
Kiinteistömaailma Baro 8.4.2021

Kiinteistömaailman
hinnankehitysennuste
vuoteen 2023

7.4.2021



Sisältää ennusteet

7.4.2021 2

ÅKoko maa s. 3-6

ÅAlueelliset katsaukset s. 7 -17

Å Helsinki, Espoo-Kauniainen, Vantaa, PKS-kehyskunnat, Kasvukeskukset ja muu 

Suomi

ÅPaikkakuntakohtaiset katsaukset s. 18 ï76
Turku s. 19 ->

Tampere

Nokia

Lempäälä

Kangsala

Pirkkala 

Valkeakoski

Sipoo s. 33 ->

Kirkkonummi

Raasepori

Kerava-Tuusula-Järvenpää

Riihimäki

Hämeenlinna

Lahti s. 45 ->

Jyväskylä

Kotka

Kokkola

Kuopio

Joensuu

Kajaani

Seinäjoki

Ilmajoki

Kurikka

Ylivieska ïKalajoki s.63 ->

Oulu

Tornio

Kemi

Keminmaa

Rovaniemi



Asuntojen neliöhintojen kehitys jatkaa eriytymistään
tilanne alueittain
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Á Pääkaupunkiseutu jatkaa eriytymistään muusta 

Suomesta edelleen, Helsinki kasvun veturina

Á Suurimpien kasvukeskusten vetovoima on 

kasvanut viime vuosina entisestään, ja tämän 

ilmiön ennustetaan jatkuvan lähes yhtä vahvana 

tulevina vuosina tarjonnan ja kysynnän 

tasapainottumisen jälkeenkin

Á PKS-kehyskunnissa päästään myös positiiviseen 

kehitykseen kiinni nyt sekä jatkossa, mutta 

kasvukeskuksien vauhdissa ei pysytä aivan 

mukana

Á Muussa Suomessa ennuste kokonaistasolla lähes 

neutraali, mutta alueelliset erot kaupunkien sisällä 

ja ääripäiden välillä korostuvat

Á Eriytyvissä markkinoissa ostovoima 

on todella erilainen eri puolilla maata



Á Koko maan neliöhintojen kasvu v.2020 +2,7%

Á Koko maan ennustettu neliöhintojen vuosikasvu 

2021-2023 +1,3%

Á Helsingin hintojen nousu kiihtyy edelleen

Á Muun pääkaupunkiseudun (kehyskunnat mukaan 

lukien), Turun ja Tampereen hinnat myös 

voimakkaassa kasvussa

Á Keskisuurissa kaupungeissa hintakehitys jatkuu 

tasaisena

Á Kasvukeskusten ulkopuolella hintojen lasku taittui 

parempaan suuntaan

Á Hintojen ennustetaan kasvavan eniten:
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Kaupunki Vuosikasvu 2021-2023

Helsinki +4.2% (syksy 2020: 3,7%)

Turku +3.7% (3,4%)

Tampere +3.3% (2,5%)

Espoo-Kauniainen +3.0% (2,0%)

Vantaa +2,7% (1,7%)

Asuntojen neliöhintojen kehitys vahvistui vuonna 2020 
ja odotetaan jatkuvan hyvänä 2021-2023
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Asuntotyypeillä on toisistaan eroavat
hinnankehitysnäkymät 2021-2023

Á Asuntosijoitusbuumi näyttää jatkuvan, hyvän 

sijainnin kerrostaloyksiöillä hintakehityksen 

ennustetaan jatkuvan vahvana

Á Rivi- ja omakotitalojen hintaennuste parantunut ï

lisääntynyttä kiinnostusta asumisväljyyden 

kasvattamiseen 

Á Tuoreena trendinä asiakkaiden kasvanut kiinnostus 

erillistaloja kohtaan

Á Pientalokannan ikärakenne selittää arvonkehitystä: 

keskihintoja laskee vanhempien huonokuntoisten 

talojen suuri määrä; ostajien fokus on uudehkoissa, 

tekniikaltaan moderneimmissa huoneistoissa

Á Kerrostalohuoneistot tarjoavat 

asumiseen joustavuutta, likviditeettiä ja huoletonta 

asumista

Á Edullisimman hintaluokan asuminen mahdollistaa 

omistusasumisen monelle, myös perheasunnoissa

Edellä esitetyt ennusteluvut ovat koko maan keskiarvolukuja kyseisille asuntotyypeille.
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Asuntokanta rakennusvuosikymmenittäin tarkasteltuna: 
uudiskohteet ja arvoalueet ottavat kaulaa muihin

Á Ääripäät vetävän arvonkehityksessä kaulaa 

keski-ikäisiin (70-90-luvun) asuntoihin verrattuna

Á Parhaat kulmakertoimet ennusteessa saavat 50-luvun ja 

sitä vanhemmat arvokohteet ennen 2020-luvun 

uudiskohteita 

Á 70-90 -luvun asunnoissa peruskorjaukset, korjausvelka ja 

ympäristövalinnat heijastuvat arvonkehitykseen, mutta 

samalla tarjoutuu mahdollisuudet kohtuuhintaiseen 

asumiseen

Á Hinnan pitääkin olla maltillisempi kuin uusissa 

asunnoissa, joissa viimeisimmät innovaatiot käytössä

Á Vanhoissa kantakaupungin asunnoissa ostetaan myös 

pala kulttuurihistoriaa ja usein yhtiöt hyvin hoidettuja 

arvokohteita

Á Uusimmat asunnot ovat myös keskikooltaan 

pienempiä, joka vaikuttaa neliöhintoihin nousevasti.

Edellä esitetyt ennusteluvut ovat koko maan keskiarvolukuja kyseisille rakennusvuosikymmenille.



Alueelliset katsaukset
PKS, kasvukeskukset ja 
muu Suomi

7.4.2021
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Helsinki jatkaa reipasta kasvuaan, mutta hinnat eriytyvät
Á Erot kalleimpien ja halvimpien alueiden välillä 

moninkertaistuneet, mutta arvonkehitykseen 

pääsee kiinni kaikilla alueilla (ennuste min +2%/v)

Á Kovin arvonnousunpotentiaali asettuu 

itäiseen kantakaupungin lähistöön: Kallio, Vallila 

ja Kulosaari (ennuste yli +5%/v. v.2020 yli +6%)

Á Uudisrakentamista tällä hetkellä korostetusti 

arvokkaisiin kantakaupunginosiin, esim. 

Verkkosaari, Sompasaari ja Jätkäsaari. Lisäksi 

mm. Herttoniemen teollisuusalueella ja 

Kruununvuorenrannassa rakentaminen jatkuu 

myös voimakkaasti

Á Alueiden vanhat maineet alkaneet karista 

parantaen kysyntää monella alueella

Á Hyvät liikenneyhteydet sekä laadukkaiden 

lähipalvelujen tavoitettavuus korostuvat

Á Aluekehityshankkeiden vaikutukset tonttien 

saatavuuteen ja asuntopoliittinen kehitysohjelma 

tuleville vuosille, haasteet asumisen hinnoissa 

ensiasunnon ostajille

Á Väestönkasvu ja kaupungistumisen trendi tukena 

poikkeusolojen jälkeenkin

HUOM: Jätkäsaaren kaltaiset epäjatkuvuuskohdat kuvaajassa johtuvat uudisrakentamisesta. Kuvaaja esittää asuntokannan neliöhintojen kehitystä, ja uudiskohteet lisätään kuvaan 

niiden valmistumisvuonna.
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Helsinki jatkaa reipasta kasvuaan myös: 
tilanne asuntotyypeittäin

Á Kova arvonnousu perustuu pitkälti sijoittajien ja vuokralaisten 

kiinnostukseen Helsingin kantakaupungin pieniin asuntoihin. 

Sijoittaja tyytyy alhaiseen nettotuottoon, mutta arvonnousu 

(ennuste +5%/v.) ja likvidisyys tekevät sijoitusasunnoista 

haluttuja

Á Asuntojen keskimääräinen koko on vuosien saatossa 

pienentynyt, mutta niin on helsinkiläisen ruokailukunnan kokokin

Á Myös Helsingissä ostajat hakevat suurempaa asumisväljyyttä 

kuin aikaisemmin. Varakkaat lapsiperheet ovat valmiit 

odottamaan ja maksamaan mieluisasta isosta asunnosta kovia 

hintoja silloin, kun heidän tarpeitaan vastaava täydellinen koti 

tulee myyntiin. Tämä heijastuu myös 

isompien kerrostaloasuntojen arvonkehitysennusteeseen 

(+4%/v).

Á Asumisen tasoa halutaan parantaa ja se on mahdollista, koska 

rahoitusta on saatavilla ja korkotaso on alhainen
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Helsingissä paras arvonnousupotentiaali 1960-lukulaisiin saakka
tilanne rakennusvuosikymmenittäin
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Espoossa ja Kauniaisissa vakaaseen arvonkehitykseen 
kiinni laajalla alueella

Á Espoossa meri ja metro ovat lyömätön yhdistelmä. 

Kattavat lähipalvelut ja hyvät kulkuyhteydet yhdistävät 

parhaiten arvoa nostavia alueita.

Á Tapiolassa on paljon ostajakuntaa, jotka hakevat 

pääasiassa vanhempia 50-luvun koteja, mutta 

käytettyjen asuntojen puolella tarjontaa ei tällä hetkellä 

juuri ole, joka nostanut edelleen uudiskohteiden arvoa

Á Niittykumpuun on säteillyt positiivisesti Tapiolan 

vetovoima, tämän ilmiön lisäksi Kaitaan ja 

Haukilahden ennustetaan nostavan arvoa lähes +4% 

vuositahtia

Á Nuoret ja muualta Suomesta muuttavat hakevat 

asuntoa isommalta alueelta, enää ei katsota niin 

tiukkaan omaa tuttua aluetta, vaan etsitään hyvää 

asuntoa oikeiden palveluiden ääreltä. Vanhemmat 

pariskunnat pientaloalueelta muuttavat lähialueille ja 

hakumatka on kaventunut vuosi vuodelta.

Á Espoossa pääsee positiiviseen arvonkehitykseen kiinni 

aina pohjoiseen saakka (yli +2%/v.)

Á Kauniaisissa arvonkehityksen ennustetaan jatkavan 

vahvalla urallaan +3%/v.
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Espoossa tasainen arvonkehitys asuntotyypistä ja 
rakennusvuosikymmenestä huolimatta:
Kerrostaloneliöt, 1950 ja ï60 ïlukujen asunnot vetävät pisimmän korren (+4%/v.)
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Vantaa tarjoaa kohtuuhintaista asumista myös 
tulevaisuudessa Á Kuntien välisellä nettomuutolla mitattuna Vantaa 

nousee sijalle 1. pääkaupunkiseudun osalta 

vuonna 2020

Á Yleiskaavassa 2020 kasvu painottuu pääosin 

keskuksiin, joista varsinkin Tikkurila, Aviapolis ja 

Myyrmäki tulevat vahvistumaan sekä laajenemaan

Á Leinelän ja Koivukylän alueet tulevat nousemaan 

edelleen paljon parantuneiden kulkuyhteyksien myötä

Á Kivistön Kauppakeskuksen valmistuminen 

loppuvuodesta 2022 tulee piristämään alueen 

kaupankäyntiä

Á Tulevien vuosien arvonkehityksen kärkikahinoissa 

ennustetaan olevan Rekola ja Päiväkumpu (+3,4%/v.)

Á Myös Nikinmäki sekä Hiekkaharju pääsevät 

ennusteessa samoihin lukemiin Kivistön kanssa 

(+3,3%/v.)

Á Tammisto, Kartanonkoski ja Ylästö ovat arvostettuja 

alueita, mutta jyrkimpiin arvonkehityslukemiin alueet 

eivät tulevissa ennusteessa nouse

Á Myyrmäki-Martinlaakso uudistusta tapahtuu 70-luvun 

yhtiöiden saneerauksen ja uudistuotannon myötä
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Vantaa tarjoaa kohtuuhintaista asumista ja vakaata arvonkehitystä 
myös tulevaisuudessa: Hyväkuntoisten erillis- ja omakotitalojen kysyntä heijastuu 
myös hintaennusteeseen (yli +3%/v.)



PKS Kehyskunnat
tilanne asuntotyypeittäin ja rakennusvuosikymmenittäin
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Kasvukeskukset
tilanne asuntotyypeittäin ja rakennusvuosikymmenittäin
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Muu Suomi (pl. kasvukeskukset ja PKS-kehyskunnat)
tilanne asuntotyypeittäin ja rakennusvuosikymmenittäin
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Paikkakuntakohtaiset 
katsaukset

7.4.2021



Á Hintakehityksen ennustetaan jatkavan 

Suomen toiseksi vahvimpana +3,7 %

Á Skanssi, Sataman alue, Iso-Heikkilä, on ollut 

merkittävän rakentamisen kohteena ja 

Vesilinnan alueen hintatasoa nostavat pienet 

asunnot

Á Neliöhinnoiltaan Turku on jakautunut neljään 

eri ryhmään, joista jokaisesta löytyy vahvoja 

arvonnousijoita sekä 2020 toteumista että 

tulevien vuosien ennusteista

Á Arvonkehitys selkeästi vahvinta yksiöissä, 

jota tukee asuntosijoittajien kiinnostus 

kantakaupungin pieniin asuntoihin ja Turun 

vuokramarkkina vetää hyvin

Á Halu lisätä asumisväljyyttä on trendi, joka 

heijastuu myös rivitalojen, suurempien 

kerrostaloasuntojen sekä omakotitalojen 

näkymiin

Á Myös Turun lähialueilla Raisiossa, Liedossa, 

Kaarinassa ja Naantalissa kysyntää riittää

7.4.2021 19

Turun asuntomarkkinoilla voimakas arvonnousu jatkuu
tilanne postinumeroittain
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Turun asuntomarkkinoilla voimakas arvonnousu jatkuu
tilanne asuntotyypeittäin ja rakennusvuosikymmenittäin
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Tampere kuntien välisessä nettomuutossa ykkönen
Á Tampereen arvonkehityksen ennustetaan 

kasvavan +3,3 % vuositasolla, mikä on 

maamme kolmanneksi korkein

Á Kuntien välisessä nettomuutossa Tampere ylsi 

sijalle 1. vuonna 2020

Á Tampereen jyrkimmän arvonkehityksen ennuste 

Pispalaan (+4,6%/v.)

Á Keskussairaala-alue Kauppiin rakentuu 

puistoalueen viereen kerrostaloja (+4,3%/v. Top 

4)

Á Vuoreksen suosion nähdään nousevan ja alue 

rakentuu edelleen voimakkaasti (+3,4%/v.). 

Vuores on jo saavuttanut puolet tavoitteellisesta 

asukasmäärästä. Alue on trendikäs paikka ihan 

omakotitalorakentajankin nªkºkulmasta

Á Multisiltaan on rakennettu uutta ja vanhoja 

yhtiöitä on saneerattu, joka nostaa ennusteen 

(+3,0%/v.)

Á Hervannan uskotaan kehittyvän 

positiivisesti, kun siellä rupeaa liikennöimään 

raitiovaunu tänä vuonna (ennuste +2,8%/v.)
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Tampereen arvonkehitysennuste
tilanne asuntotyypeittäin ja rakennusvuosikymmenittäin



Á Nokialle ennustetaan +1,4% neliöhintojen 

vuosikasvua tuleville vuosille

Á Kasvu jakautuu alueittain hyvin tasaisesti:

Á Vahvin arvonkehitysennuste 

Harjuniittyyn +2%/v.

Á Vaikka Linnavuoressa hintataso on 

reilusti maltillisempi, ennustetaan 

suhteellisen arvonnousun olevan koko 

alueen toiseksi paras +1,7%/v.

Á Tottijärvelle ja Siurolle ennustetaan 

myös vakaata kasvua

Á 2000-luvun asunnot ovat halutuimpia, ja 

niiden ennuste asettuu +2%/v. 

tuntumaan molemmin puolin

Á 1980-luvun ja vanhempien ennuste 

myös optimistinen +0,9 - 1,4%/v.

Á Rivitalot ja kerrostaloyksiöiden ennuste 

lähes +2%/v, kaikille kohdetyypeille +1% 

alkava vuositason ennuste
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Nokia jatkaa tasaista kasvua
arvonkehitysennuste postinumeroittain
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Nokialla suurin arvonkehitys uudehkoissa rivitaloissa ja yksiöissä
tilanne asuntotyypeittäin ja rakennusvuosikymmenittäin



Á Lempäälän ennustetaan kasvavan +2,2%/v., 

alueet kulkevat lähes samoja uria pitkin:

Á Höytämön nousun ennustetaan jatkuvan 

+2,8% vuositahtia

Á Kulju, Kuivaspää ja Lempäälän Keskus 

+2,1 - 2,5%/v.

Á Myös Säijän näkymät vakaat, ennuste 

+1,6%/v.

Á Asuntotyypeittäin suhteelliset erot pieniä:

Á Rivitaloille jopa +2,7%/v.

Á Vakituisille asunnoille yli +2%/v. ennuste

Á Myös mökkien näkymät parantuneet, 

ennuste +1%/v.

Á Rakennusvuosikymmenittäin tehdään eroja: 

Á paras ennuste 2020-luvun uusille kohteille 

+3,1%/v.

Á 2000 - 2010-luku yli +2,5%/v.

Á 1970 - 1990-luku yli +2%/v.

Á 1950 ja vanhemmat alle +2%/v.
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Lempäälän arvon ennustetaan nousevan Tampereen imussa
tilanne postinumeroittain
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Lempäälän arvon ennustetaan nousevan Tampereen imussa
tilanne asuntotyypeittäin ja rakennusvuosikymmenittäin



Á Kangasalalle ennustetaan +1,3% vuosikasvua 

tuleville vuosille

Á Pilkonlinnan uudempi asuntokanta nostanut 

alueen arvon omalle tasolleen, ennuste +1,7%/v.

Á Ruutanassa pääsee kohtuu neliöhinnoilla alueen 

parhaimpaan suhteelliseen arvonkehitykseen 

kiinni, ennuste +1,7%/v.

Á Nattarissa ja Kangasalan keskuksen tuntumassa 

ennuste +1,5%/v. ympärillä

Á Sahalahden ja Kuhmalahden arvonkehitys 

maltillisempaa laajan vapaa-ajanasuntokannan 

myötä +0,9%/v.

Á Asunnon ikä ja kunto korreloivat vahvasti 

arvonkehitysennusteen kanssa:

Á 1990-luku ja uudemmat +1,6 - 2,2%/v.

Á 1980-luku ja vanhemmat +1,1 - 0,6%/v.
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Kangasala arvonkehityksen ennuste sama kuin Suomen 
keskimäärin - tilanne postinumeroittain
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Kangasala arvonkehityksen ennuste
tilanne asuntotyypeittäin ja rakennusvuosikymmenittäin



Á Pirkkalan hintojen ennustetaan kasvavan 

keskimäärin +2,6 % tulevina vuosina, 

alueelliset erot ennusteessa pieniä:

Á Killo +2,8%/v.

Á Toivio ja Suuppa +2,7%/v. ja

Á Pirkkala kk +2,2%/v.

Á Rakennusvuosikymmenissä erot sidoksissa 

ikään ja kuntoon: 

Á 1980 - 2020 luku +2,6 - 3,0%/v.

Á 1940 - 1970-luku +2,1 - 2,5%/v.
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Pirkkalan hintaennuste Tampereen lähikuntien vahvin
tilanne postinumeroittain
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Pirkkalan hintaennuste Tampereen lähikuntien vahvin
tilanne asuntotyypeittäin ja rakennusvuosikymmenittäin



Á Valkeakosken hintojen ennustetaan 

pysyvän keskimäärin ennallaan vuosina 

2021-2023, alueittainkaan ei suuria eroja

Á Paras kasvuennuste Kärjenniemelle 

+0,8 %/v.

Á Rakennusvuosikymmenittäin eroja alkaa 

syntyä, parhaimmat ennusteet saavat: 

Á 2000-luku +1,2%/v. 

Á 2010-luku +0,7%/v.

Á 1950-luku +0,5%/v.
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Valkeakosken arvonkehitysnäkymät vakaat
tilanne postinumeroittain
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Valkeakosken arvonkehitysnäkymät vakaat
tilanne asuntotyypeittäin ja rakennusvuosikymmenittäin

Huom. 2020-luku ei nouse vielä aineistoon n-luvun jäädessä alle 50 kpl.
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Sipossa positiiviset kasvunäkymät ïrauhallista ja
turvallista asumista

Á PKS kasvu heijastelee myös Sipooseen, 

v.2020 arvonnousu yli +2%, ennuste 

lähivuosille noussut vakaaksi +1,3%/v

Á Jyrkimmät arvonkehitysennusteet 

Sipoossa Boxiin ja Västerskogiin

Á Pähkinälehto on uusinta ja suosittua 

aluetta, Söderkullan ennuste jatkaa 

vahvana

Á Myös Pohjois-Sipoossa positiiviset 

näkymät ja Keravan kattavat palvelut 

lähellä

Á Etelä-Sipoo vetää hyvin ja ostajia on tullut 

etenkin Helsingistä, erityisesti Itä-

Helsingistä sekä Tuusulasta

Á Etuna on lyhyt ajomatka Helsinkiin, 

lähipalvelut löytyy ja kaunis luonto, 

ulkoilu- sekä 

harrastusmahdollisuuksineen.
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Sipossa positiiviset kasvunäkymät
tilanne asuntotyypeittäin ja rakennusvuosikymmenittäin



Á Kirkkonummen vahvimmat 

arvonkehitysennusteet saavat Sarvvik ja 

Sundsberg, joihin uudisrakentaminen 

painottunut vahvasti viime vuosien aikana

Á Kirkkonummen ennuste näyttää positiiviselta 

kokonaisuudessaan +1,4%/v, jossa 

parannusta +0,5%-yksikköä syksyyn nähden

Á Alueen tasainen kasvu perustuu pitkälti hyviin 

liikenneyhteyksiin: Juna-asema sekä loistava 

moottoritieyhteys, luontoon ja merellisyyteen. 

Á Uudiskohteet, yksiöt sekä vapaa-ajan asunnot 

erottuvat arvonkehityksessä omassa 

luokassaan

Á Toisaalta isommat kerrostaloasunnot sekä 

vanhempien rakennusvuosikymmenten 

kohteet tarjoavat mahdollisuuksia 

kohtuuhintaiseen asumiseen nopeiden 

liikenneyhteyksien päässä

Á Perheiden muuttohalut kasvaneet Länsiväylää 

pitkin Espooseen ja Kirkkonummelle saakka
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Kirkkonummen vetovoima kasvaa tasaisesti
tilanne postinumeroittain


