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Oman kodin ostajat etsivat turvaa, toimivia nelioita ja tyota

"  Hypon Asuntoluottoluokituksessa A-luokkaan .HYPO-LUOKITUKSEN A-RYHMA
tai parempaan yltdd yhteensad 15 kuntaa. o

Viime kerralla vuosi sitten A:n tavoitti 21 kuntaa. e Helsinki (AA-)

Asuntomarkkinoiden iso

kuva ei muuttunut, kun

yhteensd 120 kunta- *  Espoo (%) *  Pirkkala (A+)
Asunt()jen aluetta sijoittuu  B- e Tampere (A+)
. luokkaan ja 81
hintaennuste kuntaa s . Kempele (A) . Kirkkonummi (A)
punasavyisen - A
2024 -2 5% sarjan alueeksi. * Lempaala (A) * Oulu(A)
L ] ’ .
Suhdanteiden e  Turku (A)
2025 2 50/ heiluessa pitkan
0 ’ 0 aikavalin vaestokasvu -
kuvaa muutossuuntaa * Kangasala (A-) ¢ Kauniainen (A-)
keskeisesti. e Naantali (A-) e Nurmijarvi (A-)
Luottoluokitus ~ kuvaa eri « Vantaa (A-) o YIgjarvi (A)

alueiden riskeja ja kriisinkestavyytta, jolloin
akuutin kriisin koittaessa alueen luokitus ei heilu
voimakkaasti. Luokitusta taydentava positiivinen,
vakaa tai negatiivinen ndkyma kuvaa nykyisen
luokituksen vahvuutta ja riskia sen muutokselle " Yhteensa 49 alueella nousu pykalalla.
suhdanteiden eldessa yla- tai alasuuntaisesti. n

. MUUTOKSET JA NAKYMAT

Yhteensa 49 alueella lasku pykalalla.

" Vaikea suhdanne ja julkisen talouden haasteet

® Helsinki yltda ainoana AA-luokitukseen. heikensivat luokituksia myos kasvavilla alueilla.

Kasvukolmioalueiden vetovoima nakyy
vaestotilastoista, mutta samalla Suomen
luottoluokituksen  lasku  nayttda aiempaa
todenndkdisemmalté ja sijoittajakysynnéan lasku
kohottaa riskeja suurimmissa kaupungeissa.
Mikrosijainnin merkitys korostuu, kun kova

. HYPON KAUPUNGINOSALUOKITUS

® Hypon Kaupunginosaluokitus** on julkaistu
nyt kolmatta kertaa postinumeroalueiden

kasvu aiheuttaa haasteita tarkkuudella padkaupunkiseudun
kaupunkikehitykselle. ~ Samalla  runsaan kaupungeille, ~Tampereelle ja  Turulle.
asuntotarjonnan mahdollistama maan sisdisen Tarkastelu tuo

muuttoliikkeen voimistuminen vahentaa ajankohtaisimman

asuntojen kysyntaa entisestaan tiedon alueiden Pk-seudun

muuttotappioalueilla. Vaestonkasvussa kehittymisesta ja e
rikottiin viime vuonna 1970-luvulta alkavan tulevaisuuden
tilastohistorian ennéatykset Espoossa, muutospotentiaalista. 2024: -4,0%

Helsingissa, Tampereella ja Turussa. Hyvien sijaintien ja . 0
g P ) kulkuyhteyksien 2025: 4,0%

merkitys korostuu

"  Asuntomarkkina-alueet eroavat merkittavasti myos kaupunkien sisalla, kun

myds elinvoimaisen kunnan sisalla. A-ryhman
suurimpien kasvukeskusten sisalta l16ytyvat
BB-alueet sijaitsevat tyypillisesti kaupunkien
reuna-alueilla heikompien kulkuyhteyksien
takana tai karsivat segregaatiosta. Korkeaan
luokitukseen yltavan kunnan kaukaisinkin kolkka
hyotyy kuitenkin kestévasta kuntataloudesta ja
parjaa keskiméaaraistd suomalaista kunta-aluetta
paremmin. Hypo-luokituksen kaikki teemat ovat
maksukyky, likviditeetti, vakuusarvot,
kuntatalous, turvallisuus, terveys, muuttoliike,
tulevaisuus ja ymparist6. (*katso lisda sivulta 10).
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alueiden keskindinen kilpailu kiristyy Suomen
vaestonkasvun kuihtuessa.

Omistusasuntovaltaiset alueet erottuvat yha
edukseen tilanteessa, jossa riski sijoittajien
ja rakennusyhtididen konkursseille on
kohonnut. Raideliikenteen hyddyt nakyvéat
selkeimmin Tampereella, jonka lantiset osat
hyotyvat aiempaa paremmin kiskoliikenteesta.
Raidelinjaa odottava Pirkkala nousee
Tampereen siivella A+ -luokitukseen.
Ymparistoriskit merkitsevat yhd enemman.
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JUHO KESKINEN

Asuntoluottoluokituksen uudessa

Hypon
paivityksessa 49 alueen luottoluokitus nousi pykalalla,
kun 49 Manner-Suomen kunnassa luokitus kaantyi
vastaavasti yhden pykalan laskuun. Luokitus pysyi

ennallaan yhteensd 195 kunnassa. Luokitukset
jakautuvat edelleen toiseksi ylimméan mahdollisen AA-
luokan ja kolmanneksi alimman mahdollisen CC-
luokan vélille. Yksikdan alueista ei kuntajaolla
tarkasteltuna ylla ylimpaan AAA-luokkaan, mutta ei
jaa myoskaan kahteen alimpaan mahdolliseen C- tai
D-luokkaan. Koko maan asuntokannalle laskettu
keskimaarainen luottoluokitus pysyi viela BBB-
tasolla, mutta nakymat heikkenivat ja siten
keskimaardisen suomalaisasunnon luokitus laski
hieman edellisvuodesta. Vaikka julkista taloutta
korjataankin, on sen nykyinen kehityssuunta silti
vaara ja riskit Suomen luottoluokituksen laskulle
kasvaneet. Samalla asuntomarkkinoiden
suhdannepohja on kasilla ja korkojen laskusuunta
tukee kauppaa jo nyt. Vaikka asuntomarkkinoiden
nykymittarit eivat mairittele, [6ytyy manner-Suomesta
siis myds kuntia, jotka ovat kirineet pykalalla ylospain.

Omistusasuntojen suuri osuus ja energiahintojen
lasku loiventavat osaltaan riskeja
omakotitalovaltaisilla alueilla, mutta sinisavyiset
alueet koostuvat silti tutuista kasvukaupungeista. Yl
kolme miljoonaa suomalaista ja yli 1,7 miljoonaa
asuntoa sijaitsee  vahintdan  BBB-luokituksen
saavassa 41 kunnassa, jotka edustavat vain 14:84
prosenttia manner-Suomen kunnista. Vahintaan
BBB-luokitukseen yltavien kuntien vaestéosuus on 56
prosenttia. Kuntajaolla tarkastellen B-luokitus sailyi
tyypillisimpana luottoluokkana, kun taas eniten
vaestda sijoittuu yksittaisistd luokitusportaista 14
kaupungin A-alueille. Asuntomarkkinoiden alho on
kasvattanut yleisesti ottaen markkina-alueilla piilevia
riskeja, mutta luokitus luotaa kohti tulevaa vyli
vaihtelevien suhdanteiden. Rakenteet ja trendit

kiinnostavat luottoluokittajaa hetkellisen
markkinamyllerryksen sijaan — asuntolaina kun
otetaan vuosiksi eteenpdin. Luottoluokitus on
rakennettu mittaamaan eri alueiden

kriisinkestavyytta, jolloin kriisin koittaessa luottoluokat
eivat muutu suuresti. Asuntorahoittajan
perspektiivista kiinnostavinta on tulevan
muutossuunnan ennustaminen, jota asuntokaupan ja
-hintojen mennyt kehitys selittdd vain varsin
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Kasvun keskittyminen nostaa esiin uusia riskeja

rajallisesti. Samalla luokitus myds uudistuu
muuttuvan lainsaadannén myoéta, ja esimerkiksi
arvioitaessa kuntatalouden riippuvuutta julkisesta
rahasta on huomioitava valtionosuuksien liséksi
hyvinvointialueille siirtynyt kustannuspaine alueen
asukasta kohden. Tulevia saésttja kohdistetaankin
mitd todennakdisimmin alueille, jonne kaytetty euro
on kohdistunut suhteessa pienemmalle joukolle
palveluiden kayttajia.

Helsinki yltda ainoana AA-luokitukseen. Espoo ja

Tampere putoavat positiivisen nakyman
A+ -luokkaan ja saavat seurakseen edukseen
erottuvan Pirkkalan. Naantali ponnistaa

A- -luokitukseen, kun taas Jarvenpaa, Nokia,
Kerava, Porvoo, Raisio, Sipoo ja Tuusula putoavat
BBB-luokkaan. Asuntokauppa, kuntatalous ja
tulokehitys  selittdvat osaltaan  luokitusten
heikkenemistd. Sininen kasvukolmio erottuu
edukseen, kun punaiset korkeamman riskin
alueet painottuvat Keski-Suomeen, It&-Suomeen
ja Kainuuseen. Kolmiot katkevat sisalleen hyvin
erilaisia alueita, mutta kéarkialueet erottuvat
riskiarvioinnissa selvimmin.

Hypon Asuntoluottoluokitus 2024
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Lahde: Hypo
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Hypon  Asuntoluottoluokitus eli  Hypo-luokitus
tarkastelee kaikkia manner-Suomen asuntomarkkina-
alueita niiden riskitasojen kautta kayttamalla
asuntorahoituksen yleisia mittareita.
Asuntomarkkinoiden riskit eroavat tunnetusti eri
puolilla maata ja rahoittaja joutuu ottamaan ndma erot
huomioon. Kaytdssa on luottoluokitusmaailmasta
tuttu kymmenportainen asteikko parhaasta AAA-
luokasta heikoimpaan D-luokkaan. BBB-luokitus on
viela keskitason ylapuolella, mutta C-sarja muodostaa
asuntomarkkinoiden riskiryhméan. Luokituksessa on
mukana alueen tulevaisuuden nakymat asteikolla
positiivinen (+), vakaa ja negatiivinen (=), joiden avulla
arvioidaan riskia luokituksen muutokselle
tulevaisuudessa.

Tutut kasvajat saivat seurakseen Kittilan

A-luokkaan yltavat alueet erottuvat edukseen seka
menneella ettd ennustetulla véaestokehityksella.
Vaestonkasvu oli viime vuonna suhteellisesti kovinta
Espoossa (+2,9%, 8 750 henked), Kittilassa (+2,8%,
185 henked) ja Tampereella (+2,4%, 6 041 henked),
kun taas Helsinki erottui absoluuttisella 10 472
hengen kasvullaan (+1,6%). Maan sisainen
muuttoliike ponnisti Helsingissd plussalle 1992
hengella muuttotappiollisten koronavuosien jalkeen ja
sama kehitys on jatkunut lapi alkuvuoden 2024.
Absoluuttisesti  vaestd on  viimeksi kasvanut
Helsingissa ja Turussa enemmaéan 1960-luvulla, kun
Tampereen osalta vertailukohtaa ei edes I6ydy
tilastoista. 1970-luvulta taaksepdin mentaessa
vertailua vaikeuttaa paitsi tilastojen puute, myos
opiskelijoiden tapa jaada kirjoille aiempaan
kotikuntaan opintojen ajaksi. Kun 1970-luvulla kasvu
tyssasi asuntopulaan, mahdollistaa asuntotarjonta
toistaiseksi hyvin muuton kaupunkeihin mieliville.

Kittilan kasvu vajaalla parillasadalla hengella ei riita
nostamaan luottoluokkaa BB-luokkaa ylemmas, kun
pidemman aikavélin ennusteet povaavat supistuvaa
kehitysta. Kannonkoski (-4,1%), Kaskinen (-3,8%) ja
Halsua (-3,7%) olivat viime vuoden suhteelliset
menettdjat, kun taas absoluuttisesti vaki véheni eniten
Kouvolassa (-549), Imatralla (-289) ja Raahessa
(-276). Viime vuoden liki 58000 hengen
nettomaahanmuutosta yli 18 000 henke&a kohdistui
pk-seudulle ja yhteensd yli 24 000 kasvukolmion
karkiin. Maan sisdisestd muuttovoitosta nauttivat
alueet ovat siis myds maahanmuuttajien suosiossa.
Voimakkaan maahanmuuton ansiosta Suomen
vakiluku kasvoikin viime vuonna eniten sitten vuoden
1956, mutta syntyvyys oli samaan aikaan alhaisinta
sitten vuoden 1868 néalanh&adén, jolloin Suomen
vaestostd kuoli perati 8 prosenttia. Alhainen
syntyvyys vaivaa nykydadn myds monissa suurissa
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kaupungeissa, joissa lasten hankintaa Iykataan

my6hemmaksi. Korkeimmat
kokonaishedelmallisyysluvut  Idytyvat  Luodosta,
Pyhénnalta ja Kinnulasta, kun taas Pelkosenniemi,
Ypaja, Tampere ja Joensuu pitdvat perdd pelkalla
syntyvyydella mitattuna.

Vdestonmuutos 2023

Yli 2%
1-2%
0-1%
-1-0%
-2--1%
Alle -2%

o

N

Lahde: Hypo, Tilastokeskus

Vaikeasta markkinavuodesta huolimatta Helsinki piti
pintansa AA-luokassa, kun Espoo ja Tampere
niiasivat A-luokan parhaimmistoon. Maan sisdinen
muuttoliike kaantyi taas plussalle, ja kasvuennusteet
povaavat voimakasta kasvua pk-seudulle vuosiksi
eteenpdin. Monipuolisempi toimialarakenne tuo
turvaa paéakupunkiseudulla, kun taas
teollisuusvaltaisempi Tampere on karsinyt
suhdanteesta, jossa palvelualat ovat porskuttaneet,

mutta tyottomyys on kasvanut eniten
paaomaintensiivisilla ja vientiriippuvaisilla
teollisuudenaloilla.  Luokitus  katsoo erityisesti

eteenpdin, ja kysyntdd asunnoille riittdé jatkossakin,
kun runsas tarjolla olevien asuntojen maard tukee
toistaiseksi myds muuttoliikettd. Ensiasunnon ostajat
ovat taas liikkeelld, kun runsas tarjonta ja laskevat
korot mahdollistavat asuntohaaveen ASP-
jarjestelman uudistumisen ohella. Jos kriisiaikoina
lasten hankintaa saatetaan lykata, kohentaa talouden
kasvukaanne tyypillisesti myds syntyvyytta, kun tyd
tuo turvaa perheen elinkustannuksien kattamiseksi.
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Luokitus nousi yhteensa 49:lla ja laski 49
asuntomarkkina-alueella yhden luottoluokan.

Luokituksen muutokset

[ Nousu
B sama
B Lasku

Lahde: Hypo

Asuntomarkkinoiden heikko suhdanne on nékynyt
laskevina hintoina ja kaupan kangerteluna koko
Suomessa, mutta iso kuva kasvavien ja vaestfdan
menettdvien alueiden valilla ei ole muuttunut.
Suomen talouden, erityisesti julkisen talouden
yleiskuva on varsin heikko ja keskustelu Suomen
luottoluokituksen  mahdollisesta heikkenemisesta
nakyy jo luokituksissa yleisesti. Viime vuonna
AA— -luokitukseen yltdneet Espoo ja Tampere
putoavat positiivisten nakymien A+ -luokitukseen
Helsingin  sdilyttdessd  negatiivisen  ndkyman
AA— -luokituksen. Asuntojen hintaerot ovat yha
huimat Helsingin ja Kainuun valilla, mutta korkojen
kurimus, rakennusalan vaikeudet ja sijoittajien
epavarmuus ovat myds hetkellisesti tasanneet
luokitusjakaumaa, ja yhden pyk&éldn nousuja nakyy
myds Lapissa ja Keski-Suomessa. Pirkkalan veto on
merkillepantavan vahvaa, kun suunnitelmat Pirkkala—
Linnainmaa ratikkaosuudesta ovat edenneet, kauppa
on kaynyt ja modernit omakotitalot houkuttelevat
lapsiperheita virkean Tampereen viereen. Yllattadjana
voidaan pitdd myds yha vain BBB-luokastaan tiukasti
kiinni pitdvdd Rovaniemed, jossa vaestod kasvoi 751
asukkaalla viime vuonna. Lapin kuntien luokitusten
nousua selittdéd varovainen kasvu ja yleisesti viime
vuonna vaestt kasvoikin yliopistokaupunkien liséksi
monissa Lapin kunnissa. Pidemmalle katsottaessa
vuositason vaihtelut eivat tosin kanna
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luottoluokituksen laskennassa, mutta
venalaisturistien menetys ei tunnu pohjoisessa
samalla tapaa  kuin  It&-Suomessa,  jossa
omakotitalojen hinnat ovat erkaantuneet muista
alueista alaspdin jo vuodesta 2016 lahtien.

Tydkyky ja tasainen palkkatulo on keskeista
asuntolainan lyhentamiseksi.

Tyokyvyttomyysindeksi 2023

Alle 70
70-80
80-90
90-100
100-120
120-140
140-160
160-180
Yli 180

ERE000ONEN

Tyokyvyttomyydesta karsivat eniten Ita- ja Pohjois-
Suomen kunnat, kun tyokykyisin vaestt [0ytyy
Kauniaisista, Espoosta ja Sipoosta. Kansallisen
terveysindeksin uusi tyokyvyttémyysindeksi kuvaa
tyokyvyttomyyselakkeeseen, sairauspadiviarahaan ja
ammatilliseen kuntoutukseen liittyvia alueellisia eroja.
Vertailuluvut ovat kaikkein korkeimmat Pohjois-
Savossa Rautavaaralla, Kaavilla ja Tuusniemella.
Tyokyvyttémyysindeksi kertoo samalla heikosta
tulokehityksestd, matalasta koulutusasteesta seké
tyottémyysjaksojen  pitkittymisestd.  Kansallisen
terveysindeksin yleinen sairastavuusindeksi héalyttaa
pitkalti samoilla korkean tyokyvyttomyyden alueilla.
Sydépasairaudet, sepelvaltimotauti,
aivoverisuonitaudit, tuki- ja liikuntaelinten sairaudet,
mielenterveyden hairi6t, tapaturmat ja dementia ovat
yleisimpi& It&- ja Pohjois-Suomessa, kun taas tervein
vaestd 16ytyy lansirannikolta Pederséren kunnasta,
Korsnésistd ja Narpiostd. Erot kuntien valilla ovat
yllattavankin suuria, ja ne uhkaavat vain kasvaa
vaestdon  ikdantyessd ja  sairauspoissaolojen
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pitkittyessa. Terveyden, turvallisuuden, talouden ja

asumisen yhteys korostuu jatkossakin

henkilokohtaisella kuin alueellisellakin tasolla, ja
keskussairaaloiden lahellda sijaitsevat asunnot
muuttuvat entistékin kiinnostavammiksi. Alueilta,
joissa hoidon tarve on vékilukuun suhteutettuna
suurin, on myds tyypillisesti pisin matka-aika hoidon
piiriin, ja samalla hyvinvointialueiden taloustilanne
ennakoi myds palveluverkoston  supistumista.

Luokitus huomioi paitsi valtion,

hyvinvointialueille  siirtyneen  kustannuspaineen

asukasta kohden kunnittain.

Missa kauppa kay alakulossakin?

M Yiid%
M 3,5-4,0%
M 3,0-35%
M 2,5-3,0%
M 2,0-2,5%
[ 1,5-2,0%
[ 1,0-1,5%
[] 0,5-1,0%
Alle 0,5%
Vire QL
BN & 12
S g
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Lihde: Hypo

Asuntokauppoja per asuntokunta 2023

Vaikka asuntokauppa kavi viime vuonna hyvin
heikosti ja osakeasuntojen sekd omakotitalojen
kaupasta leikkaantui  kaytdnndéssa neljasosa
edellisvuodesta, oli kaupan volyymi asuntokuntien
lukumaariin suhteutettuna silti vauhdikkain
suurimmissa kaupungeissa ja niiden lahialueilla.
Kangasala ja Pirkkala pitivat pintansa heikossa

suhdanteessakin  ylittAen 5  prosentin

suhteellisessa kaupan tasossa. My6s Espoo, Hanko,
Jarvenpad, Kaskinen, Paimio, Savitaipale, Tampere,
Turku ja Tuusula ylsivat yli 4 prosentin tasoon. Kun
edellisvuonna koko maan osalta kauppa kavi yli 4
prosentin tasolla, pudottiin viime vuonna reiluun
kolmeen prosenttiin. Vaikka asuntojen hinnat ovat
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laskeneet korkojen kurimuksessa eniten runsaan
asuntotarjonnan pk-seudulla ja isoissa kaupungeissa,
kompensoi kuitenkin osakeasuntojen ja
omakotitalojen kaupan yleinen taso luottoluokituksia
suurimmilla alueilla. Muuttotappioalueiden ongelmat
kun ovat rakenteellisia ja suuremmalla talousalueella
asunnon saa tilastojen valossa myytya helpommin
kriisiaikanakin hintaa  pudottamalla. Hinnan
pudotusvara tuo rahoittajan kaipaamaa likviditeettia,
kun taas nollan euron talossa pudotusvaraa ei enaa
ole. Tyhjia asuntoja on tilastojen mukaan Suomessa
liki 400 000 kappaletta, mika vastaa vajaata 12
prosenttia 3,2 miljoonan asunnon kannasta. Kun Ita-
Lapin Pelkosenniemelld, Keski-Suomen Kivijarjella ja
Pohjois-Savon Rautavaaralla liki joka kolmas asunto
on tyhjilldan, l6ytyy vahiten ei-vakituisesti asuttuja
asuntoja Varsinais-Suomen Ruskosta (5,1%), Oulun
naapurista Kempeleeltd (5,9%) ja Tampereen
vieresta Pirkkalasta (6,8%).

Rakennusalan ahdingossa viimeisimman kahden
vuoden asuntoaloituksissa parjaavat alueet ovat
kaikesta huolimatta pitkalti A-luokituksen Kkuntia.
Eniten asuntoaloituksia suhteutettuna asuntokuntien
lukumaaraan on nahty Kangasalla, Espoossa,
yllattdja Pyhajoella ja Pirkkalassa. Myo6s Kittila ja
Turku erottuvat rakentamisellaan. Vaikka runsas
tarjonta tylsyttéd hintakehitystéa léhitulevaisuudessa,
kertoo rakentamisen vauhti tulevaisuudenuskosta ja
mahdollistaa muuttolikkeen myos jatkossa. Turkuun
onkin viimeisen kahden vuoden aikana aloitettu
rakentamaan enemman asuntoja kuin
asukasluvultaan yli 50 000 asukasta suuremmalle
Tampereelle. Kun asuntokauppa elpyy jo nyt, ja
hinnat ensi vuonna, pystyy vapaarahoitteinen
asuntorakentaminen toipumaan aikaisintaan ensi
vuoden kuluessa. Rakennuskustannusindeksi on
viimein painunut pakkaselle, kun
materiaalikustannukset ovat olleet laskussa, mutta
myymattdmien asuntojen varasto ei sula k&den
kdanteessd, ja samalla rakennuttajat odottavat
asuntojen hintojen nousua kannattavuusyhtalénsa
korjaamiseksi. Myodnnettyjen rakennuslupien maara
on tilastohistorian alimmalla tasollaan, kun samalla
vaestotilastot kertovat asukkaiden ja siten asuntoa
tarvitsevien asuntokuntien maaran kovasta kasvusta
pk-seudulla, Tampereella ja Turussa.
Kasvukaupunkien asuntojen hintoihin kasataan nyt
nousupainetta vuosille 2026—2027, mik& on toisaalta
omiaan sulattamaan rakennusalan syvdjaan ensi
vuoden aikana. Elinkeinoelaméan ja rakennusalan
tuotantokapeikot ja -haasteet liittyvat poikkeuksellisen
voimakkaasti riittAmattdmaan kysyntéan, eivatka
niinkdan rahoituksen saantiin tai raaka-ainepulaan.
Kysyntd kytee pinnan alla, ja tilastot kertovat
suhdannekdanteen kééntdneen myods asunnon
ostajien paét varovaiseen optimismiin kesén aikana.
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Polarisaatio nakyy yha pienemmilla mikrosijainneilla

Asuntomarkkinat eroavat merkittavasti paitsi kunta-
alueiden valilla my6s kuntien sisélla. Nyt kolmatta
kertaa julkaistava Hypon Kaupunginosaluokitus**
kuvaa paadkaupunkiseudun, Tampereen ja Turun
asuntomarkkinoiden kehitysnakymia
postinumeroalueen tarkkuudella. Alueelle suunniteltu
uudisrakentaminen nostaa tyypillisesti myos alueella
jo olevan asuntokannan arvoa Yyleisilmeen
uudistuessa ja uusien palveluiden syntyessa.
Luokitus kuvaa asuntojen arvonkehityksen nakymia
perinteisten hintojen ja kauppamadarien kehityksen
kautta, mutta pureutuu myos vaesttrakenteeseen,
asumisen ymparistonakoékulmiin, sosiaaliseen
segregaatioon ja asuntotuotannon ennusteisiin.
Asuntojen kauppamadarien kehitys kertoo ennen
kaikkea  asuntomarkkinoiden likviditeetista ja
ennustaa vakuusarvojen kehitysta. Asuntojen kysynta
on sidoksissa vdaestdnkasvuun seka vaeston
koulutus- ja ikarakenteeseen. Kun kohonneet korot
ovat osuneet voimakkaimmin suuren velkavivun
sijoittajiin, huomioi luottoluokitus myds asuntojen
hallintamuotoon liittyvén 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 myds kunnan
luokituksen muuttuessa. Korkean luottoluokituksen
saavan kunnan heikoinkin alue voittaa siis
asuntomarkkinoiden riskianalyysissa  suurimman
osan muun Suomen kunta-alueista.

Turvalliset mikrosijainnit houkuttavat ostajia

Helsingin  arvioitavista 81 postinumeroalueesta
yhteensa 21 aluetta yltaa ylimpaan AAA-luokitukseen.
Kestomenestyjien Kalasataman, Lauttasaaren ja
Pasilan joukkoon nousevat omistusasuntovaltainen
Paloheind ymparoivine alueineen, rakentamisen
viivastyksista hetkellisesti karsiva, mutta alati kasvava
Kruunuvuorenranta, merellinen Jollas ja uudistuva
energiatehokas Keski-Herttoniemen — Roihupellon
alue. Paloheinan ja Pakilan alueiden vahvuutena on
korkea  koulutusaste, matala tyottomyys ja
omistusasujien suuri osuus asukkaista.
Uudisrakentaminen on vahaistd, mutta samalla siihen
liittyvat riskitkin loistavat poissaolollaan.
Jatkasaareen tai Kalasatamaan verrattuna parhaat
osatekijat ovatkin varsin erilaiset, kun viimeksi
mainitut parjaavat asuntokannan
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energiatehokkuudella ja uudisrakentamisen tuomalla
kasvulla keskeiselle paikalle. Hintataso kielii yha
kysynnan riittdvan jatkossakin, vaikka tiiviit neliot eivat
olisikaan jokaisen mieleen. Monipuolisuus on valttia
kaupungissa, jonka kasvu perustuu vahvasti yhden
hengen kotitalouksiin, jotka tarvitsevat
mybhemmassa eldmanvaiheessa myods isompia
asuntoja kasvavan perheen tarpeisiin. BB-luokkaan
ainoana jaava Pohjois-Vuosaari karsii keskimaaraista
korkeammasta tyottomyydesta ja heikommasta
koulutusrakenteesta. Vartiokylan lahden puolelle
rakennetut vallit suojaavat aiheellisesti meritulvalta.

Pk-seudun parhaat parjaavat eri syista

Keimola Seutula. ﬁkquila B AAA

Veromiehenkyld
‘ \‘ Tapulikaupunki Q AA
| /
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Nuuksio S
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% Vuosaari
d “itdkeskus
9 -~ “Paloheind
ansi-Pasila

\ "\, “Kalasatama
\Etelé-Haaga

|\ e \
"‘y'l’apiola | [SENAATINTORI

Tuomarila-

Suvela
saunalahti-  /  #5, sitkssaari |
Kattilalaakso / \

jittykumpu ~ Kamppi-Ruoholahti
Finnoo-Eestinmalmi = I
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Vantaan 36 alueesta Ylastd yltdd ainoana AAA-
luokkaan. Ylaston asukkaiden keskitulot ovat Vantaan
korkeimmat, talot ovat uusia ja energiatehokkaita ja
asuntosijoittajien suhdanneriski puuttuu kaytannéssa
kokonaan. Tyottomyysaste on Vantaan matalin ja
koulutusrakenne suotuisa. Tieto Vantaan ratikasta ei
yksin riitd nostamaan Hakunilaa, jota vaivaa
segregaation lisdksi kauppaméaarien heikko kehitys.
Nousupotentiaalia on, mutta se vaatii parannusta
paitsi  hintakehityksessd my6s asuntokannan
laadussa ja vaeston maksukyvyssa. Tikkurilan A-
luokitus kertoo yha sijoittajien suuresta osuudesta,
joskin moni eteenpéin katsova mittari kertoo myds
nousupotentiaalista ja alati jatkuvasta kasvusta.
Samalla Vantaan muuttovetovoima herattdd huolta.
Kun kuuden suurimman kaupungin maan siséinen
nettomuutto oli viime vuonna selvasti plussalla, olisi
Vantaan vakiluku supistunut ilman maahanmuuttoa.
Uusia lapsiakin syntyi Vantaalla vahemman, kuin
maan sisdisestd muuttoliikkeesta syntyi tappiota.
Vantaan kokonaisluokitus kertoo yha elinvoimasta,
mutta jAd kuuden suurimman kaupungin vertailussa
heikoimmaksi. Rikostilastojen suunta herattaa huolta,
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ja yksididen kysynnan heikkeneminen aiemmasta
vahvasta vaiheesta painaa Vantaan luokitusta.
Samalla Vantaa yltaa kuitenkin 15 vahariskisimman
kunnan A-ryhm&an ja tulevaisuuden né&kymé& on
Suomen mittapuulla varsin hyva.

Espoon 46 alueesta yhteensa 7 yltdd AAA-
luokitukseen. Naihin lukeutuvat mm. laaja-alaisesti
loistava Uusmaki, kovan kasvun Finnoo seka tuttu
Tapiola. Myds Suvisaaristo erottuu edukseen
omistusasujien alueena, jossa tosin lammitettavia
neliditdkin on Espoon alueiden vertailussa eniten
asukasta kohden. Suvisaaristossa tulvariskialueella
sijaitsevien asuinnelididen osuus on Espoon korkein,
mutta samalla asukkaiden tulokehityskin yltaa
ykkossijalle. Lahderanta sen sijaan karsii 1960-luvun
rakennuskannasta, Olari taas 1970- ja 1980-lukujen
remontti-idssé olevista kiinteistdistd. Espoonlahden
osalta segregaatio ja heikko tulokehitys jarruttavat
nousua ylimpiin luottoluokkiin.

Tampere toimii koko maan magneettina
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Lihde: Hypo

Tampere oli viime vuonnakin Suomen ykkénen maan
sisaisten muuttajien lukumaarassa, kun nettomuuttoa
kertyi yli 3 000 asukkaan verran. Espookin jai
kakkoseksi maan sisdisessé vetovoimassa. Samalla
asuntomarkkinat hakevat asentoaan uudessa
korkoymparistossda myos alueilla, jotka ovat
luokituksen kestomenestyjia. Teollisuusalojen heikko
suhdannetilanne on iskenyt hetkellisesti
Tampereellekin, jossa teollisuuden  merkitys
aluetaloudelle on palveluvetoista padkaupunkiseutua
suurempi.  Tydttdmien  ty6nhakijoiden  osuus
tybvoimasta onkin juuri nyt Tampereella ja Turussa
paékaupunkiseutua korkeampi, mutta samalla
laskevat korot ja kasvava véestd tukee
asuntomarkkinoita ja asuntojen hinnoissa on néhty jo
varovaista kasvuakin vuoden alusta. Kaleva on
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nuorten muuttajien suosiossa hyvan sijaintinsa
ansiosta, kun taas omakotitalovaltainen Leinola-
Vehmainen erottuu edukseen positiivisella
hintakehityksella ja matalilla ty6ttomyysluvuilla. My6s
luoteis-Tampereen  Lielahden  nékymét  ovat
parantuneet, kun ratikan Santalahdesta
Lentdvanniemeen kulkeva osuus on maard avata
tammikuussa 2025. Omistusasukkaiden suosiossa
olevan Lamminpaan nakymat ovat myods parantuneet
vime vuodesta, kun ratikkalikenteen tuoma
vetovoima sateilee lanteen pain.

Turku kasvaa, muttei ilman kasvukipuja

mAAA /
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Lahde: Hypo

Turun keskustamaisista AAA-alueista nuorekas
Kupittaa ja merellinen Moikoinen-Pikisaari saavat
luokituksessa seurakseen maaseutumaisemman
yllattajan Moision, josta I6ytyy uudempia 2000-luvun
omakotitaloja ja tyottdbmyys on matalalla tasolla.
Turun vaestd kasvaa kohisten, mika selittyy nyt maan
sisdisen  muuttoliikkeen  lisdksi  voimakkaalla
maahanmuutolla. Iso-Heikkilan ja Skanssin alueet
erottuvat uudisrakentamisen vetamalla
vaestonkasvulla ja uudenkarhealla asuntokannalla.
Pahaniemen, Varissuon ja Huhkola-Lauste-Vaalan
haasteina on kuitenkin korkea ty6ttdmyys ja
matalampi  vdaestdn  koulutusaste.  Tyypillinen
lahidasunto on rakennettu 1970-luvulla ja Varissuota
lukuun ottamatta uusien asuntojen rakentaminen on
ollut néille alueille varsin vaitonaista. Véestonkasvu
asettaa myds haasteen kaupunkikehitykselle, kun
heikomman luokituksen saavat alueet kaipaisivat
uusia koteja ja parempaa palveluverkostoa.
Segregaation riski on Turussa merkillepantava, jotta
kaupungin kasvu paasisi hyddyttamaéan kaikkia
alueita ja asukkaita.
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Asunnot ovat hetken aikaa tilastohistorian halvimmat

Asuntojen hinnat ovat nyt tilastohistorian matalimmat
kotitalouksien kaytettavissa oleviin tuloihin verrattuna.
Asuntokauppa kaantyi varovaiseen kasvuun jo
kevaalla, mutta kasvukehitys vahvistui selvemmin
kesalla EKP:n ensimmaisen koronlaskun jalkeen.
Heind—elokuussa kauppa kavi yli 20 % vilkkaammin
kuin vuosi sitten, joskin kaupan maarassa jaatiin
lahes saman verran  jdlkeen  koronakriisia
edeltdneesta tasosta. Kuluttajien asunnonostoaikeet
elpyivat voimakkaasti juuri kesékuussa, mika nakyi
heindkuun asuntonaytoilla ja -kaupassa, mutta
samalla tyomarkkinoiden heikkous ja hallituksen
saastotoimet painoivat kuluttajien jalkaa vield jarrulle.

Asuntojen hinnat halvimmillaan tuloihin ndhden

1983 = 100, Kervos- js
as6.

312

30

Myynnissa olevien asuntojen runsas maaréa hillitsee
hintakehitystd, mutta samalla laskevat korot ja
asteittain paraneva ostovoima kannustaa kaupoille,
mika kaantdd hinnat nousuun ensi vuonna. Matala
inflaatio kertoo Suomen talouden Kkasilla olevista
haasteista, kun syksyn inflaatiolukuja selittavat
lahinna  arvonlisdveron  korotus ja  sahkoén
hintaindeksin laskentaan tehty korjaus. Deflaation
riski on yha olemassa, kun vauhdikkaasti laskevat
korot alkavat laskea kansallista kuluttajahintaindeksia
loppuvuonna. Vaikka viiveella tulevat tilastot eivat
asiasta vield kerro, on koko asuntolainakannan
keskikorko, eli kuluttajan kokonaiskorko jo kdéntynyt
laskuun vuoden takaisesta ja asumiskustannukset
laskussa.  Markkinoiden  korko-odotukset ovat
heiluneet voimakkaasti uusien tilastotietojen myota,
mutta suurin epavarmuus liittyy talla hetkella lahinna
laskunopeuteen. Korkoja on laskettu jo kolmesti tdna
vuonna, ja laskut jatkuvat todenndkoisesti jo
joulukuussa seka pitkin ensi vuotta kohti kahta
prosenttia. Jos euroalueen tuottavuus ei parane
tekodlyn ja vihredn siirtym&n myo6ta toivotusti, on
hieman alempikin korkotaso mahdollinen pidemmalla
aikavalilla. Nakyma kahden prosentin korkotasosta
valaa myo6s uskoa terveen kasvuympariston paluusta.
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Hypo-indeksi vareilee ennen nousua

ypon Asantoindekal 2007 = 100
150 |

145 {

140 {

Hypon Asuntoindeksi vajosi pk-seudulla 122
pisteeseen, mikéa vastaa vuoden 2017 tasoa. Tarjonta
mahdollistaa kaupan kasvun, mutta samalla
uudiskohteet ja pikkuyksiot jarruttavat hintojen
kasvukaannetté ensi vuoteen asti. Kun muualla hinnat
ovat paaosin jo nousseet varovaisesti
vuodenvaihteesta lahtien, on pk-seutu pysytellyt viela
likimain tammikuun tasolla. Selvempi kdanne ajoittuu
ensi vuoteen, kun sijoittajien osittainen paluu kohottaa
my®s kurssia ensi vuonna. Turussa indeksipisteluku
tasaantui 124 tasolle, kun Tampereella jo kohottiin
126 pisteeseen. Kuten ennustimme jo

Tampereen vetovoima nayttaisi kaantavan hinnat
nousuun nopeiten kasvukolmion alueiden vertailussa.
Tampereella hinnat ovat nousseet paitsi vuoden
alusta, myds vuoden takaisesta. Pirkanmaalla vyli
vuoden myynnissa olleiden omakotitalojen osuus
onkin maakunnista kaikkein alhaisin. Turussakin jo
tasaannutaan, mutta valmistuvien asuntojen tuotanto
hidastaa viela hintakddnnettda Tampereeseen
verrattuna.

Korkojen lasku nakyy ja tuntuu jo
B

as| T z T | as)
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Hypon Asuntoluottoluokitus

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

.Riskit kiilnnostavat asunnon ostajan ja pankin
lisdksi myo6s kuntapéaattdjia ja sijoittajia — joka
toinen asuntolaina on katetun joukkolainan
vakuutena.

.Analyysi avataan avoimesti vuosittain,

nyt julkistetaan 5. Hypo-luokitus ja 90. 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 27 muuttujasta, jotka muodostavat yhdeksan
teemakokonaisuutta: maksukyvyn, likviditeetin, vakuusarvot, kuntatalouden, turvallisuuden, terveyden, muuttoliikkeen, tulevaisuuden ja
ympariston. Péakaupunkiseudun, Tampereen ja Turun osalta koostetaan liséksi Kaupunginosaluokitus postinumeroalueen tarkkuudella.
Luokitus on rakennettu erikseen 20 muuttujasta ja se kuvaa asuntomarkkinoiden alueellisia riskitasoja samalla kymmenportaisella asteikolla.
Laskentaperiaatteet ovat samat kaikille alueille, minka vuoksi eri postinumeroalueiden saamia luokituksia voi verrata seka toisiinsa etté kunta-
alueiden saamiin luokituksiin — vaikkapa Helsingin Herttonieme& Tampereen keskustaan tai Jatkésaarta Hameenlinnaan. Muutot tapahtuvat
tyypillisesti lahella sijaitsevalle postinumeroalueelle, joten katsauksessa keskitytaan paaosin kaupunkien sisdiseen vertailuun. Luokitukseen
on liséksi laskettu mukaan alueen tulevaisuuden nékymaét asteikolla positiivinen (+), vakaa ja negatiivinen (-), joiden avulla arvioidaan riskia
luokituksen muutokselle tulevaisuudessa. Nakyméa merkitaan erikseen positiivisen ja negatiivisen nakyman saavan alueen luottoluokituksen
perdan. Valkoiselle alueelle ei ole laskettu luokitusta puuttuvan aineiston vuoksi. Luokitusten lahteind on kaytetty aineistoja Asumisen
rahoitus- ja kehittamiskeskukselta (ARA), Kelalta, Kuntaliitolta, Maanmittauslaitokselta, Oulun yliopiston geoinformatiikan laitokselta, Suomen
ympéristokeskukselta (SYKE), Terveyden ja hyvinvoinnin laitokselta, Tilastokeskukselta ja valtiovarainministeriolta. Lisélahteind 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 vakuutusyhtidisté riippumaton, jasentensa
hallinnoima keskinainen yhtio, joka toiminnassaan on erikoistunut asuntorahoitukseen. Konserniin kuuluu myds vuonna 2002 perustettu talletuspankki, Suomen AsuntoHypoPankki Oy.
Puolivuosikatsauksen 1.1.-30.6.2024 mukaan Hypo-konsernin tase oli 3,7 miljardia euroa, ydinvakavaraisuus 14,1 %, luottokanta 2,8 miljardia euroa, talletukset 1,6 miljardia euroa,
jarjestamattémat luotot 0,2 %, odotetut luottotappiot 0,01 % ja liikevoitto 3,2 miljoonaa euroa. Asiakkaita konsernilla on yli 23 000.

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

Tahan katsaukseen sisaltyvat ja sen yhteydessa suullisesti tai muutoin annetut tiedot, kannanotot, analyysit, arviot ja suositukset ("Tiedot”) perustuvat julkisiin l&hteisiin ja katsauksen
laatijan omiin nakemyksiin ja mielipiteisiin. Katsauksen laatija voi muuttaa Tietoja seka omia nakemyksiaan ja mielipiteitaéan 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 kiinteistd, 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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