähdä, kuinka aloitettavien ja valmistuvien asuntomäärien nou-

sut ja laskut ovat seuranneet talouden suhdanteita, vaikka vaikutukset näkyvätkin rakentamisessa 

usein viiveellä projektien pitkäkestoisuuden vuoksi. 

Yhdeksänkymmentäluvun loppupuolella rakentamisessa näkyivät vielä laman vaikutukset, mutta 

vuosituhannen taitteessa määrä elpyi. IT-kuplan puhkeaminen samoihin aikoihin vaikutti Suomen 

talousnäkymiin heikentävästi, mutta rakentaminen elpyi nopeasti osaltaan siksi, että osakemarkki-

noiden epävarmuus tuo usein lisää sijoittajia kiinteistömarkkinoille, ja toisaalta myös alhaisen kor-

kotason vauhdittamana. Suurin pudotus asuntotuotannossa on nähtävissä finanssikriisin jälkeen 

vuosina 2008–2010. Kriisi oli syvä mutta jäi odotettua lyhyemmäksi, ja rakennusala lähti elpymään 

nopeasti mm. valtion panostaessa tuettuun asuntorakentamiseen. Kehitystä jarrutti kuitenkin tarvik-

keiden kapasiteettipula ja sitä seurannut kustannusten nousu, sillä rakennusteollisuuden tuotantoa 

oli ajettu nopeasti alas. (Rakennuslehti, 2018.) 

Koronapandemian vaikutukset jäivät rakennusalan ja asuntomarkkinan osalta luultua pienemmiksi, 

ja kysyntä pysyi korkealla tasolla. Vuonna 2021 aloitettiin ennätykselliset 47 000 uutta asuntoa (Ti-

lastokeskus), ja vuoden 2022 alku alkoi myös lupaavasti, joten nämä vaikutukset näkyvät vielä ra-

portin kirjoittamishetkelläkin käynnissä olevien työmaiden määrän ollessa edelleen hyvällä tasolla, 

mutta uusien aloitusten määrä oli laskenut jo radikaalisti. Maaliskuussa 2023 julkaistun Rakennus-

lehden tiedotteen mukaan aloitettujen hankkeiden kuutiomäärä väheni 30 prosenttia vuoden 
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takaisesta, ja erityisesti asuinrakentamiseen myönnettyjen rakennuslupien kuutiomäärä väheni 

viime marraskuu–tammikuu aikajaksolla 35 prosenttia vuoden takaisesta, joten vaikutukset tulevat 

näkymään tilastoissa vuosina 2023 ja 2024. 

Myös muuhun rakentamiseen, kuten teollisuus- ja liikekiinteistöjen toteutuksiin vaikuttaa osaltaan 

kysyntä ja tarjonta yritysten investointilaskelmien, rakennusliikkeiden kilpailukyvyn ja osaamisen 

sekä rahoitusympäristön kohdatessa. Erityisesti teollisuuden investointipäätöksien taustalla vaikut-

taa kuitenkin usein muut kuin markkinavetoiset päätökset, kun taas liikekiinteistöissä markkinalla 

on enemmän merkitystä, jos niitä on tarkoitettu toteutettavan esimerkiksi vuokrauskäyttöön. 

2.2 Rakennusalan toimijat ja toiminta 

Rakennusala on kokonaisuutena erittäin suuri, ja pitää sisällään runsaasti erilaisia toimijoita ja yri-

tyksiä. Rakentaminen Suomessa on sekä markkinaehtoista, että julkisen sektorin toteuttamaa ja 

rahoittamaa. Vuoden 2023 alussa julkaistun RPT Byggfaktan trendiraportin mukaan julkisen raken-

tamisen osuus kokonaisrakentamisen arvosta oli n. 38,3 % ja yksityisen rakentamisen osuus n. 

58,2 %. 

Vuonna 2021 Suomessa oli Tilastokeskuksen mukaan 54 512 rakennusalalla toimivaa yritystä, joi-

den yhteenlaskettu liikevaihto oli n. 43,2 miljardia. Kokoero yritysten välillä on suurta, ja esimerkiksi 

10 suurinta alan yritystä muodosti n. 20 % koko alan liikevaihdosta. Kolme suurinta yritystä olivat 

YIT Oyj, Skanska Oy -konserni ja SRV Yhtiöt Oyj. (Rakennuslehti, 2021.) 

Rakennuttajien ja rakennusurakoitsijoiden lisäksi alalla toimii runsaasti konsultteja, arkkitehteja ja 

suunnittelijoita. Rakennusalaan linkittyy myös paljon tehdastoimintaa materiaalien, kuten teräksen 

ja betonin, valmistuksen kautta, sekä sähkö- ja LVI-urakoitsijoita. Myös monet viranomaistahot 

ovat vahvasti yhteydessä rakennusalaan kaavoituksen, maankäytön suunnittelun ja rakennusval-

vonnan kautta. 

 Kiinteistöalan toiminnassa, joka pitää sisällään kiinteistöjen myynnin, oston ja vuokrauksen palve-

lut sekä muun siihen läheisesti liittyvän toiminnan, oli puolestaan 42 202 yritystä v. 2021, ja niiden 

yhteenlaskettu liikevaihto oli n. 13,3 miljardia (Tilastokeskus). 

Suomen asunto- ja kiinteistömarkkinoilla toimii yritysten lisäksi laaja joukko yksityishenkilöitä, julki-

sia toimijoita, yhteisöjä ja säätiöitä. Tätä havainnollistaa taulukko 4. Yksityisten asunnon omistajien 

ja vuokranantajien lisäksi Suomessa toimii ammattimaisia asunto- ja kiinteistösijoittajia, joihin las-

ketaan mm. kiinteistösijoitusyhtiöt, kiinteistösijoitusrahastot, institutionaaliset sijoittajat kuten vakuu-

tusyhtiöt ja eläkerahastot sekä kansainväliset sijoittajat. Lisäksi markkinoilla toimii joitakin säätiöitä 

ja yhdistyksiä, ja lisäksi huomattava osuus vuokra-asunnoista on julkisen sektorin kuten kuntien 

hallussa. (Euro ja talous, 2022.) 
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Taulukko 4. Asuntomarkkinat ja kiinteistömarkkinat (mukaillen euro ja talous, 2022) 

 

Erityisesti viimeisen n. kymmenen vuoden ajan kiinteistösijoitustoiminnassa ovat yleistyneet myös 

tonttirahastot, joiden pääasiallinen toimi kiinteistömarkkinalla on omistaa rakennusoikeudellista 

maata ja vuokrata sitä rakennuskäyttöön muille toimijoille. Tonttirahastot ovat omalta osaltaan vai-

kuttaneet myös pienten ja keskisuurien yritysten kilpailukyvyn lisääntymiseen, kun tontin hankinta 

ei ole ollut esteenä rakennusprojektiin ryhtymiselle. 

2.3 Rakentamisen sääntely 

Rakentamiseen kohdistuu paljon sääntelyä ja regulaatiota, jotka vaikuttavat muuhunkin kuin siihen, 

mitä ylipäätään voidaan rakentaa ja mille alueille. Kansallisella tasolla rakentamista ohjaa mm. 

maankäyttö- ja rakennuslaki 132/1999 (MRL) ja sitä täydentävät rakentamismääräykset, ympäris-

tölainsäädäntö kuten luonnonsuojelulaki sekä kuntatason ohjaus- ja valvontavastuu mm. kaavoi-

tuksen ja rakennusoikeuden sekä rakennusvalvonnan kautta. Rakentamisen laatua ja vastuita kos-

kevat sekä julkisoikeudelliset että yksityisoikeudelliset sääntelymenettelyt, sillä siihen liittyy paljon 

sopimusoikeudellista menettelyä, jonka rinnalla on pakottavaa lainsäädäntöä. Urakointia koske-

vissa sopimuksissa viitataan usein mm. rakennusalan yleisiin sopimusehtoihin (YSE) ja lisäksi 

edellytetään noudattamaan hyvää rakennustapaa. Näiden laadullisten vaatimusten täyttymisen val-

vominen ei kuitenkaan yleisesti ottaen kuulu viranomaisille, vaan rakennushankkeeseen ryhtyvälle 

(MRL 119§). Asunto- ja kiinteistökauppaa koskee myös omat sääntelynsä, kuten asuntokauppalaki 

(AsKL) ja maakaari (MK) sen mukaan, onko kyseessä kiinteistökauppa, talopakettikauppa, vuokra-

oikeuden siirto, käytetyn asunnon kauppa osakeyhtiössä tai uuden asunnon kauppa, jossa lakia 

tulkitaan myös sen mukaan, onko kyseessä rakentamisvaiheen vai valmiin uuden asunnon 

kauppa. Erityisesti 2000-luvulla on tullut lisäksi paljon Euroopan Unionin puolelta tulevaa sääntelyä 

ja regulaatiota, jotka liittyvät rakentamisen teknisistä vaatimuksista ja energiatehokkuudesta aina 

sijoittamisympäristönkin sääntelyyn. (Ympäristöministeriö.) Raportin kirjoittamishetkellä rakentami-

sen ja kiinteistösijoittamisen sääntely-ympäristössä oli tapahtumassa paljon muutoksia, joita käsi-

tellään tarkemmin luvussa 3.3. 
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3 Rakennusalan riskit 

Rakennusalalla toimivien yritysten toimintaan liittyy riskejä, jotka vaikuttavat joko suoraan tai välilli-

sesti joko yksittäisiin projekteihin tai koko liikkeen asemaan ja toimintaan. Oheisessa taulukossa 5 

on otsikoitu oleellisimpia riskejä, joiden voidaan katsoa koskevan lähes kaikkia toimijoita, ja niiden 

vaikutuksen merkityksellisyyttä on arvioitu riskikertoimen avulla. Riskien vaikutuksia voivat voimis-

taa myös muut asiat, ja ne ovat myös vahvasti linkittyneitä toisiinsa. Taulukossa esitettyjä riskejä ja 

niiden kerrannaisvaikutuksia käsitellään tarkemmin seuraavissa luvuissa. Viimeisessä luvussa esi-

tellään myös muita riskejä, jotka voivat olla osaltaan hyvinkin merkittäviä, mutta eivät välttämättä 

yleisty koskemaan koko toimialaa. Näitä ovat esimerkiksi projektikohtaiset riskit sekä henkilöstöris-

kit sekä erilaiset työn tuottavuuteen ja ongelmiin liittyvät tekijät. 

Taulukko 5. Riskimatriisi (mukaillen Haaga-Helia ammattikorkeakoulu) 

Riski Todennäköi-
syys 

Seurauk-
set 

Riskiker-
roin (T+S) 

Hallintakeinot 

Hintojen nousu 3 

 

2 

 

6 

 

Laskelmat ja riskien kartoitus, 
kiinteät sopimukset, hintaklausuu-
lit, johdannaiset, puskurit 

Korkojen nousu 3 3 

 

9 Korkosuojaus, rahoitusjärjestelyt, 
hajautus 

Rahoituksen saan-
nin hankaloitumi-
nen 

2 3 6 Taserakenne, kestävä strategia, 
rahoitusjärjestelyt 

Sääntely-ympä-
ristö 

2 2 4 Ennakointi, suunnitelmallisuus, 
vastuullisuus, seuranta 

Ilmastonmuutos 3 1 3 Suunnitelmallisuus, vastuullisuus, 
kestävä strategia  

 

Todennäköisyys T Seuraukset S   Riskikerroin TxS 

1= Epätodennäköinen 1= Hieman haittaa  1= Merkityksetön 

2= Mahdollinen 2= Melko paljon haittaa  2= Vähäinen 

3= Todennäköinen 3= Todella paljon haittaa  3= Siedettävä 

     4-5= Merkittävä 

     6-9= Todella merkittävä 
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3.1 Markkinariskit ja kustannusten nousu 

Uudisrakentamisen markkina on suuri, ja myös markkinariskit moninaiset. Merkittävät strategiset 

markkinariskit rakennusliikkeissä liittyvät mm. materiaalien ja energian saatavuuteen ja kustannus-

inflaatioon, korkotason muutoksiin, kysynnän heikentymiseen, tuotto-odotusten nousuun ja inves-

tointikriteerien muuttumiseen (SRV). Talousympäristön muutokset, kuten talouskasvun heikentymi-

nen ja kasvava epävarmuus vaikuttavat myös rakentamiseen ja uusien rakennusten kysyntään. 

Riskit myös jakautuvat osittain rakennusalan erilaisten toimijoiden välillä. 

Hintojen vaihtelu on markkinataloudessa yleinen ilmiö, joka muodostuu kysynnän ja tarjonnan ym-

pärille ollen normaaliolosuhteissa osittain ennakoitavissa ja laskettavissa mukaan urakkatarjouksiin 

tai lopputuotteen hintaan. Niin kauan kuin hintojen nousu on maltillista ja yleinen hintataso, kuten 

asuntojen arvon nousu seuraa mukana, ei se yksin aiheuta vielä vakavia seurauksia rakennus-

alalle. Mikäli talousympäristössä kuitenkin tapahtuu jotain yllättävää, voi se voimistaa muita ilmiöitä 

tasolle, johon ei ole osattu varautua. Rakennuskustannusindeksistä taulukosta 6 voidaan tarkas-

tella rakentamisen hintojen keskimääräistä kehitystä reilun kymmenen vuoden ajanjaksolla. Esi-

merkiksi v. 2018 alkanut rakennuskustannusten nousu oli seurausta kysynnän voimakkaasta kas-

vusta vuoden 2017 kovan rakentamisbuumin jälkeen, ja myös lasku tapahtui nopeasti aloitusmää-

rien vähentyessä. Rakennuskustannusindeksin lasku v. 2020 johtui osaltaan myös väliaikaisesta 

työnantajan eläkevakuutusmaksujen alentamisesta, joka oli osa korona-ajan elvytystoimenpiteitä ja 

vähensi hetkellisesti työvoimakuluja (Tilastokeskus). Vuonna 2021 hintojen nousua oli ollut taas 

odotettavissa suuren kysynnän ja rakennustahdin seurauksena, mutta yrityksissä ei ollut osattu va-

rautua siihen, että ensin koronan ja seuraavana vuonna myös sodan aiheuttamat toimitusvaikeudet 

ja tuotteiden saatavuusongelmat pahentaisivat tilannetta ja lisäisivät hintojen nousua entisestään. 

Vaikutukset näkyivät nopeasti erityisesti rakennusliikkeiden toiminnassa tilanteissa, jossa urakka 

oli myyty kiinteään hintaan, ja toteutuksen aikana nousseet kustannukset jäivät rakennusliikkeen 

vastattavaksi. (Antti Poteri.) 

Vuonna 2021 rakennuskustannusten nousua tapahtui lähes kaikilla osa-alueilla, mutta erityisen ra-

justi nousi puun hinta, joka oli elokuuhun mennessä noussut yli 60 prosenttia vuoden takaisesta. 

Tämä näkyi eritoten pienempien yritysten ja puuta rakennusmateriaalina käyttävien yritysten toi-

minnassa. Esimerkiksi Turkuun rivitaloja sekä Naantalin asuntomessualueelle ekologisia puutaloja 

rakentamassa ollut yritys Oy Spinkkilä Ltd ajautui konkurssiin kesken rakennusvaiheen. Turun sa-

nomien haastattelussa yhtiön toimitusjohtaja Pekka Spinkkilä ilmoitti, että hintojen nousu oli liian 

suurta eikä sitä saatu siirrettyä enää hintoihin, ja yritys ajautui maksuvaikeuksien kautta konkurs-

siin. (Rakennuslehti, 2022.) 
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Vaikka rakennuspanosten hinta nousi v. 2021 rajusti, kysyntä pysyi vielä korkealla ja asuntojen 

hinnat jatkoivat myös nousuaan, joten yleisellä tasolla rakentaminen jatkui edelleen vauhdikkaana 

aina v. 2022 alkupuoliskolle saakka, jolloin uudet riskit realisoituivat jälleen Ukrainassa alkaneen 

sodan, energiakriisin ja kiihtyvän inflaation myötä, jotka vaikuttivat rakentamisen sekä kiinteistöjen 

hallinnan ja asumisen kustannuksien lisäksi myös korkotason nousuun ja lopulta taloussuhdantei-

den kääntymiseen, jolloin myös kysyntä kääntyi laskuun, samoin asuntojen hinnat. Kysynnän ro-

mahtaessa nopeasti suuren rakennusbuumin jälkeen markkinoille syntyy helposti tilanne, jossa tar-

jontaa on todella paljon verrattuna kysyntään, joka aiheuttaa myös laskupainetta hintoihin.  

Taulukko 6. Rakennuskustannusindeksi 2010–2022. 2010=100. Lähde: Tilastokeskus 

 
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 

Indeksipisteluku 
2010=100 100 103.3 105.8 106.9 107.9 108.5 109 109.4 111.8 112.9 112.7 118.8 128.5 

Vuosimuutos, % 
 

3.3 2.4 1 1 0.5 0.5 0.3 2.2 1 -0.2 5.4 8.2 

Mikäli kustannusten nousu on ollut odotettua voimakkaampaa tai taloustilanne muuttuu siten, että 

kysynnän odotetaan laskevan, saattaa esiintyä mahdollisuuksien mukaan myös urakoista vetäyty-

misiä, kuten esimerkiksi YIT:n vetäytyminen useammasta suuresta projektista Helsingissä. Pasilan 

tornitalohankkeesta vetäytyminen v. 2021 lopulla maksoi yhtiölle kaksi miljoonaa sanktioina ja n. 

15 miljoonaa alaskirjauksena. (Kauppalehti, 2021.) Sen jälkeen v. 2023 tapahtui myös vetäytymi-

nen Itäkeskukseen suunnitellun Jokerikorttelin toteutuksesta. YIT Rakennuksen yksikönjohtaja 

Kalle Isometsän mukaan vetäytymispäätös syntyi markkinahaasteiden, kuten korkojen nousun, ra-

kennuskustannusten kasvun ja asuntomarkkinoiden heikkojen näkymien takia. (Rakennuslehti, 

2023.) Myös v. 2018 oli havaittavissa samanlaisia hintojen nousun vaikutuksia, esimerkiksi suur-

hanke Järvenpäässä, josta rakennusliike Lujatalo vetäytyi vedoten kustannusten nopeaan nou-

suun, jonka takia hanke oli muuttunut kannattamattomaksi. Urakan kilpailutus oli toteutettu kaksi 

vuotta aiemmin ja siihen oli ehditty sijoittaa jo useita miljoonia sekä kaupungin että Lujatalon puo-

lelta. (Kauppalehti, 2018.) 

Kustannukset nousevat usein siksi, että kysyntä ylittää tarjonnan, ja näin voi käydä myös silloin, 

kun rakentaminen lähtee nousuun taantumasta, kuten v. 2011 finanssikriisin jälkeen, kun tuotantoa 

oli ensin ajettu alas heikkojen näkymien takia. Kun sitten rakentaminen lähtikin melko nopeasti el-

pymään, tarvikkeista oli hetkellisesti pulaa. Samanlaista pullonkaulaa voi olla odotettavissa myös 

seuraavina vuosina, mikäli aloitusten määrä laskee vielä paljonkin tai pysyy alhaisena pitkään, jol-

loin tuotantopuolella joudutaan sopeuttamaan ja vähentämään työntekijöitä. (Antero Tenhunen.) 

Mikäli hintojen nousu on seurausta yleisestä inflaatiosta, on seuraavana riskinä tiedossa korkojen 

nousu, joka vaikuttaa puolestaan usein negatiivisesti sekä rahoitukseen että kysyntään. 
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3.2 Korko- ja rahoitusriskit 

Koroilla ja niiden kehityksellä on merkittävä vaikutus rakentamiseen, sillä ne vaikuttavat rakennus-

bisnekseen monella tapaa. Yhtiöiden toiminnan ja rahoituksen lisäksi ne vaikuttavat suoraan myös 

ostajien käyttäytymiseen, oli kyseessä sitten yksittäinen ostaja tai suurempi sijoittaja, ja sitä kautta 

tuotteiden kysyntään. Korkojen noustessa lainarahan hinta kallistuu, joka voi vaikuttaa suoraan ra-

kennusprojektien kokonaiskustannukseen ja kannattavuuteen. Yrityksen on kuitenkin mahdollista 

suojautua osittain omaa toimintaansa koskevilta korkoriskeiltä erilaisin sopimuksin, korkokatoin ja 

johdannaisin, mutta sen on paljon hankalampi varautua korkojen nousun seurauksiin, joka näkyy 

sijoittajien tuotto-odotuksien nousuna sekä yleisesti ostajien lainarahoituksen kallistumisena ja ky-

synnän laskuna, joka vaikuttaa rakennettujen kohteiden kysyntään. Kun sekä yritykselle suoraan 

tulevan rahoituksen että ostajien kautta tulevan rahoituksen saaminen hankaloituu, on kokonaisvai-

kutus merkittävä. Merkittävä korkoriski liittyy nykyään myös asunto-osakeyhtiöiden lainoihin ja yhti-

öiden kustannuksiin. 

 

Kuva 3. Suomessa toimivien pankkien kiinteistölainat Lähde: Suomen pankki 

Valtaosa kiinteistöihin keskittyvästä lainakannasta liittyy asuntorahoitukseen, ja erityisesti asunto-

yhteisölainat ovat kasvaneet tasaisesti koko viime vuosikymmenen (kuva 4). Suomen pankin tilas-

totietokannan mukaan 59 % (25,2 mrd. euroa) kotimaisille asuntoyhteisöille myönnetyistä lainoista 

oli asunto-osakeyhtiöille eli taloyhtiöille myönnettyä lainaa (11/2022), ja muille kuin taloyhtiöille n. 

17,2 mrd. euroa, johon kuuluu pääosa ammattimaisten asuntosijoittajien kiinteistölainakannasta. 

Tämän lisäksi suomalaisten kotitalouksien asuntolainakanta on merkittävä. Kotitalouksien asunto-

lainojen määrä oli helmikuussa 2023 yhteensä 107,9 mrd. euroa, joista omistusasuntojen osuus oli 

n. 99,1 mrd. ja sijoitusasuntojen osuus n. 8,8 mrd. euroa. 
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Uusien asuntolainojen määrä oli voimakkaassa laskussa v. 2022 loppupuolella ja vuoden 2023 

alussa korkojen nousun ja yleisen epävarmuuden takia, ja erityisesti sijoituslainojen määrä oli su-

pistunut. Alhaisten korkojen vuosina asuntosijoituksia on rahoitettu runsaasti lainarahalla, ja erityi-

sesti uusien asuntojen hinnoista n. 60–80 % on ollut yhtiölainaa. Lähes kaikki taloyhtiölainat ovat 

vaihtuvakorkoisia, ja siten alttiita korkojen nousulle. Myös kotitalouksien sijoitusasuntolainat ovat 

valtaosin vaihtuvakorkoisia. Korkojen noustessa yhtiölainat alkavat rasittaa enemmän osakkaiden 

maksukykyä, ja samalla myös henkilökohtaiset asuntolainat voivat kallistua. Muuttuneessa korko-

ympäristössä asuntosijoittajien riskit liittyvät velanhoitorasitteen kasvun lisäksi likviditeettiongelmiin, 

mikäli asuntoja ei saada vuokrattua riittävällä katteella. Tämä voi näkyä lopulta jopa taloyhtiölaino-

jen hoito-ongelmina etenkin yhtiöissä, joissa asuntosijoittajilla on suuri osuus yhtiön osakkeiden 

omistuksista. (Euro ja talous.) Viime vuosina myös vuokratonteille perustettavien yhtiöiden määrä 

on ollut kasvussa, ja tonttien vuokrahinnat rasittavat yhtiöiden taloutta ja maksuvalmiutta entises-

tään, etenkin jos vuokriin on tulossa indeksikorotuksia.  

Laskusuhdanteessa sekä velkaantuneiden kotitalouksien että yritysten maksuvaikeudet lisäänty-

vät, ja noususuhdanteessa otetut lainat voivat käydä kestämättömän suuriksi saataviin tuloihin 

nähden korkojen noustessa. Lisäksi vakuuksiin liittyy laskusuhdanteessa arvonalentumisen riski ja 

se, että esimerkiksi asunnon arvo laskee pienemmäksi, kuin jäljellä olevan lainan määrä. Historial-

lisesti tarkasteltuna kuitenkin asuntolainoista pankeille suoraan aiheutuneet luottotappiot ovat ol-

leet vähäisiä verrattuna yrityksiin. Velkavetoisesti syntyneitä kriisejä syventää yleensä se, että vel-

kaantuneet kotitaloudet vähentävät kulutusta, investointeja ja sijoituksia, joka näkyy lopulta yritys-

ten vähäisempinä investointeina, maksuvaikeuksina ja lopulta konkursseina. Erityisesti rakentami-

nen ja kiinteistömarkkinat ovat alttiita taloussuhdanteen muutoksille juuri siksi, että hintakorjaukset 

markkinoilla voivat olla jyrkkiä ja äkkinäisiä verrattuna projektien hitauteen, ja etenkin viime aikoina 

yleistyneiden ulkomaisten sijoittajien vetäytyminen markkinoilta voimistaa efektiä. Erityisesti pien-

ten yritysten kyky toimia ja järjestellä rahoitusta kriisitilanteessa voi olla heikkoa, joten konkurssit 

lisääntyvät alalla nopeasti investointien supistuessa samalla, kun pankit kiristävät luotonantoaan. 

(Euro ja talous.) 

Sijoitusympäristön kannalta korkealle jäävä korkotaso tuo osaltaan myös haasteita isojen sijoitta-

jien kiinnostuksen pysymisessä kivijalkasijoittamiseen, erityisesti jos nousseet rakennus- ja ener-

giakustannukset lisäävät epävarmuutta alalla, jolloin esimerkiksi pitkiin korkoihin sijoittaminen voi-

kin olla houkuttelevampi vaihtoehto kuin rakennuksiin sijoittaminen. Jos isojen sijoittajien allokointi 

muuttuu ja kiinteistösijoitusten osuus laskee, on sillä vaikutusta kiinteistösijoitusmarkkinoihin. 

(Mikko Somersalmi.) 
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Rakennusalan toimijat altistuvat toiminnassaan myös muille rahoitusriskeille, kuten hankinta-, likvi-

diteetti- ja luottoriskeille. Rahoituksen hankintaan liittyy monia osatekijöitä, riippuen siitä minkä 

tyyppinen rahoitustarve on ja kuka sitä myöntää. Pankki on usein yhtenä rahoitusosapuolena asun-

totuotannossa. Erityisesti silloin, kun kyseessä on RS-kohde, johon haetaan taloyhtiölaina pan-

kista. Lainan saanti edellyttää tietyn määrän omaa pääomaa, jonka jälkeen rahoitukseen vaikuttaa 

mm. varauksien ja rakennusvaiheen aikana tehtyjen kauppojen määrä. Erityisesti asuntosijoittajat 

ovat olleet aktiivisia ostajia uudisasuntojen gryndituotannossa viime vuosina, joten vilkkaimmassa 

asuntomarkkinassa sijoittajat ovatkin varanneet suuren osan asunnoista heti ennakkomarkkinoin-

nin aikana, jolloin rahoitus on saatu helposti myös pankista, ja projektit on saatu nopeasti käyntiin. 

Kun projektin aloituksen rahoitus on näin varmistunut ja rakennusprojekti etenee, saadaan loppu-

osa rahoituksesta osissa rakennuksen valmiusasteen myötä. (Teppo Laurila.) Tässä on kuitenkin 

riskinsä, sillä korkojen noustessa tai markkinatilanteen muutoin muuttuessa varauksista saatetaan 

vetäytyä. Riski liittyy aina myös siihen, että valmistuvien asuntojen kauppa ei käy odotetulla tavalla, 

jolloin asuntoja jää myymättä. Tällöin on vaarana, että myymättä jääneet asunnot ja niihin kohdis-

tuva velka alkaa rasittaa yhtiön tasetta. Mikäli projekteihin tulee viivästyksiä ja rahoituksen saannin 

kanssa on ongelmia, voi sillä olla vakavia seurauksia yrityksen toimintakyvylle. Seuraavia projek-

teja ei päästä toteuttamaan, jos osa varoista on edelleen kiinni edellisessä kohteessa, ja tämä tuo 

mukanaan paljon epävarmuutta rakennusliikkeen toimintaan (Jussi Lahtinen). 

Erilaisiin urakkamuotoihin liittyy osittain erilaisia riskejä rahoituksen suhteen. Esimerkiksi rakennus-

liikkeen toteuttaessa omaa tuotantoaan, jossa lopullinen asiakas ei välttämättä ole tiedossa raken-

nusvaiheen alkaessa, vaan myyntiä toteutetaan rakennusvaiheen aikana tai valmiina riskinä on, 

ettei kohdetta saada myytyä suunniteltuun hintaan tai suunnitellussa aikataulussa. Tämä voi ai-

heuttaa negatiivisia poikkeamia yhtiön tulokseen ja taloudelliseen asemaan ja hankaloittaa seuraa-

viakin projekteja. Mikäli hanke on suunniteltu myytäväksi sopimuksen mukaan valmiina, liittyy sopi-

muksiin aina myös vastapuolen riski, että näillä on hallussaan tarvittavat varat sovitulla maksuhet-

kellä. Perinteisessä rakennusurakoinnissa taas suuremmat riskit muodostuvat hankkeen toteutus-

ajasta ja siitä, että maksut saadaan osatuloutettua aikataulussa valmiusasteen mukaisesti (Lehto, 

2023).  

Finanssivalvonnan tekemän tutkimuksen mukaan (2018) luottolaitokset arvioivat rakennusaikaisen 

rahoituksen keskeisimmiksi riskitekijöiksi rakennuttajan kokemuksen, koon ja taloudellisen ase-

man, kohteen sijainnin sekä yhtiölainaosuuksien ja ammattimaisten asuntosijoittajien merkityksen 

kasvun ja lyhennysvapaiden pidentymisen. Sijainnin merkitys on korostunut luottopäätöksissä, ja 

luottopäätöksen edellytyksenä on tietty ennakkovarausaste, joka vaihtelee kohteen riskiarvion mu-

kaan. Yleensä vähimmäisvaatimuksena on 50 %, mutta se voi nousta jopa 80 prosenttiin joissain 

kohteissa, kun taas suurimmille ja valtakunnallisesti toimiville rakennusliikkeille 
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ennakkovarausvaatimusta ei välttämättä ole asetettu lainkaan. Korkein hyväksytty yhtiölainan ja 

käyvän arvon suhde eli rahoitusaste on ollut aiemmin n. 70–80 prosenttia, mutta raportin kirjoitta-

mishetkellä pankit olivat laskemassa enimmäisrahoitusasteen 60 prosenttiin samalla, kun muutkin 

rahoituksen ehdot olivat kiristyneet. Kiristämistoimenpiteinä on käytetty mm. ennakkovarausvaati-

musten ja vaaditun omarahoitusasteen nostoa, hintatason kiristämistä sekä rakennusaikaisen ra-

hoituksen tietoista välttämistä sellaisissa kohteissa, joissa sijoittajatahoinen omistusosuus on mer-

kittävä, jos sen nähdään lisäävän rahoitusriskiä, kun taas hajautunut omistusrakenne, jossa vastuu 

vastikkeiden maksusta jakautuu useampien osakkaiden kannettavaksi, katsotaan riskiä alentavaksi 

tekijäksi. Nämä toimenpiteet voivat siis rajoittaa tai jopa kokonaan estää rahoituksen saamista uu-

siin projekteihin. 

Rahoitusehtojen kiristyessä ja korkojen noustessa ongelma rahoituksen saamiselle muodostuu siis 

rakennusyhtiön kannalta sekä pankin ehdoista että myös siitä, että sijoittajat, jotka ovat toimineet 

myös osaltaan rahoittajina rakennusprojekteissa, ovat nostaneet tuottovaatimuksiaan, mutta sa-

malla rakennusliikkeillä on painetta nostaa hintoja inflaation vuoksi ja hinnoitella riskit mukaan, jotta 

toiminta pysyisi katteellisena. Tämä voi jo itsessään aiheuttaa sen, että projekti ei käynnisty, koska 

yhtälö ei enää kohtaa. Sijoittajien vetäytyessä markkinoilta varausaste on taas vaikea saada täy-

teen, ja pankkien kiristäessä ehtoja entisestään rahoitus ei järjesty lainkaan. 

Pankkien lisäksi rakennusliikkeet ovat hyödyntäneet ahkerasti myös muita rahoituslähteitä, kuten 

joukkorahoitusta. Joukkorahoitus voi kuitenkin olla kallis ja riskipitoinen rahoituslähde, ja tämän 

ovat joutuneet toteamaan useammat rakennusliikkeet. Esimerkiksi v. 2021 Tuusulan asuntomessu-

alueelle taloja rakentanut rakennusliike oli hankkinut joukkorahoitusta rakennusprojektiaan varten. 

Laina oli hankittu kattamaan rakennuskustannuksia, ja sillä oli saatu pienennettyä oman pääoman 

tarvetta. Erääntymispäivään mennessä talot eivät kuitenkaan olleet vielä valmistuneet, ja vasta 

puolet niistä oli saatu myytyä. Näin ollen yhtiöllä ei ollut mahdollisuutta vastata taloudellisista vel-

voitteistaan, ja se hakeutui pian lainan eräännyttyä konkurssiin rakennustyön jäädessä kesken. 

(Rakennuslehti, 2021.)  

Kiinteistöliiketoiminnassa rahoitusriskeihin liittyy myös asuntojen tai kiinteistöjen arvon aleneminen, 

mikä vaikuttaa omavaraisuuteen ja lisärahoituksen saamiseen. Lisäksi rahoituksen saamiseen 

saattaa liittyä erilaisia kovenantteja, kuten tietty omavaraisuusaste, velkaantumisaste ja korkokate. 

Näiden tunnuslukukovenanttien täyttyminen on olennaista rahoituksen toteutumiselle, ja toiminnan 

häiriintyessä tunnusluvut voivat heilahdella aiheuttaen riskejä rahoituksen jatkumiselle. (YIT.) 

Arvonalenemisen ja uudelleen lainoituksen aiheuttamat riskit vaikuttivat myös esimerkiksi yhdys-

valtalaisen varainhoitoyhtiö Blackstonen tilanteeseen, jossa yli 590 miljoonan euron suuruisen 

laina, jonka jäljellä oleva osa 297 miljoonaa euroa erääntyi maksamattomana helmikuussa 2023. 
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Kyseessä oli kiinteistövakuudellinen velkakirjalaina, jonka vakuutena oli nykyään Blackstonen 

omistuksessa olevan, suomalaisen kiinteistösijoitusyhtiö Spondan liikekiinteistöjä. Bloombergin tie-

tojen mukaan lainaa ei saatu rahoitettua uudelleen, eikä vakuutena olevia kiinteistöjä saatu myy-

tyä, joten laina erääntyi maksamattomana. Bloombergin mukaan sama riski voi kohdata muitakin 

kiinteistövakuudellisia lainoja, jotka ovat erääntymässä vuoden 2023 ja 2024 aikana. 

Pörssiyhtiöillä rahoitusriskeihin liittyy myös oman pääoman ehtoinen rahoitus ja osakkeen arvon 

lasku. Kiinteistösektorin osakkeet ovatkin olleet rajussa laskussa viimeisen vuoden. Eurooppalai-

nen kiinteistösektorin osakeindeksi STOXX Europe 600 Real Estate oli laskenut vuoden aikana n. 

40 prosenttia, ja suomalaisista kiinteistösijoittajista esimerkiksi kiinteistösijoitusyhtiö Kojamon 

osake oli laskenut n. 50 prosenttia ja Toivo Groupin osake n. 55 prosenttia. (Kauppalehti, 4/2023.) 

Tämä johtuu osittain siitä, miten kiinteistöyhtiöt arvotetaan, ja esimerkiksi Kojamolla sijoituskiinteis-

töjen käyvän arvon lasku johtui tuottovaatimusten noususta (Kojamo, 2023). Myös pörssissä ole-

vien rakennusyhtiöiden, kuten YIT:n, SRV:n ja Lehto Groupin osakekurssit ovat olleet rajussa las-

kussa, esimerkiksi YIT:n markkina-arvosta oli kadonnut yli 60 prosenttia vuosien 2018–2021 ai-

kana. Tämä on johtunut mm. heikosta kannattavuudesta. (Salkunrakentaja, 2023.) 

Rahoitus- ja luottoriskit voivat realisoitua myös asiakkaan maksukyvyttömyyden takia. Esimerkiksi 

SRV keskeytti vuoden 2022 alussa rakenteilla olleen Torihotellin urakan tilaajan maksuvaikeuksien 

takia. SRV haki myöhemmin tilaajan asettamista konkurssiin. Vuoden loppuun mennessä saamisia 

oli n. 16 miljoonaa euroa. (SRV, 2022.) 

3.3 Sääntely-ympäristön riskit ja ilmastonmuutos 

Sääntely-ympäristön ja vaatimusten muuttuminen voidaan katsoa riskiksi silloin, kun se edellyttää 

yrityksiltä toimintatapojen muuttamista, uudenlaisia investointeja tai ne muutoin hankaloittavat ole-

massa olevaa liiketoimintaa. 

Tällaisia muutoksia oli raportin kirjoittamishetkellä mm. kappaleessa 2.3 mainittu maankäyttö- ja 

rakennuslain uudistus, jonka tarkoituksena on mm. tukea hiilineutraalia rakentamista ja tuoda il-

mastonmuutoksen hillitseminen ja siihen sopeutuminen osaksi rakentamisen lainsäädäntöä. Li-

säksi sen tarkoituksena on mm. parantaa rakentamisen laatua ja valvontaa, selkiyttää vastuita, su-

juvoittaa lupamenettelyä sekä tuoda digitalisaatio osaksi rakentamista ja aluekehitystä. (Ympäristö-

ministeriö.) Nämä muutokset tulevat vaikuttamaan rakennusliikkeisiin ja uusiin rakennusprojektei-

hin, sillä rakennuksien vähähiilisyys tulee raportoida jo heti alkuvaiheessa, joka tulee olemaan 

edellytys jo rakennusluvan saamiselle samalla kun digitaalisuus, joka tulee myös olemaan osa laki-

uudistusta ja edellytys uusille suunnitelmille, aiheuttaa uudenlaisen osaamisen tarvetta monilla yri-

tyksillä. Päästö- ja kustannuslaskenta voi tuottaa aluksi paljon lisätyötä, ja kaiken kaikkiaan 
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rakennuslakimuutos tulee todennäköisesti nostamaan rakentamisen kustannuksia ainakin lyhyellä 

tähtäimellä, ja samalla laki tulee keskittämään entistä enemmän vastuuta aliurakoitsijoilta rakenta-

jalle. (Admicom.) Nämä muutokset tulevat vaatimaan yrityksiltä uudenlaista osaamista ja mahdolli-

sesti myös uusien työkalujen hankkimista. Hiilidioksidipäästöjen vähentämiseen liittyvät investointi-

kustannukset voivat olla aluksi suuria, ja voivat aiheuttaa muutospainetta myös toimitusketjuihin. 

Ilmastonmuutos voi myös vaikuttaa suoraan rakennusten suunnitteluun, jotta ne kestävät parem-

min erilaiset sään ääriolosuhteet, joita ilmastonmuutos tuo mukanaan. (YIT.) 

Ilmastonmuutoksen torjunta vaikuttaa myös rahoitukseen ja sen ehtoihin sekä sijoituskysyntään. 

Mikäli yritys ei pääse päästötavoitteisiin, voi se myös vaikuttaa suoraan rahoituksen saatavuuteen. 

EU:n kestävän rahoituksen luokitusjärjestelmällä eli taksonomialla, joka astui voimaan v. 2021, on 

vaikutusta rahoituksen ohjautumiseen ja sillä on merkitystä toimijoille, jotka toimivat kiinteistösijoi-

tusmarkkinoilla ja jotka hankkivat rahoitusta markkinoilta, koska sillä on vaikutusta rahoituksen hin-

taan ja ehtoihin. (Mikko Somersalmi.) 

Myös asuntojen rakentamisen rahoituksessa on tapahtunut ja tapahtumassa lisää muutoksia. 

Konkreettisimmin lähitulevaisuudessa tulee näkymään kesällä 2023 voimaan astuva lakimuutos 

myönnettävien taloyhtiölainojen enimmäislainoitusasteen laskemisesta 60 prosenttiin, joka tulee 

vaatimaan yrityksiltä enemmän omaa pääomaa. Samalla myös aiemmin yleisesti käytössä ollut yh-

tiölainojen lyhennysvapaa poistuu ensimmäiseltä viideltä vuodelta, joten kokonaisuudessaan laki-

muutos vaikuttaa sekä uusien taloyhtiöiden aloitus- ja rakennusvaiheen rahoitukseen että ostajien 

velkaosuuksien maksuun. (Yle, 2022.) 

Rakennusten energiatehokkuusdirektiivin (EPBD) muutos hyväksyttiin EU-parlamentissa 

14.3.2023. Direktiivi on osa laajaa 55 ilmastopakettia. Uusien rakennusten on oltava päästöttömiä 

vuodesta 2028 alkaen. Uusien julkisten rakennuksien on oltava päästöttömiä 2026 mennessä. 

Asetuksen mukaan kaikki uudet rakennukset olisi varustettava aurinkoenergiatekniikalla vuoteen 

2028 mennessä, ja peruskorjattavissa rakennuksissa 2032 mennessä. Asetus tulee koskettamaan 

myös suurta määrää yksityisiä asunnon omistajia, sillä myös vanhojen rakennusten tulisi asetuk-

sen mukaan saavuttaa vähintään energiatehokkuusluokka E vuoteen 2030 mennessä ja luokka D 

vuoteen 2033 mennessä asteikossa A-G, jossa G vastaa 15 % kansallisen rakennuskannan ener-

giatehokkuudeltaan heikoimpia rakennuksia. (Euroopan parlamentti, 2023.) 

3.4 Muut riskit 

Jokaiseen rakennusurakkaan liittyy myös projektikohtaisia riskejä, joita pyritään ottamaan suunnit-

teluvaiheessa mahdollisimman hyvin huomioon. Riskialueita ovat erityisesti tontin hankintaan, kaa-

voitukseen ja rakennuslupiin liittyvät riskit sekä valitusuhat tai muut ulkopuoliset epävarmuustekijät, 
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jotka voivat aiheuttaa viivästyksiä tai jopa projektien peruuntumisia. Hankkeen toteutusvaiheessa 

taas riskialueita ovat rakennettavuusriskit, kumppaniriskit, työmaan tai urakoitsijoiden suoriutumi-

nen, aikatauluriskit, ympäristö- ja työturvallisuusriskit sekä laatupoikkeamat, reklamaatiot ja vastuu-

korjaukset (YIT). 

Rakennettujen kohteiden valmistuttua rakennusliikettä sitoo vielä pitkän aikaa siihen liittyvät vakuu-

det, vastuut ja velvoitteet, jotka voivat rasittaa kassaa. Yllättävillä vastoinkäymisillä ja etenkin riitati-

lanteilla voi olla hyvinkin jyrkkiä seurauksia erityisesti pienemmille rakennusliikkeille. Rakennuslehti 

(2022) kertoo esimerkiksi helsinkiläisen yrityksen Rakennus Oy Isotalon vaikeuksista. Yritys teki 

vielä 2021 voitollisen tuloksen yli 20 miljoonan liikevaihdolla, mutta yksi epäonnistunut urakka ajoi 

sen ongelmiin, joka johti välimiesoikeusmenettelyihin loppuvuodesta. Toimitusjohtaja Ari Silvola 

kommentoi Rakennuslehdelle, että menettely osoittautui raskaaksi, erinäisiä alaskirjauksia tuli pal-

jon ja kassa meni sekaisin. Yritys yritti tämän jälkeen suorittaa tervehdyttämistoimia, mutta lopulta 

sillä ei ollut muuta vaihtoehtoa kuin hakeutua konkurssiin. 

Suomen puukerrostalot Oy:n toimitusjohtaja Teppo Laurila avaa myös v. 2022 tehdyn konkurssin 

taustoja. Yritys oli rakentamassa Vantaalle VAV:n tilaamaa puukerrostaloa. Talo piti rakentaa 

Ruotsalaisen puukerrostalojätin Lindbäcksin tehtaalla Ruotsissa ja tuoda sieltä Suomeen, mutta 

heti projektin alkuvaiheessa ilmeni ongelmia ulkopuolisen tarkastajan kanssa, joka ei hyväksynyt 

suunnitelmia. Kohteen rakentaminen lopetettiin, ja asian selvittelytöihin paloi käytännössä koko 

kassa. Lopulta urakkasopimus purettiin, ja samalla peruuntui muitakin jo allekirjoitettuja projekteja. 

Laurila mainitsee myös yhdeksi rakennusalaa vaivaavaksi riskitekijäksi työn tuottavuuden matalan 

tason. Tilastokeskuksen mukaan rakennusalan työn tuottavuus on noussut vuodesta 1975 vuoteen 

2015 mennessä pisteindeksissä sadasta kuusitoista yksikköä, kun taas teollisuus on samassa 

ajassa noussut yli neljään sataan. Laurilan mukaan tämä johtuu mm. siitä, ettei työmaiden tehotto-

muuteen tai suunnittelun ja toteutuksen piilokuluihin ole puututtu. Tämä puute korostuu eritoten 

hankalampina aikoina. Tuottavuuden kasvu on yleensä esimerkiksi teollisessa toiminnassa kom-

pensoinut tuotteen laadussa tapahtuvan parannuksen ja pitänyt kustannukset kurissa, mutta ra-

kentamisessa näin ei ole tapahtunut. Asiasta kirjoitti Rakennuslehti (2017), jolle asiaa kommentoi 

mm. tuotantotalouden professori Harri Haapasalo. Hän toteaa lausunnossaan, että alaa ei ole kehi-

tetty, koska asiakas on joka tapauksessa maksanut sen, mitä tuottaja vaatii. Työn tuottavuutta on 

myös heikentänyt se, että rakennusurakoita toteuttavat tilaajan, suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden 

lisäksi useat aliurakoitsijat ja konsultit. Mikäli tavoitteita ja suunnitelmia ei tehdä yhdessä, syntyy 

helposti työajan hukkaamista aiheuttavia väärinkäsityksiä. Rakennusalan työn tuottavuuden ongel-

mia on tutkittu myös muualla, ja mm. Australiasta Suomeen rantautuneella allianssiurakkamallilla 

on pyritty helpottamaan urakan sujuvuutta. Siinä suunnittelija, urakoitsija ja tilaaja sopivat heti 
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alussa yhteisen sopimuksen, joka sitouttaa osapuolet hankkeeseen ja jakaa voittojen ja tappioiden 

jakautumista. Näin pyritään minimoimaan jokaisen osapuolen omien voittojen hakemista niin, että 

kokonaisuus unohtuu, Haapasalo sanoo. 

Rakentamisen arvoketjujen eri osissa on toki tuottavuus kasvanut, kun osa tuotannosta on siirtynyt 

tehtaisiin. Tuotannon tehostaminen on siirtynyt myös asuntojen suunnitteluun. Kun rakentamisen 

kustannukset nousevat, on säästöjä pyritty hakemaan mm. asuntojen koon tiivistämisellä ja muilla 

ratkaisuilla, jotka tuovat lopulta säästöjä (Antti Poteri). 

Rakennusalaa uhkaavissa riskeissä korostuu myös henkilöstöriskit, joista suurimpana on osaavan 

työvoiman puute. Valtiovarainministeriön julkaisemat, rakennusalan suhdanneryhmä raksun laati-

mat suhdannekatsaukset ovat toistuvasti nostaneet työvoimapulan yhdeksi rakennusalaa jarrutta-

vista tekijöistä. Vaikka viimeisimmässä katsauksessa 2023–2024 todetaan rakennusalan työllisyy-

den kääntyneen selvään laskuun, on siltikin joillain toimialueilla edelleen työvoimapulaa. Myös ra-

kennusteollisuuden asuntotuotantokyselyssä alan toimijoille nousi v. 2021 työvoimapula neljän-

neksi suurimmaksi haittatekijäksi rakennuskustannusten nousun, tonttipulan ja tonttikustannusten 

jälkeen. Rakennusalaa leimaava tekijä on ollut se, että oli suhdanne mikä tahansa, niin pulaa 

osaavista työntekijöistä on (Kauppalehti, 2021). Koronan tapaiset kriisit, joissa liikkuminen maasta 

toiseen vaikeutuu, ovat omiaan myös vaikuttamaan osaajien saamiseen ulkomailta. 

Geopoliittiset riskit ovat myös välillä aiheuttaneet hankaluuksia erityisesti yrityksille, joilla on ollut 

toimintaa ulkomailla. Esimerkiksi Venäjän aloittaman sodan jälkeen moni rakennusliike on joutunut 

vetäytymään Venäjältä. YIT:n vuoden 2022 vuosikatsauksessa kerrotaan yhtiön saaneen päätök-

seen Venäjän liiketoimintojen myynnin. Kaupan kohteena olevat omaisuuserät raportoitiin lopetet-

tuina toimintoina, joiden tulos oli -438 milj. euroa. SRV toteaa myös 2022 vuosikatsauksessaan Ve-

näjällä sijaitseviin omaisuuseriin ja Fennovoimaan kohdistuneen alaskirjauksen, kate-eliminointien 

purkautumisen ja ruplan arvon heikentymisen vaikutusten olevan n. -92,5 milj. euroa. 

3.5 Riskien hallinta 

Riskien hallinta lähtee ensisijaisesti hyvästä strategiasta. Kun yrityksessä on perusasiat kunnossa 

ja tiedostetaan olemassa olevat riskit, voidaan niihin myös varautua yritykselle sopivalla tasolla 

niin, että kilpailukyky säilyy. Hyvään riskien hallintaan kuuluu myös markkinaympäristön ja kehityk-

sen jatkuva seuranta ja analysointi. Markkinoiden aktiivinen seuranta antaa yritykselle paremman 

kilpailukykyaseman ja myös mahdollistaa nopeamman reagoinnin, ja kun yritys on hyvissä ajoin 

perillä tulevista muutoksista sääntelyyn ja toimintaympäristöön liittyen, on sillä huomattavasti pa-

remmat mahdollisuudet sopeuttaa toimintaansa ja hankkia vaadittava osaaminen. 
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Kustannusten nousua vastaan suojautuessa rakennusliikkeiden tulisi voida laskea tarjouksiinsa 

mukaan kustannusriskiä materiaalien, raaka-aineiden ja osien hintaan, tai jakaa ja minimoida ris-

kejä muulla tavoin. Tämä voi olla haastavaa, jos urakoista joutuu kilpailemaan, mutta laskelmat on 

kuitenkin hyvä tehdä, jotta oma riskinkantokyky on selvillä. Käytännössä riskien hallinta onkin tasa-

painottelua sopimusten, urakkamuotojen ja vastuun jaon välillä. Kun riskit on pystytty hinnoittele-

maan kohtuullisesti, sopimukseen päästään, mikäli tavoitteet ja laskelmat kohtaavat. Hintojen nou-

sulta voidaan pyrkiä suojautumaan myös kiinteähintaisilla sopimuksilla, erilaisilla hintaklausuuleilla 

tai johdannaisilla, ja näiden käyttäminen voikin osaltaan vaikuttaa parempien sopimusten syntymi-

seen, kun riskiä ei tarvitse hinnoitella niin suuresti mukaan. 

Rahoitusriskeiltä eli esimerkiksi korkojen nousulta ja rahoituksen saannin hankaloitumiselta suojau-

tumisessa olennaista on taseen hallinta, korkosuojautuminen, rahoituslähteiden hajauttaminen 

sekä likviditeetin säilyttäminen. Esimerkiksi Kojamo, joka on suuri asuntosijoitusyhtiö, käyttää toi-

minnassaan vierasta rahoitusta ja velkavipua, joten myös rahoitusriskeiltä suojautuminen kuuluu 

olennaisesti yrityksen strategiaan. Vuonna 2022 korkojen lähtiessä nousuun Kojamon keskikorko 

lähti jopa hieman laskuun suojausten ansiosta. Yritys hallinnoi lainasalkkuunsa kohdistuvaa korko-

riskiä mm. hajauttamalla lainat kiinteä- ja vaihtuvakorkoisiin sekä johdannaisilla. Kojamo käyttää 

rahoituksessaan myös joukkovelkakirjalainoja, mutta niitä ei ole lähiaikoina erääntymässä myös-

kään, kertoo Antti Poteri. SRV taas kertoo vuosikatsauksessaan tehneensä v. 2022 laajan rahoi-

tusjärjestelyn, joka sisälsi mm. aiemmin liikkeelle laskettujen lainojen osittaista takaisinostoa, jouk-

kovelkakirjojen muuttamista hybridilainoiksi, vanhojen hybridilainojen muuttamista osakkeiksi ja 

merkintäoikeusannin. Näin yritys sai parannettua taserakennettaan vastaamaan haastavampaan 

markkinaympäristöön. 

Muuttuvassa markkina- ja sääntely-ympäristössä pysyy parhaiten pinnalla, kun valmistautuu muu-

toksiin hyvissä ajoin. Useimmilla suurimmilla yrityksillä on ollut jo pitkään vastuullisuus mukana 

strategiasuunnittelussa, ja asiantuntemusta ja osaamista pyritään kehittämään ja henkilöstöä kou-

luttamaan uusien toimintatapojen hallitsemiseksi. Kun raportointi on ajan tasalla vaatimuksiin näh-

den esimerkiksi EU:n taksonomian osalta, varmistetaan rahoituksen saatavuuden kriteerien täytty-

minen myös tulevaisuudessa. Lisäksi yrityksen tärkeä voimavara on sitoutunut ja motivoitunut hen-

kilöstö, joka on osaavaa ja perillä ajantasaisista edellytyksistä työmailla. Sitouttamalla henkilöstön 

yritykseen hyvillä työehdoilla, turvallisella ja toimivalla työympäristöllä ja muilla tavoin, voidaan var-

mistaa projektien jatkuvuus ja yrityksen toimintakyky. 

Projektikohtaisia riskejä pyritään hallitsemaan huolellisella suunnittelulla, varmistelulla ja seuran-

nalla sekä arvioimalla jatkuvasti projektien riskisyyttä. Epävarmassa markkinaympäristössä hakeu-

dutaan mahdollisuuksien mukaan ennemmin vähäriskisempien projektien pariin, vaikka se 
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tarkoittaisi hieman matalampaa tuottoa. Rakennusliikkeille nämä voivat olla esimerkiksi projektin-

johto- tai allianssiurakoita (SRV). Rakennuttajat puolestaan voivat pyrkiä viemään projekteja enem-

män KRV-urakoinnin eli kokonaisvastuu-urakoinnin tai kokonaishintaisten urakoiden pariin (Antti 

Poteri). Projekti, joissa hinta on tilaajalle tiedossa ja laskelmat helpompia tehdä on sijoittajalle hel-

pompi, mutta rakennusyritykselle riskisempi. 

Tarvittaessa yritysten toiminnan varmistamiseen kuuluu myös kyky tehostaa toimintaa ja tehdä rat-

kaisuja, jotka edellyttävät sopeuttamistoimia ja suuriakin muutoksia. Tähän voi kuulua erilaisia uu-

delleen järjestelyjä, henkilöstön irtisanomisia tai lomautuksia, projektityyppien muuttamista tai ha-

keutumista erilaisien yhteistyökumppaneiden pariin. Tehostamistoimista onkin raportoinut vuoden 

2022 vuosikertomuksissaan useampi yritys, esimerkiksi YIT ja SRV. 

Työn tehostaminen tulee todennäköisesti olemaan entistä enemmän mukana yritysten riskien hal-

linnassa ja strategiassa, sillä vaikka markkinatilanne palaisi pikkuhiljaa normaaliksi, on yrityksille 

tulossa entistä enemmän suunnittelutöitä ja kuluja uusien vaatimusten ja sääntelyn myötä. 
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4 Tutkimusmenetelmä ja toteutus 

Seuraavissa luvuissa kuvataan tutkimuksen kulku eli tutkimusmenetelmän valinta, tutkimuksen 

kohderyhmän muodostuminen sekä tutkimuksen toteutus käytännössä. 

4.1 Tutkimusmenetelmän valinta ja kohderyhmä 

Tutkittaessa näin suurta kokonaisuutta ei tutkimuksen toteutuksen kannalta olisi järkevää pyrkiä 

saamaan mahdollisimman laajaa tutkimusyksiköiden joukkoa tai luomaan tilastollista argumentaa-

tiotapaa aiheesta, vaan ennemmin lähdetään hakemaan selityksiä ilmiöille ja tapahtumaketjuille 

yleistävällä tavalla ilman, että selityksen täytyisi edustaa jotain lainalaisuutta. Tutkimuksen toteu-

tustavaksi valikoitui laadullinen tutkimus, jonka tarkoituksena on kerätä ja analysoida havaintoja 

teoreettisen viitekehyksen näkökulmista, sekä muodostaa havaintoja pelkistämällä, yhdistämällä ja 

analysoimalla yhteisiä nimittäjiä ja havaintoja, joiden voidaan katsoa muodostavan ilmiöitä selittä-

viä sääntöjä tai ratkaisuja. (Alasuutari 2011, 38–40.)   

Tutkimus toteutettiin keräämällä aineistoa haastatteluin, tutkimalla tilastotietoa, yritysten tietoja 

sekä lukemalla alaan ja yrityksiin liittyviä julkaisuja ja uutisia. Ennen haastattelujen järjestämistä 

kerättiin pohja teoreettiselle viitekehykselle, joka toimi myös raameina haastattelujen strukturoin-

nille. Tätä tietopohjaa lähdettiin laajentamaan ja syventämään asiantuntijahaastatteluin, joihin pyrit-

tiin valitsemaan henkilöitä, joilla on käytännön kokemusta sekä laajempaa ymmärrystä ja osaa-

mista käsiteltävistä aiheista, sekä ajankohtaisia näkemyksiä rakennustoiminnasta, siihen liittyvistä 

riskeistä sekä seuraamuksista. Haastattelumenetelmäksi valikoitui puolistrukturoitu haastattelume-

netelmä eli teemahaastattelu, jossa haastattelut kohdennettiin tiettyihin aihealueisiin tai kysymyk-

siin, mutta jossa haastateltavat saivat muodostaa vastauksensa vapaasti. Kohderyhmäksi valikoitui 

perusjoukkoa edustava näyte sekä rakennusliikkeiden että rakennuttajatahojen edustajista, jotka 

teemahaastattelujen avulla ohjattiin keskustelemaan aihealueeseen liittyvistä näkemyksistään, rat-

kaisuistaan sekä tulkinnoistaan vallitsevasta tilanteesta. (Hirsjärvi & Hurme 2006, 47–48.) Yritykset 

pyrittiin valitsemaan sen mukaan, että saataisiin mahdollisimman kattavasti tuotua esille eri toimi-

aloja rakennusalalta, ja mahdollisesti myös niissä esiintyviä näkemyseroja. Haastateltavat on lue-

teltu taulukossa 6. 

Taulukko 7. Haastateltavat henkilöt, työtehtävä, yritys ja toimiala 

Yritys Yrityksen tyyppi ja toimiala Henkilö ja työtehtävä 

Suomen puukerrostalot Oy rakennusliike, kerrostalora-
kentaminen, urakoitsija 

Teppo Laurila, toimitusjohtaja 

Sajucon Oy rakennusliike, pientalorakenta-
minen, osaomistaja tonttira-
hastossa 

Jussi Lahtinen, toimitusjohtaja 
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Yritys Yrityksen tyyppi ja toimiala Henkilö ja työtehtävä 

Kojamo Oyj asuntosijoitusyhtiö, vuokran-
antaja, rakennuttaja, ostaja 

Antti Poteri, investointipääl-
likkö 

OP Kiinteistösijoitus Oy rakennuttaja, sijoittaja, kiin-
teistövarallisuuden hoitaja, 
vuokranantaja 

Antero Tenhunen, kiinteis-
tösalkun hoitaja 

Rakli Ry Kiinteistönomistajien ja raken-
nuttajien yhteistyöjärjestö 

Mikko Somersalmi, tekninen 
johtaja 

Rakennusliikkeiden edustajista toinen oli vähän aikaa sitten konkurssiin ajautuneen yrityksen Suo-

men Puukerrostalot Oy:n toimitusjohtaja Teppo Laurila. Yritys toimi urakoitsijana isommille raken-

nuttajille kerrostalotuotannon parissa. Toinen rakennusliike taas oli pientaloja suoraan kuluttajille 

rakentava Sajucon Oy, jonka toiminta oli hyvin itsenäistä rakennuttamista ja rakentamista. Näiden 

lisäksi haastateltavina oli rakennuttajia ja kiinteistöomaisuuden hallinnoinnin asiantuntijoita, kuten 

osakeyhtiö Kojamon investointipäällikkö Antti Poteri. Kojamo oli haastatteluhetkellä Suomen suurin 

yksityinen asuntosijoitusyhtiö, joka toimii rakennuttajana ja ostajana kiinteistösijoitusmarkkinoilla 

sekä vuokranantajana Lumo-brändin kautta. Tämän lisäksi haastateltiin OP Kiinteistörahaston kiin-

teistösalkun hoitajaa Antero Tenhusta. OP Kiinteistörahasto valittiin kuluvana vuonna Raklin toi-

mesta vuoden rakennuttajaksi 2023 ja se hallinnoi useita kiinteistö- ja erikoisrahastoja, asiakkaiden 

suoria kiinteistösijoituksia sekä sijoittaa kiinteistövakuudellisiin velkatuotteisiin. Mukaan valikoitui 

myös Suomen kiinteistönomistajien ja rakennuttajien yhteistyöjärjestö Rakli Ry:n tekninen johtaja 

Mikko Somersalmi, jonka vastuualueisiin kuuluu mm. rakennuttamisen ja ylläpidon kehittäminen, 

suhdanteet, kiinteistöjen elinkaari ja vastuullisuus sekä rakennuttamisen säädösympäristö, joka liit-

tyy vahvasti rakennusalan tulevaisuuteen mutta myös nykyhetkessä vaikuttaviin tekijöihin. 

Haastattelujen lisäksi materiaalia haettiin tunnettujen rakennusyritysten taloustiedoista kuten tilin-

päätöksistä sekä vuosikatsauksista. Näihin yrityksiin lukeutuivat haastateltavien yritysten lisäksi 

mm. Suomen suurimpien joukkoon kuuluvat YIT ja SRV, sekä joitain pienempiä ja keskisuuria yri-

tyksiä. 

4.2 Tutkimuksen toteutus 

Tutkimuksen aihe valikoitui halusta perehtyä tarkemmin rakennusalalla tapahtuviin muutoksiin ja 

riskeihin sekä ymmärtää laajemmin niiden merkityksiä. Tutkimuksen toteutuksen kannalta oleelli-

sinta oli kuitenkin päättää rajaus, ja sen jälkeen pysyä siinä. Rakennusalaan ja asuntomarkkinaan 

liittyvistä riskeistä ja ongelmista oli uutisoitu runsaasti, ja aihe oli pinnalla monellakin tapaa. Eniten 

uutisoitiin konkursseista ja isoista ongelmista asuntomarkkinoilla sekä asuntojen hintojen laskusta, 

mutta työn tarkoituksena oli pyrkiä näkemään uutisoinnin taakse ja saada käsitys siitä, mitä kaik-

kea markkinatilanteen muutoksiin liittyy ja kuinka ilmenevät riskit vaikuttavat rakentamiseen. 
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Jokaisesta oleellisimmasta esiin nousseesta riskistä olisi voinut kirjoittaa enemmänkin, mutta ra-

portin tarkoituksena oli tuoda esille nimenomaan riskien moninaisuutta ja sitä, kuinka moni asia 

vaikuttaa toiseen ja miten kerrannaisvaikutukset näkyvät rakennusmarkkinassa kääntyvässä mark-

kinassa. Kun aihealue oli muodostunut ja työ oli saanut otsikon ja raamit, haastateltavien valinta 

onnistui lopulta nopeasti. Haastateltavia lähestyttiin puhelimitse, jonka jälkeen järjestettiin haastat-

teluaika Teams-sovelluksen kautta. Haastattelut toteutettiin lomittain muun aineiston keruun ohella. 

Ennen jokaista haastattelua mietittiin haastatteluteemat ja mahdolliset kysymykset tutkimuskysy-

myksen ympärille niin, että saataisiin mahdollisimman kuvaava näkemys alasta ja käsiteltävistä 

teemoista. Haastattelukysymykset ja aihealueet, joiden ympärille haastattelut rakennettiin, on lis-

tattu liitteessä 1. Tiedonkeruun ohessa oli muodostunut kuva niistä asioista, joihin olisi hyvä saada 

syvempää näkemystä. Kysymykset eivät olleet luonnollisestikaan kaikille aivan samassa muo-

dossa, sillä kohderyhmä edusti erilaisia toimijoita rakennusalalta, mutta kaikissa haastatteluissa 

nousi esille myös paljon yhdistäviä aiheita ja tekijöitä. 

Haastattelut toteutettiin Teams-videopuheluiden avulla, jolloin haastattelut voitiin nauhoittaa ja nii-

den ohessa käyttää transkriptiota. Nämä helpottivat haastattelujen läpikäyntiä myöhemmin ja niihin 

perehtymistä. Haastattelut kuunneltiin ja käytiin läpi moneen otteeseen ja niistä pyrittiin löytämään 

ja nostamaan esiin ne asiat, mitkä auttoivat muodostamaan vastauksia tutkimuskysymyksiin tai 

auttoivat muutoin ymmärtämään kokonaisuutta paremmin. Tietoperustan toisessa osassa (luku 3) 

on käytetty osittain haastatteluissa esiin nousseita asioita tukemassa muista tietolähteistä kerättyjä 

asioita esimerkein ja lainauksin, kun taas ensimmäinen osio (luku 2) oli haastatteluihin mennessä 

jo kerätty, jotta oli syntynyt riittävän laaja ymmärrys haastatteluiden taustalle. 

Haastattelujen tulkintametodina käytettiin faktanäkemystä, eli esiin nousseista asioista pyrittiin 

käyttämään vain niitä asioita, joiden uskottiin heijastavan mahdollisimman totuudenmukaisesti tut-

kittua asiaa, ja saadun informaation totuutta pyrittiin varmistamaan tai arvioimaan lähdekriittisin kei-

noin sekä hakemalla havaintoja tukevia aineistoja muista lähteistä. Haastattelujen ohella kerättiin 

jatkuvasti myös muuta materiaalia tietoperustaan sekä tukemaan haastatteluista esiin nousseita 

näkymiä, ja näin saatiin entistä luotettavampi kokonaisuus aikaiseksi. Vaikka haastattelut ja ai-

neisto sisälsivät hieman toisistaan poikkeavia kertomuksia joistain ilmiöistä, voitiin lähdekritiikin kei-

noin etsiä kertomusten yhteiset piirteet, joiden pohjalta pystyttiin useimmissa tapauksissa konst-

ruoimaan tarina siitä, mitä todellisuudessa voidaan olettaa tapahtuneen, ja kun useimmat infor-

mantit antoivat toisistaan riippumatta saman lähdetiedon, voitiin havaintoa pitää luotettavana. (Ala-

suutari 2011, 41, 91, 95.) 
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5 Tutkimuksen tulokset 

Tutkimuksessa lähdettiin selvittämään, millaisiin riskeihin rakennusalalla tulisi osata varautua, ja 

mitä seurauksia muuttuvalla markkinaympäristöllä ja riskien realisoitumisella on. Haastattelujen 

kantavina teemoina oli siis muuttunut markkinatilanne, havaittavissa olevat riskit ja niiden vaikutuk-

set, erilaiset varautumis- ja suojautumiskeinot sekä yritysten edustajien näkemys siitä, mitkä olivat 

merkittävimpiä ja haitallisimpia riskejä yrityskohtaisesti sekä koko alaan liittyen. Haastatteluissa 

nousi esille monia sellaisia asioita, joista kaikkien näkemys oli samansuuntainen. Suurimmista vai-

kuttavista tekijöistä nopeaan markkinamuutokseen kaikilla oli melko yhtenäinen käsitys, ja yleinen 

mielipide oli se, että viimeaikainen käännös ja pudotus on tuntunut erityisen rajulta siksi, että sitä 

on edeltänyt pitkä nousukausi, jossa on rakennettu kiihtyvällä tahdilla yhä suuremmalle määrälle 

ostajakuntaa, kun nollakorot ja ulkomaisten sijoittajien kiinnostuksen lisääntyminen olivat vauhditta-

neet muutoinkin nousujohteessa olevaa rakentamista entisestään. Riskeistä kustannusten raju 

nousu aiheutti isoja ongelmia jo osalle rakennusliikkeistä, mutta eniten tilanteeseen vaikutti osto-

voimaa ja tuottoja nopeasti syövä, kasvava inflaatio ja nousevat korot sekä osaltaan myös sotaa ja 

energiakriisiä seurannut yleinen epävarmuus, jonka takia kysyntä kääntyi vielä voimakkaampaan 

laskuun. 

5.1 Markkinatilanne ja yritysten tila 

Markkinatilanne rakentamisessa oli tutkimuksen tekohetkellä laskusuuntainen, vaikka monet suuret 

hankkeet pyörivätkin vielä normaalisti ja aiemmin aloitetuista rakennusprojekteista oli edelleen tuo-

tantovaiheessa paljon. Erityisesti uudet asuntoaloitukset olivat laskeneet rajusti, ja lähitulevaisuus 

oli haastateltavien mielestä epävarma, sillä korkotaso ei vielä ollut asettunut ja muitakin epävar-

muustekijöitä oli ilmassa, joka vaikeutti laskelmien ja päätöksien tekoa. Projekteja oli edelleen 

käynnissä, mutta niiden jälkeen jatko riippui siitä, saadaanko enemmän näkyvyyttä ja varmuutta 

tulevaisuuteen. Erityisesti rakennusliikkeille on tärkeää päästä toteuttamaan pian taas rakennustoi-

mintaa, jotta yrityksen toiminta voi jatkua. Kiinteistösijoitusyhtiöillä, joilla kassavirta muodostuu lä-

hinnä kiinteistöjen hallinnasta ja vuokratuloista, tärkeämpää on pitää yllä vuokraustasoa sekä ta-

serakennetta ja varmistaa, että kulut pysyvät aisoissa eikä jälleen rahoituksen kanssa tule ongel-

mia. 

Rakennusyritysten tila oli vallitsevassa markkinassa osin kahtia jakautunut. Riskiyrityksiä oli paljon 

ja konkurssin uhka suuri, mutta toisaalta osalla yrityksistä tilanne oli toistaiseksi vakaa ja tuotantoa 

pystyttiin jarruttamaan tai siirtämään, jotta kysynnän taas noustessa siihen voitaisiin vastata nope-

asti. Nousukaudella sijoittajavetoisesti kiihtynyt, erityisesti kerrostalojen gryndituotanto hyytyi kai-

kista nopeimmin ostajien vetäytyessä markkinoilta korkotason lähtiessä nousuun. Sijoittajille raken-

nettaessa pääpaino on usein tehostetusti tuotetuissa, pienissä asunnoissa, koska tällöin 
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suunnittelussa vaikuttimena voi olla kaavoituksen lisäksi myös puhtaasti esimerkiksi sijoittajan tuot-

totavoite, jota tukee yleensä pienten asuntojen rakentaminen. Tämä näkyi myös siinä, että ostajien 

kadottua oli ylitarjontaa pienistä asunnoista markkinoilla runsaasti. Raportin kirjoittamishetkellä Oi-

kotiellä oli 14 097 kappaletta uudisasuntoja myynnissä, ja niistä noin puolet oli yksiöitä ja kaksioita. 

Yhtiövastikkeissa oli nousupainetta kohonneiden kustannusten takia, ja jarrua oli painettu asunto-

jen hankinnassa myös yksityisten asunnon ostajien taholla. Yritykset, joiden toiminta oli puhtaasti 

asuntotuotannon ja myynnin varassa olivat suurimmissa ongelmissa, kun taas ne, joilla oli muuta-

kin tuotantoa vetämässä, pystyivät sopeuttamaan toimintaansa paremmin ja vähentämään asunto-

tuotantoa hakeutumalla enemmän muiden projektien pariin tai vaihtoehtoisesti siirtyä tekemään pe-

rinteistä urakointia ARA-tuotantoon tai muuhun sellaiseen rakentamiseen, jonka kysyntään markki-

natilanteella ei ole niin suurta vaikutusta. 

Teppo Laurila kertoi Suomen puukerrostalojen strategian olleen panostaa nimenomaan instituutio-

maisille hankkijoille tai ARA-tuotantona toteutettavaan urakointiin pienemmän riskin ja varmemman 

markkinan takia, vaikka katteet ovatkin yleensä matalampia. Lisäksi erityisesti ARA-tuotannossa oli 

potentiaalia nimenomaan puurakentamiselle. Hyvästä strategiasta huolimatta ongelmia voi silti 

tulla, ja Laurilan mukaan yrityksen isoimmaksi riskiksi vakaasta tilaajapohjasta huolimatta osoittau-

tui uudenlainen tuotantotapa ja epäselvyydet byrokratiassa, laskelmissa ja suunnitelmissa. Suo-

men puukerrostalot oli ensimmäinen, joka oli tuomassa Ruotsalaisen Lindbäcksin moduulirakenta-

mista Suomeen, eivätkä suunnitelmat olleet tuttuja tai jo käytössä olevia Suomessa. Koska Lind-

bäcks on Ruotsin suurin puukerrostalovalmistaja, joka on toteuttanut n. 12 000 puukerrostaloa 90-

luvulta lähtien, ei Suomen puukerrostaloilla osattu odottaa, ettei suunnitelmia hyväksytä. Tarkas-

tuksessa ilmenneiden epäselvyyksien takia rakentaminen kuitenkin keskeytyi täysin odottamatta, 

jolloin asian selvittely oli hankalaa ja kallista, eikä yrityksen kassa kestänyt sitä. Konkurssin jälkeen 

Laurila oli raportin kirjoittamishetkellä siirtynyt toistaiseksi muutosrakentamisen pariin. Helsingin 

kaupunki oli juuri hyväksynyt Suomen puukerrostalot Kiinteistöt Oy:n hakeman asemakaavamuu-

toksen Pasilassa sijaitsevan, tyhjillään olevan toimistotalon muuttamiseksi asunnoiksi. Olemassa 

olevaa rakennusta korotetaan puumoduuleilla ja suunnitelmissa oli toteuttaa 16 asuntoa ja yksi lii-

ketila. 

Sajuconin Jussi Lahtinen toteaa haastattelussa, että lähes koko rakennusalaa on juuri ravisteltu 

todella kovaa, eikä myrsky ollut haastatteluhetkellä vieläkään ohitse. Lahtinen oli kuitenkin sitä 

mieltä, että ne yritykset, jotka ovat ensimmäisenä menneet konkurssiin ovat olleet niitä, joiden ta-

lous on ollut huonossa jamassa jo ennen viimeaikaisia kriisejä. Asuntorakennusbuumi vauhditti ra-

kentamista ja yleistyvä vuokratonttien käyttö antoi monille yrityksille mahdollisuuden toimia pie-

nemmilläkin resursseilla, mutta kun tilanne kääntyi ja alamäki alkoi, tippui ensimmäisenä pois ne 

yritykset, joiden perustekeminen ja tase ei ollut kunnossa kriisejä ajatellen. Vastoinkäymisten 
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seuratessa toinen toistaan ja riskien laajentuessa on kuitenkin suurempi joukko yrityksiä vaarassa 

ajautua ongelmiin, vaikka perustasolla asiat toimisivatkin. Raaka-aineiden hintojen nousu tuli suu-

ruudessaan varmasti kaikille yllätyksenä, mutta se ei yksinään yleensä kaada hyväkuntoista yri-

tystä. Kuitenkin hinnannousua seurannut asuntokaupan hyytyminen söi tehot myös toisesta päästä 

monilla rakennusliikkeillä. Yritykset ovat olleet kovilla vallitsevassa markkinatilanteessa, jossa 

asuntojen hinnat ja kysyntä laskee. Erityisesti kerrostalotuotannossa, jossa iso osa ostajista on ol-

lut viime vuodet sijoittajia, on kokenut pudotuksen todella kovana, mutta myös pientalotuotan-

nossa, joka on Sajuconin toimiala. Olemassa olevat projektit ovat hankaluuksien myötä osaltaan 

muuttuneet hyvän ja kannattavan katteen tavoittelun sijaan selviytymisprojekteiksi. Mikäli yrityk-

sellä ei olisi ollut puskureita auttamassa hankalimman vaiheen yli, voisi Sajuconin tilanne olla nyt 

toinen, mutta toistaiseksi toiminta on pysynyt kunnossa ja asuntoja menee edelleen kaupaksi. Tu-

levaisuus näyttäytyi kuitenkin edelleen epävarmana myös Lahtisen mielestä. Rakentaminen on 

pääomavaltainen laji, ja jos järkevää yhtälöä investointipäätöksille ei löydy, ei ole kannattavaa 

tehdä mitään. Se, miltä kysyntä markkinoilla näyttää ja miten nyt rakenteilla olevat kohteet mene-

vät kaupaksi määrittävät paljolti sitä, käynnistetäänkö tulevia projekteja ja saadaanko niihin riittä-

vää rahoitusta. Pankki on yksi gryndituotantoa tekevän rakennusliikkeen olennaisimmista kumppa-

neista, ja Lahtinen nimeääkin avoimen ja pitkän pankkisuhteen ja rahoituksen saannin jatkumisen 

tärkeäksi osatekijäksi, kunhan vain projekteihin on kannattavaa ryhtyä ja laskelmia on mahdollista 

tehdä. Yritys on toteuttanut rakentamistaan sekä tonttirahaston omistamille vuokratonteille että 

omille tonteille, ja saanut myös sillä tavoin enemmän pelivaraa kokonaisliiketoimintaan. 

Kojamon ydinliiketoiminnassa eli asuntojen vuokrauksessa tilanne oli vallitsevassa markkinatilan-

teessa pysynyt melko vakaana, kertoo Antti Poteri. Käynnissä oli vielä n. 2000 asunnon rakentami-

nen, joiden valmistumista aikataulussa seurattiin aktiivisesti yhtiön toimesta. Ison asuntosijoittajan 

näkökulmasta erityisesti energian hinnan nousu näkyi yhtiön operatiivisessa toiminnassa, kun 

asuntojen ylläpitokulut nousivat asuntojen ja käyttöveden lämmityksen myötä tuntuvasti. Budjetointi 

oli alati muuttuvien kustannustietojen takia hyvin hankalaa. Konservatiivinen korkosuojauspolitiikka 

oli sen sijaan kantanut hedelmää, eikä rahoituksen puolella ollut paniikkia. Vuokria oli saatu koro-

tettua indeksitarkistuksilla, ja vuokrausaste oli säilynyt hyvänä, vaikkakin koronapandemia aiheutti 

aiemmin pienen laskun vuokraustoiminnassa tietyillä alueilla, joilla vuokralaiset tulivat normaalisti 

pääasiassa opiskelujen perässä ja jäivätkin etäopintojen aikaan ennemmin vanhalle paikkakun-

nalle. Viimeaikainen energiakriisi ja korkojen nousu olivat puolestaan jopa hieman lisänneet 

vuokra-asumisen kysyntää, kun omistusasunnon hankintapäätöksiä lykkäsivät epävarmuus ja nou-

sevat lainakustannukset. Vaikka tilanne oli siis kaikin puolin yrityksen osalta siedettävä, niin epä-

varmuus näkyi kuitenkin toimintaympäristössä edelleen, eikä uusia hankintoja ole ollut tarkoitus 

aloittaa. 
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Myös Antero Tenhunen OP Kiinteistösijoituksesta viestittää, että uusien hankkeiden aloitus on 

jäissä, koska yhtälö ei vain tällä hetkellä toimi. Tuottovaatimukset ovat yhtäällä nousseet reilusti, 

kun taas kun taas toisaalla inflaatio ja nousseet kustannukset tuovat nousupainetta. Tenhunen to-

teaa suoraan ymmärtävänsä, että koska rakennusliikkeiden katteet eivät ole olleet mitenkään hui-

mia aiemminkaan, ei hankkeita tällä hetkellä saada liikkeelle kannattamattomuuden vuoksi. Vaikka 

rakennusmäärissä tapahtuu nyt selkeä pudotus, ei Tenhusen mukaan voida vielä kuitenkaan pu-

hua romahduksesta, vaan ennemmin paluusta pitkän ajanjakson keskiarvoon, joka on n. 30 000 

asuntoa vuodessa. Vuonna 2021 valmistuneiden asuntojen määrä oli jo reilusti yli 40 000, joten sii-

hen verrattuna tietenkin lasku on suuri. Laskun vaikutus tulee kuitenkin varmasti näkymään raken-

nusliikkeissä, jotka joutuvat toimintaansa siihen sopeuttamaan. OP Kiinteistösijoituksella oli haas-

tatteluhetkellä tilanne vakaa. Sijoittajat olivat vielä melko rauhallisia, ja kohteiden kassavirta oli py-

synyt hallinnassa. Yhtiöllä on hallussaan monenlaisia kiinteistöjä, ja kokemusta on laajasti myös 

muilta sektoreilta kuin asunnoista. Yhtä suurta projektia lukuun ottamatta uusia aloituksia ei myös-

kään heidän osaltaan ollut kuitenkaan juuri nyt alkamassa, mutta käynnissä oli edelleen projekteja. 

Tenhunen kertoo yhtiön taktiikkaan kuuluvan se, että kaikki projektit hankitaan kiinteähintaisina.  

5.2 Tulevaisuuden näkymät ja tilanteen vaikutukset 

Tulevaisuuden näkymiin ja siihen, mitä seurauksia muuttuneella markkinatilanteella tulee kaiken 

kaikkiaan olemaan vaikutti haastatteluhetkellä se, kuinka pitkään laskusuuntainen markkina vielä 

jatkuu ja miten yritysten talous sen kestää. Uhkana on lisäksi talouden tilan huonontuminen kasva-

van työttömyyden tai konkurssiaallon seurauksena, jolloin taantuma syvenisi (Poteri). Kahdeksan-

kymmentäluvulla välitysliikkeessä uransa aloittanut Tenhunen on nähnyt asuntomarkkinoiden nou-

sut ja laskut yhdeksänkymmentäluvun lamasta finanssikriisiin, ja uskoo vahvasti, että nousujakso 

koittaa pian taas rakentamisen sarallakin. Sitä, kuinka nopeasti siihen päästään, ei kuitenkaan 

osata ennustaa, sillä siihen vaikuttaa moni muukin talouden osa-alue. Mikäli laskusuhde pitenee ja 

tuotantomäärät laskevat vielä reilusti alle 30 000, seuraa todennäköisesti vielä tähänastista rajum-

pia sopeuttamistoimenpiteitä niiden rakennusliikkeiden osalta, jotka ovat vielä yrittäneet pitää tuo-

tantokapasiteettia valmiudessa, mikä vaikeuttaa myös niiden paluuta markkinoille siinä vaiheessa, 

kun kysyntä elpyy. Vaarana on myös, ettei yritysten kassa kestä taukoa tuotannossa eikä uusia 

kannattavia projekteja löydy, jolloin konkursseja voidaan vielä nähdä kiihtyvää tahtia. Aiempiin krii-

seihin pohjautuen oli Tenhusen mukaan odotettavissa, että kysyntä elpyy ensimmäisenä, ja tuo-

tanto vastaa siihen sillä kapasiteetilla millä pystyy. Kestää kuitenkin aikansa, ennen kuin uuden 

korkotason tasaannuttuakin epävarmuus poistuu ja hankkeita lähdetään uudelleen käynnistämään. 

Sekä Antti Poteri että Antero Tenhunen toteavat, että vuokralla asumisen trendi on ollut loivassa 

kasvussa jo muutenkin, mutta tämäntyyppinen markkinamuutos, jossa korot nousevat ja asuntojen 
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hinnat laskevat voi joksikin aikaa kiihdyttää vuokra-asuntojen kysyntää ja vähentää omistusasunto-

jen hankintaa, ainakin toistaiseksi. Aina on kuitenkin myös niitä, jotka haluavat asua omistusasun-

noissa. Kunhan markkinatilanne tasautuu, niin normaali kierto, jossa sekä uusia että käytettyjä 

asuntoja myydään ja ostetaan tarpeen mukaan palautunee aiemmalle tasolle, Tenhunen povaa. 

Mitä tulee itse rakentamiseen, niin Tenhusen mukaan näkyvissä on suuria muutoksia rakennusta-

paan ja vastuullisuuteen liittyen. Lainsäädäntö tulee sitä edellyttämään joka tapauksessa, joten nyt 

on ollut hyvä aika lähteä todella miettimään sitä vastuullista rakentamista. Se tulee olemaan tule-

vaisuudessa yhä enenevässä määrin myös sijoittajien edellytys, joten kun sijoittajien kiinnostus 

kiinteistösijoittamiseen taas lisääntyy, niin vastuullisuus on yksi oleellisista kriteereistä salkun sisäl-

lön osalta jo sijoitusten ja rahoituksen sääntelynkin takia, etenkin ulkomaisten ostajien suurissa 

hankinnoissa se on näkynyt jo aiemmin. Samaa mieltä on Raklin Mikko Somersalmi, joka on ollut 

jo pitkään mukana kehittämässä alaa ja seuraamassa sääntely-ympäristön muutoksia ja vaatimuk-

sia rakennusalaa ja kiinteistösijoittamista kohtaan. Aiemmin vastuullisuuskysymykset ovat näky-

neet ensisijaisesti isompien yritysten ja pörssiyhtiöiden toiminnassa, jonka rahoitukseen ja sijoitta-

jakiinnostukseen niillä on ollut vaikutusta, mutta uudet säännökset tulevat näkymään yhä enem-

män myös pienempien yritysten ja rakennusliikkeiden kentässä. Somersalmi nostaa esille myös 

tavoitteet lean-rakentamiseen eli työn tuottavuuden ja tehokkuuden parantamiseen. Tuoteinfor-

maation ja rakentamisen logistiikan parempi hallinta sekä moduulirakentamisen ja tehdastuotan-

non lisääntyminen tulevat myös todennäköisesti näkymään tulevina vuosina. 

Tulevaisuuden näkymiin ja rakentamiseen vaikuttaa tällä hetkellä vahvasti myös julkinen rakenta-

minen ja muut isot investoinnit, jotka osaltaan pitävät rakennusalaa toiminnassa silloinkin, kun 

asuntotuotantoa ajetaan alas. Aiemmissakin kriiseissä, kuten finanssikriisissä, julkisen rakentami-

sen lisääminen toimi vetävänä voivana pahimman yli. Raportin kirjoittamishetkelläkin käynnissä oli 

monia suuria hankkeita mm. hoivakiinteistöjen ja teollisen rakentamisen saralla, ja myös ARA-tuo-

tantoa oli tarkoitus toteuttaa suunnitelmien mukaan. 

Toisaalta omistusasuntojakin edelleen tarvitaan, ja jos haluaa pärjätä rakentamisen saralla haasta-

vassa markkinassa, se kannattaa tehdä hyvin ja panostaa perustekemiseen ja laatuun, toteaa 

Jussi Lahtinen. Kun perusasiat ovat kunnossa, osaaminen hyvällä tasolla ja todellinen kiinnostus 

rakentamiseen, aina löytyy kuitenkin jotain markkinaa, jolla toimia. Toinen vaihtoehto on hakeutua 

erikoisosaamisen pariin, johon ei välttämättä vaikuta markkinan heilahdukset. 
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6 Pohdinta 

Työn viitekehyksen ensimmäisen osan tarkoituksena oli antaa kokonaiskuva siitä, miten valtavasta 

omaisuuserästä kiinteistöissä ja rakentamisessa on kyse, ja miten paljon erilaisia toimijoita ja yri-

tyksiä alaan liittyy. Vaikka rakentaminen ja kiinteistösijoittaminen on suurta liiketoimintaa, siihen 

liittyy myös paljon inhimillisiä tekijöitä ja tällä hetkellä paljon epävarmuutta. Vaikka haastateltavia 

oli vain viisi, antoivat he yhdessä hyvin moniulotteisen kuvan rakennusalasta ja sen toimijoista. Ra-

kennuttajien ja rakennusliikkeiden edut saattavat välillä erota toisistaan ja sopimuksista, vastuista 

ja urakkamuodoista voidaan kiistellä. On kuitenkin aina myös rakennuttajan etu, että rakennusliike 

voi hyvin ja pystyy suoriutumaan urakastaan parhaalla mahdollisella tavalla, ja toisaalta myös ra-

kennuttajien asema on osaltaan se, joka takaa rakennusliikkeille töitä. 

Viitekehyksen toisessa osassa sekä tutkimuksen tuloksissa korostuvat alan epävarmuustekijät ja 

riskit sekä niiden seuraukset. Osa riskeistä oli jo osittain selätetty ja seuraukset selvillä, mutta edel-

leen suuria epävarmuustekijöitä oli ilmassa, ja pidemmän ajan seuraukset epävarmoja. 

Haastatteluissa korostuivat jonkin verran yksittäiset, omaa ydintoimintaa heijastavat näkemykset, 

mutta myös vahva ymmärrys kokonaiskuvasta. Erityisesti haastatelluilla rakennuttajilla tuntui ole-

van kattava näkemys sekä rakennusliikkeiden tilasta että myös lainsäädännöstä ja isoista muutok-

sista, vaikkei rakentaminen kuuluisikaan omaan liiketoimintaan. Tähän todennäköisesti vaikuttaa 

yritysten koko sekä se, että taustalla toimii paljon sijoittajia ja muita rahoittajia, jotka edellyttävät 

kattavaa raportointia ja hankkeiden seurantaa. 

6.1 Tutkimustulosten tarkastelu 

Tutkimustulokset antavat kokonaisuutena kattavan ja rehellisen kuvan siitä, mitkä riskit ja muut te-

kijät rakennustoimintaan vaikuttavat ja miten suuria seurauksia niillä voi olla koko toimialalle. Riski-

matriisissa ja tekstissä sekä tuloksissa esiin nostetut asiat ovat kaikki osaltaan olleet enemmän tai 

vähemmän näkyvillä viimeisten vuosien aikana, ja vaikka haastateltavilla oli omat näkemyksensä 

siitä mitkä ovat juuri heidän ydintoimintaansa eniten haittaavia tekijöitä, oli kaikilla melko yhtenäi-

nen käsitys siitä, mitkä riskit ovat vaikuttaneet eniten koko alaan. 

Vaikka rakentaminen on suuri ja hidas toimiala, jossa projektit ovat pitkiä, voi rakentamiseen vai-

kuttava markkinaympäristö muuttua yllättävän nopeasti. Tämä voi aiheuttaa vakavia ongelmia ra-

kennusliikkeille ja muille alalla toimiville. Hintojen odotettua suurempi nousu voi jo yksin riittää teke-

mään joistain projekteista kannattamattomia, mutta suurimmaksi riskitekijäksi rakennusalalla voitai-

siin tutkimuksen perusteella todeta nousseet korot sekä kysynnän nopea lasku, jonka seuraukset 

voivat pitkään jatkuessa olla monelle alalla toimivalle yritykselle kohtalokkaita. 
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Joissain tapauksissa laskelmien muuttuessa radikaalisti projekteja voidaan perua tai siirtää. Niistä-

kin seuraa usein tappioita, mutta tutkimuksen hetkellä oli monissa yrityksissä käynnissä hyvin ris-

kialtis tilanne, jossa erityisesti gryndituotantoa oli vielä paljon käynnissä, mutta ostajia valmistuville 

asunnoille ei välttämättä ollut tiedossa. Pientalopuolella kysyntää vaikutti olevan edelleen, mutta 

Lahtisen mukaan hinnat olivat sielläkin laskeneet jo viime syksystä alkaen, ja varausaste oli hie-

man toivottua alhaisempi. Kun rakentamisen aikana nopeasti nousseet kustannukset olivat toden-

näköisesti jo valmiiksi rasittaneet enemmän yhtiön kassaa kuin oli suunniteltu, voi käsiin jäävät 

asunnot olla todellinen katastrofi yrityksien taseelle sekä rahoituksen ja toiminnan jatkumiselle. 

Asuntojen laskeva hintataso vaikuttaa myös negatiivisesti yhtälöön, eikä kaikkia asuntoja saada 

välttämättä edes vuokrattua niin, että se kattaisi asuntojen nousevat kustannukset. Se, milloin ky-

syntä lähtee taas nousuun, tulee vaikuttamaan varmasti monen yrityksen kohtaloon. 

Mikäli inflaatio lähtisi taittumaan ja korkotason tasaantuminen toisi varmuutta asunnon hankintaan, 

voisi etenkin asuntojen laskenut hintataso tuoda pian kysyntää takaisin markkinoille ja uutta nousu-

painetta pikkuhiljaa myös hintoihin. Tämä aktivoisi lopulta myös tarjontapuolen tekijät palaamaan 

markkinoille, kun tulevaisuus näyttäisi vakaammalta ja laskelmat positiivisilta. Toinen, epävar-

mempi ja paljon huolestuttavampi skenaario olisi se, jossa talouteen tulisi vielä uusia häiriötekijöitä, 

kuten lisääntynyt työttömyys, uusi kriisi esimerkiksi pankkien saralla tai yhä lisääntyvä konkurssien 

määrä. Jos kysyntä pysyy pitkään alhaalla ja rakentamisen määrä jatkaa laskuaan, on sillä ikäviä 

seurauksia yhä useammalle yritykselle, jotka nyt ovat vielä yrittäneet pitää toimintakykyä yllä. On 

joka tapauksessa selvää, että vaikeuksia on paljon, eivätkä tähän asti selvinneet yrityksetkään ole 

jatkossa täysin turvassa. Tuotantoa tullaan varmasti tehostamaan paljon entisestä ja kuluja yrite-

tään saada kuriin. Myös urakkamuodot saattavat muuttua joissain tapauksissa, kun vastuuta ja ris-

kejä pyritään jakamaan aiempaa enemmän, mutta toisaalta tällöin saattaa myös syntyä ristiriitoja 

tilaajan ja rakennusliikkeen välillä, joka vaikuttaa sopimuksien syntyyn. Raportin kirjoittamishetkellä 

tuotantoa jarrutti epävarman kysynnän lisäksi myös puhtaasti kannattavuuden lasku, jota pahensi 

nousseet kustannukset sekä rakentamisen panoksissa että rahoituksen hinnassa. YIT julkaisi uu-

den tulosvaroituksen huhtikuussa 2023 perustuen asuntomarkkinoiden ennennäkemättömän alhai-

seen aktiviteettiin. Yhtiö odottaa suorituskyvyn paranevan toimitilojen ja infran osalta, mutta aikai-

semmat heikkokatteiset hankkeet painavat vielä kokonaistulosta. 

Asuntojen vuokraustoiminnassa kysyntä oli säilynyt melko hyvänä, mutta myös ylitarjontaa oli run-

saan rakentamisen seurauksena joillain alueilla alkanut esiintyä erityisesti vuokramarkkinoille tar-

koitetuista asunnoista. Ylitarjonta aiheuttaa hankaluuksia etenkin silloin, jos asuntojen ylläpitokus-

tannuksissa tapahtuu nousua, jota ei saada siirrettyä vuokrahintoihin, koska runsas tarjonta pitää 

vuokratasoa alhaalla. Viime aikoina erityisesti energiakriisi nosti asuntojen ylläpitokustannuksia 

lämmityksen ja lämpimän veden kustannusten takia. Nousseilla koroilla taas oli vaikutusta 
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lainavivun hyödyn alenemiseen ja kustannusten nousuun, ellei siltä ollut erikseen suojauduttu, 

mikä vaikuttaa myös vuokraustoiminnasta saatavaan tuottoon. Lisääntynyt epävarmuus myös 

vuokramarkkinassa vaikutti siihen, ettei uusia hankkeita oltu juurikaan aloittamassa, mikä osaltaan 

hankaloittaa entisestään juuri asuntotuotannossa toimivien rakennusliikkeiden asemaa. 

Aineistoihin perehtyessä vaikutti siltä, että rakennusliikkeet, joiden toiminta sisälsi myös muuta ra-

kentamista kuin asuntotuotantoa, olivat paremmassa asemassa muihin nähden. Suuria investointi-

hankkeita oli teollisuus- ja erikoisrakentamisen saralla meneillään, ja myös julkinen sektori investoi 

mm. isoihin sairaala- ja kouluhankkeisiin. Asuntotuotannossa varmin asema taas oli niillä, jotka to-

teuttivat valtion tukemaa ARA-rakentamista, mutta myös niissä sopimuksissa alkoi olla hankaluuk-

sia kustannusten ja muiden riskien tasapainottamisen parissa. Toisaalta myös kuluttajille suunna-

tuissa asunnoissa ja pientaloissa tuntui olevan edelleen jonkin verran kysyntää, kun erityisesti juuri 

sijoittajille suunnatuissa, pienissä asunnoissa oli suurin ostajapula. 

Rakentamisen tulevaisuuden kuvassa näkyy vahvasti myös ilmastonmuutos, sen torjunta sekä 

isoja muutoksia toiminta- ja sääntely-ympäristöön, johon sopeutuminen vie myös oman aikansa ja 

saattaa tulla vaatimaan yrityksiltä investointeja ja uutta osaamista. Näiden asioiden huomioiminen 

strategiassa jo nyt tuo kuitenkin lisää varmuutta toimintaan ja rahoituksen jatkumiseen myöhem-

min, joten se on ehdottomasti asia, johon yritysten kannattaa panostaa. 

6.2 Tutkimuksen luotettavuuden arviointi 

Haastattelujen aikana haastateltaville esitettiin pääongelmaan liittyviä teemoja sekä tutkimuskysy-

myksiä, mutta vastauksia ei sellaisenaan vielä käsitelty tutkimuksen tuloksina. Haastatteluissa 

esiin nousseet asiat toimivat kuitenkin johtolankoina, joita yhdistämällä, tulkitsemalla ja joiden tu-

eksi tilastotietoa etsimällä voitiin luoda yleistyksiä. (Alasuutari 2011, 81.) Jokainen haastateltu hen-

kilö oli toiminut alalla pitkään, ja heidän näkemyksiään voidaan pitää jo kokemuksen ja aseman an-

siosta luotettavina. Haastatteluja pyrittiin kuitenkin tulkitsemaan vielä faktanäkemyksen kautta, ja 

asioiden tueksi haettiin joissain tapauksissa myös muuta aineistoa. Mikäli haastattelun kohteina 

olisivat olleet eri yritykset, olisi yksittäisissä nostoissa tai riskiarvioissa ollut varmasti jonkin verran 

eroja kuten nytkin, mutta kokonaiskuva olisi todennäköisesti pysynyt samana. Mikko Somersalmi, 

joka oli yksi haastateltavista, on myös osa rakennusalan suhdanteet -ryhmää, joka laatii valtiova-

rainministeriön julkaisemia rakennusalan suhdannekatsauksia. 

Työssä käytettyjen lähteiden luotettavuuden arviointiin käytettiin paljon aikaa, ja suurimmaksi 

osaksi pyrittiin käyttämään tiedon primäärilähteitä sekä ainoastaan luotettavia tahoja, joissa kirjoit-

taja oli joko selvillä tai sivusto oli muutoin luotettava. Suurin osa tilastotiedoista on peräisin Tilasto-

keskuksen sivuilta, ja osa on myös peräisin esimerkiksi Suomen pankin tietolähteistä. 
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Rakennuslehden verkkoartikkeleista saatiin myös paljon ajantasaista tietoa ja näkemyksiä alasta, 

ja artikkeleissa oli haastatteluja ja lausuntoja yrityksistä, jotka olivat myös osittain tutkimuksen koh-

teena.  

6.3 Jatkotutkimusehdotukset 

Lähes jokaisesta näkyvimmästä riskistä voisi tehdä myös oman tutkimuksensa, mutta erityisesti 

uutta tutkittavaa voisi löytyä käynnissä olevista ja tulevista sääntelymuutoksista ja niiden vaikutuk-

sista rakennusalaan ja rakentamiseen. Vastuullisuuskysymykset puhututtavat joka tapauksessa, ja 

rakennusala ja rakennusten ylläpito ovat isossa murroksessa sen suhteen. Toinen tutkimusta teh-

dessä esiin noussut jatkotutkimusajatus liittyy tonttirahastoihin ja vuokratonttitoimintaan, joka on 

yleistynyt viimeisen kymmenen vuoden ajan ja jonka vaikutuksia vallitsevassa, muuttuneessa 

markkinaympäristössä aletaan vasta havaita kokonaisuudessaan. 

Jatkotutkimusta voisi hyvin toteuttaa myös pankkien roolista tämänhetkisen asumisen kustannuk-

siin liittyvän kriisin taustalla Suomessa, jossa nimenomaan taloyhtiölainat ovat kasvaneet todella 

paljon viime vuosina, ja nyt niiden korkomenot rasittavat kaikkien osakkaiden maksukykyä. Toi-

saalta yhtiölainat rasittavat tällä hetkellä erittäin paljon myös niiden rakennusyhtiöiden kassaa, 

jotka ovat rakentaneet myyntiin tarkoitettuja asuntoja taloyhtiölainoilla, ja asunnot ovat nyt jääneet 

myymättä. Finanssivalvonta oli ilmaissut huolensa taloyhtiöiden korkeasta lainoitusasteesta ja li-

sääntyvästä yhtiövelasta jo vuonna 2018, eli viisi vuotta sitten, ja valtiovarainministeriön asettama 

työryhmä ehdotti v. 2019 uusia keinoja kotitalouksien velkaantumisen hillitsemiseksi ja velkaraken-

teen ohjaamiseksi muotoon, jossa yhtiövelan määrä pienenisi ja henkilökohtaisen lainan määrä 

olisi vastaavasti isompi, koska nykyinen velkarakenne yhtiöissä on riskipitoisempi taloyhtiölle. 

Tämä ehdotus sisälsi uudisrakentamista varten myönnettäviin yhtiölainoihin kohdistuvia rajoituksia 

kuten enimmäislainoituksen määrän laskemista 60 prosenttiin. (Euro ja talous, 2021.) Tämä ollaan 

toteuttamassa nyt vuonna 2023, kun kriisi on päällä ja yhtiövastikkeissa ja asumisen kustannuk-

sissa suurta nousupainetta. (Kauppalehti, 2023.) Olisiko siis tilannetta voitu ehkäistä puuttumalla 

joihinkin asioihin jo aikaisemmin? 

6.4 Oman oppimisen arviointi 

Oma oppimiseni kehittyi raportin laatimisen aikana valtavasti sekä käsiteltävästä asiasta että myös 

raportin laatimisesta ja kirjoittamistyöstä. Tietopohjan kokoaminen osoittautui todella pitkäksi pro-

sessiksi, jossa kävin läpi valtavan määrän materiaalia ja lähteitä ja päädyin valitsemaan niistä 

oleellisimmat. Kaikista vaikeimmaksi asiaksi prosessin aikana osoittautui kokonaisuuden hallitse-

minen ja kasassa pitäminen sekä työn edistäminen niinä hetkinä, kun en ollut varma, miten jatkaa. 

Koska aihealue oli valmiiksi jo hyvin laaja, harhauduin välillä liikaa sivuun pääaiheesta, jonka 
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jälkeen jouduin palaamaan takaisin ja valitsemaan, mikä on asian kannalta tärkeää ja mikä toissi-

jaista tai pois jätettävää. Toisaalta opin myös pyytämään eri tavalla apua ja ulkopuolista näkemystä 

niinä hetkinä, kun epäröin, ja lopulta kokonaisuus löytyi ja kirjoitustyö jatkui taas helpommin. 

Haastatteluiden pitäminen oli erittäin mielenkiintoista mutta myös opettavaista, ja tuntuu, että jokai-

sen haastattelun jälkeen minulla oli entistä paremmat valmiudet seuraavaa varten, jotta pääasiat 

tulevat käsiteltyä niin, että haastateltavan omat näkemykset tulevat esille eikä sisältö ole myöskään 

liian räätälöityä. Jokainen haastattelu antoi minulle entistä laajemman kuvan uudisrakentamisesta 

toimialana, liiketoimintana sekä myös urana ja kiinnostuksen kohteena. Oma kokemukseni asunto-

markkinoista on muodostunut erityisesti kiinteistönvälittäjän töiden kautta, ja raportin valmistuessa 

ymmärrykseni koko asuntomarkkinaa ja rakentamista kohtaan on tutkimuksen myötä kasvanut 

huomattavasti. 

Loppujen lopuksi raportti antaa mielestäni kattavan ja onnistuneen kuvauksen uudisrakentamisesta 

muuttuvassa markkinaympäristössä. Koska kaikissa haastatteluissa korostui selkeimpien riskien ja 

syy-seuraussuhteiden lisäksi suuri epävarmuustekijä, on se myös raportissa esillä eikä yhteenve-

tona siksi voida antaa lopullisia vastauksia siihen, mitkä esitettyjen riskien lopulliset vaikutukset tu-

levat olemaan. Aiemmista kriiseistä voimme päätellä joitain asioita, mutta todellisuudessa jokainen 

kriisi on hieman erilainen, ja tällaisia asioita emme ole aiemmin käyneet läpi, vaikka riskit periaat-

teessa olisivatkin osittain samanlaisia kriisin aiheuttajasta riippumatta. 
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Liitteet 

Liite 1. Haastatteluteemat ja kysymykset 

Haastattelun teemat, jotka esitettiin haastateltaville haastattelupyynnön ohessa, olivat muuttunut 

markkinatilanne, havaittavissa olevat riskit ja niiden vaikutukset, erilaiset varautumis- ja suojautu-

miskeinot sekä yritysten edustajien näkemys siitä, mitkä olivat merkittävimpiä ja haitallisimpia ris-

kejä yrityskohtaisesti sekä koko alaan liittyen. Ohessa on esitetty haastatteluissa esitettyjä pääky-

symyksiä. Vastauksia joissain tapauksessa seuranneita, spontaaneja jatkokysymyksiä tai syventä-

viä kysymyksiä ei ole listattu, mutta esiin nousseita asioita on käsitelty kattavasti tuloksissa. 

Pääkysymykset: 

1. Millainen toimintaympäristö oli aiemmin, ja millaisena näette sen nyt? 

2. Mitkä tekijät jarruttavat eniten markkinaa tällä hetkellä? 

3. Mitkä tekijät ohjaavat rakentamista mielestänne eniten? 

4. Mitä seurauksia on sillä, että markkinaympäristö muuttuu näin nopeasti? 

5. Mikä on mielestänne perusedellytys sille, että yritys selviää haastavassakin markkinatilan-

teessa? 

6. Mitä riskejä alaan liittyy ja mitkä voivat hankaloittaa erityisen paljon yrityksen toimintaa? 

7. Mihin riskeihin on yleisesti ottaen varauduttu, ja mikä taas on yllättänyt eniten? 

8. Miten tämä kaikki näkyy eniten teidän toiminnassanne? 

9. Miten näette tämän kaiken vaikuttavan rakentamiseen lyhyellä ja pitkällä tähtäimellä? 

10. Mikä on rakentamisen suunta tästä eteenpäin, tarvitaanko jotain suurempia muutoksia? 
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