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H U O M I O I T A V A A

Asuntosi joittajan vuoden 2023 kaupunkikatsauksessa
analysoidaan yhdeksän Suomen suurinta kaupunkia asukasluvun
mukaan asuntosi joittajan näkökulmasta.

Kaupunkien tarkastelu on jaettu kahteen osaan:  ensin
tarkistel laan koko kaupungin kehitystä,  jonka jälkeen
tarkastel laan alueen sisäistä kehitystä postinumeroalueittain.

Analyysi in on nostettu monipuol isesti  er i la is ia muuttuj ia,  jotka
kuvaavat asuntomarkkinoita,  väestönkehitystä ja  taloutta
kuntatasolla sekä postinumeroaluetasolla.  Muuttujat  ovat  otettu
Ti lastokeskuksen- ja  Aran-t ietokannoista.  Osaa muuttuj ista on
tarkasteltu useamman vuoden keskiarvol la,  jotta vuositason
satunnaisvaihtelun merkitys vähenee.

Lisäksi  osa vuoden 2022 t iedoista ovat  ennakkotietoja ja  ne ovat
merkitty  *-merki l lä.

Postinumeroalue kartoissa on kuvattu ainoastaan
kaupunkialueita kartan luettavuuden helpottamisen vuoksi .
Kaupunkialueet on luokiteltu YKR-kaupunkiluokituksen mukaan:
postinumeroalueet,  joissa maaseutualueiden osuus on yl i  50,0
prosentt ia  eivät  ole näkyvissä kartoissa.  Tämän l isäksi  Oulun
postinumeroalue kartoista on poistettu myös kaikkien
l i i toskuntien kaupunkialueet.

Kaupunkien kunta- ja  postinumerotason analyysit  on koonnut
MDI:n johtava asiantunti ja  Timo Aro ja  asiantunti ja  Niklas Aro.
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Vanhojen asunto-osakkeiden
neliöhinnat 2022 *

Vanhojen asunto-osakkeiden
neliöhintojen muutos

2020-2022

Vapaarahoitteinen vuokra
€ / M2 / KK / 2023

Vuokrien muutos (%)
2020-2023

Väestönmuutos
2020-2022

Kuntien välinen nettomuutto
2020-2022

Mediaanitulot / kulutus-
yksikkö 2021

Työllisyysaste (%)
2021

Taloudellinen huoltosuhde
2021

Vanhojen asunto-osakkeiden
kauppojen lukumäärä

2020-2022

Väestönennuste muutos
2021-2040

2243 €
(6.)

+8,2 %
(4.)

14,63 €
(8.)

+7,5 %
(3.)

+4531
(5.)

+2103
(3.)

24 341 €
(4.)

68,8 %
(5.)

131
(6.)

+8,4 %
(6.)

11 389
(4.)

* ennakkotieto

Valmistuneiden asuntojen
määrä välillä 2020-2022

6690
(6.)
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( 2 1 1  8 5 8  A S . )

Oulussa asui  yhteensä 211 858 asukasta vuonna 2022.
Väestönmäärät  kasvoivat  yhteensä 4 531 henki löl lä  (+2,2 %)
vuosien 2020–2022 aikana.  Väestönkasvu on ol lut  Oulussa
suhteell isest i  tarkasteltuna nel jänneksi  korkeinta katsauksen
kaupungeista.  Oulun väestönmäärät  ovat  kasvaneet kaikissa
väestönkehityksen osateki jöissä ( luonnoll inen väestönl isäys,
kuntien väl inen nettomuutto ja  nettomaahanmuutto).  Kuntien
väl isestä nettomuutosta Oulu on saanut muuttovoittoa yhteensä
2 103 henki löl lä  vuosien 2020–2022 aikana.  

Aluetalouden mittarei l la  Oulun asema on varsin hyvä.  Oulun
työl l isyysaste ol i  68,8 prosentt ia  vuonna 2021,  joka on
katsauksena mukana olevien kaupunkien keskiarvoa hieman
alhaisempi.  Mediaanitulot  Oulussa ol ivat  keskimäärin 24 300
euroa kulutusyksikköä kohden vuonna 2021,  joka on nel jänneksi
korkeinta tarkastelun kaupungeista.  Oulun taloudell inen
huoltosuhde on hyvä:  Oulussa asui  vuonna 2021 yhteensä 131 ei
työl l istä 100 työl l istä kohden,  joka on nel jänneksi  vahvin arvo
katsauksen kaupungeista.

Oulun asuntokanta eroaa merkittävästi  muista katsauksessa
mukana olevista kaupungeista.  Kerrostaloasuntojen osuus on
huomattavasti  alhaisempi kuin suurimmassa osassa muita
katsauksen kaupunkeja,  joka johtuu monin paikoin si i tä,  että
Ouluun on l i i tetty monia l i i toskuntia ja  näin ol len myös
maaseutualueita on keskimääräistä enemmän. Oulun asunnoista
noin 55,0 prosentt ia  ol i  kerrostaloasuntoja ja  43,6 prosentt ia
pientaloasuntoja vuonna 2021.  Kerrostaloasuntojen osuus
kaikista alueen asunnoista ol i  Oulussa kaikista alhaisinta 
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katsauksen kaupungeista.

Oulussa valmistui  uusia asuntoja 6 690 kappaletta vuosien
2020–2022 aikana,  joka ol i  nel jänneksi  vähiten katsauksen
kaupungeista.  Asukasmääri in suhteutettuna (10 000 asukasta)
Oulussa valmistui  hieman vähemmän asuntoja kuin katsauksessa
mukana olevien kaupunkien keskiarvo.  Asuntotuotanto ol i
Oulussa asukasmäärin suhteutettuna samaa tasoa Kuopion
kanssa ja  hieman korkeampaa Jyväskylään verrattuna.
Tampereeseen ja  Turkuun verrattuna asuntotuotanto jäi
kuitenkin selkeästi  matalamammaksi.

Oulun vanhojen asunto-osakkeiden nel iöhinnat ol ivat
merkittäväsi  alhaisemmat kuin pääkaupunkiseudun kaupunkien
sekä Tampereen ja  Turun nel iöhinnat.  Vanhojen asunto-
osakkeiden nel iöhinta ol i  Oulussa keskimäärin 2 243 euroa
vuonna 2022,  joka ol i  nel jänneksi  alhaisin katsauksen
kaupungeista.  Oulun asunto-osakkeiden nel iöhinnat kuitenkin
kasvoivat  voimakkaasti  vuosien 2020–2022 aikana.  Nel iöhinnat
ovat kasvaneet 170 eurol la el i  8,2 prosenti l la,  joka on
suhteell isest i  tarkasteltuna nel jänneksi  korkeinta tarkastelun
kaupungeista.  Asunto-osakekauppa ol i  Oulussa asuntomäärin
suhteutettuna er ittäin vi lkasta vuoden 2022 aikana:  kaupungissa
myyti in 3 858 asunto-osaketta,  joka on asuntomääri in
suhteutettuna toiseksi  eniten katsauksen kaupungeista.

Oulun uusien vuokrasopimuksien nel iövuokrat  ol ivat  toiseksi
alhaisimmat Lahden jälkeen katsauksen kaupungeista.
Nel iövuokra ol i  keskimäärin 14,63 euroa vuonna 2023,  joka on
selkeästi  alhaisempi kuin muissa suurissa
korkeakoulukaupungeissa.  Oulun nel iövuokrat  ovat  kuitenkin
kasvaneet er ittäin voimakkaasti  ja  kasvua on tapahtunut 
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keskimäärin 1,02 eurol la el i  7,5 prosenti l la  vuosien 2020–2023
aikana.  Suhteell isest i  tarkasteltuna nel iövuokrien kasvu on ol lut
Oulussa kolmanneksi  korkeinta tarkastelun kaupungeista.
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OULUN POSTINUMEROALUEET
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A S U K A S M Ä Ä R Ä T  P O S T I N U M E R O A L U E I T T A I N  2 0 2 1

Oulun postinumeroaluei l la  asui  keskimäärin 4 627 henki löä
vuonna 2021.  Yl i  10 000 asukaskeskittymiä ol i  yhteensä 3
aluetta,  5 000–10 000 asukaskeskittymiä 18 aluetta ja  al le 5 000
asukaskeskittymiä 25 aluetta.  Suurimmat asukasmäärät
postinumeroalueista ol ivat  Kuivasjärvel lä (12 454),
Metsokankaalla (11 029),  Haapalehdossa (10 295),  Oulu
Keskuksessa (9 372) ja  Oulunsalo Keskuksessa (8 831).
Matal immat asukasmäärät  asutuista alueista ol ivat
Teknologiakylässä (24),  Pahkakoski-Räinässä (116),  Tannilassa
(189),  Arkalassa (211) ja  Rusko-Heikinharjussa (481).
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V Ä E S T Ö N K E H I T Y S  P O S T I N U M E R O A L U E I T T A I N  2 0 1 9 - 2 0 2 1

Postinumeroaluei l la  väestömäärät  kasvoivat  23 alueella ja
vähenivät  21 alueella vuosien 2019–2021 aikana.  Alueell isest i
tarkasteltuna suurimmat väestönkasvut kohdistuivat  Oulun
keskustaan,  Toppilaan ja  Hiukkavaaraan.  Postinumeroalueista
väestönmäärät  kasvoivat  eniten Hiukkavaarassa (+1 389),
Taski la-Toppilassa (+876),  Oulu Keskuksessa (+824),
Korvensuoral la (+323) ja  Kuivasjärvel lä (+278).  Väestömäärät
laskivat  eniten Pyykösjärvi-Puol iväl ikankaalla (-210),  Yl ik i iminki
Keskuksessa (-94),  I inatissa (-78),  Kel lossa (-69) ja  Tuirassa
(-68).
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OULUN SISÄINEN KEHITYS
A S U K K A I D E N  M E D I A A N I T U L O T  P O S T I N U M E R O A L U E I T T A I N
K U L U T U S Y K S I K K Ö Ä  K O H D E N  2 0 2 1

Oulun postinumeroalueiden mediaanitulot  ol ivat  keskimäärin 23
194 euroa kulutusyksikköä kohden vuonna 2021.  Mediaanitulot
vaihtel ivat  alueiden väl i l lä  noin 16 200–29 700 euron väl i l lä.
Alueell isest i  tarkasteltuna mediaanitulot  ol ivat  korkeammat
keskustasta kauempana olevissa alueissa.   Postinumeroalueista
korkeimmat mediaanitulot  ol ivat  Hiukkavaarassa (29 704 €),
Kuivasjärvel lä (28 807 €),  Kontiossa (27 475 €),  Korvensuorassa
(27 286 €)  ja  Metsokankaalla (26 784 €)  vuonna 2021.
Matal immat mediaanitulot  ol ivat  Kontiokankaalla (16 247 €),
Kai jonharju-Linnanmaalla (16 472 €),  Pahkakoski-Räinässä (18
138 €),  Tuirassa (18 601 €)  ja  Taski la-Toppilassa (18 718 €).
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OULUN SISÄINEN KEHITYS
A S U I N R A K E N N U S A L U E E T  P O S T I N U M E R O A L U E I T T A I N  2 0 2 1

Oulun postinumeroalueista kerrostalovaltaisia alueita ol i
yhteensä 14 aluetta,  pientalovaltaisia alueita 26 aluetta ja  seka-
alueita 5 aluetta.  Kerrostaloasuntojen osuudet kaikista
asunnoista ol ivat  postinumeroalueista korkeimmat Äimärautiossa
(99,1 %),  Kontiokankaassa (98,8 %),  Tuirassa (98,3 %),
Heinäpäässä (98,3 %) ja  Oulun Keskuksessa (94,9 %) vuonna
2021. Pientaloasuntojen osuudet kaikista asunnoista ol ivat
korkeimmat Arkalassa (100,0 %),  Kontiossa (99,6 %),
Halosenniemessä (99,6 %),  Varjakkalassa (99,5 %) ja
Sanginsuulla (98,7 %).

Kerrostalovaltaiset  alueet = kerrostaloasuntojen osuus yl i  60,0
prosentt ia alueen asunnoista 
Pientalovaltaiset  alueet = Pientaloasuntojen osuus yl i  60,0
prosentt ia alueen asunnoista 
Seka-alue = kerrostalo- ja  pientaloasuntojen osuudet eivät  yl i tä  60,0
prosentt ia
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OULUN SISÄINEN KEHITYS
V A N H O J E N  A S U N T O - O S A K K E I D E N  N E L I Ö H I N N A N
K E S K I A R V O  Y K S I Ö I S S Ä  P O S T I N U M E R O A L U E I T T A I N  2 0 2 0 -
2 0 2 2  A I K A N A

Oulun postinumeroaluei l la  vanhojen asunto-osakkeiden
nel iöhinnan keskiarvo kerrostalojen yksiöissä ol i  keskimäärin 2
587 euroa vuosien 2020–2022 aikana.  Alueell isest i  tarkasteltuna
nel iöhinnat ol ivat  korkeimmat Oulun keskustassa ja  v iereisi l lä
aluei l la  sekä Toppilan suunnil la.  Postinumeroalueista
korkeimmat nel iöhinnat ol ivat  Äimärautiossa (3 826 €),  Taski la-
Toppilassa (3 534 €),  Kuivasjärvel lä (3 475 €),  Kai jonharju-
Linnanmaalla (3 422 €)  ja  Oulun Keskuksessa (3 375 €).
Matal immat nel iöhinnat ol ivat  Kontionkankaalla (1 261 €),
Koskela-Oulussa (1 516 €),  Pyykkösjärvi-Puol iväl ikankaalla (1
548 €),  Haapalehdossa (1 698 €)  ja  Haukipudas Keskuksessa (1
903 €).
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OULUN SISÄINEN KEHITYS
V A N H O J E N  A S U N T O - O S A K K E I D E N  K A U P P O J E N  L U K U M Ä Ä R Ä
P O S T I N U M E R O A L U E I T T A I N  2 0 2 0 - 2 0 2 2  A I K A N A

Postinumeroaluei l la  tehti in yhteensä 11 389 vanhojen asunto-
osakkeiden kauppaa vuosien 2020–2022 aikana.  Keskimäärin
postinumeroalueella tehti in 285 kauppaa ajanjakson aikana.
Alueell isest i  tarkasteluna kauppoja tehti in eniten Oulun
keskustassa ja  sen lähettyvi l lä  olevi l la  aluei l la  sekä yl iopiston
lähettyvi l lä.   Postinumeroaluetasolla kauppoja tehti in
määräl l isest i  eniten Oulu Keskuksessa (891),  Tuirassa (773),
Heinäpäässä (703),  Kuivasjärvel lä (638) ja  Raksi lassa (598).
Asuntomääri in suhteutettuna (10 000 asuntoa kohden) kauppoja
tehti in eniten Kontiokankaalla (2 224),  Äimärautiossa (705),
Hiukkavaarassa (619),  Höytyässä (453) ja  Kuivasjärvel lä (445).
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VUOKRAMARKKINATILASTOJA
S e u r a a v a t  t i l a s t o t  o v a t  p o i m i t t u
S u o m e n  V u o k r a n a n t a j i e n  j a
V u o k r a o v i . c o m i n
V u o k r a m a r k k i n a k a t s a u k s e t a  2 0 2 3 .

Suomen Vuokranantaj ien ja  Vuokraovi .comin
Vuokramarkkinakatsaus on koko maata käsittelevä
laaja raportt i  asunto- ja  vuokramarkkinoiden
ti lanteesta alkuvuonna 2023.
Katsauksessa on käsitelty erikseen peräti  26 eri
kaupunkia.  Koko katsauksen pääset lukemaan
Suomen Vuokranantajien jäsenenä heidän sivuiltaan
www.vuokranantajat.f i

Si joitusovi  ja  Suomen Vuokranantajat  tekevät pal jon
yhteistyötä ja  tämän puitteissa olemme saaneet luvan
laajentaa Si joitusoven kaupunkioppaita hyödyntämällä
Vuokramarkkinakatsauksen dataa.
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TUTUSTU MYÖS NÄIHIN
KAUPUNKEIHIN:
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