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Haahtelan uraauurtavan tutkimustydn pohjalta on kehitetty Suomen ainoa ja yleisesti alalla kdytéssa
oleva indeksi, jonka avulla voidaan ennustaa ja arvioida tulevien rakennushankkeiden kustannuksia.

Haahtelan tarjoushintaindeksi on muuttuvapainoinen ja -hintainen rakentamisen tarjoushintaindeksi. Indeksilla
kuvataan tarjoushintatason kehittymista indeksialueilla ja sita kaytetdan Haahtelan Realaizer -ohjelmistossa ja TAKU-
jarjestelmassa uudis-, korjaus- ja nykyhintoja arvioitaessa. Indeksialueita on kuusi alkaen padkaupunkiseudusta ja
paattyen halvan rakentamisen paikkakuntiin. Tarjoushintaindeksin aluekohtaiset pisteluvut julkaistaan vastaamaan
kunkin vuoden tammikuuta. Rakennushankkeiden budjetointia varten indeksin kehittyminen ennustetaan vuodeksi
eteenpain. Indeksin kehittymista ja tulevaisuuden ennustetta paivitetaan tarvittaessa vuoden aikana.

Haahtela tarjoushintaintaindeksi  Lokakuu 2024



1. SUHDANNEKUVA

Rakentaminen on nyt poikkeuksellisen
halpaa

Talous ei kasva Suomessa eika Euroopassa ja yritystoimintaa sopeutetaan alentunee-
seen kysyntaan. Tyottomyys kasvaa, in  laatio leikkaa ostovoimaa, velat ja korot paina-
vat ja omaisuusarvot alenevat. Ukrainan sota jatkuu, Lahi-ita on kriisissa ja pelko sotien
laajenemisesta pakottaa varustautumaan. Julkiset taloudet ovat pulassa, Suomi muuta
Eurooppaa enemman. Vaesto vanhenee, hoivattavien maara kasvaa, tyollisten osuus
vaestosta vahenee ja tyota tehdaan entista vahemman. Rahaa ei lahimainkaan riita lu-
vatun palvelutason sailyttamiseen. Velka kasvaa ja sen korot rasittavat julkisen talouden
tasapainottamista. Kansantuotteen kasvuun, tuottavuuden lisaantymiseen ja uusien no-
kioiden syntymiseen luottavalta taloudenpidolta tahtoo Suomessa pettaa pohja.

Talouden alasajo on kuitenkin loivenemassa, pohja ehka jo saavutettu ja orastavasta
kasvusta on merkkeja. Kuluttajainflaatio on talttunut ja keskuspankit alentaneet ohja-
uskorkojaan. Yritysten usko ja kuluttajien luottamus tulevaisuuteen ovat kesan jalkeen
hieman vahvistuneet ja sopeutukset monilla takana. lImastonmuutoksen ja pahenevan
luontokadon jaljet muuttavat kiihtyvalla tavalla arvomaailmaa. Vastarinta muutoksiin on
kaantymassa niiden tuomiin mahdollisuuksiin, negatiivisuus ja jarruttelu positiiviseen
haasteisiin tarttumiseen teknologian huiman kehityksen toimiessa veturina. Julkisen
talouden leikkauksia ja rakenteellisia muutoksia on tehty ja uusista sovittu. Vaikka niiden
vaikutukset voivat olla vuosien paassa, muutokset vahvistavat luottamusta kykyyn sopia
ja sopeutua.
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Ajalle on ominaista, etta taloutta koskevassa uutisoinnissa mielipide vaihtuu lahes pai-
vittain. Pieni positiivinen signaali tulkitaan aika heppoisin perustein nousun alkamiseksi
ja jokin toinen, mutta negatiivinen, yhta heppoisesti taas talouden vajoamisen jatkumi-
seksi. Tulevaisuuden ennustaminen on vaikeata.

Rakennusmarkkinoilla toimivat urakoitsijat ovat sopeuttaneet toimintaansa alentunee-
seen kysyntaan ja velkoja on jarjestelty. Rakennettavaa ei juurikaan ole, mutta ei ole
kohta tyovoimaakaan. Vanhojen toimijoiden poistuessa uusia on tullut tilalle. Urakka-
hinnoista ovat katteet lahes havinneet eika urakoitsijoiden taloudellinen tila juurikaan
mahdollista hintojen enempaa laskua. Toisaalta kysynnan vahaisyys ei oikein anna mah-
dollisuuksia hintojen nostollekaan. Tuotannon panoshintojen laskua ei ennustejaksolla
ole nakyvissa eika tuottavuuskehityskaan muuttane tilannetta. Rakentamisen hinnoit-
telussa nakyy viela paattyvia hankkeita korvaavien alkavien toiden vahainen maara,
mutta sopeutumisen myota vahainenkin kysynnan lisaantyminen ylittaa ennen pitkaa
alentuneen tarjonnan luoden tilaa kasvulle ja rakentamisen hinnannousulle. Kysynnan
elpyminen perinteisessa asunto- ja toimistorakentamisessa on hidasta, vaikka korot ovat
laskusuunnassa. Omaperustaisen markkinaehtoisen rakennustuotannon sijasta raken-

tajat suuntaavatkin nyt toimintaansa tilaajalahtoiseen urakointiin.

Velkaisilla kiinteistomarkkinoilla on vaikeata, kun sijoittaminen on kietoutunut tase-
arvojen, lainavakuusvaatimusten ja arvonmuutossaadosten monimutkaiseen verkkoon,
josta ulospaasy ei helpolla onnistu.

Lahes nollakorkoisten lainojen vaihtuminen vallitsevaa riskitasoa heijastaviin korkeam-
pikorkoisiin velkapapereihin vaikuttaa enenevassa maarin kiinteistosijoittajien tuloksiin
ja kannattavuuteen. Kassavirta on vahentynyt, tyhjien tilojen velkainen varasto rasittaa
tasetta ja lainojen korot tuloslaskelmaa. Asuntojen ja toimitilojen myyntihintoja ja vuok-
ria on toki laskettu mutta ei lahellekaan riittavasti kohtaamaan alentunutta ostovoimaa
ja kompensoimaan velkojen korkovaikutusta. Uusien kohteiden tuottovaatimuksia on
ymmarrettavasti pitanyt taas korottaa, jolloin alentuneista rakennuskustannuksista huo-
limatta kohteista tulee liian kalliita suhteessa markkinahintoihin, jolloin jos niita aloitet-
taisiin tyhjien tilojen varasto vain kasvaisi.

Kohtuuhintaisuudelle olisi kylla kysyntaa, mutta sita ei uudismarkkina nyt tarjoa. Vanhaa
tilakantaa voi sen sijaan myyda ja vuokrata vahan halvemmallakin ja tama on jo kaynnis-
tanyt piristymisen. Kysynnan kasvaessa uuden ja vanhan hintaero alkaa supistua, tyhjien
tilojen varasto pienentya ja uudistuotantokin taas vauhdittua.
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2. TALONRAKENTAMISEN MAARA

Kaynnissa olevan rakennustuotannon
arvo on vajaat 20 % edellisvuotta
alhaisempi

Rakentamisen kysynta romahti vime vuonna korkojen nousun seurauksena. Tana
vuonna rakennetaan viela viime vuottakin vahemman. Rakennusteollisuuden kes-
kusliiton mukaan esimerkiksi uusia vapaarahoitteisia asuinrakennustyomaita on 80
% vahemman kuin vuotta aiemmin. Asuin- ja toimitilarakennusten valttamattomia-
kin korjauksia siirretaan ja merkittavia saneeraushankkeita ei montaa ole aloitettu
vuoden 2024 aikana. Asuinrakentamista on yllapitanyt lahinna valtion korkotu-
kihankkeet. Maa- ja vesirakentamista on riittanyt talonrakentamista enemman,
mutta alkuvuonna sekin on valmistumisten myo6ta hiipunut. Julkista rakentamista
riittaisi niin talo- kuin infrapuolellakin, mutta talousahdinko jarruttaa aloituksia.
Uusiin teknologioihin ja vihreaan siirtymaan liittyvat teollisuusinvestoinnit antavat
edelleen odottaa itseaan. Tehostaminen, tekoaly ja automatisointi ovat avainsano-
ja. Tyopaikat vahenevat ja toimitiloja tarvitaan vahemman. Toisaalta tavaroiden ja
palveluiden logistisia ketjuja ja niihin liittyvaa robotiikkaa mietitaan nyt tarkemmin.
Akku- ja datakeskuksia suunnitellaan. Vanhaa karsitaan, muutetaan ja tehostetaan.
Uutta investointitarvetta enenevassa maarin syntyy uusille toimialueille.
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Tilastojen mukaan rakentamista ei paljoakaan ole

maarasta edelleen laskenut. Talonrakentaminen muuta rakentamista ja uudistuotanto
muuta talonrakentamista enemman. Kun hinnatkin ovat laskeneet, kaynnissa olevan
rakennustuotannon arvo oli kesalla 15...20 % edellisvuotta alhaisempi. Loppusyksy ei
trendia muuta. Miinusmerkkiset luvut hieman kohenevat, mutta se johtuu edellisvuo-
den vertailulukujen laskusta. Edelleen valmistuu enemman taloja kuin uusia aloitetaan.
Paaosin ne kasvattavat myytavien varastoa tai jattavat taakseen tyhjenevia tiloja ja
taloja, joita on jo yli miljoona neliometria.

Elinkeinoelaman keskusliiton luottamusindikaattori ja Rakennusteollisuus ry:n suh-
danneindeksi ovat aivan alamaissa. Luottamusindikaattorin muutosta kesakuun
-36:sta heinakuun -34:3an voisi pitaa kaanteena mutta yhta hyvin virhemarginaalina.

lImapiiri on muuttunut

Vaikka mikaan tilasto tai indikaattori ei tue muutosta, ilmapiiri on vaihtunut alkukesan
pessimismista toiveikkuuteen. Hankeaihioita viritellaan, alustavaa suunnittelua teh-
daan ja hankkeiden aloitusmahdollisuuksia tutkitaan. Tuleva talvi ei enaa ehdi muuttaa
rakentamisen lohdutonta tilannekuvaa, mutta loppukevaalla se voi jo olla positiivisem-
pi. Pienet positiiviset muutokset tai kasvuprosentit eivat toki viela paljoakaan auta.
Esimerkiksi edella mainittu vapaarahoitteisen asuntotuotannon 80 % pudotus tarkoit-
taa, etta vuosituotannon pitaa viisinkertaistua nykyisesta saavuttaakseen pudotusta
edeltaneen tason.
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3. TARJOUSHINNAT

Rakentamisen tarjoushinnat ovat talla
hetkella vuoden 2018 tasolla

Viime vuonna alkanut rakennustyomaiden hiljeneminen on jatkunut kuluvana vuonna ja
pudottanut rakentamisen hintatasoa entisestaan. Tarjoushinnat ovat nyt vuoden 2018
tasolla. Ne laskevat loivasti viela loppusyksylla ja saavuttanevat vuodenvaihteen jalkeen
Ne ovat usein merkkeja joko toimijoiden talouden kriisiytymisesta tai pyrkimyksesta
aggressiiviseen markkinaosuuden kasvattamiseen.

Tilastokeskuksen mukaan rakennusaineteollisuuden tuottamien materiaalien hinnat
ovat vuodessa nousseet 1...2 %. Kasvavia kansantalouksia on maailmassa paljon, raken-
nusaineiden kysynta suurta ja hinnoissa nousupaineita muun muassa hiilidioksidipaas-
tottoman tuotannon tuomien vaatimusten takia. Materiaalipula alkaisi valittomasti, jos
sotien tuottama jalleenrakennus edes osin kaynnistyisi.

Tyon hinta on edelleen alentunut. Uudesta tyomarkkinakierroksesta odotetaan vai-
keata, kun velkaantuminen on lisannyt palkansaajien menoja ja palkkojen ostovoima on
inflaation ja korkojen nousun seurauksena laskenut. Kun rakennusalan tilauskanta on
heikko, tulevaisuuden nakymat epavakaita ja lomautettuja ja tyottomia paljon, merkit-
tavalle palkkojen nousulle tuskin on kuitenkaan tilaa.
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Tarjoushintojen lasku on ennen kaikkea seurausta kysynnan nopeasta alenemisesta
suhteessa kaytettavissa oleviin resursseihin. Sopeuttaminen ei tapahdu hetkess3,
jolloin joustoa on haettu katteista tinkimalla. Kun alihankintojen alihankinnoista voi
syntya pitkiakin urakkaketjuja, katteista syntyva kertyva rakenne voimistaa hinnan
muutosta, kun jokaisen ketjussa olevan toimijan kate tyon puutteessa laskee. Ajalle
tyypillisesti materiaalihinnoista on voinut saada huomattavia alennuksia, ja urakka-
palkat ovat joustaneet. Paljon ovat myds yleistyneet tilanteet, joissa tarjouskate on
tietoisesti negatiivinen, jotta osaavalle tyovoimalle saataisiin toita.

Ulkomaisten toimijoiden maara rakentamisen vahenemisen myota on laskenut. Lahi-
alueiden tyovoiman palkkaero suomalaiseen on supistunut. Euroopan unionin ulko-
puolelta tulevan suomalaista halvemman tyovoiman kayttoa rasittavat tiukentuneet
maahantulosaadokset ja varmistuminen riittavasta osaamistasosta.

Alueelliset erot ovat kaventuneet entisestaan, kun paljon rakentavien alueiden hinnat
ovat alentuneet rakentamisen vahenemisen myota. Alueilla, joilla ei alun perinkaan
ole paljoa rakennettu materiaalihintojen nousu on taas pitanyt hintatason ennallaan
tai jopa kohottanut sita.

Hinnat alkavat kevaalla nousta

Tuotanto sopeutuu kysyntaan. Kysynnan maaralla ei sinansa hintojen kannalta ole
niin suurta merkitysta. Avainsana hintojen muutoksen ymmartamiselle on kysynnan
muutos. Tasapainotilassa hinnoilla on taipumus hitaasti nousta. Kysynnan laskut ovat
yleensa jyrkkia ja nopeita, koska niiden taustalla on yleensa laaja koko taloutta kos-
keva murros. Korkeasuhdanne syntyy hitaammin ja siihen on aikaa sopeutua laskua
paremmin. llmapiirin muutos positiiviseen suuntaan indikoi kevaalla alkavaa rakenta-
misen kysynnan kasvua ja tarjoushintojen nousua. Aluksi maltillisesti ja alihintaisuus
poistuen.
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4. HAAHTELA TARJOUSHINTAINDEKSIN
ENNUSTE 9/2025 SAAKKA

Tarjoushintaindeksin luvut on pdivitetty syyskuussa 2024 vastaamaan ennusteen
mukaista tasoa 9/2025 saakka.

Haahtela tarjoushintaindeksi 9/2025 asti
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Alue Hintataso Hintaennuste

9/21 1/22  5/22 9/22 1/23 5/283 9/23 1/24 5/24 9/24 1/25 5/25 9/25
Alue1 10 12 120 120 119 115 m 106 104 102 102 103 104
Alue 2 108 109 16 16 15 m 108 104 102 100 100 101 102
Alue 3 104 105 110 10 109 106 104 102 100 98 98 99 100
Alue 4 96 99 105 105 104 102 100 99 98 96 96 97 98
Alue 5 92 94 99 99 98 97 97 97 96 95 95 96 97
Alue 6 87 88 92 93 93 93 93 94 94 94 94 95 96
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Haahtela tarjoushintaindeksin paikkakuntakohtaiset ja alueelliset pisteluvut seka
ennusteet 1/2025, 5/2025 ja 9 /2025 on esitetty oheisissa taulukoissa.

Paikkakunta Hintataso Hintaennuste Indeksialue
5/2023 9/2024 1/2025 5/2025 9/2025

ETELA-SUOMI

Helsinki 104,0 102,0 102,0 103,0 104,0 1
Espoo 104,0 102,0 102,0 103,0 104,0 1
Vantaa 104,0 102,0 102,0 103,0 104,0 1
Kauniainen 104,0 102,0 102,0 103,0 104,0 1
Jarvenpaa 102,0 100,0 100,0 101,0 102,0 2
Kerava 102,0 100,0 100,0 101,0 102,0 2
Sipoo 102,0 100,0 100,0 101,0 102,0 2
Tuusula 102,0 100,0 100,0 1010 102,0 2
Kirkkonummi 102,0 100,0 100,0 101,0 102,0 2
Hyvinkaa 100,0 98,0 98,0 99,0 100,0 3
Vihti 100,0 98,0 98,0 99,0 100,0 3
Nurmijarvi 100,0 98,0 98,0 99,0 100,0 3
Lohja 100,0 98,0 98,0 99,0 100,0 3
Porvoo 100,0 98,0 98,0 99,0 100,0 3
Riihimaki 100,0 98,0 98,0 99,0 100,0 3
Lahti 100,0 98,0 98,0 99,0 100,0 3
Hémeenlinna 100,0 98,0 98,0 99,0 100,0 3
Forssa 98,0 96,0 96,0 970 98,0 4
Muu Uusimaa 98,0 96,0 96,0 97,0 98,0 4
Heinola 96,0 95,0 95,0 96,0 97,0 5
Kotka 96,0 95,0 950 96,0 97,0 5
Kouvola 96,0 95,0 95,0 96,0 97,0 5
Imatra 96,0 950 950 96,0 97,0 5
Lappeenranta 96,0 950 950 96,0 97,0 5
Muu Eteld-Suomi 96,0 950 950 96,0 970 5
LANSI-SUOMI

Tampere 102,0 100,0 100,0 101,0 102,0 2
Tampereeseen rajoittuvat ymp. kunnat 102,0 100,0 100,0 1010 102,0 2
Turku 100,0 98,0 98,0 99,0 100,0 3
Turkuun rajoittuvat ymparistokunnat 100,0 98,0 98,0 99,0 100,0 3
Naantali 100,0 98,0 98,0 99,0 100,0 3
Raisio 100,0 98,0 98,0 99,0 100,0 3
Nokia 100,0 98,0 98,0 99,0 100,0 3
Valkeakoski 100,0 98,0 98,0 99,0 100,0 3
Jyvaskyla 98,0 96,0 96,0 97,0 98,0 4
Jyvaskylaan rajoittuvat ymp. kunnat 98,0 96,0 96,0 970 98,0 4
Sastamala 96,0 950 950 96,0 97,0 5
Muu Pirkanmaa 96,0 95,0 95,0 96,0 97,0 5
Salo 96,0 95,0 950 96,0 970 5
Uusikaupunki 96,0 95,0 950 96,0 97,0 5
Muu Varsinais-Suomi 96,0 95,0 950 96,0 97,0 5
Pori 96,0 950 95,0 96,0 97,0 5
Rauma 96,0 950 950 96,0 97,0 5
Vaasa 96,0 950 950 96,0 97,0 5
Kokkola 94,0 94,0 94,0 95,0 96,0 6
Pietarsaari 94,0 94,0 94,0 95,0 96,0 6
Seinajoki 94,0 94,0 94,0 950 96,0 6
Muu Lénsi-Suomi 94,0 94,0 94,0 95,0 96,0 6
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Paikkakunta Hintataso Hintaennuste Indeksialue
5/2024 9/2024 1/2025 5/2025 9/2025
ITA-SUOMI
Kuopio 98,0 96,0 96,0 970 98,0 4
Joensuu 980 96,0 96,0 970 980 4
Kuopioon rajoittuvat ymparistokunnat 96,0 950 95,0 96,0 970 5
Mikkeli 96,0 950 950 96,0 970 5
Joensuuhun rajoittuvat ymp. kunnat 96,0 95,0 95,0 96,0 970 5
Savonlinna 940 94,0 94,0 950 96,0 6
lisalmi 940 94,0 94,0 950 96,0 6
Varkaus 940 940 94,0 950 960 6
Lieksa 940 94,0 94,0 95,0 96,0 6
Muu Ité-Suomi 940 94,0 94,0 95,0 96,0 6
OULU JA KAINUU
Oulu 980 960 96,0 970 980 4
Ouluun rajoittuvat ymparistokunnat 980 960 960 970 980 4
Kajaani 960 95,0 950 96,0 970 5
Raahe 940 94,0 94,0 95,0 96,0 6
Muu Oulu ja Kainuu 94,0 94,0 94,0 950 96,0 6
LAPPI
Pello-Kemijarvi -linjan pohjoispuoli 100,0 98,0 98,0 99,0 100,0 3
Kemi 980 96,0 96,0 970 980 4
Tornio 980 96,0 96,0 970 980 4
Rovaniemi 980 96,0 96,0 970 980 4
Muu Lappi 96,0 95,0 950 96,0 970 5
AHVENANMAA
Maarianhamina 100,0 98,0 98,0 99,0 100,0 3
Muu Ahvenanmaa 98,0 96,0 96,0 970 98,0 4

Alue 1: Padkaupunkiseutu

Alue 2: Kalliin rakentamisen alueet
Alue 3: Kasvukeskukset

Alue 4: Aluekeskukset

Alue 5: Muu Suomi

Alue 6: Halvan rakentamisen alueet
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Ajankohta Indeksialue

Alue 6 Alue 5 Alue 4 Alue 3 Alue 2 Alue1
1/2017 740 790 84,0 88,0 910 920
5/2017 75,0 80,0 86,0 89,0 92,0 930
9/2017 76,0 810 870 90,0 93,0 94,0
1/2018 770 82,0 89,0 930 96,0 97,0
5/2018 78,0 830 910 94,0 97,0 98,0
9/2018 790 84,0 92,0 950 98,0 99,0
1/2019 80,0 85,0 930 97,0 101,0 103,0
5/2019 82,0 870 950 99,0 103,0 105,0
9/2019 82,0 870 94,0 98,0 102,0 104,0
1/2020 82,0 870 930 97,0 101,0 103,0
5/2020 83,0 88,0 930 97,0 1010 103,0
9/2020 83,0 88,0 930 96,0 100,0 102,0
1/2021 84,0 89,0 920 950 99,0 101,0
5/2021 86,0 910 950 98,0 102,0 104,0
9/2021 870 92,0 96,0 104,0 108,0 10,0
1/2022 88,0 94,0 99,0 1050 109,0 12,0
5/2022 92,0 99,0 105,0 10,0 116,0 120,0
9/2022 93,0 99,0 105,0 10,0 116,0 120,0
1/2023 930 98,0 104,0 109,0 150 19,0
5/2023 930 97,0 102,0 106,0 mo 15,0
9/2023 930 97,0 100,0 104,0 108,0 mo
1/2024 94,0 970 99,0 102,0 104,0 106,0
5/2024 94,0 96,0 98,0 100,0 102,0 104,0
9/2024 94,0 95,0 96,0 98,0 100,0 102,0
Haahtela tarjoushintaindeksin ennuste 1/2025 - 9/2025
1/2025 94,0 950 96,0 98,0 100,0 102,0
5/2025 950 96,0 97,0 99,0 101,0 103,0
9/2025 96,0 97,0 98,0 100,0 102,0 104,0

Alue 1: Padkaupunkiseutu

Alue 2: Kalliin rakentamisen alueet
Alue 3: Kasvukeskukset

Alue 4: Aluekeskukset

Alue 5: Muu Suomi

Alue 6: Halvan rakentamisen alueet
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