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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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(242 917 AS.)

Vantaan asukasluku oli 242 917 vuonna 2022. Vaestonmaarat
kasvoivat Vantaalla 5 686 henkilolla (+2,4 %) vuosien 2020-
2022 aikana, joka on maarallisesti neljanneksi eniten kaikista
Suomen kunnista. Suhteellisesti tarkasteltuna vaesténkasvu on
ollut katsastuksen kaupungeista kolmanneksi suurinta Espoon ja
Tampereen jalkeen. Vantaan vaestdonkasvun taustalla on 2020-
luvun aikana ollut maahanmuutosta saadut erittain suuret
muuttovoitot. Maan sisaisesta muuttoliikkeesta Vantaa on sen
sijaan karsinyt muuttotappiota 974 henkildlla vuosien 2020-
2022 aikana. Viimeisen kahden vuoden aikana Vantaa on karsinyt
voimakasta muuttotappiota. Ennen tata Vantaa sai merkittavaa
muuttovoittoa muista Suomen kunnista.

Vantaan asema on erittain vahva aluetalouden mittareilla.
Tyollisyysaste oli Vantaalla 73,1 prosenttia vuonna 2021, joka on
toiseksi korkeinta Espoon jalkeen katsauksen kaupungeista.
Vantaan mediaanitulot olivat myos korkeat ja tarkastelun
kaupungeista kolmanneksi korkeimmat Espoon ja Helsingin
jalkeen. Mediaanitulot olivat keskimaarin 27 100 euroa
kulutusyksikkéa kohden vuonna 2021. Taloudellinen huoltosuhde
on myos Vantaalla vahva, silla suuri osa kaupungin vaestosta on
tydikaisia. Vantaalla asui vuonna 2021 yhteensa 111 ei tyollista
100 tyollista kohden, joka on Helsingin jalkeen toiseksi vahvin
arvo katsauksen kaupungeista.

Vantaan asuntokanta eroaa Helsingin kannasta, silla
kerrostaloasuntojen osuus alueella on huomattavasti alhaisempi.
Alueen asunnoista noin 67,0 prosenttia oli kerrostaloasuntoja ja
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32,6 prosenttia pientaloasuntoja vuonna 2021.
Kerrostaloasuntojen osuus kaikista alueen asunnoista oli
Vantaalla hieman alhaisempaa kuin katsauksessa mukana olevien
kaupunkien keskiarvo.

Asuntotuotanto on ollut Vantaalla vilkasta 2020-luvun aikana ja
uusia asuntoja on valmistunut 8 980 kappaletta vuosien 2020-
2022 aikana. Maarallisesti tarkasteltuna uusia asuntoa on
valmistunut Vantaalla vahiten paakaupunkiseudun kaupungeista,
mutta asukasmaariin suhteutettuna (10 000 asukasta)
asuntotuotanto oli huomattavasti korkeampaa kuin Helsingissa.
Katsauksen kaupungeista Vantaalla valmistui uusia asuntoja
kolmanneksi eniten asukasmaarin suhteutettuna.

Vantaan vanhojen asunto-osakkeiden neliohinnat olivat
merkittavasti alhaisemmat kuin Helsingin ja Espoon hintataso
sekda myds hieman alhaisempi kuin Tampereen hintataso.
Vantaan keskimaaraisen vanhan asunto-osakkeen nelidohinta oli 3
138 euroa vuonna 2022. Asunto-osakkeiden nelidhinnat olivat
Vantaalla vuonna 2022 vain 55,1 prosenttia Helsingin ja 76,1
prosenttia Espoon hinnoista.

Asunto-osakkeiden hinnat ovat kasvaneet Vantaalla 204 eurolla
eli 7,0 prosentilla, joka on suhteellisesti tarkasteltuna
neljanneksi alhaisinta katsauksen kaupungeista. Verrattuna
Espooseen hintojen suhteellinen nousu on ollut Vantaalla
huomattavasti alhaisempaa, mutta Helsinkiin verrattuna kasvua
on tapahtunut lahes saman verran. Asunto-osakekauppa oli
Vantaalla vuoden 2022 aikana asuntomaarin suhteutettuna
alhaisempaa kuin katsauksessa mukana olevien kaupunkien
keskiarvo: kaupungissa myytiin 3 385 asunto-osaketta, joka on
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asuntomaariin suhteutettuna kolmanneksi vahiten tarkastelun
kaupungeista.

Vantaan uusien vuokrasopimuksien nelidvuokrat jaivat
matalammaksi kuin Espoon ja Helsingin, mutta olivat selkeasti
korkeammat kuin muissa katsauksen kaupungeissa. Uusien
vuokrasopimuksien neliovuokra oli Vantaassa keskimaarin 18,75
euroa vuonna 2023. Vantaan vuokrataso on kasvanut noin 0,55
eurolla eli 3,0 prosentilla vuosien 2020-2023 aikana.
Nelidovuokrien suhteellinen kasvu on ollut Vantaalla kolmanneksi
alhaisinta tarkastelun kaupungeista.
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1. Hakunila

2. Vaarala

3. Itd-Hakkila

4, Lansimaki

5. Tikkurila
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7. Hiekkaharju

8. Koivukyli-Havukoski
9. Jokiniemi

10. Kuusikko-Hakkila
11. Ruskeasanta-llola
12. Rekola

13, Pdivdakumpu
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17. Kirkonkyla-Veromaki

18. Tammisto

19. Veromiehenkyld

20. Myyrmaki
21. Kaivoksela
22. Martinlaakso
23. Hameenkyla
24. Hamevaara
25. Vapaala

26. Varisto

27. Vantaanlaakso
28. Askisto

29. Ylasto

30. Kivistd

31. Pdhkindrinne
32. Petikko

33. Vantaanpuisto

34. Tuupakan teollisuusalue

35. Keimola
36. Seutula

37. Martinlaakson
teollisuusalue

VANTAAN POSTINUMEROALUEET
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VANTAAN SISAINEN KEHITYS

ASUKASMAARAT POSTINUMEROALUEITTAIN 2021

Vantaan postinumeroalueilla oli asukkaita keskimaarin 6 515
asukasta vuonna 2021. Asukasmaarat vaihtelivat
postinumeroalueiden valilla 60-22 800 asukkaan valilla. Yli 10
000 asukaskeskittymia oli yhteensa 8 aluetta, 5 000-10 000
asukaskeskittymia 10 aluetta ja alle 5 000 asukaskeskittymia 19
aluetta. Postinumeroalueista suurimmat asukasmaarat olivat
Tikkurilassa (22 762), Korsossa (18 153), Myyrmaessa (17 271),
Martinlaaksossa (13 172) ja Hakunilassa (12 757). Matalimmat
asukasmaarat olivat Petikkossa (62), Tuupakan
teollisuusalueella (180), Veromiehenkylassa (652), Keimolassa
(815) ja Seutulassa (2 006).

(Asukkaat 2021

1 Alle 1500
11500 -3 000
= 3 001 - 6 000
= 6 001 -12 000
I Yli 12 000
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VAESTONKEHITYS POSTINUMEROALUEITTAIN 2019-2021

Postinumeroalueilla vaestomaarat kasvoivat 19 alueella ja
vahenivat 17 alueella vuosien 2019-2021 aikana. Alueellisesti
tarkasteltuna suurimmat vaestdnkasvut kohdistuivat eniten
Tikkurilaan ja sen laheisyyteen seka Kivistoon ja Martinlaaksoon.
Eniten postinumeroalueista vaestonmaarat kasvoivat Kivistdossa
(+2 095), Tikkurilassa (+1 219), Kirkonkyla-Veromaessa (+562),
Jokiniemessa (+472) ja Martinlaaksossa (+442). Vaestomaarat
vahenivat eniten Tammistossa (-157), Korsossa (-134),
Varistossa (-108), Myyrmaessa (-103) ja Ita-Hakkilassa (-96).

(Viestsnmuutos 2019-2021 |

I Alle -300
B -151--300
B -1--150
—10-150
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ASUKKAIDEN MEDIAANITULOT POSTINUMEROALUEITTAIN
KULUTUSYKSIKKOA KOHDEN 2021

Vantaan postinumeroalueiden mediaanitulot olivat keskimaarin
26 470 euroa kulutusyksikkéa kohden vuonna 2021.
Mediaanitulot vaihtelivat alueiden valilla noin 21 300-33 500
euron valilla. Alueellisesti tarkasteltuna mediaanitulot olivat
korkeimmat pientalovaltaisilla alueilla kuten Hameenkylassa ja
Ylastdossa. Postinumeroalueista korkeimmat mediaanitulot olivat
Ylastossa (33 516 €), Nikinmaessa (30 692 €), Hameenkylassa
(30 147 €), Tammistossa (29 623 €) ja Vantaanlaaksossa (29 586
€) vuonna 2021. Matalimmat mediaanitulot olivat Koivukyla-
Havukoskella (21 353 €), Veromiehenkylassa (21 933 €),
Hakunilassa (22 093 €), Myyrmaessa (23 199 €) ja
Martinlaaksossa (23 532 €).

fAsu kkaiden mediaanitulot
2021

[ Alle 23 500 €
[323500-25000€
325001-27500€
I 27 501 - 30 000 €
\- Yli 30 000 €
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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

Vantaan postinumeroalueista kerrostalovaltaisia alueita oli
yhteensa 15 aluetta, pientalovaltaisia alueita 15 aluetta ja seka-
alueita 6 aluetta. Postinumeroalueittain tarkasteltuna
kerrostaloasuntojen osuudet kaikista asunnoista olivat
korkeimmat Leinelassa (99,5 %), Myyrmaessa (98,9 %),
Veromiehenkylassa (94,1 %), Kaivokselassa (90,8 %) ja
Pahkinanrinteella (87,5 %) vuonna 2021. Pientaloasuntojen
osuudet kaikista asunnoista olivat korkeimmat Paivakummussa
(99,5 %), Keimolassa (98,3 %), Kuusikko-Hakkilassa (97,5 %),
Ylastossa (96,6 %) ja Nikinmaessa (96,1 %).

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

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

Vantaan postinumeroalueissa vanhojen asunto-osakkeiden
neliohinnan keskiarvo kerrostalojen yksidissa oli noin 3 700
euroa vuosien 2020-2022 aikana. Postinumeroalueista
neliohinnat olivat korkeimmat Tikkurilassa (5 196 €), Kivistdossa
(5 034 €), Kirkonkyla-Veromaessa (4 882 €), Rekolassa (4 606 €)
ja Kaivokselassa (4 123 €). Matalimmat neliohinnat olivat
Koivukyla-Havukoskella (2 544 €), Vapaalassa (2 796 €),
Mikkolassa (2 826 €), Lansimaessa (2 835 €) ja Hakunilassa (2
904 €).

[Nelifjhinnan keskiarvo
yksioissa 2020-2022
JAlle2750€
[C312750-3500¢€
33501-4250¢€
Bl 4 251 - 5000 €
I YIi5000 €

k|:| Ei dataa saatavilla
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VANHOJEN ASUNTO-OSAKKEIDEN KAUPPOJEN LUKUMAARA
POSTINUMEROALUEITTAIN 2020-2022 AIKANA

Vantaalla tehtiin yhteensa 11 262 vanhojen asunto-osakkeiden
kauppaa postinumeroalueilla vuosien 2020-2022 aikana.
Keskimaarin postinumeroalueella tehtiin 313 kauppaa ajanjakson
aikana. Alueellisesti tarkasteluna kauppoja tehtiin eniten
Tikkurilassa ja Myyrmaessa seka niiden lahettyvilla olevilla
alueilla. Postinumeroaluetasolla kauppoja tehtiin maarallisesti
eniten Tikkurilassa (1 404), Myyrmaessa (1 208), Korsossa (791),
Martinlaaksossa (668) ja Koivukyla-Havukoskella (588).
Asuntomaariin suhteutettuna (10 000 asuntoa kohden) kauppoja
tehtiin eniten Vaaralassa (510), Hameenkylassa (476),
Vantaanlaaksossa (446), Pahkinarinteella (442) ja Kaivokselassa
(429).

(Kauppojen lukumaara
2020-2022
3 Alle 100

1100 - 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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VANTAA

Tilastokeskuksen vuokratilastot (2022 Q4)
Hucneluku MNeligvuokra (E/m®)  Melidvuokra uusille Muutos edellizeen  Muutos edelliseen  Muutos vuodesta

vuokrasuhteille (€/m?®) wuoteen {3) neljannekseen (3) 2015 (%)
Yhteensa 188 159 1.7 08 1.7
Yhsict 238 249 08 05 120
Kaksiot 180 186 15 08 109
Kolmiot+ 167 173 27 1.1 128

Vuokrien vuosimuutos (%) vuosineljanneksittain
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Vuokrailmoitusten kokonaisvuokra (E/kk) 2022 Markkinointiajan mediaani (vrk) 2022
(Vuokraovi.com) (Vuokraovi.com)

Huoneluku Mediaanivuckra (€) Keskim&arin valilla (€)

34
Yksiot 693 643-730 19 23
Kaksiot 860 803-910
Kolmiot 1107 1029-1195

@ Yksiot @Kaksiot @ Kolmiot
Markkinointiajan mediaani (vrk) - Vuokraovi.com
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Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat (2022 Q4)

Huoneluku Melihinta (€/m* Muutos edelliseen Muutos vuoteen

vuoteen (%) 2020 (%)
Yhteensd 2928 -6,6 -3.1 0
Yksiot 3636 -10.8 97 5 3 /0
Kaksiot 3048 -6,0 -2.8 r
Kolmiot+ 2629 -3,6 09

Laskennallinen vuokratuotto

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

HELSINKI
ESPOO
TURKU

TAMPERE

OULU
KUOPIO
JYVASKYLA
LAHTI
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