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Rakennusalan taloustaantuman 2009–2012
vertailu talouslamaan 1990–1994
Alvar Ahti, DI, KTM, Aldicon Oy
aldicon@kolumbus.fi, alvar.ahti@kolumbus.fi

1 Johdanto
Maailmalta ja erityisesti Yhdysvalloista, kaikui
huolestuttavia uutisia koskien maan taloutta ja
pankki- ja rahoituslaitoksia jo vuodesta 2006
lähtien. Ne olivat ensimmäiset signaalit tulevas-
ta finanssikriisistä, joka kasvoi nopeasti Yhdys-
valloista koskemaan koko maailmaa. Taustalla
oli jo vuosikymmeniä jatkunut uusliberaalinen
talouspolitiikka, joka perustui taloudellisen toi-
minnan vapauteen ja väheksyi julkisen vallan
roolia talouden ohjailussa ja valvonnassa.

Yhdysvalloissa oli keskuspankki FED jo
2000-luvun alusta lähtien pitänyt korkotasoa al-
haisena. Alhainen korkotaso yhdistettynä ante-
liaaseen luotonantoon yleensä käynnistää hou-
kutuksen parantaa asumistasoa, ostaa kestoku-
lutushyödykkeitä ja yleensä vain kuluttaa enem-
män. Amerikkalaisille rakennuttajille ja raken-
nusliikkeille tämä tarjosi oivan mahdollisuuden
kasvattaa asuntotarjontaa. Niin käynnistyi asun-
tobuumi ja sitä seurasi vielä toimisto- ja liikera-
kentamisen buumi. Asuntojen ja liiketilojen
hinnat nousivat vakaasti ja vasta v. 2006 hinnat
stabiloituivat ja seuraavana vuonna hinnat oli-
vat jo laskussa. Tämä aiheutti pankeille hädän
mahdollisista luottotappioista, kun vielä oltiin
hyvin tietoisia osan asiakkaista olevan huonosti
toimeentulevia, jopa vailla vakituisia tuloja.
Pörssi reagoi tähän alkavaan epävarmuuteen ja
kurssit kääntyivät voimallisesti laskuun. Vaikka
luottotappioriskit olivat osin leivottu maailmal-
le myytäviin rahoitusinstrumentteihin ja siten
riskit siirretty eteenpäin, pankit tiedostivat hy-
vin odotettavissa olevat seuraukset. Jo tämä tie-
toisuus aiheutti pankeissa epäluottamuksen syn-
tymisen toisia pankkeja kohtaan ja sen seurauk-
sena lamaantui Yhdysvalloissa pankkien väli-
nen rahoitus. Investointipankki Lehman Brot-
hersin konkurssi syyskuussa 2008 oli sitten vain
lopullinen sinetti sille, että täysi kriisi oli päällä.
Luottojen alaskirjaustarpeet laskettiin nopeasti
sadoissa miljardeissa dollareissa ja pelättiin tu-
hannenkin miljardin dollarin ylittyvän. Tuo-
reimmat arviot ovat vielä tätäkin suuremmat.

Palokuntatoimet pankkien ja koko rahoitus-
järjestelmän pelastamiseksi sekä talouselämän

toiminnan turvaamiseksi alkoivat Yhdysvalloissa
ja Euroopassa syyskuussa 2008 ja levisivät edel-
leen välittömästi Venäjälle, Japaniin ja Kiinaan.
Samalla paljastui Euroopasta joukko paikallisia
ja itsenäisiä kriisipesäkkeitä, kuten Islanti,
Irlanti, Espanja sekä eräät Itä-Euroopan maat.
Keväällä vuonna 2008 ylin valtiojohto Suomes-
sa vakuutteli, että talous toimii aivan normaalis-
ti ja kysyntä niin kotimaassa kuin maailmalla on
säilynyt hyvänä päävientialoilla ja että näkyvis-
tä talouskriisin merkeistä huolimatta Suomi
saattaa päästä taantumasta ”kuin koira veräjäs-
tä”. Toisin kävi ja pian oli nähtävissä, että maail-
manlaajuinen taantuma iskee nopeasti myös
Suomen talouden tulevaan kehitykseen.

Tässä kirjoituksessa pyritään vertailemaan
nyt alkanutta talouskriisiä, joka on johtamassa
Suomen taantumaan ja saattaa johtaa lamaan
vuosina 2009–2010, siihen lamaan, joka kohtasi
Suomen talouselämää vuosina 1990–1994. Nä-
kökulma on kuitenkin rajallinen, sillä tässä ra-
joitutaan tarkastelemaan asiaa suomalaisen ra-
kennusteollisuuden näkökulmasta ja siinäkin
nimenomaan talonrakentamisen uudistuotan-
toon. Onko näillä talouslamoilla joitain olennai-
sia samankaltaisuuksia? Miten toimittiin viime
laman aikana ja mihin seurauksiin se johti toi-
mialalla? Miten toimialan yritykset ovat valmiit
kohtaamaan edessä olevan laman? Toimitaanko
nyt yrityksissä ja valtionjohdossa johdonmukai-
sesti aiemmasta lamasta oppineena? Jos lamas-
sa on aina uhkia, niin onko niissä myös mahdol-
lisuuksia?

2 Talouden kehitys
Suomessa 1980-luvun
lopulla

Talous kehittyi Suomessa 1980-luvulla varsin
suotuisasti. Vuonna 1982 Suomen Pankki de-
valvoi markan ja näin vientiteollisuus sai taas
kaivattua kilpailukykyä. Poliittisena tavoitteena
presidentti Kekkosen jälkeen oli suunnata talou-
den kehitys ohjatusta säännöstelytaloudesta va-
paampaan suuntaan toteuttamalla muutokset 487
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maltillisesti ja varovasti. Suomen Pankin johto-
ajatus v.1982 devalvaation jälkeen oli ylläpitää
markan arvo vakaana inflaatiosta huolimatta.
Vaikka paine markan arvon uudelleen muutta-
miseen tuli esille jo v.1986, ei Suomen Pankki
eikä poliittinen johto ollut siihen valmis. Kui-
tenkin ulkomaiset valuutat vapautettiin ja yri-
tyksille annettiin mahdollisuus ottaa investoin-
teihin ja käyttöpääomaansa valuuttamääräisiä
lainoja. Niiden korko oli matala, vain 3–5 % po.
valuutasta riippuen. Markkalainoihin nähden
valuuttalainat olivat edullisia, koska kurssiriski
jätettiin tietoisesti lainanottajille. Siten Suomes-
sa oli vuosien ajan vallalla epäterve korkoarbit-
raasi. Markkinat tulvivat rahaa ja niin käynnis-
tyivät Suomessa ”kulutusjuhlat”. Samantapai-
nen kehitys oli Norjassa ja Tanskassa 1980-lu-
vun puolivälissä ja 1990-luvulla myös Ruotsis-
sa. Laman alkuvuosina tavattiin lehdistössä vii-
tata Suomeenkin tarttuneeseen ”Tanskan tau-
tiin”.

Vaikka markan arvon heikkeneminen oli
yleisesti tiedossa, Suomen Pankki yllätti raha-
markkinat v. 1989 revalvoimalla markan arvoa
4 %:lla. Yritykset ottivat runsaasti valuutta-
lainoja kurssiriskistä huolimatta. Tämä osoit-
tautui kohtalokkaaksi virheeksi rahoitusjärjes-
telmälle ja koko talouselämälle. Suomen Pankin
tilastojen mukaan liikepankkien ottamat ulko-
maisten luottojen määrät kasvoivat siten, että
kun vuonna 1986 oltiin tasolla 20 mrd. markkaa,
niin viidessä vuodessa niiden määrä viisinker-
taistui. Aktiivisin lainaaja v. 1988–1990 oli
SKOP. Pankki ajautuikin holtittoman luotonan-
non johdosta jo v. 1991 Suomen Pankin haltuun.
Näin jälkeenpäin ajatellen on erityinen onni,
että Suomen Pankki avasi yksityisille henkilöil-
le valuuttalainat mahdollisiksi vasta v. 1991 ja
siten vältyttiin vielä suuremmalta katastrofilta.

Näillä toimenpiteillä oli synnytetty kotope-
räisesti tulevan laman ainekset. Vientiyritysten
osalle tuli Suomessa yllätyksenä vielä suurim-
man asiakkaan, Neuvostoliiton, kaatuminen.
Neuvostoliiton osuus oli ollut 15–20 % Suomen
ulkomaankaupasta ja sen leikkautuminen pois
oli kirpeä menetys. Neuvostoliitto valtiona meni
konkurssiin ja hajosi v. 1991. Pitkäaikainen bi-
lateraalikauppa tyrehtyi tyystin ja korvaavaa
kauppaa lännen vapailta markkinoilta ei ollut
hetkessä saavutettavissa.

Ylikuumentunut talous alkoi jäähtyä v. 1990.
Kysyntä laski. Paperiteollisuus kärsi markkinoi-
den ylitarjonnasta sekä omasta kyvyttömyydes-
tään hintakilpailussa. Vuonna 1991 syyskuussa
Suomen Pankki oli pakotettu panemaan toi-
meen devalvaation. Kun senkin vaikutukset jäi-
vät vähäisiksi, Suomen Pankki pani markan kel-
lumaan ja vahvan markan taru oli päättynyt.
Pian markka oli menettänyt 40 % vuoden 1990
tasosta. Tästä kehittyi jo ennalta nähtävissä ol-
lut katastrofi; pankkien asiakkaat olivat deval-

vaation kautta hetkessä ylivelkaisia, osa maksu-
kyvyttömiä, ja tämä puolestaan ajoi pankit ah-
taalle. Pankkien pelastamiseksi perustettiin
Valtion vakuusrahasto, joka jakoi pankeille lai-
namuotoista pankkitukea. Ensin kaatui siis
SKOP, sitten koko säästöpankkiryhmä, STS-
pankki sekä useita osuuspankkeja. Vuonna
1994 KOP oli pakotettu hakeutumaan SYP:n
kanssa yhteen ja siten syntyi Merita Pankki.
Myöhemmin Merita Pankki myytiin Ruotsiin.

Ennen 1990-luvun lamaa Suomi oli lähes ve-
laton valtio. Kun uusi hallitus otti ohjakset kä-
siinsä v. 1991, maan taloudellinen asema heik-
keni dramaattisesti. Hallitus käynnisti finanssi-
poliittisia elvytystoimenpiteitä, kuten julkista
kulutusta, tulonsiirtoja, ja panosti voimakkaasti
pankkitukiin. Varsinainen työllistävä elvytys
rakennushankkeiden avulla jäi tietoisesti vä-
hemmälle. Kaikki tämä johti räjähdysmäiseen
valtionvelan kasvuun. V. 1992 velka oli noussut
28 mrd. euroon ja kaksi vuotta myöhemmin jo
52 mrd. euroon. Siitä huolimatta maassa käytiin
tulista väittelyä työllistävästä elvytyksestä.
Niinpä presidentti Koivisto v. 1993 ärähtäen va-
roitti ”haaskaamasta rahaa tie- ja ratahankkei-
siin sekä ydinvoimalan rakentamiseen”. Koivis-
ton mielestä vähät rahat tuli kohdistaa vientite-
ollisuuden hyväksi tai sitten velkojen lyhennyk-
seen.

Rahoituskriisin ja siitä seuranneen kysynnän
alenemisen johdosta taloudellinen toimeliai-
suus laski vv. 1991–1993 yli 10 %. Se oikeut-
taakin jo tästä puhumaan aitona lamana. Lama
johti yritysten konkursseihin ja laajoihin toi-
mintavolyymin supistuksiin. Seurauksena oli
ennennäkemätön työttömyyden kasvu, huipus-
saan lähes 500 000 henkeä. Todellisen työttö-
myyden sanottiin epävirallisesti nousseen jopa
700 000 henkilön tasolle.

Helsingin arvopaperipörssi taittui jo v. 1988
laskuun ja saavutti pohjakosketuksen marras-
kuussa 1992. Tämän jälkeen indeksi alkoi toi-
pua, vaikka reaalitalous oli ahdingossa vielä
vuosia. Nousu oli jyrkkä ja lähes yhtäjaksoinen.
Se päättyikin vasta v. 2000 it-huuman vauhdit-
tamana  ennätystasolle.

3 Rakentamisen kehitys
1980-luvulla

Rakennustoiminta 1980-luvulla säilyi Suomes-
sa verraten vakaana ja vaihteli vuosittain 40–50
milj. m3:n vuosituotantotasolla aina vuoteen
1988 asti. Rakentaminen kotimarkkinoilla oli
vilkasta ja samoin oli myös aktiivisuus vienti-
markkinoilla. Finnstroi Oy:n kautta suuria raja-
projekteja oli niin Kostamuksessa kuin Sveto-
gorskissa. Venäjällä oli käynnissä myös mitta-
via suoria urakoita, kuten hotelleja, julkisia ra-
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kennuksia, energialaitoksia ja lukuisia teolli-
suuslaitoksia, eri puolille maata. Uusia avauk-
sia kohdemaina olivat Saksa ja erityisesti
Itä-Saksa, Libya, Unkari ja Espanjan Aurinko-
rannikko. Uuden ajan merkkejä olivat ns. yh-
teisyritykset, joita perustettiin silloisen Neuvos-
toliiton organisaatioiden kanssa. Ne eivät me-
nestyneet, sillä kysyntä oli alhaalla Neuvostolii-
ton talouden asteittain hiipuessa. Pietariin pe-
rustettiin yhteisyritys ZAO LENTEK, joka ny-
kyisin on YIT:n omistuksessa ja on noussut Pie-
tarissa merkittäväksi alan toimijaksi.

1990-luvun ankara lamakausi syntyi siis
säännösteltyjen rahamarkkinoiden asteittaisen
purkamisen kautta ja siihen kuului ulkomainen
luotonotto yrityksille ja myöhemmin jopa yksi-
tyishenkilöille. Rahamarkkinoille virtasi siten
runsaasti ”halpaa rahaa”, joka käynnisti vireästi
kysyntää. Yritykset uskoivat kysynnän jatku-
vaan kasvuun. Niin käynnistyivät rakentamises-
sakin ”hullut vuodet” 1988–1990, jolloin talon-
rakentamisen vuotuinen uustuotanto nopeasti
nousi lähes 50 %:lla 62 milj. m3:n vuosituotan-
totasolle. Asuntorakentamisessa saavutettiin
huippulukema v. 1989, kun käynnistyi lähes
70 000 asunnon rakentaminen. Suhteutettuna
väkilukuun tuo vuosituotanto ylittää jopa Neu-
vostoliiton saavutukset parhaina 1960–1970-lu-
vuilla.

Luonteenomaista rakentamisen buumille oli
se, että tuotanto kohdistui niin asuntoihin kuin
liike- ja toimistorakentamiseen sekä matkailu-
ja virkistyspalvelurakennuksiin. Varsinaisia
teollisuuslaitosten uusinvestointeja ei löysän ra-
han avulla syntynyt, mutta kysyntää rajoitti
vientiteollisuuden heikentynyt kilpailukyky.
Tässä yhteydessä on hyvä todeta, että Ruotsissa
koettiin vuosina 1985–1990 hyvin samanlainen
rakentamisen buumi, jota seurasi jyrkkä lasku
vuosina 1990–1994. Ruotsin markkinaheilahte-
lut olivat suuruudeltaan kuitenkin vain puolet
Suomessa koetuista, ja siten ruotsalaisilla yri-
tyksillä oli hyvät taloudelliset resurssit seurata
Suomen markkinoiden tarjoamia mahdolli-
suuksia.

1980-luvulla vaurastuneet rakennusyritykset
hakivat kasvustrategiaansa enenevässä määrin
myös rahan voimalla. Yrityskaupat yleistyivät.
Kotimaan rakennuskentässä alan keskittyminen
oli vilkasta ja siinä prosessissa muodostui useita
valtakunnan kattavia rakennuskonserneja. Kon-
sernijohtamista ja paikallisen yrityksen johta-
mista yritettiin sovittaa yhteen vaihtelevin tu-
loksin. Rakennusalasta oli tullut dynaaminen ja
vahvasti vientiorientoitunut toimiala. Parhaim-
millaan Perusyhtymä Oy pääsi 1980-luvulla en-
nen fuusioitumistaan YIT:hen jopa amerikka-
laisen Engineering News Recordin sadan suu-
rimman  rakennusyrityksen  listoille.

Yrityskaupat eivät rajoittuneet vain kotimaan
yritysten ostamisiin, vaan mukaan tulivat myös

rohkeat yrityskaupat Yhdysvalloista (Haka ja
Polar). Nämä huimat avaukset eivät onnistuneet
monistakaan syistä johtuen ja kaupan kohteista
myöhemmin laman aikana 1990-luvulla luovut-
tiin. Toinen kiinnostuksen kohde oli löysän ra-
han aikana ulkomaiset kiinteistöt, valmiit vuok-
ratut liikekiinteistöt sekä myös rakentamatto-
mat tontit. Eurooppalaisia kohteita olivat erityi-
sesti Bryssel ja vähemmässä määrin Luxemburg
ja Berliini. Sijoittajina olivat rakennusalan yri-
tykset, kiinteistöalan yritykset, sijoittajat ja jopa
pankit. Ostoinnostuksen jälkeen kiinteistöistä
luovuttiin vähin äänin.

4 Tilanne  rakennusalalla
vuosina  1990–1994

Vuonna 1990 ei juuri sellaista näkijää ollut pe-
rusoptimististen rakentajien keskuudessa, joka
olisi kirkkaasti osannut nähdä millaista paina-
jaista kohti rakennustoimiala oli menossa.
Markkinoiden käänne oli havaittavissa, mutta
ainahan alalla on menty joko ylös tai alas. Kun
oli juuri viime vuosien aikana noustu lähes
50 %, oli tuotannon aleneminen aluksi luonnol-
lista. Talouden käänne oli voimakas ja sitä vah-
visti vielä Neuvostoliiton romahdus. Nopeasti
laskevilla markkinoilla ei ollut enää kysyntää
rakentamiselle. Teollisuuden työntekijöitä ru-
vettiin lomauttamaan ja irtisanomaan. Rakenta-
misessa urakkahankkeet vähenivät ja vapaa pu-
dotus vain jatkui. Tosin rakentajat pitivät vielä
yllä asuntotuotantoa sekä käynnistivät jopa omia
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Kuvio 1. Talonrakentamisen uudistuotannon
kehitys vuosina 1971–2009, aloitukset milj. m3.
Lukuihin ei sisälly saneerausrakentaminen.
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toimistorakennushankkeita näkemättä markki-
noiden todellisuutta. Kun vuoden 1992 lopulla
ns. Lauantaiseura esitti julistuksen ”Rakentami-
nen loppuu”, sitä pidettiin aluksi toisinajattelu-
na. Oltiin vasta menossa aallonpohjaan. Talon-
rakennustuotannon leikkaukset muodostuivat-
kin rajuiksi:

Markkinaralli olikin siis ennennäkemätön; en-
sin hulluina vuosina 50 % ylös, sitten seuraavina
vuosina 60 % alas. Ja kun vuosia myöhemmin
”kuoleman laaksosta” noustiin, niin viidessä
vuodessa mentiin taas 60 % ylös (ks. kuvio 1.
Talonrakennustuotannon kehitys).

Rakennustuotannon alasajo vei yritykset ja
työntekijät erittäin vaikeaan asemaan:
– Pula urakoista oli huutava, koska investoinnit

niin teollisuudessa kuin kaupankin piirissä
olivat vähäiset.

– Likviditeetti ja sen turvaaminen tuli yrityksil-
le keskeiseksi johtamisen välineeksi.

– Ankara hintakilpailu vallitsi tarjolla olevista
töistä, katteista tingittiin, kunhan vain töiden
avulla saataisiin yritykseen kassavirtaa.

– Yritykset lomauttivat ja irtisanoivat mittavas-
ti henkilökuntaansa ja alan työttömyys nousi
virallisten tilastojen mukaan lähes 70 000
henkilöön (yli 35 %). Saneeraukset olivat ka-
ruja; kaikki yli 55-vuotiaat joutuivat luupin
alle ja lähes säännön mukaan 58 vuotta täyttä-
neet siirrettiin armotta ”eläkeputkeen”.

– Nuoret alalla opiskelleet ja lamavuosina val-
mistuneet törmäsivät toimimattomiin työ-
markkinoihin. Vaihtoehdot olivat vähissä.
Osa vaihtoi suosiolla alaa it-puolelle, osa teki
muuta työtä ja eräät lähtivät jopa Saksan
markkinoille oppimaan rakentamista Teknil-
lisen Korkeakoulun evästäminä. Seuraukse-
na oli, että yli puolet vuosina 1992–1994 val-
mistuneista insinööreistä ja diplomi-insinöö-
reistä hylkäsi koko rakennusalan.

– Vaihto-omaisuuteen sitoutuneista valmiista
asunnoista ja rakentamattomista tonteistakin
pyrittiin eroon alennuksin tai muilla vastaan-
tulojärjestelyillä.

– Rahoittajien kanssa yritettiin neuvotella velko-
jen järjestelyistä, yleensä huonolla tuloksella.

– Muutamat vientiorientoituneet yritykset pa-
nostivat rohkeasti Venäjän vasta kehittyville
rakennusmarkkinoille. Tarjolla oli lähinnä
suurten länsiyhtiöiden rohkeat etabloitumis-
investoinnit. V.1992 tulivat tarjolle myös

Saksan rahoittamat ”sotilaskyläprojektit”.
Yritykset, kuten Puolimatka, HAKA, Teräs-
betoni ja YIT kukin saksalaisten kumppa-
niensa kanssa, olivat aktiivisia markkinoilla.
Hankkeet olivat suuria ja aikataulut ylikirei-
tä. Hinnoittelu ja riskienhallinta petti monella
ja vain harva projekti kyettiin viemään lop-
puun kannattavana.

– Rahoittajapankkien kannalta suurimpia riski-
keskittymiä otettiin pankin omistukseen.
Tavoitteena oli luotsata yritys pahimman ajan
yli ja estää suurten luottotappioiden realisoi-
tuminen ja sen jälkeen myydä yritys saneerat-
tuna.

5 Laman ”suuret  ruumiit”
rakennusalalla

– NOVERA-Hankkija oli laman ensimmäinen
suuri uhri. Konserni oli keinotekoisesti ra-
kennettu Osuuskunta Hankkijan alle. Nove-
ra-yhtiöihin kuuluivat rakennusliike Puoli-
matka Oy ja sen lukuisat teollisuuden ja kau-
pan tytäryhtiöt. Hankkija ja Puolimatka-yhti-
öt eivät laskevilla markkinoilla saaneet sel-
laista tulosta, joka olisi elättänyt uuden kon-
serniyhtiön, ja niin Novera-Yhtymä Oy kaa-
tui jo v. 1992 vain kaksi vuotta perustamisen
jälkeen. Puolimatka-ryhmä irrotettiin kon-
kurssipesästä ja jäi KOP:n omistukseen, kun-
nes yhtiö v. 1995 myytiin ruotsalaiselle
NCC:lle.

– POLAR-konserni joutui yrityssaneeraukseen
v. 1994. Yhtiön rakennusliike-toiminta myy-

Rakennusalan taloustaantuman 2009–2012 vertailu talouslamaan 1990–1994

490

Kuvio 2. Asuntorakentamisen kehitys vv. 1988
1998. Huomaa laman aikaina korkeat vuotuiset
tuotantomäärät.

Talonrak. BKT:n kehitys

1991 –20 % –7 %
1992 –24 % –4 %
1993 –25 % –3 %
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tiin saneerattuna vuonna 1998 Skanska
Oy:lle. POLAR-Yhtymä muuttui Polar-Kiin-
teistöt Oy:ksi ja jatkoi liiketoimintaa kiinteis-
tösijoitusyhtiönä. Myöhemmin yhtiö myytiin
alan saksalaiselle toimijalle.

– Rakennus-Ruola Oy joutui ylivelkaisena la-
man alkuvuosina taloudellisesti vaikeaan
asemaan asuntojensa ja kiinteistöjensä joh-
dosta. KOP:n johdolla yhtiö fuusioitiin Puoli-
matkaan.

– Rakennuskunta HAKA osana isoa EKA-
konsernia joutui konkurssiuhkan alle samal-
la kun EKA-konserni joutui v. 1993 yritys-
saneeraukseen. Pääyhtiö pääsi saneeraukses-
ta ja pelastui kysynnän elpyessä, mutta monet
tytäryhtiöt, kuten Rakennuskunta HAKA,
menivät v. 1994 konkurssiin. Joukko yhtiön
avainhenkilöitä muodosti ryhmän, joka neu-
votteli Skanska AB:n kanssa sillä tuloksella,
että Suomeen perustettiin uusi rakennusliike,
Skanska Oy.

– Teräsbetoni-Yhtymä Oy oli strategiansa mu-
kaisesti hakenut aktiivisesti ja saanutkin töitä
Venäjältä. Saatuaan v. 1993 suuren sotilasky-
läprojektin sen käynnistyminen epäonnistui
ja yhtiö ajautui likviditeettikriisiin. Konserni
joutui SYP:n omistukseen ja rankkaan sanee-
raukseen. Tytäryhtiöt myytiin yksitellen ulos
ja rakennusliike Teräsbetonin osti v. 1997
SRV Viitoset.

Laman jälkeen suurista valtakunnallisista ra-
kennusliikkeistä jäivät jäljelle YIT, Puolimatka
(myöhemmin NCC), Lemminkäinen, Hartela
sekä Luja-Yhtiöt. Useita paikallisia yrityksiä
meni konkurssiin, kuten esimerkiksi Kummila,
Hartiatalo, Scanra ja Potinkara. Vastapainoksi
on todettava, että varsin moni pieni tai keskisuu-
ri yritys selviytyi vaikeasta ajasta.

LVIS-toimialalla ja rakennusaineteollisuu-
dessa tapahtui merkittävästi niin konsolidoitu-
mista kuin myös konkursseja. Tulkoon tässä nyt
esille vain seuraava tapaus:
– Partek ja Lohja olivat kilpailevia toimijoita

rakennusaineteollisuudessa ja molemmat oli-
vat aktiivisesti kehittäneet kansainvälisty-
misstrategiaa. Moni strateginen avaus oli vie-
lä kehitysvaiheessa, kun lama leikkasi dra-
maattisesti kotimarkkinakysyntää ja söi kan-
nattavuutta. Yhtiöt taipuivat fuusioon, mutta
sekään ei parantanut kannattavuutta ja niinpä
yhtiöstä alettiin myydä ulos liiketoimintoja.
Sementtiliiketoiminta myytiin Ruotsiin
v.1993 ja muutama vuosi myöhemmin mitta-
va osa kotimaista betonielementtiteollisuutta
myytiin ruotsalaiselle pääomasijoittajalle. V.
1999 Partek oli jo muuttunut konepajayhtiök-
si  ja jättänyt koko rakennustoimialan.

Myös toimialan muilla sektoreilla lama kaatoi
monia yrityksiä. Mainittakoon esimerkkinä in-
fra- rakentamisen piirissä toiminut iso toimisto
Maa ja Vesi, joka laman aikana joutui yritysval-

tauksen kohteeksi. Lopputuloksena yhtiön yl-
lättävästi ostikin Pöyry-yhtiöt ja siten yhtiön
toiminta jatkui emoyhtiöön sulautettuna. Pöy-
ryllä olikin aktiivinen kasvustrategia juuri tässä
markkinatilanteessa ja yhtiö osti useita suunnit-
teluyrityksiä sekä rakennuttajatoimisto Teras-
ton. Samoin siirtyivät Viatek, CTS ja LT-Kon-
sultit uusille omistajille. Suunnittelutoimistojen
perusongelma oli luonnollisesti työn puute.
Tappava yhdistelmä oli kuitenkin vaihteleva
työkuorma ja oma, velkainen kiinteistö. Tätä
epäyhtälöä oli vaikea purkaa ja se veikin monta
toimistoa nurin, Finnmap ja Juva ehkä niistä
suurimmat.

6 Nousu  vuodesta  1995
Vuonna 1991 alkanut rakennustuotannon ro-
mahdus kääntyi uuteen nousuun vasta vuoden
1995 alussa. Teknillisen Korkeakoulun rakenta-
misen tilaa koskevassa työpaperissa v. 1994 vie-
lä arvioitiin, että kasvun alkaessa matalan tuo-
tannon taso jatkuu pitkään, joskin asuntotuotan-
to toipuu nopeasti. Näin kävikin asuntojen osal-
ta vuodesta 1996 lähtien, mutta elpymisen myö-
tä elpyivät muutkin osa-alueet markkinoilla.
Yllätys olikin edessä, sillä seuraavan viiden
vuoden aikana talonrakentamisen markkinat
kasvoivat aallonpohjasta n. 60 %:lla ja v. 2000
saavutettiin  40 milj. m3:n tuotantotaso.

Mikä sitten loi eväät näin vireälle rakennus-
toiminnan toipumiselle? Siihen löytyy selkeitä
syitä:
– Devalvaatiot v. 1991 ja 1992 (yhteensä 40 %)

toivat vientiteollisuudelle kerran vielä hyvän
kilpailuedun.

– Suomeen oli syntynyt uusia innovatiivisia
teollisuus- ja palvelualoja, joita TEKES voi-
mallisesti tuki tutkimustyössä, ja niiden no-
pean kehittymisen myötä syntyi uusia työ-
paikkoja ja muuttoliike vauhdittui.

– Suomi liittyi Euroopan Unioniin ja sen myötä
Suomen talous sai aivan uutta vakautta.

– Myöhempi liittyminen euroryhmän jäseneksi
paransi edelleen taloutta, kun korkotaso Suo-
messa aleni eurooppalaiselle tasolle. Alhaiset
korot vauhdittivat rakentamista, asuntora-
kentamista ja myöhemmin toimisto- ja liike-
rakentamista erityisesti.

7 Mikä muuttui
rakentamisessa?

1990-luvun lama kuritti rakennusteollisuutta
viiden vuoden ajan. On siten aivan luonnollista,
että tällaisen kurimuksen jälkeen elpyvä teolli-
suuden ala ei enää ollut sama kuin edeltävällä
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1980-luvulla. Huomattavimmat muutokset ovat
seuraavat:
– Omaisuuden uusjako on yksi päällimmäisiä

piirteitä laman seurauksia ajatellen. Toimialal-
ta poistui konkurssien kautta niin pieniä kuin
suuria yrityksiä. Osalle yrityksistä tuli uudet
omistajat ja toiminta siten jatkui. Merkittävä
piirre tässä on monen yrityksen siirtyminen ul-
komaiseen omistukseen. Ruotsalaiset olivat
aktiivisimmin hakemassa edullisia ostokohtei-
ta ja silloin aika oli otollinen. Kun 1970-luvul-
la ruotsalaiset rakentajat varovasti yrittivät
etabloitua Suomeen, se ei onnistunut pieni-
muotoisten yhtiöiden kautta. Nyt niin Skanska
kuin NCC astuivat Suomen markkinoille ura-
koitsijoiden kärkikaartiin kerralla ja lähes mi-
nimipanoksella. Uusien tytäryritysten taseet
olivat rasitteettomia verrattuna suomalaisten
kilpailijoiden lamavuosien tappioiden rasitta-
miin taseisiin. Samoin rakennusaineteollisuu-
dessa ulkomaisille omistajille myytiin merkit-
täviä yrityksiä, eräitä jopa monopoliasemassa
olevia yrityksiä.

– Myös firmat pirstoutuivat sisäisesti. Ennen
yritykset pitivät huomattavan osan ammatti-
työväestään omilla palkkalistoillaan, mutta
laman jälkeen yritykseen jäi vain toimiston
eri asiantuntijat sekä työmaiden työnjohto ja
toimistoväki. Työntekijät palkattiin aliura-
koitsijoiden tai työvoimayritysten kautta.
Tämä menettely johti työn tuottavuuden pa-
ranemiseen ja toisaalta se oleellisesti laimen-
si perinteisen ammattiyhdistysvoiman roolia
työmailla.

– Toimialalla rakennusprojektit muuttuivat
yhä enemmän markkinavetoisiksi. Se tarkoit-
taa sitä, että hankkeet saatettiin käynnistää ra-
kennuslupakuvilla, mutta asiakkaiden yksi-
löityjen toivomusten tai myöhemmin hank-
keeseen liittyvien käyttäjien tilatarpeet voi-
tiin suunnittelun aikana vielä ottaa huomioon
ja siten muuttaa suunnitelmia. Näin hankkei-
den läpimenoaikaa voitiin oleellisesti lyhen-
tää perinteiseen toteutustapaan nähden, ja
pääomakustannusten säästöt ja työmaan ai-
kaan sidottujen kustannusten säästöt olivat
merkittävät.

– Perinteinen pääurakka on muuttunut projek-
tinjohtourakaksi, jossa yleisrakentaja toimii
projektin vastuullisena vetäjänä erikseen so-
vittavin insentiivein. Sopimus joko neuvotel-
laan tai kilpailutetaan. Projektinjohtourakoit-
sija huolehtii työmaan organisoinnista ja re-
surssoinnista sekä on sopimuksen niin vaa-
tiessa valmis alistamaan kaikki hankintapää-
tökset tilaajan päätettäväksi. Projektinjohta-
jana voi toimia myös konsulttiyritys, jonka
markkinat ovat tämän kehityksen myötä
avartuneet merkittävästi.

– Hankekehittely, johon sisältyy liikekiinteistö-
jen liikeidean kehittely, suunnitteluttaminen ja

potentiaalisten käyttäjien ja rahoittajien etsin-
tä, on yhä tärkeämpi osa rakennusliikkeen
osaamista. Tällaisesta kiinteistönjalostuksesta
on tullut rakennusyritysten markkinoinnin
keskeinen osaamisalue omajohteisen asunto-
tuotannon rinnalle. Siten suurimmat yleisra-
kentajat ovatkin toteuttaneet pääasiassa itse
kehittämiään hankkeita ja kilpailu-urakointi
on jäänyt pienemmille yrityksille.

– Kun oman työvoiman käyttö on vähentynyt,
aliurakointiketjutus sekä vuokramiesten ja
ulkomaisen työvoiman käyttö on vastaavasti
kasvanut. Tämä on valitettavasti tuonut ra-
kennusalalle harmaan talouden.

– Oman kattavan rakennuskaluston tuoma kil-
pailuetu kyseenalaistettiin ja vuokra-kalus-
ton käyttö yleistyi.

Merkittävää on myös muutos yritysjohdon
asenteissa yrityksen strategiseen suunnitteluun
ja sitä tukevien laskentajärjestelmien tarpeelli-
suuteen ja riskien hallintaan laaja-alaisesti. Ke-
hitystä edistävänä voimana on eräiltä osin ollut
yritysten ulkomainen omistus ja ulkomaisten
omistajien yrityksiin asettamat järjestelmät.
Toimialalle tuli siten uusia hyviä käytäntöjä.

8 Globaali taantuma  tai
jopa lama uhkaa  vuosina
2009–2010

Kuten johdannosta jo kävi ilmi, uusi talouden
taantuman tai jopa laman uhka käynnistyi Yh-
dysvalloissa vuosina 2007–2008. Asunto- ja ku-
lutusluottojen lyhennyksissä alkoi esiintyä ene-
nevässä määrin viivästyksiä, ja luottotappioris-
kit kumuloituivat erittäin nopeasti amerikkalai-
sissa pankeissa ja muissa luottolaitoksissa. Täs-
tä kehityksestä riippumattomana Islannin talous
oli ylivelkaantunut ja ajautui IMF:n holhouk-
seen, Espanjassa oli ollut vuosien ajan kuuma
asuntorakentamisen buumi, jonka pysähtymi-
nen vei maan talouden kriisiin. Samoin Isossa
Britanniassa, Irlannissa sekä Baltian maissa ta-
lous kääntyi nopeasti taantumaan. Kun amerik-
kalaisten pankkien luottotappiot kasvoivat en-
nätyslukemiin, paljastui että johdannaismark-
kinoiden kautta epäkurantteja saatavia oli levin-
nyt niin eurooppalaisiin kuin Kaakkois-Aasian
pankkeihin. Finanssikriisistä tuli syksyllä 2008
globaalinen ilmiö. Kun vielä öljyn hinta dra-
maattisesti aleni syksyllä 2008, öljyntuottaja-
maiden tulot romahtivat. Erityisen pahasti tämä
koski Venäjää ja sen öljytuloihin perustuvaa
valtiontaloutta. Vahvasti länteen velkaantuneet
venäläiset yritykset, niin valtion kuin yksityiset-
kin yritykset, eivät kyenneetkään enää vastaa-
maan velkasitoumuksistaan ilman hallituksen
tukitoimia.
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Lokakuusta 2008 lähtien kaikkien keskeisten
teollisuusmaiden hallitukset ympäri maailmaa
ryhtyivät toimenpiteisiin, joilla pyrittiin tuke-
maan niin maan omia rahoitusjärjestelmiä kuin
tuotantoelämää erityisesti rakennusinvestoin-
tien avulla. Lisäksi ilmeni myös tarpeita joiden-
kin oman maan ahdinkoon ajautuneiden tuotan-
non alojen tukemisesta (erityisesti autoteolli-
suus), vaikka tukitoimenpiteitä yleisesti pidet-
tiin vapaan kilpailun periaatteen vastaisena.
Vasta puolen vuoden kuluttua huhtikuun alussa
2009 Lontoossa pidetyssä G20-maiden johtaji-
en kokouksessa saavutettiin sellainen uskottava
yhteisymmärrys globaalisti tarvittavista toi-
menpiteistä, että markkinat rauhoittuivat aina-
kin joksikin aikaan. Tavoitteena on kehittää ra-
hoitusjärjestelmää siten, että läpinäkyvyyttä
edistämällä ja valvontaa lisäämällä saadaan ra-
hamarkkinoiden ylilyönnit kitkettyä ajoissa
pois. Tarkoitus on puolen vuoden aikana edistyä
konkreettisilla toimenpiteillä ja saada johtavien
maiden talous kääntymään kasvuun. Saavutettu
yhteisymmärrys ei kuitenkaan ole saanut reaali-
taloudessa mitään ratkaisevaa muutosta aikaan
ja siksi on edelleen varauduttava taantuman sy-
venevän lamaksi. Huhtikuussa 2009 tilannetta
voisi kuvata odottavaksi. On tehty selkeitä tuki-
ja elvytyspäätöksiä, on saavutettu kansainväli-
sellä tasolla yhteinen näkemys, mutta reaalita-
loudessa ollaan koko ajan vaikeuksien keskellä.
Nyt on annettava aikaa jo suoritettujen päätös-
ten vaikutuksille ja samanaikaisesti on sovittava
yksityiskohtaisesti rahoitusjärjestelmien kor-
jaustoimenpiteistä, jotta valvonta saadaan aikai-
seksi.

Odotukset ovat kaksijakoiset. Toisaalta on
niitä, jotka uskovat jo tehtyjen toimenpiteiden ja
päätösten johtavan siihen, että Yhdysvallat al-
kaa toipua taantumasta vuoden 2009 lopulla.
Kun vielä öljyn hinnan uskotaan pysyvän yli 50
dollarin barrelihinnassa, uskotaan myös öljyä
tuottavien maiden elpyvän vuoden 2010 alku-
puolella. Toisaalta on tahoja, jotka näkevät
pankkien luottotappioiden paljastamisen ja sii-
nä tarvittavien tukitoimenpiteiden olevan vielä
vasta puolivälissä, joten nousuun ei ole realisti-
sia mahdollisuuksia ennen vuoden 2010 loppua.

Suomen näkökulmasta on selvää, että globaa-
lissa taantumassa Suomen talouden elpyminen
perustuu ensisijaisesti viennin voimistumiseen.
Se edellyttää Suomelle tärkeimpien vientimai-
den investointi- ja kulutuskysynnän kasvua, jos-
ta ei ole vuonna 2009 toivoakaan. Ja mikä pahin-
ta, suomalaisen teollisuuden hintakilpailukyky
on vahvan euron vallitessa todella heikko. Näin
ollen ilman poikkeavia toimenpiteitä taantuma
väistämättä syvenee vielä lamaksi ennen kuin
tästä Suomessa noustaan. Kun maailmanmark-
kinoilla erityisesti investointihyödykkeiden ky-
syntä on selvästi supistunut, on teollisuustuo-
tanto Suomessa vuoden 2009 ensimmäisen nel-

jänneksen aikana alentunut 21 %:lla ja vientite-
ollisuuden tilauskannat supistuneet liki 40 %:lla
edellisen vuoden vastaavaan ajankohtaan ver-
rattuna. Suomen teollinen pohja heikkenee nyt
2008–2009 nopeammin kuin 1990-luvun laman
aikana.

9 Rakennusteollisuuden tila
uuden taantuman
lähestyessä

Talonrakentamisen vuotuinen volyymi Suo-
messa oli huipussaan v. 2007. Aloitettujen ra-
kennushankkeiden pohjalta laskettuna vuotui-
nen taso nousi 52 milj. m3:iin. Siinä olivat kor-
kealla tasolla niin asunto-, liike- ja toimistora-
kentaminen kuin teollisuuden rakentaminen.
Sitä edelsi ennätyspitkä, lähes jatkuva tuotan-
non kasvu vuodesta 1995 lähtien. Alhainen kor-
kotaso piti yllä kysyntää ja asuntorakentamises-
sa hinnat nousivat vahvan kysynnän myötä. Toi-
mistorakentamisessa markkinat jopa kuume-
nivat, kun ulkomaalaisten kiinteistösijoittajien
invaasio Suomen markkinoille alkoi v. 2005.
Taustalla oli kuulunut etäisiä kaikuja Yhdysval-
tojen asuntobuumista ja sen takaa paljastuvista
ongelmista. Keväällä 2008 ne signaalit tunnis-
tettiin jo vaaran merkiksi Suomenkin taloudelle.
Rahoitus vaikeutui alalla keväällä. Se heijastui
asuntomyyntiin ja vaikutti siihen, että kesälo-
mien jälkeen uusien asuntohankkeiden ja toi-
mistotalojen käynnistämiset pantiin jäihin. Ra-
kennustuoteteollisuuden puolella markkina-
muutos tuli nopeasti ilmi, syntyi hintajoustoa ja
toimitusajat lyhenivät. Reagointiherkkyys yri-
tyksissä oli hyvällä tasolla. Sopeuttamistoimen-
piteet alkoivat jo elokuussa ja ensimmäiset
yt-neuvottelut julkistettiin jo lokakuussa 2008.
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Kuvio 3. Talonrakennustuotannon kehitys nou-
sukaudella 1995–2007.
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Toimialan yritysten kannalta kuvattu pitkä
noususuhdanne on ollut erittäin hyvää aikaa.
Talonrakennusyritysten yhteenlaskettu liike-
vaihto kasvoi jaksolla 2003–2008 75 %:lla ja
vastaavalla ajalla BKT:n kasvukin oli hyvällä
tasolla, yhteensä 23 %. Rakennusyrityksistä ruot-
salaisomisteiset firmat paransivat kannattavuut-
taan rajaamalla tietoisesti riskinottoaan sekä
noudattamalla tarkkaan liikkeenjohdon kontrol-
lia. Myös kotimaiset yritykset ovat olleet varo-
vaisia riskien suhteen kilpailu-urakoinnin osuu-
den jäädessä selvästi pienemmäksi kuin vielä
1980-luvulla. Seurauksena alan kannattavuus
on selvästi kohentunut liikevoittotason noustes-
sa yleisesti 4–5 %:n tasolle ja sitä kautta yritys-
ten taseet ovat vain vahvistuneet. Suurista ra-
kentajista vain YIT:n Venäjän liiketoiminta
osoittaa ylisuurta riskinottoa. Mutta senkin taus-
tana on pitkä menestyskausi eikä globaalista
taantumasta Venäjällä ollut juurikaan varoitta-
via signaaleja. Rakennustuoteteollisuuden puo-
lella vastaava kausi 2003–2008 on suorastaan
erinomainen. Yritysten kannattavuus oli hyvä ja
liikevoittokin oli yleisesti yli 10 %:n tasolla.
Ulkomaiset teolliset omistajat ja pääomasijoit-
tajat ovat varmasti kiittäneet viisauttaan ostaa
edullista suomalaista rakennustuotevalmistusta
ja ovat siitä lisäksi vielä saaneet hyvän alustan
ponnistaa Venäjän kasvaville markkinoille.
Todettakoon kuitenkin, että rakennustuoteteol-
lisuuden yrityksistä on 70 % edelleen kotimai-
sessa omistuksessa.

10 Mitä lama vaikuttaa
rakennusteollisuuteen
vuosina  2010–2011

Rakennusalan näkymät nyt edessä oleville vuo-
sille ovat synkät. Synkät myös siinä mielessä,
että nyt taantumana esiintyvä ilmiö saattaa muut-
tua jopa lamaksi, jolloin siis koko kansantalouden
BKT alenee yhtäjaksoisesti yli 10 %:lla. Vuoden
2009 osalta arviot ovat kuten 1990-luvun laman
alkuvuosina. Asuntotuotanto on romahtamassa.
Vapaarahoitteista tuotantoa ei v. 2009 juurikaan
uskalleta käynnistää, vuokratalorakentamisen
elvyttäminen 3000 asunnon vuosituotannosta
kaksin-/kolminkertaiselle tasolle varmaan vii-
västyy ja omakotirakentaminen romahtaa. Syn-
kimmän ennusteen mukaan asuntotuotanto voi-
si alimmillaan pudota 12 000–13 000 asuntoon.
Toimistorakentaminen on vähäistä ja vali-
koivaa, ja teollisuuskaan tuskin rakennuksiin in-
vestoi. Julkinen valta jatkaa rakentamista va-
kiintuneella tasolla, ja varmasti yksityinen kor-
jausrakentaminen on kasvussa. Kokonaisuudes-
saan näkymät voivat pahimmillaan johtaa sii-
hen, että talonrakennustuotannon aloitukset jää-
vät 25 milj. m3:n tasolle. Tässä siis toistuisi hy-

vin 1990-luvun tapainen tuotannon alasajo (ks.
kuvio 4).

Nähtävissä on tuotantoresurssien vajaakäyt-
töä, likviditeettiongelmia, ongelmia lainojen
järjestelyissä, lomautuksia, irtisanomisia, pää-
omistajien kesken syntyviä linjaerimielisyyk-
siä, kireää kilpailua ja yritysten heikkoa kannat-
tavuutta. Liikkeenjohdon keskeisiä päivittäisiä
ongelmia ovat laadultaan oikean työkannan
hankinta, riittävän likviditeetin turvaaminen,
miten tunnistaa ja välttää tappiotyöt, miten
päästä eroon myymättömistä asunnoista tai lii-
ketiloista, miten pitää henkilökunnan työmotii-
vi ja -moraali yllä ja miten huolehtia omasta jak-
samisesta. Luonteva perusstrategia on asettua
”siilipuolustukseen” ja pyrkiä viemään yritystä
yli huonoimman ajan. Yrityksissä on kuitenkin
muistettava se realiteetti, että eivät markkinat
kokonaan romahda. Kun v. 2007 talonrakenta-
minen sekä maa- ja vesirakentaminen oli arvol-
taan runsas 26 mrd. €, markkinat alenevat taan-
tuman vuoksi lähivuosina tasolle 18–20 mrd. €,
jolloin pudotus on 25–30 %:inen.

Edessä olevalla lamalla on myös toinen ulot-
tuvuus. Lama voi olla myös mahdollisuus. La-
maan liittyvä negatiivinen mieliala ja vain ”siili-
puolustukseen” käpertyminen voi olla yrityk-
selle vaarallista. Sopeutuminen on luonnollinen
strateginen vastaus markkinoiden supistumi-
seen, mutta yrityksen tulee luoda valmiuksia tu-
levaan nousuun ja ennakoida muutokset ansain-
tamalleissa. Lama on markkinahäiriö, jonka ai-
kana kilpailukykyä on kaikin keinoin parannet-
tava, markkinointimenetelmiä kehitettävä ja
yrityksen prosesseja virtaviivaistettava. Yrityk-
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Kuvio 4. Uudisrakentamisen jyrkkä pudotus
2007–2009 ja ennuste sekä vertailu 1990-luvun
laman aikaiseen pudotukseen.
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selle, jolla on selkeä tahtotila määrätietoisesti
parantaa toimintojaan, nostaa laatutasoaan, te-
hostaa tuottavuuttaan sekä pitää avainosaajansa
talossa, on helppoa ottaa vastaan tulevan nousu-
kauden haasteet. On nähtävä tämän laman taka-
na odottava nousu. Tähän ajatteluun pystyi liian
harva yritys Suomessa viime laman aikana. Osa
yrityksistä poistui konkurssien kautta, osassa
uusi omistaja otti yrityksen johtoonsa. On ole-
massa vaara, että näin tulee käymään myös vuo-
sina 2010–2011, jos vain lyhytjänteisesti irtisa-
notaan ja leikataan.

Rakennusteollisuus on pääosin paikallista ja
kunkin maan rakennustraditioon sidottua toi-
mintaa. Kansallisesti on hyvin tärkeää, että niin
rakennusurakointi kuin myös rakennusaineteol-
lisuus ovat ja pysyvät pääosin kansallisissa kä-
sissä. Mutta kilpailu ulkomailta ja samoin kil-
pailu ulkomailla antaa aina tervettä motiivia uu-
distamiseen ja kehittämiseen. Teknisiin ratkai-
suihin tulee ulkoista kilpailua, työmaiden johta-
miseen tulee uusia kokemuksia sekä liikkeen-
johdon menetelmät ja itse johtaminen saa uusia
vaikutteita.

11 Näkemyksiä  laman
kestosta ja uudesta
noususta

Lama on kansantaloudelle raskas koettelemus.
Mitä pitemmäksi lama tulee, sen suuremmat
ovat vahingot niin ihmisille yksilötasolla kuin
tuotantorakenteille kansantaloudessa. Siksi la-
man keston arviointi on äärimmäisen kiinnosta-
va ja yrityksille tärkeä kysymys. 1990-luvun la-
man taustalla olivat puhtaasti omat kansalliset
talouspoliittiset virheet, mutta hyvin siihen ver-
rattavia ovat myös ne virheet, joita pankit Yh-
dysvalloissa ahneudessaan tekivät 2000-luvul-
la. Siten vertailu on oikeutettu ja mielenkiintoi-
nen, joskaan ei välttämättä johda oikeisiin joh-
topäätöksiin. Rakentaminen ja siihen liittyvä ra-
kennusaineteollisuus ovat riippuvaisia talouden
yleisestä kehityksestä. BKT heijastaa hyvin ra-
kentamisen kysyntää ja siksi kuviossa 5 on rin-
nakkain BKT:n kehitys vuosina 1986–1995
sekä vuosilta 2004–2008 lisättynä ennustejak-
solla 2009–2014.

1990-luvun laman aikana BKT oli kolmena
vuotena miinusmerkkinen. Itse rakentamisen
volyymi-kehitys oli miinuksella 5 vuoden ajan.
BKT kääntyi kasvuun vuonna 1994 ja se veti ra-
kentamisen kasvuun seuraavana vuonna. Pörssi
oli kääntynyt kasvuun jo marraskuussa 1992.
Vuosien 2009–2010 luvut ovat julkisissa ennus-
teissa ja keskusteluissa esiintyviä arvioita ja on
jopa pelättävissä, että ne ovat näkemyksellisesti
liiankin optimistisia. Olen seuraavissa skenaa-
riovariaatioissa ottanut tämän ns. optimistiseksi

vaihtoehdoksi, jossa BKT on v. 2010 negatiivi-
nen ja seuraavana vuonna kääntyy jo plussalle.
Silloin rakentaminen elpyisi kasvuun jo vuonna
2012. Omassa perusskenaariossani olen pääty-
nyt arvioon, että BKT vähenee jälleen kolmen
vuoden ajan ja sen mukaan rakentaminen elpyy
kasvavan BKT:n myötä vasta vuonna 2013.
Optimistista arviota tukee näkemys, että maail-
mantalous Kiina ja Yhdysvallat etunenässä toi-
puu nopeasti ja v. 2010 vetää investointi- ja ku-
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Kuvio 5. Suomen BKT:n kehitys 1990-luvun ai-
kana sekä ennuste BKT:n kehityksestä vuosina
2009–2014.
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lutuskysynnän kasvuun. Jos näin ei käy, jää pe-
russkenaario tulevasta kehityksestä voimaan.

Perusskenaarion mukainen markkinakehitys
on esitetty kaaviossa 6. Kun sen rinnalle on ase-
tettu 1990-luvun laman kehitys, voidaan todeta
niiden olevan sisaruksia keskenään. 1990-luvul-
la Suomen talouden nosti devalvoinnin jälkeen
vahva viennin kysyntä, mutta nykytilanteessa
euro on vahva valuutta kaikkiin muihin valuut-
toihin nähden. Lisäksi puunjalostusteollisuus on
kriisissä eikä telealakaan ole enää kasvava liike-
toiminta-alue. Nyt suoritetut kansalliset elvy-
tysratkaisut ovat jo määrällisesti verrattain mit-
tavia, joskin painetta lisäelvytykseen v. 2010 on
ennakoitavissa. Tosiasia kuitenkin on, että kaik-
ki elvytys on katettu velkarahoituksella. Tämä
saattaa auttamatta johtaa kulutusta vaimenta-
vaan käyttäytymiseen, kun tulevina vuosina ve-
rojen korotusten kautta valtiot maksavat niin
kasvavia korkoja kuin lyhennyksiäkin. Se puo-
lestaan saattaa johtaa siihen, että 2010-luvulla
Suomenkin talouden käänne jää laimeaksi tai
kasvu antaa odottaa itseään vielä usean vuoden.
Tämä L-muotoinen skenaario tunnetaan ns.
”Japanin ilmiönä”. Se onkin tässä kolmas ske-
naario, joka merkitsisi rakentamisen jäävän pit-
käksi aikaa alhaiselle tasolle n. 28–33 milj.
m3:iin vuodessa.

12 Rakentamisen  nousu
Kuten esitetyt kolme skenaariota näyttävät, ra-
kentamisen nousun voi odottaa alkavan aikai-

sintaan v. 2012. Se saattaisi olla mahdollista lie-
vänä jo v. 2011, jos asuntorakentamisen kovan
rahan tuotanto elpyisi ja omakotirakentaminen
nousisi rahamarkkinoiden palattua normaali-
käytäntöön. Pitemmällä jänteellä näkymät
2010-luvulle ovat varsin hyvät ja uudisrakenta-
minen olisi tasossa 38–46 milj. m3, mikäli erityi-
sesti vientiteollisuus elpyy ja säilyy kilpailuky-
kyisenä. Muutamassa vuodessa 2013–2015 va-
paarahoitteinen asuntotuotanto palaa jo 24 000–
30 000 asunnon vuosituotantoon. Riittävä tuo-
tantotaso jatkossakin olisi 28 000– 35 000 asun-
toa vuodessa. Kysyntää on ja vihdoinkin on
myös kaavoitettua maata niin Helsingissä kuin
yleensä pääkaupunkiseudulla. Muutkin kasvu-
keskukset kasvavat jälleen. Se luo kysyntää niin
teollisuustiloille, kaupan ja logistiikan raken-
nuksille sekä toimistorakentamiselle. Myös
energiapuolella on kehitteillä isojakin hankkei-
ta. Ydinvoimaloita rakennetaan 1–2 kappaletta
ja varmasti niiden rinnalle useita vaihtoehtoisia
energiamuotoja hyödyntäviä voimaloita. Julki-
nen rakentaminen jatkuu infra-hankkeissa vah-
vana; metrohanke Espoossa sekä isoja tie- ja ra-
tahankkeita on suunnitteilla. Kaikelle tälle ra-
kentamistarpeelle tulee rahoitus olemaan pul-
lonkaula. Vuotuisista rakennusinvestoinneista
infra-hankkeet mukaan lukien noin 50 % rahoi-
tetaan yksityisvetoisesti kansalaisten tai yritys-
ten toimesta. Tämä jättää julkisen rahoituksen,
jossa toki pankit ja muut luottolaitokset ovat
mukana, osuudeksi 50 % eli 10–12 mrd. euroa
vuodessa. Noususuhdanteessa verokertymä luon-
nollisesti kasvaa, mutta lisälainan otto on vai-
keaa perustella, koska valtion velan taso on v.
2009–2012 noussut korkealle, arviolta 90 mdr.
euron tasolle. Vain vahvasti kehittyvä elinkei-
noelämä olisi pelastus, kuten kävi vuosina
1995–2007 ja sen seurauksenahan talonraken-
nustuotanto nousi lamasta yli 100 %:n kasvuun.

Rakennustuotanto Suomessa ei nouse tässä
globaalissa kriisissä omin voimin kasvuun. Ta-
louden fundamentit pitää saada kuntoon yleises-
ti niin Yhdysvalloissa, EU:ssa kuin Kiinassa ja
Japanissa. Se edellyttää suuria arvonalennuksis-
ta ja luottotappioista johtuvia omaisuuserien
alaskirjauksia pankeissa ja luottolaitoksissa.
Tällä hetkellä piilossa olevia arvottomia eriä
epäillään vielä olevan muutama tuhat miljardia
dollaria. Lisäksi se edellyttää, että ne toimenpi-
teet, jotka G20-maat ovat periaatteessa sopineet
huhtikuussa 2009, kyetään edes suurelta osin
panemaan toimeen vuoden sisällä. Markkinata-
lous ei edellytä täydellisyyteen tähtääviä kor-
jaustoimenpiteitä, mutta suurten linjamuutosten
uskottava toimeenpano ratkaisee nousun. Mitä
nopeammin se saadaan aikaan, sitä lyhyemmäk-
si tämä maailman talouden taantuma jää. Pitkit-
tyessään lamaksi vahingot kasvavat ja omaisuu-
den uudelleenjako laajenee kohtuuttomiin mit-
toihin. Kansalliselle rakennusteollisuudelle sii-
tä voisi koitua Suomessa suuri vahinko.
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Kuvio 6. Ennuste talonrakennustuotannon ta-
sosta v. 2009–2014, jos yleisesti toivottu nopea
elpyminen jo v. 2010 ei toteudukaan Suomessa.
Tällöin rakentamisen volyymi jäisi kolmeksi
vuodeksi alle 30 milj. m3:n.
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