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HUOMIOITAVAA

Asuntosijoittajan vuoden 2023 kaupunkikatsauksessa
analysoidaan yhdeksan Suomen suurinta kaupunkia asukasluvun
mukaan asuntosijoittajan nakdkulmasta.

Kaupunkien tarkastelu on jaettu kahteen osaan: ensin
tarkistellaan koko kaupungin kehitysta, jonka jalkeen
tarkastellaan alueen sisaista kehitysta postinumeroalueittain.

Analyysiin on nostettu monipuolisesti erilaisia muuttujia, jotka
kuvaavat asuntomarkkinoita, vaestonkehitysta ja taloutta
kuntatasolla seka postinumeroaluetasolla. Muuttujat ovat otettu
Tilastokeskuksen- ja Aran-tietokannoista. Osaa muuttujista on
tarkasteltu useamman vuoden keskiarvolla, jotta vuositason
satunnaisvaihtelun merkitys vahenee.

Lisaksi osa vuoden 2022 tiedoista ovat ennakkotietoja ja ne ovat
merkitty *-merkilla.

Postinumeroalue kartoissa on kuvattu ainoastaan
kaupunkialueita kartan luettavuuden helpottamisen vuoksi.
Kaupunkialueet on luokiteltu YKR-kaupunkiluokituksen mukaan:
postinumeroalueet, joissa maaseutualueiden osuus on yli 50,0
prosenttia eivat ole nakyvissa kartoissa. Taman lisaksi Oulun
postinumeroalue kartoista on poistettu myods kaikkien
liitoskuntien kaupunkialueet.

Kaupunkien kunta- ja postinumerotason analyysit on koonnut
MDI:n johtava asiantuntija Timo Aro ja asiantuntija Niklas Aro.
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(Jarjestysnumero kertoo kaupungin sijoittumisesta suhteessa kaikkiin oppaan 9:an kaupunkiin.)
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(305 179 AS.)

Espoossa asui yhteensa 305 179 asukasta vuonna 2022 ja sen
vaestonmaarat ovat kasvaneet eniten maarallisesti mitattuna
kaikista Suomen kunnista 2020-luvun aikana. Vaestdonkasvua on
tapahtunut 12 383 henkilolla (+4,2 %) vuosien 2020-2022.
Suhteellisesti tarkasteltuna Espoon vaestonkasvu on myos
katsauksen kaupungeista suurinta. Vaestdnkasvun taustalla on
etenkin maahanmuutosta saadut muuttovoitot, mutta myoés muut
vaestonkehityksen osatekijat. Espoo saikin maan sisaisesta
muuttoliikkeesta muuttovoittoa yhteensa 1 509 henkilélla
vuosien 2020-2022 aikana. Koronakriisin aikana Espoon
muuttovoitot laskivat merkittavasti, mutta vuoden 2022 aikana
muuttovoittoa on tullut taas "entiseen” tapaan.

Aluetalouden mittareilla Espoon asema on Suomen parhaimpia.
Tyollisyysaste Espoossa oli 74,2 prosenttia vuonna 2021, joka on
katsauksen kaupungeista korkeinta. Mediaanitulot Espoossa
olivat noin 30 700 euroa kulutusyksikk6a kohden vuonna 2021,
joka on kaikista korkeinta tarkastelun kaupungeista. Espoon
taloudellinen huoltosuhde on myds erittain vahva: Espoossa asui
vuonna 2021 yhteensa 112 ei tyollista 100 tyodllista kohden, joka
on kolmanneksi vahvin arvo katsauksen kaupungeista.

Espoon asuntokanta on huomattavasti pientalovaltaisempaa
verrattuna Helsinkiin, Tampereeseen ja Turkuun. Alueen
asunnoista noin 61,7 prosenttia oli kerrostaloasuntoja ja 37,4
prosenttia pientaloasuntoja vuonna 2021. Kerrostaloasuntojen
osuus kaikista alueen asunnoista oli Espoossa kolmanneksi
alhaisinta katsauksen kaupungeista.
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Asuntotuotanto on ollut Espoossa erittain vilkasta 2020-luvun
aikana. Uusia asuntoja on valmistunut Espoossa 14 834
kappaletta vuosien 2020-2022 aikana, joka on maarallisesti
toiseksi eniten Helsingin jalkeen. Asukasmaariin suhteutettuna
(10 000 asukkaaseen) Espoossa valmistui uusia asuntoja
ylivoimaisesti eniten katsauksen kaupungeista.

Espoon vanhojen asunto-osakkeiden neliohinnat olivat selkaesti
korkeammat Helsingin jalkeen katsauksen kaupungeista. Espoon
vanhan asunto-osakkeen nelidchinta oli keskimaarin 3 774 euroa
vuonna 2022. Asunto-osakkeiden nelidhinnat jaivat kuitenkin
selkeasti matalammaksi kuin Helsingissa. Espoon asunto-
osakkeiden nelidhinnat olivat noin 71,1 prosenttia Helsingin
neliohinnoista. Asunto-osakkeiden nelidhinnat kasvoivat erittain
voimakkaasti Espoossa vuosien 2020-2022 aikana. Nelidhinnat
kasvoivat 347 eurolla eli 9,2 prosentilla, joka on suhteellisesti
tarkasteltuna kolmanneksi korkeinta katsauksen kaupungeista.
Asunto-osakekauppa oli Espoossa asuntomaarin suhteutettuna
"hiljaisempaa” vuoden 2022 aikana: kaupungissa myytiin vuoden
2022 aikana 4 252 asunto-osaketta, joka on asuntomaariin
suhteutettuna toiseksi vahiten tarkastelun kaupungeista.

Espoon uusien vuokrasopimuksien neliovuokrat olivat toiseksi
korkeimmat Helsingin jalkeen katsauksen kaupungeista.
Neliovuokra oli keskimaarin 18,99 euroa vuonna 2023, joka on
selkeasti alhaisempi kuin Helsingin vuokrataso, mutta korkeampi
kuin Vantaan vuokrataso. Espoon vuokra neliéta kohden kasvoi
keskimaarin noin 0,60 eurolla eli 3,3 prosentilla vuosien 2020-
2023 aikana. Suhteellisesti tarkasteltuna nelidovuokrien kasvu on
ollut Espoossa neljanneksi alhaisinta tarkastelun kaupungeista.
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ESPOON POSTINUMEROALUEET

1. Tapiola 24. Suvisaaristo

2. Otsolahti 25. Eteld-Leppavaara

3. Lansikorkee-Suvikumpu 26. Kilo

4. Pohjois-Tapiola 27. Karakallio

5. Laajalahti 28. Nihtisilta

6. Otaniemi 29. Pohjois-Leppédvaara

7. Westend 30. Lintuvaara

8. Haukilahti 31. Uusmaki

9. Mankkaa 32. Viherlaakso

10. Niittykumpu 33. Lahderanta

11. Olarf ) 34, }uppetl ) o °
12. Matinkyla 35. Bembdle-Pakankyla 2

13. Friisila 36. Sepankyld-Kuurinniitty 4 'o" i &‘ﬁ? .c%
14. Henttaa 37. Tuomarila-Suvela & - o
15. Kaitaa 38. Espoon Keskus % o a
16. Finnoo-Eestinmalmi 39. Kauklahti ‘e

17. Malminmaki-Eestinlaakso 40. Gumbdle-Karhusuo

18. Puolarmetsan sairaala 41, Nupuri-Nuuksio

19. Noykkionpuro 42, Siikajarvi

20. Espoonlahti 43. Niipperi

21. Saunalahti-Kattilalaakso 44, Lippajarvi-Jarvenpera

22. Latokaski 45, Kalajarvi

23. Soukka 46. Lakisto
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ASUKASMAARAT POSTINUMEROALUEITTAIN 2021

Espoon postinumeroalueilla asui keskimaarin 6 490 henkilda
vuonna 2021. Yli 10 000 asukaskeskittymia oli yhteensa 11
aluetta, 5 000-10 000 asukaskeskittymia 12 aluetta ja alle 5 000
asukaskeskittymia 23 aluetta. Suurimmat asukasmaarat olivat
postinumeroalueista Matinkylassa (21 629), Espoonlahdella (16
640), Etela-Leppavaarassa (14 930), Tuomarila-Suvelassa (13
947) ja Kauklahdessa (12 915). Matalimmat asukasmaarat
asutuista alueista olivat Lakistossa (250), Suvisaaristossa (621),
Siikajarvella (640), Nupuri-Nuuksiossa (1 673) ja Gumbole-
Karhusuolla (1 802).

(Asukkaat 2021
1 Alle 1500
C11500-3000
3 001-6000
@ 6 001 - 12 000

k- Yli 12 000

_J/
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VAESTONKEHITYS POSTINUMEROALUEITTAIN 2019-2021

Postinumeroalueilla vaestomaarat kasvoivat 30 alueella ja
vahenivat 15 alueella vuosien 2019-2021 aikana. Alueellisesti
tarkasteltuna suurimmat vaestdénkasvut kohdistuivat Espoon
lansiosiin seka Kauklahden lahettyville. Postinumeroalueista
vaestonmaarat kasvoivat eniten Etela-Leppavaarassa (+1 739),
Niittykummussa (+1 370), Kauklahdessa (+1 120), Henttaalla
(+915) ja Saunalahti-Kattilalaaksossa (+785). Vaestomaarat
laskivat eniten Matinkylassa (-337), Tuomarila-Suvelassa (-315),
Nihtisillassa (-116), Espoon Keskuksessa (-113) ja Latokaskissa
(-112).

(Viesténmuutos 2019-2021 |
mm Alle -500
B 251 - -500
E -1 - -250
3 0- 250
@ 251 - 500

| Y1i 500
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ASUKKAIDEN MEDIAANITULOT POSTINUMEROALUEITTAIN
KULUTUSYKSIKKOA KOHDEN 2021

Espoon postinumeroalueissa mediaanitulot olivat keskimaarin 29
014 euroa kulutusyksikkdéa kohden vuonna 2021. Mediaanitulot
vaihtelivat alueiden valilla noin 12 000-41 600 euron valilla.
Alueellisesti tarkasteltuna mediaanitulot olivat korkeat etenkin
Tapiolan ja sen lahettyvilla olevilla alueilla. Postinumeroalueista
korkeimmat mediaanitulot olivat Westendissa (41 599 €),
Friisilassa (38 044 €), Mankkaalla (37 057 €), Noykkidonpurossa
(36 459 €) ja Jupperissa (35132 €) vuonna 2021. Matalimmat
mediaanitulot olivat Otaniemessa (12 000 €), Espoon
Keskuksessa (23 690 €), Kilossa (25 144 €), Tuomarila-
Suvelassa (25 428 €) ja Espoonlahdella (25 446 €).

rAsukkaiden
mediaanitulot 2021
[ Alle 25000 €
125000 -27 500
@3 27 501 -30000 €
Bm 30001 -32 500 €
@ Yli 32500 €
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ASUINRAKENNUSALUEET POSTINUMEROALUEITTAIN 2021

e Kerrostalovaltaiset alueet = kerrostaloasuntojen osuus yli 60,0
prosenttia alueen asunnoista

e Pientalovaltaiset alueet = Pientaloasuntojen osuus yli 60,0
prosenttia alueen asunnoista

e Seka-alue = kerrostalo- ja pientaloasuntojen osuudet eivat ylita 60,0
prosenttia

Espoon postinumeroalueista kerrostalovaltaisia alueita oli
yhteensa 17 aluetta, pientalovaltaisia alueita 18 aluetta ja seka-
alueita 10 aluetta. Kerrostaloasuntojen osuudet kaikista
asunnoista olivat postinumeroalueista korkeimmat Etela-
Leppavaarassa (92,6 %), Tapiolassa (92,0 %), Pohjois-
Leppavaarassa (91,6 %), Otaniemessa (90,6 %) ja Lansikorkee-
Suvikumpussa (89,6 %) vuonna 2021. Pientaloasuntojen osuudet
kaikista asunnoista olivat korkeimmat Latokaskissa (99,9 %),
Noykkionpurossa (99,6 %), Jupperissa (98,3 %), Suvisaaristossa
(98,3 %) ja Siikajarvella (98,0 %).

Asuinrakennusalueet 2021
I Kerrostalovaltainen alue
[ Pientalovaltainen alue
3 Seka-alue

[ Ei asuntoja
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VANHOJEN ASUNTO-OSAKKEIDEN NELIOHINNAN
KESKIARVO YKSIOISSA POSTINUMEROALUEITTAIN 2020-
2022 AIKANA

Espoon postinumeroalueilla vanhojen asunto-osakkeiden
neliohinnan keskiarvo kerrostalojen yksidissa oli keskimaarin 4
786 euroa vuosien 2020-2022 aikana. Alueellisesti tarkasteltuna
neliohinnat olivat korkeimmat Espoon kaakkoisalueilla.
Postinumeroaleuista korkeimmat neliohinnat olivat Lansikorkee-
Suvikummussa (6 810 €), Tapiolassa (6 377 €), Otsolahdessa (6
214 €), Haukilahdessa (6 027 €) ja Pohjois-Tapiolassa (5 818 €).
Matalimmat neliohinnat olivat Lahderannassa (3 462 €),
Karakalliossa (3 500 €), Tuomarila-Suvelassa (3 510 €),
Viherlaaksossa (3 800 €) ja Espoonlahdella (3 934 €).

(Nelit')hinnan keskiarvo
yksidissa 2020-2022
CJAlle3750€
C13750-4500€
E34501-5250€
Em5251-6000€
B Yli 6000 €

\I:I Ei dataa saatavilla
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VANHOJEN ASUNTO-OSAKKEIDEN KAUPPOJEN LUKUMAARA
POSTINUMEROALUEITTAIN 2020-2022 AIKANA

Postinumeroalueilla tehtiin yhteensa 14 702 vanhojen asunto-
osakkeiden kauppaa vuosien 2020-2022 aikana. Keskimaarin
postinumeroalueella tehtiin 334 kauppaa ajanjakson aikana.
Alueellisesti tarkasteluna kauppoja tehtiin etenkin Espoon
lantisilla alueilla seka Matinkylassa ja Espoonlahden alueilla.
Postinumeroaluetasolla kauppoja tehtiin maarallisesti eniten
Matinkylassa (1 280), Espoonlahdella (1 062), Tuomarila-
Suvelassa (876), Olarissa (830) ja Pohjois-Leppavaarassa (721).
Asuntomaariin suhteutettuna (10 000 asuntoa kohden) kauppoja
tehtiin eniten Haukilahdessa (699), Latokaskissa (677),
Westendissa (551), Lahderannalla (541) ja Lansikorkee-
Suvikummussa (517).

(Kauppojen lukumaara
2020-2022

1 Alle 100

101 -200

=3 201 - 400

[ 401 - 800

. Yli 800
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VUOKRAMARKKINATILASTOJA

Seuraavat tilastot ovat poimittu
Suomen Vuokranantajien ja
Vuokraovi.comin
Vuokramarkkinakatsaukseta 2023.

Suomen Vuokranantajien ja Vuokraovi.comin
Vuokramarkkinakatsaus on koko maata kasitteleva
laaja raportti asunto- ja vuokramarkkinoiden
tilanteesta alkuvuonna 2023.

Katsauksessa on kasitelty erikseen perati 26 eri
kaupunkia. Koko katsauksen paaset lukemaan
Suomen Vuokranantajien jasenena heidan sivuiltaan
www.vuokranantajat.fi

Sijoitusovi ja Suomen Vuokranantajat tekevat paljon
yhteistyota ja taman puitteissa olemme saaneet luvan
laajentaa Sijoitusoven kaupunkioppaita hyodyntamalla
Vuokramarkkinakatsauksen dataa.
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Tilastokeskuksen vuokratilastot (2022 Q4)

Huoneluku Melitwackra (€/m®)  Melidvuokra vusille Muutos edelliseen  Muutos edalliseen Muutos vuodesta
vunkrasuhteile (€/m®  vuotesn (%) neljinneksean (%) 2015 (%)

s

Yhisensd I 19,2 20,0 1.0 03 5.0

Yisiot 237 24.4 03 o1 104

Kaksiot 18,7 193 o7 02 an

Kolmiot+ 17,2 181 1.8 0.6 85

Vuokrien vuosimuutos (%) vuosineljdnneksittdin

@ Yiziot ®Eaksiot ®EKolmicts
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Vuokrailmoeitusten kokenaisvuokra (€/kk) 2022 Markkinointiajan mediaani (vrk) 2022
(Vuokraovi.com) (Vuokraovicom)

Huoneluku Mediaanivuokra (€) Keskimadnn valilla (€)

37
Yhsiot 729 670-785 21 24
Kaksiot 899 B45-954
Kolmiot 1190 1100-1290

B ylciot WHaksiot ®#Ealmiot
Markkinointiajan mediaani (vrk) - Vuokraovi.com
@ Yisior @ Eaksiot @ Kolmiot
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Vanhoien kerrostaloasuntojen hinnat (2022 Q4)
Huoneluku Melidhinta (€/m*) Muutos edelliseen  Muutos vuoteen

vuotean (%) 2020 (35)
Yhteenss | 4212 24 16
Yiesit , 4395 -5.9 =19 4 %
Kaksiot | 4301 -6,0 0.0
Kolmiat+ 47111 0.9 74 Laskennallinen vuokratuotto

Wanhojen kerrostaloasuntojen hintakehitys (Indeksi 2020=100)

Huoneluki ®v¥hteensa ®Yks:ot @kaksiot ®Kolmeots
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Vanhojen kerrostalo- ja rivitaleasuntojen hintakehitys (Indeksi 2020=100)

Talotyyppi WEerrostalot ®Rjvitalot
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TUTUSTU MYOS NAIHIN
KAUPUNKEIHIN:

HELSINKI
VANTAA
TURKU
TAMPERE
OULU
KUOPIO
JYVASKYLA
LAHTI
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