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Q3/2023 Julkaisu: Alueellisten asuntomarkkinoiden riskit ja nakymat
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Vetovoimaiset voittajat parjaavat suhdannekuopassakin

Hypon Asuntoluottoluokituksessa A-luokkaan
tai parempaan yltdd yhteensd 21 kuntaa.
Viime kerralla vuosi sitten A:n tavoitti 22 kuntaa.
Suhdanteiden  heiluessa
pitkan aikavalin
vaestokehitys  kuvaa
muutossuuntaa
keskeisesti.
Luottoluokitus kuvaa
eri alueiden riskeja ja
kriisinkestavyytta,
jolloin akuutin kriisin

Asuntojen

. 0 koittaessa  alueen
2024 1 ] 5 /O luokitus  ei  heilu
voimakkaasti.

Luokitusta taydentava

positiivinen, vakaa tai

negatiivinen nakyma kuvaa nykyisen luokituksen
vahvuutta ja  riskia  sen muutokselle
suhdanteiden eldessa yla- tai alasuuntaisesti.

Espoo kiri Helsingin ja Tampereen rinnalle
AA-luokitukseen. 300000 asukkaan rajan
viime vuonna rikkonut kasvukaupunki tarjoaa
kodin ja tydmarkkinat yh& useammalle
muuttajalle. Vaestdmaaran odotetaan kasvavan
yli 350 000 asukkaan 2040 mennessa. Nousu A+
-tasolta yhdella pykalalla selittyy etenkin vahvalla
tulokehityksella. Iso koko tuo turvaa myos
talouskasvun rakoillessa, kun asuntomarkkinat
eivat sakkaa viela yhdesta konkurssista.

Asuntomarkkinoiden iso kuva sdilyi ja eniten
putoamisia havaittiin jalleen B-tasolta CCC-
luokkaan. Polarisaation paluuta povattiin jo
viimeksi, jolloin  koronakriisi  vield  tuki
asuntomarkkinoita koko maassa. Energiahinnat
ovat nyt laskeneet, mutta hintaheilahdukset
ovat vahvasti muistissa, mika heijastuu
asuntojen kysyntaan myds tulevaisuudessa.

Asuntomarkkina-alueet eroavat merkittévasti
myds elinvoimaisen kunnan sisalla. A-ryhméan
suurimpien kasvukeskusten sisalta 10ytyvat
BB-alueet sijaitsevat tyypillisesti kaupunkien
reuna-alueilla heikompien kulkuyhteyksien
takana. Korkeaan luokitukseen yltdvan kunnan
kaukaisinkin kolkka hyotyy kuitenkin kestévésta
kuntataloudesta ja parjad keskimaaraista

suomalaista kunta-aluetta paremmin. Hypo-
luokituksen kaikki teemat ovat maksukyky,
likviditeetti, vakuusarvot, kuntatalous,

turvallisuus, terveys, muuttoliike, tulevaisuus ja
ymparistd. (* katso lisaa sivulta 9).
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. HYPO-LUOKITUKSEN A-RYHMA

Espoo (AA-) °
Tampere (AA-)

Helsinki (AA-)

Kempele (A+) Lempaala (A+)

Oulu (A+) e Turku (A+)
Kirkkonummi (A) e Nokia (A)
Pirkkala (A) e Vantaa (A)
Jarvenpaa (A-) e Kangasala (A-)
Kauniainen (A-) e Kerava (A-)
Nurmijarvi (A-) e Porvoo (A-)
Raisio (A-) e Sipoo (A-)
Tuusula (A-) e Ylojarvi (A-)

. MUUTOKSET JA NAKYMAT

Yhteensé 24 alueella nousu pykalalla.
Yhteensé 59 alueella lasku pykalalla.

Asuntomarkkinoiden vaikea suhdanne heikensi
nakymia myos AA-luokituksen kasvualueilla.

. HYPON KAUPUNGINOSALUOKITUS

Hypon Kaupunginosaluokitus** on julkaistu
nyt toista kertaa postinumeroalueiden
tarkkuudella padkaupunkiseudun
kaupungeille, Tampereelle ja Turulle.
Tarkastelu tuo
ajankohtaisimman

tiedon alueiden -
kehittymisesta ja Pk _SeUdun
tulevaisuuden hinnat
muqtospot_t_er?tigalistg. 2023: -7,5%

yvien sijaintien ja . 0
kulkuyhteyksien 2024: 2,5%
merkitys korostuu

myds kaupunkien sisélla, kun
alueiden keskindinen Kkilpailu kiristyy Suomen
vaestonkasvun kuihtuessa.

Kasvavat ja kehittyvat
omistusasuntovaltaiset alueet erottuvat nyt
edukseen tilanteessa, jossa riski sijoittajien
ja rakennusyhtididen konkursseille on
kohonnut.  Espoon  vetovoima  sateilee
lansimetron jatkeen suuntaan, jossa on myds
tarjolla energia- ja tilatehokkaita asuntoja omaksi
kodiksi lapsiperheille.
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JUHO KESKINEN

M Espoo nousee luokituksessa AA-alueeksi

Hypon Asuntoluottoluokituksen uudessa
paivityksessa 24 alueen luottoluokitus nousi pykalalla,
kun 59 Manner-Suomen kunnassa luokitus kaéntyi
vastaavasti yhden pykalan laskuun. Luokitus pysyi
ennallaan yhteensa 210 kunnassa. Luokitukset
jakautuvat edelleen toiseksi ylimman mahdollisen AA-
luokan ja kolmanneksi alimman mahdollisen CC-
luokan valille, joskin punasévyiseen C-sarjaan
kuuluvien alueiden méaara jatkoi hienoista kasvuaan
edellisvuodesta. BBB- tai paremman
luottoluokituksen saavia alueita on nyt yhteensa 50
kappaletta, joissa asuu yhteensd 62 prosenttia
Suomen véestostd. Vaikka BBB- tai paremman
luokituksen saavien kuntien lukum&ard putosi
kahdeksalla kunnalla viime paivityksestd, kasvoi
vastaavan luokitusryhman  vaestbosuus  siita
huolimatta. Kuntajaolla tarkastellen B-luokitus sailyi
tyypillisimpana luottoluokkana, kun taas eniten
vaestoa sijoittuu yksittaisista luokitusportaista kolmen
kaupungin AA-alueelle! Vaestollisesti keskimaarainen
luottoluokitus pysyi BBB-tasolla. Yksikaén alueista ei
kuntajaolla tarkasteltuna yll& ylimp&aéan AAA-luokkaan,
mutta ei jd4 mydskddn kumpaankaan kahteen
alimmasta mahdollisesta C- tai D-luokista.

Asuntomarkkinoiden alho kasvattaa yleisesti ottaen
markkina-alueilla piilevia riskeja, mutta luokitus luotaa
kohti tulevaa yli vaihtelevien suhdanteiden. Rakenteet
ja trendit kiinnostavat luottoluokittajaa hetkellisen
markkinamyllerryksen sijaan - asuntolaina kun
otetaan vuosiksi eteenpdin. Luottoluokitus on
rakennettu alusta alkaen mittaamaan eri alueiden
kriisinkestavyytta, jolloin kriisin koittaessa
luottoluokkien  voi itsessédn nahda eldvan
yllattavankin vahan. Asuntorahoittajan perspektiivista
kiinnostavinta on tulevan muutossuunnan
ennustaminen, jota asuntokaupan ja -hintojen mennyt
kehitys selittda vain varsin rajallisesti. Kun esimerkiksi
kunnan riippuvuus valtionosuuksista on tunnistettu
riskiksi, on niiden mahdollinen lasku nakynyt jo
aiemmissa paivityksissa. Taltd osin riski nayttaa
realisoituvan, kun liséleikkaukset valtionosuuksiin
toteutuvat tulevina vuosina ja kuntien valtionosuudet
vahenevat yhteensa yli 250 miljoonalla eurolla ensi
vuonna. Sote-uudistuksen my6td  palveluiden
jarjestamisvastuu on siirtynyt hyvinvointialueille,
mink& vuoksi kuntien valtionosuudet laskevat ensi
vuonna esimerkiksi Jyvaskyldssa noin 27 miljoonalla,
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Kouvolassa 22 miljoonalla ja Kotkassa liki 18
miljoonalla eurolla. Muutokset vastaavat 190, 270 ja
liki 350 euron pudotuksia asukasta kohden.
Pyharanta, Ylitornio ja Lumijoki kokevat arvion
mukaan suurimman pudotuksen henkea Kkohti
lasketuissa valtionosuuksissa ensi vuonna, kun
suurimmat nousut osuvat Lestijarvelle,
Pelkosenniemelle ja Sodankyldan. Siirtolaskelmien
aiheuttamat valtionosuuksien takaisinmaksut ovat
myods yllattaneet monet ja juuri Kouvola joutuu
leikkausten liséksi palauttamaan liki 4,9 miljoonaa
euroa vuoden 2022 valtionosuuksia. Juuri nyt
valtionosuudet ovatkin kdantyneet negatiivisiksi.

Espoo kohosi AA-luokitukseen Helsingin ja
Tampereen rinnalle. A-luokituksen saavat uusina
Kerava, Porvoo ja Sipoo, kun viimeksi
A— -luokitukseen yltdneet Hyvink&aa, Kuopio,
Naantali ja Rusko putoavat BBB-tasolle. Sininen
kasvukolmio erottuu edukseen, kun taas punaiset
korkeamman riskin alueet painottuvat Keski-
Suomeen, Itd&-Suomeen ja Kainuuseen. Kolmiot
katkevat sisalleen hyvin erilaisia alueita, mutta
kéarkialueet erottuvat riskiarvioinnissa selvimmin.

Hypon Asuntoluottoluokitus 2023

ccc

BEEEERER

Lahde: Hypo
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Asuntoluottoluokitus el
tarkastelee kaikkia manner-Suomen asuntomarkkina-

Hypon Hypo-luokitus
alueita niiden riskitasojen kautta kayttamalla
asuntorahoituksen yleisia mittareita.
Asuntomarkkinoiden riskit eroavat tunnetusti eri
puolilla maata ja rahoittaja joutuu ottamaan nama erot
huomioon. Kaytéssa on luottoluokitusmaailmasta
tuttu kymmenportainen asteikko parhaasta AAA-
luokasta heikoimpaan D-luokkaan. BBB-luokitus on
viela keskitason ylapuolella, mutta C-sarja muodostaa
asuntomarkkinoiden riskiryhman. Luokituksessa on
mukana alueen tulevaisuuden nakymat asteikolla
positiivinen (+), vakaa ja negatiivinen (=), joiden avulla
arvioidaan riskia luokituksen muutokselle
tulevaisuudessa.

Espoo erottuu vaestokehityksella

Tulokehitys nosti Espoon viime vuoden positiivisen
nakyman A+ -luokituksesta AA— -luokkaan. Espoo on
parjannyt hyvin vaestomittareilla ja erottautuu
edukseen tamankin vuoden vaesttkehityksessa.
Alkuvuoden  aikana  vakiluku on  kasvanut
suhteellisesti katsottuna eniten Luodon kunnassa,
Espoossa, Vehmaalla ja Tampereella, kun
asukkaiden lukumaaralla mitattuna jarjestys on tuttu:
Helsinki, Espoo ja Tampere. Espoo oli viime vuoden
vaestokehityksessd Manner-Suomen vahvin yli 2,7
prosentin vaestdnkasvullaan ja paihitti historiallisesti
Helsingin my0ds puhtaasti asukasluvun muutoksella.
Kun koko maan véestd kasvoi vajaalla 16 000
hengelld, oli vastaava muutos Espoossa yli 8000 ja
Helsingissd yli 5500 henked  positiivinen.
Kasvukolmion karkien vaestdomuutos ylsi liki 25 000
henkeen, jolloin muun Suomen véesté vaheni noin
9000 asukkaalla. Maan sisdisessd nettomuutossa
Tampere nayttdd vetovoimaisimmalta, ja Espoo
toiseksi  halutuimmalta  muuttokohteelta.  Kun
koronakriisi kd&nsi muun Suomen plussalle vuonna
2021, on nyt palattu hammastyttavankin vahvasti
vaestokehityksen aiemmille urille.

Espoo erottuu edukseen otollisen vaestonkehityksen,
-rakenteen ja -ennusteen liséaksi asuntomarkkina- ja
ymparistomittareilla. Espoo pdihittdakin Helsingin ja
Tampereen myo6s vaestdn toimeentulon ja terveyden
arvioinnissa, ja rakennusyhtiot nakevat Espoon
maaperan vield verrokkejaankin otollisempana.
Ainoastaan lainakannan kasvu ja  Espoon
suhteellinen velkaantuneisuus heréattdd kysymyksia
kohonneiden korkojen maailmassa.

Porvoo pyristeli itsensa A-luokkaan asuntojen hyvén
hintakehityksen, kuntatalouden kohenemisen ja
laskevan vakivaltarikollisuuden avustuksella. Myods
Sipoo kohosi uutena A-ryhméaéan, kun asukkaiden tulot
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kehittyivat suotuisasti, asuntokauppa kavi ja
kuntatalouden tila parani edellisesta paivityksesta.

Luokitus nousi yhteensa 24:lla ja laski 59
asuntomarkkina-alueella yhden luottoluokan.

Luokituksen muutokset

[ Nousu
B sama
I Lasku

Lahde: Hypo

Kuten Hypon edellisessd Asuntoluottoluokituksessa
ennakoimme, kasvatti energiakriisi kuluttajat aiempaa
tarkkaavaisemmiksi asumisen energiatehokkuuteen
ja lammitystapaan liittyen. Vaikka energiahinnat ovat
hiipuneet huipuistaan, nékyy muutos yhé luokitusten
hienoisena heikentymisend Uudenmaan reunuksilla
ja Turun kehysalueilla, jotka parjaavat kuitenkin yha
hyvin alle 50000 asukkaan kuntien valisessa
vertailussa. Tampereen rajanaapureiden immuniteetti
vaikuttaa kaikkein vahvimmalta kehysalueiden
vertailussa.  Venajan  hyodkkdyssodan  myota
muuttunut korko- ja inflaatiotlanne on nakynyt
huomionarvoisen heikkona kuluttajien luottamuksena
juuri  pk-seudun ulkopuolisella  Uudellamaalla.
Samaan aikaan kohde-erot korostuvat kehysalueiden
sisdlld, kun uusi asuntokanta tuo turvaa
energiahintojen heiluessa ja samalla neli6ita etatyén
tarpeisiin. Uudet ja valmiit omakotitalot ovat
suhteellisia voittajia tilanteessa, jossa kuluttajat
kohtaavat monien  asunto-osakeyhtibiden ja
uudiskohteiden kohdalla kohonneen riskin sijoittajien
maksuvaikeuksista tai rakennusyhtididen
konkursseista.
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Pitkat sairauspoissaolot kuvaavat ja ennustavat

tyokyvyttomyytta.  Asuntolainan  maksukyky
perustuu palkkatuloon ja siten tyokykyyn.

25-64-vuotiaiden sairauspdivarahan
saajien osuus vastaavan ikaisesta vaestosta

M YIi 15%
M 14-15%
I 13-14%
] 12-13%
[ 11-12%
] 10-11%
I 9-10%
M 8-9%

M Alle 8%

Lahde: Hypo, THL/ Kela

Véaeston terveydentilaa ja tydkykya on arvioitu
aiempaa tarkemmin sairauspaivdrahaa saaneiden
suhteellisella osuudella. Muuttuja mittaa ja ennakoi
hyvin  my6s tulevaa tydkyvyttomyyttd, silla
sairauspéaivarahaa saa vain pitkistd poissaoloista.
Sairauspéivarahaa saaneiden lukumaard oli viime
vuonna mittaushistorian korkein, mika selittyy
poikkeuksellisen suurilla tartuntatautipdivarahoilla,
mutta kertoo kenties myos tybvoiman
vanhenemisesta. Ylla on kuvattu sairauspaivarahaa
saaneiden osuutta viime vuonna ilman
osasairauspaivarahaa, YEL-péaivarahaa,
tartuntatautipdivdrahaa ja  luovutuspéivarahaa.
Sairauspaivdarahaa saaneiden tyoikdisten maara
kasvoi viime vuonna tallakin mittarilla korkeammaksi
kuin kertaakaan korona-aikana. Alueellisesti tervein
tydikdinen vaestd l6ytyy nyt ja l6ytyi myds ennen
poikkeusaikoja  Kauniaisista, toiseksi  tervein
Espoosta ja kolmanneksi tervein Helsingista. Kuva on
sama myods tyokyvyttbmyyseldkettd saaneiden 25—
64-vuotiaiden osuutta tarkastellessa: Kun
Kauniaisissa osuus on 2,8 prosenttia, Espoossa 3,0
prosenttia ja Helsingissa 3,7 prosenttia, asettuu koko
maan keskiarvo 6 prosentin ylapuolelle. Vaeston
ikdéntyessa terveyden, talouden ja asumisen yhteys
korostuu niin henkilékohtaisella kuin alueellisellakin
tasolla, ja keskussairaaloiden lahella sijaitsevat
asunnot muuttuvat entistékin kiinnostavammiksi.
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Minne viela rakennetaan?

Asuntoaloitukset suhteessa asuntokuntien
lukumadaraan tammi—kesdkuu 2023

I Yii 1,5%

B 1,0-1,5%
79 0,5-1,0%
[ 10,4-0,5%
[10,3-0,4%
I 0,2-0,3%
I 0,1-0,2%
I 0-0,1%

Léhde: Hypo, Tilastokeskus

Jaljempana kasiteltava Hypon Kaupunginosaluokitus
huomioi suurimpien kaupunkien asunto-ohjelmat
kaupungin eri alueille suunnitellusta tulevasta
asuntorakentamisesta. Rakennusalan suhdanteen
heikentyessa ennustaa tuorein asuntoaloitusten tieto
parhaiten rakennusyhtididen nakemysta alueiden
tulevasta potentiaalista. Nyt aloitettavat hankkeet ja
tdydennysrakentaminen nostavat alueella jo olevan
vanhemman asuntokannan profilia ja arvoa
valmistuessaan vuoden-kahden paasta.
Asuntoaloitukset romahtavat tdna vuonna lahemmas
20 000 asuntoa, kun vield viime vuonna aloitettiin liki
37 000 uuden asunnon rakentaminen. Poikkeusajat
aiheuttavat uuden haasteen myds asuntoaloitusten
uusimman tilastotiedon luotettavuudelle, mutta
rakennusalan ajankohtainen ahdinko ei nayttaisi
muuttaneen alueiden valisia voimasuhteita. Kun
suhteellisesti suurimmat kasvajat olivat alkuvuonna
Jarvenpdd, Kangasala ja Turku, oli aloitettujen
asuntojen maara suurin Helsingissd, Turussa ja
Espoossa. Turku taistelee kiinnostavasti viela
suhdanteita vastaan, eivatkd asuntoaloitukset ole
niianneet  satamakaupungissa  pk-seudun ja
Tampereen tapaan. Kun Turun asuntojen hinnatkin
ovat viela toistaiseksi yllattdneet vahvuudellaan ja
reagoivat aneemiseen asuntokauppaan pk-seutua ja
Tamperetta hitaammin, nayttdisi siltd, ettd suuret
laivat kdéntyvat siella hitaammin myoés rakennusalan
kohdalla.
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Rakentaminen ja raideliikenne nostavat asuinalueita

Asuntomarkkinat eroavat merkittavasti paitsi kunta-
alueiden vélilla myds kuntien sisalla. Nyt toista kertaa
julkaistava Hypon Kaupunginosaluokitus** kuvaa
paakaupunkiseudun, Tampereen ja Turun
asuntomarkkinoiden kehitysnakymia
postinumeroalueen tarkkuudella. Alueelle suunniteltu
uudisrakentaminen nostaa tyypillisesti myods alueella
jo olevan asuntokannan arvoa Yyleisiimeen
uudistuessa ja uusien palveluiden syntyessa.
Luokitus kuvaa asuntojen arvonkehityksen nakymia
perinteisten hintojen ja kauppamd&arien kehityksen
kautta, mutta pureutuu myos vaestorakenteeseen,
asumisen ymparistonakdkulmiin, sosiaaliseen
segregaatioon ja asuntotuotannon ennusteisiin.
Asuntojen kauppamadaarien kehitys kertoo ennen
kaikkea asuntomarkkinoiden likviditeetistd ja
ennustaa vakuusarvojen kehitysta. Asuntojen kysynta
on sidoksissa vdestonkasvuun seka vaeston
koulutus- ja ikérakenteeseen. Kun kohonneet korot
ovat osuneet voimakkaimmin suuren velkavivun
sijoittajiin, huomioi luottoluokitus myds asuntojen
hallintamuotoon liittyvan riskin eri alueilla. Kukin alue
saa luottoluokituksen tutulla kymmenportaisella

asteikolla AAA-luokasta D-luokkaan. Tarkastelu
antaa mahdollisuuden verrata yksittaista
postinumeroaluetta muun maan kuntiin, eli
esimerkiksi  Helsingin  Herttoniemen  luokitusta

Kuopion vastaavaan. Postinumeroalueen luottoluokat
ovat sidoksissa koko kunnan saamaan
luottoluokitukseen ja muuttuvat siten my6s kunnan
luokituksen muuttuessa. Korkean luottoluokituksen
saavan kunnan heikoinkin alue voittaa siis
asuntomarkkinoiden  riskianalyysissa  suurimman
osan muun Suomen kunta-alueista.

Kiskot ohjaavat kiinnostusta

Helsingin priimukset [0ytyvat yha Kalasatamasta seka
Pasilan ja Kaartinkaupungin alueilta. Uutena AAA-
luokitukseen nousevat laajasti eri mittareilla
petranneet Kulosaari, Koskela, Lé&nsi-Pakila ja
Munkkivuori-Niemenmaki. Kiskot ja keskuspuisto
kertovat menestyksestd, kun AAA-alueiden pilari
katkeaa vasta Maunulaan, vain saadakseen taas
seuraa Lansi-Pakilasta ja Maununnevasta. Viimeksi
mainitun vaestonkehityksen suunta on positiivinen
yhdessa asuntokannan energiatehokkuuden ja
tyollisyystilanteen kanssa. Léansi-Pakila puolestaan
erottuu Ita-Pakilasta edukseen vaeston
koulutusrakenteella. Piakkoin liikenndintinsa aloittava
Raide-Jokeri tukee asuntojen kysyntéda pysékkien
[&hialueilla, muttei kykene yksin nostamaan vaikkapa
Maunulaa tai Oulunkyla-Patolan aluetta parhaaseen
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mahdolliseen luottoluokkaan. Luokituksen kovin
kasvaja asuntojen lukumaardlla mitattuna [0ytyy
Helsingin Malmilta, jonne kaupunki suunnittelee yli
7000:ta uutta asuntoa vuoteen 2036 mennessa.
Lentokenttdalueen lisdksi Malmin aseman seutu
uudistuu ja Viikin-Malmin  pikaratikkaakin  jo
odotellaan, mika nakyy alueen AA-luokituksena.
Helsingin heikoimmat luokitukset |0ytyvat idan ja
pohjoisen reuna-alueilta, kun Tapulikaupunki ja
Puotinharju putoavat BBB-tasolta BB-luokkaan.
Molemmissa  asuntojen kauppa on  kaynyt
keskimaaraista heikommin, mikd on heijastunut myods
hintakehitykseen. Kun kaupungin  suunnitelmat
uudisrakentamisesta ovat my6s matalat, eivatka
uudet raidehankkeet tue alueita aiempaan verrattuna,
on nakyma asuntomarkkinoiden tulevaisuudesta
my0s keskimaaraista riskisempi.

Keskuspuiston kupeeseen kaivataan kovasti

Keimola Seutula.. Tikkurila B AAA
Veromiehenkyld |
“ Tapulikaupunki DAA
|

Uusmaki Petikko . Kivistd

Yldsts

Nup\irl-
Nuuksio

/ & &
b W . “Pohjois-

A=
~ & 2%+ Vuosaari
¢ b o 3
N ~~iLe Puotinharju

“Verkkosaari

\ . \ \ . “Kalasatama
| Jatkdsaari '\ \Etelé-Haaga

-3 e
! Tapiola | [SENAATINTORI

Kamppi-Ruoholahti

-
Kauklahti_—

Tuomarila-
Suvela

o
Saunalahti-
Kattilalaakso /

Espoonlahti

i ®
Kaitaa Lahde: Hypo

Vantaan parhaan luokituksen alueet yltavat AA-
luokkaan. Kuusikko-Hakkila ja Kirkonkyla-Veroméki
nousevat AA-luokkaan, kun taas omakoti- ja
paritaloasujien suosiossa olevan Ylaston luokitus
putoaa siihen aiemmalta AAA-tasolta.
Omistusasujien suuri osuus tuo kuitenkin turvaa
tilanteessa, jossa sijoittajat karsivat korkojen
noususta ja riskit pakkomyynneille ovat koholla. Muut
AA-alueet ovat Hameenkyld, Tikkurila, Nikinmaki ja
Kaivoksela.  Luokitukset  jakautuvat Vantaan
kaupungin A-luokituksen molemmin puolin ja BBB-
luokitukseen ja& mm. Variston, Vapaalan ja
Myyrmaen muodostama  vyb6hyke. Petikon,
Pahkinéarinteen ja Koivukyla-Havukosken haasteena
on hailyva asuntokauppa, heikko tydllisyystilanne ja
pois muuttava nuori vaestd. Vantaan suunnitelmissa
ei myodskdan ole kaynnistdd asuntorakentamisen
hankkeita Petikon ja Pahkinarinteen alueille
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kymmenen vuoden aikajanteella. Vantaan ratikan
rakentamisesta kevaalla saatu paatds kohottaa
entisestaan raidelinjan varrelle osuvien alueiden
kurssia, jotka tosin Hakunilaa, Lansimaked ja
Veromiehenkylaa lukuun ottamatta sijoittuvat kaikki jo
nyt AA-luokkaan. Kuten ennakoimme, jaa
AA-luokan kasvaja Tikkurila korkeimmasta luokasta
sijoittajavetoisuutensa VUOKSI. Asuntojen
keskittyminen sijoittajille on mahdollistanut tilanteen,
jossa sijoittajat joutuvat pahimmassa tapauksessa
myymaan suuren maaran asuntoja kertarysayksella.
Kivistdn osalta riski huomioitiin my6s jo aiemmin, ja
sen toteutuminen vaikuttaa nyt myés alueen muihin
mittareihin, mika nakyy luokituksen laskuna A-tasolle.

Espoossa kolmen A:n kerhoon nousevat Finnoo-
Eestinmalmi, Nupuri-Nuuksio, Niittykumpu, Haukilahti
ja Saunalahti-Kattilalaakso. Espoossa luokitus nousi
yhteensa 16 alueella ja laski vain 7 alueella, mika
selittyy pitkalti Espoon kaupungin luottoluokituksen
nousulla. Merkillepantavaa on lantisten, uuden ja
energiatehokkaan asuntokannan Saunalahti-
Kattilalaakson ja Nupuri-Nuuksion asuinalueet, joille
muuttaa nuorta vaked ja lapsiperheitd. Viime
joulukuussa  alkanut  liikkenndinti  [&nsimetron
uusimmalla osuudella séateileekin positiivisesti aina
Kivenlahteen asti. Vain kaksi aluetta, Tuomarila-
Suvela ja Lahderanta jaavat BBB-luokitukseen.
Heikko hintakehitys selittdd molempien luokitusta,
Lahderannan osalta erityisesti asuntokannan ika ja
energiatehokkuus herattavat kysymyksia. Tuomarila-
Suvelan haasteet puolestaan |6ytyvat vaeston
koulutusrakenteesta ja etenkin Suvelan alueen
keskimaaraista korkeammasta sijoittajien osuudesta.

Vetovoimainen Tampere kasvaa ja kehittyy
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Peltolammi Lahde: Hypo

Tampereen keskustan lantinen alue ja Lansi-Amuri
nousevat  AAA-luokitukseen.  Muita  ylimman
luottoluokan alueita ovat uutena tarkasteluun tuleva
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Vuores seka luokituksensa sailyttavat Lapinniemi-
Kapyla, Kaleva, Tampereen keskus ja Leinola-
Vehmainen. Vuores houkuttelee nyt vakea uudella ja
energiatehokkaalla asuntokannalla, joka on ollut
my06s alueen kehittdmisen lahtdkohtana. Keskustan
ulkopuolisesta sijainnistaan huolimatta Vuoreksessa
asutaan myods melko tiiviisti, jolloin asukkaalle
koituvat asumiskustannukset heiluvat korkojen ja
energiahintojen myo6ta vahemman. Alueen
nollaenergiatalojen arvo on korostunut etenkin
vanhempaan kiinteistokantaan verrattuna, joka
pudottaa niin ikAdn keskustan eteldpuolella
sijaitsevan Multisillan alueen BBB-luokitukseen.
Tampereen kasvu kuitenkin sateilee kauas ja B-
kirjaimella alkavia luokituksia téaytyy hakea aivan
kaupungin reunamilta. Lansireunan Myllypuro-Kalkku
ja pohjoisosan Terdlahti jaavat kasvussa jalkoihin ja
saavat BB-luokituksen. Tampere voittaa
prosentuaalisella vaestdnkasvullaan Helsingin ja on
Suomen ykkodskaupunki kuntien vélisessa
muuttovetovoimassa.

Keskusta ja Kupittaa muodostavat kovan ytimen
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Lihde: Hypo

Turun kasvu keskittyy yhd merelliseen keskustaan.
Kupittaa ja Turun keskus nousevat AAA-luokkaan,
kun Hirvensalon alueelle sijoittuva Moikoinen-
Pikisaaren alue pysyy korkeimmassa luokituksessa.
Kupittaan vahvuuksina ovat nuori vaestd ja
energiatehokas asuntokanta: 20-34-vuotiaat
muodostavat noin puolet Kupittaan asukkaista. lan ja
tulojen karttuessa muutot ovat kaupungeissa
keskimaarin Iyhyitd ja tapahtuvat usein saman
postinumeroalueen sisélla, mika tukee tulokehitysta ja
asuntojen  kysyntdd  Turun  nuorekkaimmalla
asuinalueella tulevaisuudessakin. Pansio-Pernon,
Pahaniemen, Huhkola-Lauste-Vaalan ja Varissuon
osalta asuntokaupan suunta on ollut alavireinen ja
segregaatiomittarit herattavat huolta.
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Ostajat odottelevat korkokdannetta kuin kuuta nousevaa

Kulunut kesé ei sulattanut asuntokaupan syvajaata ja
asuntokauppa on yhé liki 30 prosenttia heikompaa
kuin vuosi sitten. Asuntojen hintojen lasku laimenee
kylla loppuvuonna, kun vuodentakaiset
vertailuindeksit laskevat syksyn aikana voimakkaasti.
Nousukiitoa ei kuitenkaan ole luvassa viela tana
vuonna, kun asuntojen tarjonta pysyttelee korkeana ja
korontarkistukset kiristavat kuluttajien
asuntokysyntdd. Loppuvuoden hintakehitys onkin
laimeaa ja ennusteen mukaan asuntojen hinnat
laahaavat vield lahella nykytasojaan. Ensi vuoden
talouskasvu jaa kituliaaksi ja tyéllisyys notkahtaa
ennatystasoiltaan etenkin rakennusalalla.
Heikentyneen kasvunadkymén vuoksi ensi vuoden
ennustetta asuntojen hintakehitykselle on myds
laskettu aavistuksen kevaan ennusteesta. Samaan
aikaan vaestotilastot kertovat kuitenkin uusien
asunnontarvitsijoiden muuttoliikkeen kasvukeskuksiin
voimistuneen. Rakentamisen aloitusten kenties
tilastojenkin kertomaa rajumpi romahdus vaikuttaa
omalta osaltaan asuntotarjontaan laskevasti jo ensi
vuoden aikana, mika sysaa yhdessa
kysyntapatoumien purkautuessa asuntojen hinnat
nousuun jo ensi vuonna. Ensiasunnon ostajat ovat nyt
onnellisimmassa  asemassa, kun  asuntojen
reaalihinnat ovat alimmillaan sitten vuoden 2003.

Hypo-indeksi hiipuu, mutta kdantyi jo Tampereella

Hypon Asuntoindeksi 2007 = 100
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Hypon Asuntoindeksi vajosi pk-seudulla 127
pisteeseen, mikd vastaa sen viiden vuoden takaista
tasoa. Asuntokauppa kdy yha kolmannesta
heikommin kuin vuosi sitten ja hinnat ovat laskeneet
huipulta pohjille vajaat 10 prosenttia. Hintojen lasku
alkaa olla paaosin takanapdin, joskaan indeksi ei
nayta viela merkkeja nousustakaan. Asuntokauppa
viridd ennemmin tai myéhemmin, mutta hinnat eivat
ehdi kdantya kunnon nousukiitoon viela tdna vuonna.
Sijoittajat varovat yh&, toisaalta asuntosijoittajien
poistumisen vaikutus asuntojen hintoihin alkaa olla
selkeimmin jo nahty. 2010-luvun kulta-aika ei palaa,
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mutta  sijoittajien  osittainenkin  paluu  myyjista
ostolaidalle voi tukea hintakehitystad jo ensi vuonna.
Rakennusyhtididen  ké&sissa olevien varastojen
purkaminen ei kuitenkaan kay kaden kaanteessa,
mik& pehmentéa hintojen nousua ensi vuonna.

Turussa asuntojen hinnat ovat pitdneet pintansa viela
yllattavan hyvin, kun tuoreimmat tiedot kertovat noin
kolmen prosentin hintojen laskusta. Se voi tarkoittaa
samalla laskun lykkadantymista loppuvuodelle. Hypo-
indeksi asettuu pistelukuun 126, mika ennakoi Turun
hintojen laskevan vield alemmas vuoden 2022
huippuhetkistéd. Tampereen indeksi sen sijaan kipuaa
maltillisesti vajaaseen 130 pisteeseen. Niiaus huipun
ja pohjan valilla nayttaisi jaavan lopulta jonkin verran
alle kymmeneen prosenttiin, kun varovaiset viitteet
kaupan kaantymisestd on saatu. Hypo-indeksin
puolen vuoden ennustevoiman perusteella vaikuttaa
siltd, ettd hinnat kaantyvat kasvuun ensi vuonna
ensimmaisend juuri Tampereella.

Markkinoiden mielesta korot kdantyvat laskuun

[F3¥eurivarin taso korkajohdannaisten parusteetia

Kesiikuu 2024]

[loulukuu 2024]

loulukuu 2025}

b Hrpa, Macrsbord

Kahden vaiheilla keikkunut Euroopan keskuspankki
paatyi nostamaan ohjauskorkojaan syyskuussa 0,25
prosenttiyksikélla. Samalla keskuspankin
talletuskorko  kohosi  korkeimmilleen  koskaan
euroalueen historiassa. Riski lisdnostoille on aina
olemassa, mutta keskuspankki kertoi ndkevansa talla
erda nykytason riittavaksi inflaation taltuttajaksi ensi
kertaa sitten nostosyklin alun. Nayttdd kuitenkin
vahintdankin todennakoiseltd, ettd korot joudutaan
pitAmaan nykytasoilla hyva tovi, ja ohjauskorkoja
voidaan laskea aikaisintaan vasta ensi vuoden
kuluessa. Kaytannoéssa asuntovelalliset kokevat
neljan prosentin euriborit omassa taloudessaan viela
ensi vuodenkin, kun 12 kuukauden euriborin tarkistus
tulee vuoden viiveelld ja korot pysyttelevat kuluvan
loppuvuoden neljan prosentin tietamilla.
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Hypon Asuntoluottoluokitus

.Asuntomarkkinat eroavat alueellisesti suuresti
nykytilalla ja nakymilla — Hypon
Asuntoluottoluokitus kertoo paikallisista riskeista
asuntorahoittajan silmin.

.Riskit kiinnostavat asunnon ostajan ja pankin
lisaksi myo6s kuntapaattdjia ja sijoittajia — joka
toinen asuntolaina on katetun joukkolainan
vakuutena.

.Analyysi avataan avoimesti vuosittain,

nyt julkistetaan 4. Hypo-luokitus ja 86. Hypon
Asuntomarkkinakatsaus.

Juho Keskinen

ekonomisti
juho.keskinen@hypo.fi
puhelin 040 165 9582

X (Twitter): @Keskinen_Juho

*Hypon Asuntoluottoluokituksen ja **Kaupunginosaluokituksen taustaa

Hypon Asuntoluottoluokitus eli Hypo-luokitus tarkastelee kaikkia manner-Suomen asuntomarkkina-alueita niiden riskitasojen kautta
kayttamalla luottoluokitusmaailmasta tuttua kymmenportaista asteikkoa. Luokitus koostetaan 26 muuttujasta, jotka muodostavat yhdekséan
teemakokonaisuutta: maksukyvyn, likviditeetin, vakuusarvot, kuntatalouden, turvallisuuden, terveyden, muuttoliikkeen, tulevaisuuden ja
ympariston. Paékaupunkiseudun, Tampereen ja Turun osalta koostetaan lisdksi Kaupunginosaluokitus postinumeroalueen tarkkuudella.
Luokitus on rakennettu erikseen 20 muuttujasta ja se kuvaa asuntomarkkinoiden alueellisia riskitasoja samalla kymmenportaisella asteikolla.
Laskentaperiaatteet ovat samat kaikille alueille, mink& vuoksi eri postinumeroalueiden saamia luokituksia voi verrata seka toisiinsa etté kunta-
alueiden saamiin luokituksiin — vaikkapa Helsingin Herttonieme& Tampereen keskustaan tai Jatkdsaarta Himeenlinnaan. Muutot tapahtuvat
tyypillisesti 1&helld sijaitsevalle postinumeroalueelle, joten katsauksessa keskitytdan paéosin kaupunkien siséiseen vertailuun. Luokitukseen
on liséksi laskettu mukaan alueen tulevaisuuden nakymét asteikolla positiivinen (+), vakaa ja negatiivinen (-), joiden avulla arvioidaan riskia
luokituksen muutokselle tulevaisuudessa. Nakyméa merkitdan erikseen positiivisen ja negatiivisen nakyman saavan alueen luottoluokituksen
perdén. Valkoiselle alueelle ei ole laskettu luokitusta puuttuvan aineiston vuoksi. Luokitusten lahteind on kaytetty aineistoja Asumisen
rahoitus- ja kehittdmiskeskukselta (ARA), Kelalta, Kuntaliitolta, Maanmittauslaitokselta, Oulun yliopiston geoinformatiikan laitokselta, Suomen
ymparistokeskukselta (SYKE), Terveyden ja hyvinvoinnin laitokselta, Tilastokeskukselta ja valtiovarainministeriolta. Lisalahteind on kaytetty
kuntien omia data-aineistoja ja asunto-ohjelmia mm. rakennuskannan ja suunnitellun asuntorakentamisen arvioimiseksi.

PAREMPAAN ASUMISEEN. TURVALLISESTI. www.hypo.fi

Suomen Hypoteekkiyhdistys on Suomen vanhin valtakunnallinen ja yksityinen luottolaitos, perustettu 1860. Hypo-konserni on kaikista pankki- ja vakuutusyhtioista riippumaton, jasentensa
hallinnoima keskinéinen yhtio, joka toiminnassaan on erikoistunut asuntorahoitukseen. Konserniin kuuluu myds vuonna 2002 perustettu talletuspankki, Suomen AsuntoHypoPankki Oy.
Osavuosikatsauksen 1.1.—30.6.2023 mukaan Hypo-konsernin tase oli 3,5 miljardia euroa, ydinvakavaraisuus 13,9 %, luottokanta 2,8 miljardia euroa, talletukset 1,4 miljardia euroa,
jarjestamattomat luotot 0,1 %, odotetut luottotappiot 0,01 % ja liikevoitto 5,4 miljoonaa euroa. Asiakkaita konsernilla on yli 23 000.

Suomen Hypoteekkiyhdistys « Suomen AsuntoHypoPankki Oy ¢ Yrjénkatu 9 A, 00120 HELSINKI « puh./tel. +358 (0)9 228 361

Tahan katsaukseen siséltyvat ja sen yhteydessa suullisesti tai muutoin annetut tiedot, kannanotot, analyysit, arviot ja suositukset ("Tiedot”) perustuvat julkisiin lahteisiin ja katsauksen
laatijan omiin nakemyksiin ja mielipiteisiin. Katsauksen laatija voi muuttaa Tietoja seka omia nakemyksidan ja mielipiteitdéén ilman ennakkoilmoitusta. Tietojen hyddyntaminen tapahtuu
kaikilta osin hyddyntajan omalla vastuulla. Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konserniin kuuluvat yhtiot eivét takaa Tietojen oikeellisuutta tai taydellisyytta eivatka vastaa vahingoista, joita
Tietojen kayttamisesta voi kayttajalle tai kolmannelle taholle seurata. Tietoja ei ole tarkoitettu sijoitusneuvoksi taikka suositukseksi tai kehotukseksi ostaa tai myyda kiinteisto, asunto-osake
tai rahoitusvaline. Kiinteistéjen arvoon ja arvostukseen vaikuttavat monet seikat. Hypon Asuntoluottoluokitus ("Hypo-luokitus”) on Suomen Hypoteekkiyhdistyksen tietyn hetken
markkinanakemys, jonka oikeellisuudesta Suomen Hypoteekkiyhdistys ei vastaa; Suomen Hypoteekkiyhdistys ei mydskaan ota vastuuta mahdollisista Hypon Asuntoluottoluokituksen
aiheuttamista vahingoista. Tietoja lainatessa tulee mainita lahteena Hypo ja katsauksen laatijan nimi.
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