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SIJOITUSOVEN KAUPUNKIOPAS

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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(122 590 AS.)

Kuopion asukasluku oli 122 590 vuonna 2022. Vaestonmaarat
kasvoivat Kuopiossa 2 380 henkildlla (+2,0 %) vuosien 2020-
2022 aikana, joka on maarallisesti toiseksi vahiten katsauksen
kaupungeista. Suhteellisesti tarkasteltuna vaesténkasvu on
kuitenkin ollut viidenneksi suurinta tarkastelussa mukana
olevista kaupungeista. Kuopion vaestonmaarat kasvavat
voimakkaasti maan sisaisesta muuttoliikkeesta, josta on tullut
muuttovoittoa yhteensa 2 528 henkildlla vuosien 2020-2022
aikana. Muuttovoitto maarat olivat toiseksi korkeimmat koko
Suomessa kyseisena ajanjaksona. Negatiivinen luonnollinen
vaestonlisays on kuitenkin hidastanut merkittavasti Kuopion
vaestonkasvun voimakkuutta.

Aluetalouden mittareilla Kuopion asema on hyva. Kuopion
tyollisyysaste oli 70,3 prosenttia vuonna 2021, joka on kaikista
parhain suurista korkeakoulukaupungeista. Mediaanitulot olivat
Kuopiossa keskimaarin 24 000 euroa kulutusyksikkéa kohden
vuonna 2021, joka oli paakaupunkiseudun kaupunkien ja Oulun
jalkeen suurinta. Kuopion taloudellinen huoltosuhde oli hieman
alhaisempi kuin monissa muissa katsauksen kaupungeissa.
Kuopiossa asui vuonna 2021 yhteensa 132 ei tyodllista 100
tyollista kohden, joka on kolmanneksi heikoin arvo tarkastelussa
mukana olevista kaupungeista.

Kuopion asuntokanta on paljon pientalovaltaisempaa kuin muissa
katsauksessa mukana olevissa kaupungeissa lukuun ottamatta
Oulua. Alueen asunnoista noin 58,3 prosenttia oli
kerrostaloasuntoja ja 40,4 prosenttia pientaloasuntoja vuonna
2021. Pientaloasuntojen osuuden maara nostaa monet Kuopioon
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Liitetyt liitoskunnat seka naiden myota tulleet maaseutualueet.
Kerrostaloasuntojen osuus oli Kuopiossa toiseksi alhaisin Oulun
jalkeen katsauksessa mukana olevista kaupungeista.

Kuopiossa valmistui 3 860 uutta asuntoa vuosien 2020-2022
aikana, joka oli maarallisesti toiseksi vahiten katsauksen
kaupungeista. Asukasmaariin suhteutettuna (10 000
asukkaaseen) Kuopiossa valmistui uusia asuntoja vahemman kuin
Turussa. Ouluun kanssa Kuopion asuntotuotanto asukasmaarin
suhteutettuna oli lahes samaa tasoa ja Jyvaskylaan verrattuna
korkeampaa.

Kuopion vanhojen asunto-osakkeiden nelidhinnat olivat hieman
alhaisemmat kuin OQulussa, mutta korkeammat kuin Jyvaskylassa.
Vanhan asunto-osakkeen nelidhinta oli Kuopiossa keskimaarin 2
123 euroa vuonna 2022, joka oli kolmanneksi alhaisin
katsauksessa mukana olevista kaupungeista. Asunto-osakkeiden
hinnat ovat kasvaneet Kuopiossa 112 eurolla eli 5,6 prosentilla.
Ainoastaan Jyvaskylassa ja Lahdessa nelidhinnan suhteellinen
kasvu oli alhaisempaa katsauksen kaupungeista. Asunto-
osakekauppa oli Kuopiossa vuoden 2022 aikana varsin matalaa:
kaupungissa myytiin vuoden 2022 aikana 1 706 asunto-osaketta,
joka on asuntomaariin suhteutettuna vahiten tarkastelun
kaupungeista.

Kuopion uusien vuokrasopimuksien neliovuokrat jaivat
matalammaksi kuin Tampereen ja Turun, mutta olivat
korkeammat verrattuna Ouluun ja Jyvaskylaan. Uusien
vuokrasopimuksien nelidvuokrat olivat Kuopiossa keskimaarin
15,28 euroa vuonna 2023. Vuokrataso on kasvanut noin 0,88
eurolla neliota kohden eli 6,1 prosentilla vuosien 2020-2022
aikana. Suhteellisesti tarkasteltuna neliovuokrien kasvu on ollut
Kuopiossa neljanneksi suurinta tarkastelun kaupungeista.
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KUOPION POSTINUMEROALUEET

1. Kuopio Keskus 12. Saarijarvi

2. Etu-Niirala 13. Mannisté

3. Neulamaki 14. Niirala-Huuhanmaki
4. Puijonlaakso 15. Haapaniemi

5. Kuopion Keskussairaala-alue 16. Sdrkiniemi

6. Niuvaniemen Sairaala-alue 17. Jynkka

7. Lénsi-Puijo 18. Pitkalahti

8. Linnanpelto 19, Litmanen

9. Inkilanmaki 20. Jynkdnmaki

10. Kettulanlahti 21. Hiltulanlahti

11, Pdivdranta
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ASUKASMAARAT POSTINUMEROALUEITTAIN 2021

Kuopion postinumeroalueilla oli asukkaita keskimaarin 1 854
asukasta vuonna 2021. Asukasmaarat vaihtelivat
postinumeroalueiden valilla 3-14 500 asukkaan valilla. Yli 10
000 asukaskeskittymia oli yhteensa 2 aluetta, 5 000-10 000
asukaskeskittymia 4 aluetta ja alle 5 000 asukaskeskittymia 59
aluetta. Postinumeroalueista suurimmat asukasmaarat olivat
Litmasessa (14 474), Kuopion Keskuksessa (12 076),
Jynkanmaella (8 910), Puijonlaaksossa (7 211) ja Mannistossa (7
052). Matalimmat asukasmaarat olivat Salonkulmassa (3),
Saarisessa (13), Varpasmaalla (14), Haatalassa (37) ja Ita-
Karttula-Riuttasenpaalla (40).

~\

[ Asukkaat 2021
1 Alle 1 000

1 000 -2 000
=32 001-4000
B 4 001 - 8 000
\- Yli 8 000
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VAESTONKEHITYS POSTINUMEROALUEITTAIN 2019-2021

Postinumeroalueilla vaestomaarat kasvoivat 24 alueella ja
vahenivat 40 alueella vuosien 2019-2021 aikana. Alueellisesti
tarkasteltuna suurimmat vaestdnkasvut kohdistuivat Kuopion
keskustaan ja sen viereisiin alueisiin seka Hiltulanlahdelle.
Eniten postinumeroalueista vaestonmaarat kasvoivat
Jynkanmaella (+773), Hiltilanlahdessa (+609), Litmasessa
(+466), Kuopion Keskuksessa (+400) ja Etu-Niiralassa (+313).
Vaestomaarat supistuivat eniten Niirala-Huuhanmaessa (-110),
Saarijarvella (-107), Neulanmaessa (-66), Haapaniemessa (-62)
ja Muuruvedella (-50).

,Véest(‘jnmu utos 2019-2021\
B Alle -300
Bl -151 - -300
—J-1--150
—0-150
= 151 - 300

\- Yli 300
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ASUKKAIDEN MEDIAANITULOT POSTINUMEROALUEITTAIN
KULUTUSYKSIKKOA KOHDEN 2021

Kuopion postinumeroalueiden mediaanitulot olivat keskimaarin
22 559 euroa kulutusyksikkéa kohden vuonna 2021.
Mediaanitulot vaihtelivat alueiden valilla noin 16 500-30 500
euron valilla. Postinumeroalueista korkeimmat mediaanitulot
olivat Tahkovuoressa (30 482 €), Kurkimaella (28 536 €),
Kaislastenlahdessa (28 046 €), Hiltulanlahdessa (27 950 €) ja
Jannevirrassa (27 812 €) vuonna 2021. Matalimmat
mediaanitulot olivat Niuvaniemen Sairaala-alueella (16 498 €),
Losomaessa (16 515 €), Kuopion Keskussairaala-alueella (18
100 €), Neulamaessa (19 146 €) ja Muuruvedella (19 184 €).

(Asukkaiden mediaanitulot
2021

1 Alle 20000 €
[C320000-22500€

@ 22501-25000€

I 25001 -27500 €
\- Yli 27 500 €
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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

Kuopion postinumeroalueista kerrostalovaltaisia alueita oli
yhteensa 12 aluetta, pientalovaltaisia alueita 47 aluetta ja seka-
alueita 4 aluetta. Postinumeroalueittain tarkasteltuna
kerrostaloasuntojen osuudet kaikista asunnoista olivat
korkeimmat Etu-Niiralassa (96,6 %), Kuopion Keskuksessa (94,6
%), Puijonlaaksossa (90,6 %), Mannistdossa (88,6 %) ja
Saarijarvessa (83,4 %) vuonna 2021. Pientaloasuntojen osuudet
kaikista asunnoista olivat korkeimmat Tavinsalmessa,
Airakselassa, Haatalassa, Saarisessa, Varpasmaalla ja Ita-
Karttula-Riuttasenpaassa, joissa kaikissa oli ainoastaan
pientaloasuntoja.

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

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

Kuopion postinumeroalueissa vanhojen asunto-osakkeiden
neliohinnan keskiarvo kerrostalojen yksidissa oli noin 2 410
euroa vuosien 2020-2022 aikana. Alueellisesti tarkasteltuna
korkeimmat neliohinnat olivat Kuopion keskustassa ja sen
viereisilla alueilla. Postinumeroalueista nelidhinnat olivat
korkeimmat Jynkanmaella (3 521 €), Etu-Niiralassa (3 395 €),
Kuopion Keskuksessa (3 370 €), Niirala-Huuhanmaessa (3 032 €)
ja Puijonlaaksossa (2 421 €). Matalimmat neliohinnat olivat
Saarijarvessa (1 018 €), Litmasessa (1 526 €), Mannistossa (1
787 €), Neulamaella (2 027 €) ja Haapaniemessa (2 107 €).

(Nelishinnan keskiarvo
yksidissa 2020-2022
1 Alle1500€
C11500-2000¢€
2001-2500€
B 2 501-3000¢€
B Yli 3000 €

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

Kuopion postinumeroalueilla tehtiin yhteensa 5 659 vanhojen
asunto-osakkeiden kauppaa vuosien 2020-2022 aikana.
Keskimaarin postinumeroalueella tehtiin 162 kauppaa ajanjakson
aikana. Alueellisesti tarkasteluna kauppoja tehtiin
kaupunkialueista eniten Kuopion keskustassa ja sen lahettyvilla
olevilla alueilla. Postinumeroaluetasolla kauppoja tehtiin
maarallisesti eniten Kuopion Keskuksessa (1 034), Litmasessa
(679), Jynknamaella (582), Etu-Niiralassa (460) ja Mannistossa
(447). Asuntomaariin suhteutettuna (10 000 asuntoa kohden)
kauppoja tehtiin eniten Viitaniemessa (1 905), Tahkovuoressa (1
408), Jynkanmaella (485), Etu-Niiralassa (442) ja Kuopion
Keskuksessa (379).

rKauppojen lukumaara
2020-2022

[ Alle 100

/100 - 200

3 201 - 400

I 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  Meligvuokra (E/m7)  Neligvuokra uusille Muutos edelliseen  Muutos edelliseen Muutos vuodesta

vuokrasuhteille {€/m®) wuoteen (%) neljannekseen (36) 2015 (36)
Yhteensa 15,1 156 16 05 a7y
Yk=i6t 188 19.1 15 05 14,2
Kaksiot 146 152 16 05 &8
Kolmiot+ 127 131 19 04 681

Vuokrien vuosimuutos (%) vuosineljanneksittdin
@ Yksict @Kaksiot @ Kolmiot+
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Vuokrailmoitusten kokonaisvuokra (E/kk) 2022 Markkinointiajan mediaani (vrk) 2022
(Vuokraovi.com) (Vuokraovi.com)
Huoneluku Mediaanivaokra (€) Keskimaarin valilla (€) 20
Yksiot 590 540-635 11 L
Kaksiot 720 650-790
Kolmiot 880 804-9385

@ Yksiot ®Kaksiot ® Kolmiot
Markkinointiajan mediaani (vrk) - Vuokraovi.com

@ Yi=iot @Kaksiot @ Kolmiot
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Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat (2022 Q4)
Huoneluku MeliGhinta (£/m® Muutos edelliseen  Muutos vuoteen

vuoteen (%) 2020 (%)
Yhteensd 2298 -39 -3.7 0
Yksiot 2659 55 =104 5 3 /0
Kaksiot 2226 57 5.4 (]
Kolmiot+ 2165 -6,1 0,7 Laskennallinen vuokratuotto

Vanhojen kerrostaloasuntojen hintakehitys (Indeksi 2020=100)
Huoneluku @Yhteensd @ Yksiot @Kaksiot @ Kolmiot+

105

100

95

202001 202002 202003 202004 202107 202102 202103 202104 202201 202202¢ 202203* 202204

Vanhojen kerrostalo- ja rivitaloasuntojen hintakehitys (Indeksi 2020=100)

Talotyyppi @ Kerrostalot @ Rivitalot
104
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TUTUSTU MYOS NAIHIN
KAUPUNKEIHIN:

HELSINKI
ESPOO
VANTAA
TURKU
TAMPERE
OULU
JYVASKYLA
LAHTI
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