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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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(664 921 AS.)

Helsingissa asui yhteensa 664 921 asukasta vuonna 2022.
Helsingin vaestéonmaarat ovat kasvaneet 2020-luvun aikana,
mutta huomattavasti vahemman kuin aikaisemmin.
Vaestonkasvua on tapahtunut 8 001 henkildlla (+1,2 %) vuosien
2020-2022 aikana, joka on maarallisesti kolmanneksi eniten
kaikista Suomen kunnista. Suhteellisesti tarkasteltuna Helsingin
vaestonkasvu on kaupunkioppaan kaupungeista toiseksi
alhaisinta. Vaestdonkasvun suurin taustatekija Helsingissa on
ollut maahanmuutosta saadut suuret muuttovoitot. Helsinki
karsikin maan sisaisesta muuttoliikkeesta muuttotappiota
yhteensa 5 810 henkilolla vuosien 2020-2022 aikana. Viela
ennen koronakriisia Helsinki sai merkittavaa muuttovoittoa maan
sisaisesta muuttoliikkeesta.

Aluetalouden mittareilla Helsingin asema on vakaa ja
erinomainen. Tyodllisyysaste Helsingissa oli 72,0 prosenttia
vuonna 2021, joka on kolmanneksi korkein katsauksen
kaupungeista. Helsingin tyollisyysaste oli kuitenkin matalampi
kuin Espoossa ja Vantaalla. Mediaanitulot olivat Helsingissa noin
28 000 euroa kulutusyksikkéa kohden vuonna 2021, joka oli
toiseksi korkeinta Espoon jalkeen tarkastelun kaupungeista.
Helsingin taloudellinen huoltosuhde on erittain vahva, silla suuri
osa kaupungin vaestosta on tyoikaisia. Helsingissa asui vuonna
2021 yhteensa 109 ei tyollista 100 tyollista kohden, joka on
vahvin arvo katsauksen kaupungeista.

Helsingin asuntokanta on paaosin kerrostalovaltaista ja
kerrostaloasuntojen osuus asunnoista onkin Helsingissa kaikista
korkein Suomen kunnista. Alueen asunnoista noin 86,1
prosenttia oli kerrostaloja ja 12,7 prosenttia pientaloja vuonna
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2021. Verrattuna muihin katsauksen kaupungein
kerrostaloasuntojen osuus asunnoista on Helsingissa
huomattavasti korkeampi.

Uusia asuntoja Helsinkiin valmistui 18 272 kappaletta vuosien
2020-2022 aikana, joka oli maarallisesti eniten koko Suomessa.
Asukasmaariin suhteutettuna (10 000 asukkaaseen) Helsingissa
valmistui asuntoja kuitenkin toiseksi vahiten katsauksen
kaupungeista. Asuntotuotanto suhteutettuna asukasmaariin oli
Helsingissa selkeasti alhaisempaa kuin muissa
paakaupunkiseudun kaupungeissa.

Helsingin vanhojen asunto-osakkeiden nelidhinnat olivat
huomattavasti korkeammat kuin muissa katsauksen
kaupungeissa. Helsingin vanhan asunto-osakkeen nelidhinta oli
keskimaarin 5 694 euroa vuonna 2022. Asunto-osakkeiden
nelidhinnat olivat yli 1 500 euroa korkeammat kuin esimerkiksi
Espoossa. Helsingissa asunto-osakkeiden hinnat ovat myds
kasvaneet suhteellisen voimakkaasti vuosien 2020-2022 aikana.
Neliohinnat ovat kasvaneet 386 eurolla eli 7,3 prosentilla, joka
on suhteellisesti tarkasteltuna katsauksen kaupungeista
viidenneksi korkeinta. Asunto-osakekauppa oli Helsingissa varsin
vilkasta vuoden 2022 aikana: kaupungissa myytiin 11 622
asunto-osaketta, joka on asuntomaariin suhteutettuna
kolmanneksi eniten tarkastelun kaupungeista.

Helsingin uusien vuokrasopimuksien neliévuokrat olivat selkeasti
korkeimmat katsauksen kaupungeista. Nelidvuokra oli
keskimaarin 20,61 euroa vuonna 2023, joka on yli 2,20 euroa
korkeampi kuin muissa paakaupunkiseudun kaupungeissa.
Helsingin vuokrataso on kasvanut noin 1,01 eurolla eli 4,9
prosentilla vuosien 2020-2023 aikana. Suhteellisesti
tarkasteltuna nelidvuokrien kasvu on ollut Helsingissa
viidenneksi korkeinta tarkastelun kaupungeista.
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HELSINGIN POSTINUMEROALUEET
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HELSINGIN SISAINEN KEHITYS

ASUKASMAARAT POSTINUMEROALUEITTAIN 2021

Helsingin postinumeroalueilla asui keskimaarin 7 709 henkiléa
vuonna 2021. Asukasmaarat erosivat merkittavasti alueiden
valilla: yli 15 000 asukaskeskittymia oli yhteensa 5 aluetta, 10
000-15 000 asukaskeskittymia 14 aluetta, 5 000-10 000 asu-
kaskeskittymia 41 aluetta ja alle 5 000 asukaskeskittymia 24
aluetta. Suurimmat asukasmaarat olivat Kontula — Vesala -
Kivikossa (26 068), Etela-Vuosaaressa (22 840), Helsinki -
keskusta — Etu-Toolossa (17 893), Kalliossa (17 872) ja Pohjois-
Lautasaaressa (15 970). Matalimmat asukasmaarat asutuista
alueista olivat Meilahden sairaala-alueella (134), Santahami-
nassa (316), Suomenlinnassa (694), Kivihaassa (859) ja Keski-
Herttoniemi - Roihupellossa (1 127).

(Asukkaat 2021
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VAESTONKEHITYS POSTINUMEROALUEITTAIN 2019-2021

Postinumeroalueilla vaestomaarat kasvoivat 34 alueella ja
vahenivat 49 alueella vuosien 2019-2021 aikana. Suurimmat
vaestonkasvut kohdistuivat alueelliseesti Ita-keskuksen
laheisyyteen, Laajasaloon ja joihinkin keskustan laheisyydessa
oleville alueille. Vaestéonmaarat sen sijaan laskivat eniten
Helsingin keskustassa seka Sornaisten ja Kallion suunnilla.
Postinumeroalueista vaestonmaarat kasvoivat eniten
Jatkasaaressa (+2 931), Kalasatama - Kylasaaressa (+2 270),
Kruunuvuorenrannassa (+1 473), Kalasatama - Sompasaaressa
(+1 298) ja Metsala — Etela-Oulunkylassa (+1 007). Vaesto
vaheni eniten Kalliossa (-744), S6rnainen - Harjussa (-695),
Kamppi - Ruoholahdessa (-443), Helsinki keskusta — Etu-
Toolossa (-441) ja Herttoniemenrannassa (-427).
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ASUKKAIDEN MEDIAANITULOT POSTINUMEROALUEITTAIN
KULUTUSYKSIKKOA KOHDEN 2021

Helsingin postinumeroalueissa mediaanitulot olivat keskimaarin
27 159 euroa kulutusyksikkéa kohden vuonna 2021.
Mediaanitulot vaihtelivat alueiden valilla noin 20 800-36 700
euron valilla. Alueellisesti tarkasteltuna mediaanitulot olivat
korkeimmat saaristoissa ja merenrannalla sijaitsevilla alueilla
seka Pasilan lahettyvilla. Postinumeroalueista korkeimmat
mediaanitulot olivat Kuusisaari - Lehtisaaressa (36 661 €),
Tammisalossa (35 613 €), Paloheindssa (35 431 €),
Kaartinkaupungissa (34 786 €) ja Jollaksella (34 403 €) vuonna
2021. Matalimmat mediaanitulot olivat Kontula — Vesala -
Kivikossa (20 825 €), Puotinharjussa (21 672 €), Koskelassa (21
890 €), Jakomaki - Alppikylassa (22 003 €) ja Kannelmaessa (22
378 €).

[ Asukkaiden mediaanitulot |
2021
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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

Helsingin postinumeroalueista kerrostalovaltaisia alueita oli
yhteensa 67 aluetta, pientalovaltaisia alueita 10 aluetta ja seka-
alueita 6 aluetta. Kerrostaloasuntojen osuudet kaikista
asunnoista olivat postinumeroalueista korkeimmat Jatkasaaressa
(100,0 %), Sornainen - Harjussa (99,8 %), Pajamaessa (99,7 %),
Kalliossa (99,6 %) ja Roihuvuoressa (99,6 %). Pientaloasuntojen
osuudet kaikista asunnoista olivat korkeimmat Paloheinassa
(97,8 %), Ostersundomissa (97,1 %), Lansi-Pakilassa (88,4 %),
Ita-Pakilassa (86,2 %) ja Torpparinmaessa (82,1 %).

(Asuinrakennusalueet 2021
W Kerrostalovaltainen alue
[ Pientalovaltainen alue
=3 Seka-alue
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VANHOJEN ASUNTO-OSAKKEIDEN NELIOHINNAN
KESKIARVO YKSIOISSA POSTINUMEROALUEITTAIN 2020-
2022 AIKANA

Helsingin postinumeroalueilla vanhojen asunto-osakkeiden
neliohinnan keskiarvo kerrostalojen yksidissa oli keskimaarin 6
177 euroa vuosien 2020-2022 aikana. Alueellisesti tarkasteltuna
neliohinnat olivat korkeimmat Helsingin keskustassa ja sen
viereisilla alueilla. Matalimmat nelidhinnat sijaitsivat paaosin
Helsingin itaisilla alueilla. Postinumeroaleuista korkeimmat
neliohinnat olivat Kalasatama - Kylasaaressa (9 561 €),
Kaivospuisto - Ullanlinnassa (9 352 €), Kaartinkaupungissa (9
352 €), Jatkasaaressa (9 167 €) ja Punavuori - Bulevardissa (8
937 €). Matalimmat neliohinnat olivat Mellunmaessa (3 511 €),
Siltamaessa (3 732 €), Kontula — Vesala - Kivikossa (3 883 €),
Tapaninvainiossa (3 948 €) ja Malminkartanossa (3 962 €).

[Neli(jhinnan keskiarvo
yksidissa 2020-2022
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VANHOJEN ASUNTO-OSAKKEIDEN KAUPPOJEN LUKUMAARA
POSTINUMEROALUEITTAIN 2020-2022 AIKANA

Postinumeroalueilla tehtiin yhteensa 38 678 vanhojen asunto-
osakkeiden kauppaa vuosien 2020-2022 aikana. Keskimaarin
postinumeroalueella tehtiin 478 kauppaa ajanjakson aikana.
Alueellisesti tarkasteluna kauppoja tehtiin eniten Helsingin
keskustassa ja sen lahettyvilla olevilla alueilla seka Lauttasaaren
suunnalla. Postinumeroaluetasolla kauppoja tehtiin maarallisesti
eniten Kalliossa (1 677), Helsinki keskusta — Etu-Too6lossa (1
612), Pohjois-Lauttasaaressa (1 381), Sornainen - Harjussa (1
316) ja Taka-Toolossa (1 106). Asuntomaariin suhteutettuna (10
000 asuntoa kohden) kauppoja tehtiin eniten Vattuniemessa
(536), Kuusisaari - Lehtisaaressa (535), Tammisalossa (528),
Punavuori — Eira - Hernesaaressa (481) ja Pohjois-
Lauttasaaressa (477).
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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 Neligvuokra (£/m”)  Nelidvuokra uusille Muutos edelliseen  Muutos edelliseen Muutos vuodesta

vuokrasuhteille (§/m°®) vuoteen (36) nelj@nnekseen (%) 2015 (%)
Yhieensa 220 23,6 08 04 o4
Ykadt 269 279 01 ER| 9.0
Kaksiot 207 219 05 04 85
Kolmiot+ 191 204 16 07 113
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Vuokrailmoitusten kokonaisvuokra (E/kk) 2022 Markkinointiajan mediaani (vrk) 2022
(Vuokraovicom) (Vuokraovi.com)

Huoneluku Mediaanivuokra (€) Keskim3arin valilla (€)

26 74

Yksiot 780 701-860 18
Kaksiot 095 894-1149
Kolmiot 1311 1185-1499
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Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat (2022 Q4)

Huoneluku MNeliéhinta (§/m®) Muutos edelliseen  Muutos vucteen

vuoteen (%) 2020 (%)
Yhteens3 5514 =55 13 0
Yksiot 6340 1.7 -3.8 3 ? /0
Kaksiot 5491 -5,2 06 r
Kolmiot+ 5270 -4.8 40 Laskennallinen vuckratuotto

Vanhojen kerrostaloasuntojen hintakehitys (Indeksi 2020=100)
Huoneluku ®Yhteensd @ Yksiot @Kaksiot @ Kolmiot+
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Vanhojen kerrostalo- ja rivitaloasuntojen hintakehitys (Indeksi 2020=100)
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TUTUSTU MYOS NAIHIN
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