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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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Vanhojen asunto-osakkeiden
kauppojen lukumaara
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(211 858 AS.)

Oulussa asui yhteensa 211 858 asukasta vuonna 2022.
Vaestonmaarat kasvoivat yhteensa 4 531 henkilolla (+2,2 %)
vuosien 2020-2022 aikana. Vaestdonkasvu on ollut Oulussa
suhteellisesti tarkasteltuna neljanneksi korkeinta katsauksen
kaupungeista. Oulun vaesténmaarat ovat kasvaneet kaikissa
vaestonkehityksen osatekijoissa (luonnollinen vaestonlisays,
kuntien valinen nettomuutto ja nettomaahanmuutto). Kuntien
valisesta nettomuutosta Oulu on saanut muuttovoittoa yhteensa
2 103 henkilolla vuosien 2020-2022 aikana.

Aluetalouden mittareilla Oulun asema on varsin hyva. Oulun
tyollisyysaste oli 68,8 prosenttia vuonna 2021, joka on
katsauksena mukana olevien kaupunkien keskiarvoa hieman
alhaisempi. Mediaanitulot OQulussa olivat keskimaarin 24 300
euroa kulutusyksikkda kohden vuonna 2021, joka on neljanneksi
korkeinta tarkastelun kaupungeista. Oulun taloudellinen
huoltosuhde on hyva: Oulussa asui vuonna 2021 yhteensa 131 ei
tyollista 100 tyollista kohden, joka on neljanneksi vahvin arvo
katsauksen kaupungeista.

Oulun asuntokanta eroaa merkittavasti muista katsauksessa
mukana olevista kaupungeista. Kerrostaloasuntojen osuus on
huomattavasti alhaisempi kuin suurimmassa osassa muita
katsauksen kaupunkeja, joka johtuu monin paikoin siita, etta
Ouluun on liitetty monia liitoskuntia ja nain ollen myds
maaseutualueita on keskimaaraista enemman. Oulun asunnoista
noin 55,0 prosenttia oli kerrostaloasuntoja ja 43,6 prosenttia
pientaloasuntoja vuonna 2021. Kerrostaloasuntojen osuus
kaikista alueen asunnoista oli Oulussa kaikista alhaisinta
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katsauksen kaupungeista.

Oulussa valmistui uusia asuntoja 6 690 kappaletta vuosien
2020-2022 aikana, joka oli neljanneksi vahiten katsauksen
kaupungeista. Asukasmaariin suhteutettuna (10 000 asukasta)
Oulussa valmistui hieman vahemman asuntoja kuin katsauksessa
mukana olevien kaupunkien keskiarvo. Asuntotuotanto oli
Oulussa asukasmaarin suhteutettuna samaa tasoa Kuopion
kanssa ja hieman korkeampaa Jyvaskylaan verrattuna.
Tampereeseen ja Turkuun verrattuna asuntotuotanto jai
kuitenkin selkeasti matalamammaksi.

Oulun vanhojen asunto-osakkeiden nelidhinnat olivat
merkittavasi alhaisemmat kuin paakaupunkiseudun kaupunkien
seka Tampereen ja Turun neliohinnat. Vanhojen asunto-
osakkeiden nelidhinta oli Oulussa keskimaarin 2 243 euroa
vuonna 2022, joka oli neljanneksi alhaisin katsauksen
kaupungeista. Oulun asunto-osakkeiden neliohinnat kuitenkin
kasvoivat voimakkaasti vuosien 2020-2022 aikana. Nelidhinnat
ovat kasvaneet 170 eurolla eli 8,2 prosentilla, joka on
suhteellisesti tarkasteltuna neljanneksi korkeinta tarkastelun
kaupungeista. Asunto-osakekauppa oli Oulussa asuntomaarin
suhteutettuna erittain vilkasta vuoden 2022 aikana: kaupungissa
myytiin 3 858 asunto-osaketta, joka on asuntomaariin
suhteutettuna toiseksi eniten katsauksen kaupungeista.

Oulun uusien vuokrasopimuksien nelidovuokrat olivat toiseksi
alhaisimmat Lahden jalkeen katsauksen kaupungeista.
Neliovuokra oli keskimaarin 14,63 euroa vuonna 2023, joka on
selkedasti alhaisempi kuin muissa suurissa
korkeakoulukaupungeissa. Oulun neliévuokrat ovat kuitenkin
kasvaneet erittain voimakkaasti ja kasvua on tapahtunut
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keskimaarin 1,02 eurolla eli 7,5 prosentilla vuosien 2020-2023
aikana. Suhteellisesti tarkasteltuna neliovuokrien kasvu on ollut
Oulussa kolmanneksi korkeinta tarkastelun kaupungeista.
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OULUN POSTINUMEROALUEET

*QOsa liitoskuntien kaupunkialueista ei ole nakyvissd kartoissa luettavuuden helpottamisen
vuoksi

1. Oulu Keskus

2. Heinapaa

3. Raksila

4. Karjasilta

5. Héyhtyé

6. Kontinkangas
7. Virtté-Maikkula
8. linatti

8. Kaukovainio
10. Aimérautio
11. Kaakkuri

12. Metsokangas
13. Tuira

14, Hietasaari

15. Taskila-Toppila

16. Vilivainio

17. Kuivasjarvi

18. Pyykosjarvi-
Puolivalinkangas

19. Koskela-Oulu

20. Kaijonharju-Linnanmaa

21. Rajakyla
22. Teknologiakyld

23, Oulun rahtiterminaali
24, Rusko-Heikinharju

25. Korvensuora
26, Haapalehto
27, Hiukkavaara
28. Pateniemi
29, Kiviniemi
30. Kello

31. Jadli
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OULUN SISAINEN KEHITYS

ASUKASMAARAT POSTINUMEROALUEITTAIN 2021

Oulun postinumeroalueilla asui keskimaarin 4 627 henkilda
vuonna 2021. YLi 10 000 asukaskeskittymia oli yhteensa 3
aluetta, 5 000-10 000 asukaskeskittymia 18 aluetta ja alle 5 000
asukaskeskittymia 25 aluetta. Suurimmat asukasmaarat
postinumeroalueista olivat Kuivasjarvella (12 454),
Metsokankaalla (11 029), Haapalehdossa (10 295), Oulu
Keskuksessa (9 372) ja Oulunsalo Keskuksessa (8 831).
Matalimmat asukasmaarat asutuista alueista olivat
Teknologiakylassa (24), Pahkakoski-Rainassa (116), Tannilassa
(189), Arkalassa (211) ja Rusko-Heikinharjussa (481).

X

[ Asukkaat 2021
1 Alle 2 000
=12 000 - 4 000
=3 4 001 - 6 000
@ 6 000 - 8 000

= 1i 8000
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VAESTONKEHITYS POSTINUMEROALUEITTAIN 2019-2021

Postinumeroalueilla vaestomaarat kasvoivat 23 alueella ja
vahenivat 21 alueella vuosien 2019-2021 aikana. Alueellisesti
tarkasteltuna suurimmat vaestdonkasvut kohdistuivat Oulun
keskustaan, Toppilaan ja Hiukkavaaraan. Postinumeroalueista
vaestonmaarat kasvoivat eniten Hiukkavaarassa (+1 389),
Taskila-Toppilassa (+876), Oulu Keskuksessa (+824),
Korvensuoralla (+323) ja Kuivasjarvella (+278). Vaestomaarat
laskivat eniten Pyykosjarvi-Puolivalikankaalla (-210), Ylikiiminki
Keskuksessa (-94), Iinatissa (-78), Kellossa (-69) ja Tuirassa
(-68).

,Véestt'jn muutos 20 19-2021\
@ Alle -300
B -151 --300
= -1 --150
—0-150
== 151 - 300

k- Yli 300
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ASUKKAIDEN MEDIAANITULOT POSTINUMEROALUEITTAIN
KULUTUSYKSIKKOA KOHDEN 2021

Oulun postinumeroalueiden mediaanitulot olivat keskimaarin 23
194 euroa kulutusyksikk6a kohden vuonna 2021. Mediaanitulot
vaihtelivat alueiden valilla noin 16 200-29 700 euron valilla.
Alueellisesti tarkasteltuna mediaanitulot olivat korkeammat
keskustasta kauempana olevissa alueissa. Postinumeroalueista
korkeimmat mediaanitulot olivat Hiukkavaarassa (29 704 €),
Kuivasjarvella (28 807 €), Kontiossa (27 475 €), Korvensuorassa
(27 286 €) ja Metsokankaalla (26 784 €) vuonna 2021.
Matalimmat mediaanitulot olivat Kontiokankaalla (16 247 €),
Kaijonharju-Linnanmaalla (16 472 €), Pahkakoski-Rainassa (18
138 €), Tuirassa (18 601 €) ja Taskila-Toppilassa (18 718 €).

(Asukkaiden
mediaanitulot 2021
1 Alle 20 000 €
320001-22500€
=3 22 501-25000¢€
W 25 000 - 27 500 €

k- 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

Oulun postinumeroalueista kerrostalovaltaisia alueita oli
yhteensa 14 aluetta, pientalovaltaisia alueita 26 aluetta ja seka-
alueita 5 aluetta. Kerrostaloasuntojen osuudet kaikista
asunnoista olivat postinumeroalueista korkeimmat Aimarautiossa
(99,1 %), Kontiokankaassa (98,8 %), Tuirassa (98,3 %),
Heinapaassa (98,3 %) ja Oulun Keskuksessa (94,9 %) vuonna
2021. Pientaloasuntojen osuudet kaikista asunnoista olivat
korkeimmat Arkalassa (100,0 %), Kontiossa (99,6 %),
Halosenniemessa (99,6 %), Varjakkalassa (99,5 %) ja
Sanginsuulla (98,7 %).

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

Oulun postinumeroalueilla vanhojen asunto-osakkeiden
neliohinnan keskiarvo kerrostalojen yksidissa oli keskimaarin 2
587 euroa vuosien 2020-2022 aikana. Alueellisesti tarkasteltuna
neliohinnat olivat korkeimmat Oulun keskustassa ja viereisilla
alueilla seka Toppilan suunnilla. Postinumeroalueista
korkeimmat nelidhinnat olivat Aimarautiossa (3 826 €), Taskila-
Toppilassa (3 534 €), Kuivasjarvella (3 475 €), Kaijonharju-
Linnanmaalla (3 422 €) ja Oulun Keskuksessa (3 375 €).
Matalimmat neliohinnat olivat Kontionkankaalla (1 261 €),
Koskela-Oulussa (1 516 €), Pyykkodsjarvi-Puolivalikankaalla (1
548 €), Haapalehdossa (1 698 €) ja Haukipudas Keskuksessa (1
903 €).

fNeIit’:hinnan keskiarvo
yksidissa 2020-2022
CJAlle2000€
C3J2001-2500€
CJ32501-3000%£
Em3001-3500€
B Yli 3500 €

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

Postinumeroalueilla tehtiin yhteensa 11 389 vanhojen asunto-
osakkeiden kauppaa vuosien 2020-2022 aikana. Keskimaarin
postinumeroalueella tehtiin 285 kauppaa ajanjakson aikana.
Alueellisesti tarkasteluna kauppoja tehtiin eniten Oulun
keskustassa ja sen lahettyvilla olevilla alueilla seka yliopiston
lahettyvilla. Postinumeroaluetasolla kauppoja tehtiin
maarallisesti eniten Oulu Keskuksessa (891), Tuirassa (773),
Heinapaassa (703), Kuivasjarvella (638) ja Raksilassa (598).
Asuntomaariin suhteutettuna (10 000 asuntoa kohden) kauppoja
tehtiin eniten Kontiokankaalla (2 224), Aimarautiossa (705),
Hiukkavaarassa (619), Hoytyassa (453) ja Kuivasjarvella (445).

rKauppojen lukumaara
2020-2022

1 Alle 100
3100 - 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 MNeligvuokra (€/m?)  Neligvuokra uusille Muutos edellizeen Muutos edelliseen Muutos vuodesta

vuokrasuhteille (§/m®) vuoteen (35) nefjannekseen (%) 2015 (%)
Yhieensa 140 145 23 04 1nz
Yksiot 171 17.8 1.7 04 129
Kaksiot 134 14,1 25 04 104
Kolmiot+ 120 123 30 03 110

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

Huoneluku Mediaanivuokra (€) Keskimaarin valilld (€)

14

12
Yksioit 525 490-560 10
Kaksiot 675 610-725
Kolmiot 851 771-947

®Yksiot @Kaksiot ® Kolmiot
Markkinointiajan mediaani (vrk) - Vuokraovi.com
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Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat (2022 Q4)
Huoneluku Melishinta (E/m® Muutos edelliseen Muutos vuoteen

vuoteen (%) 2020 (%)
Yhteensa 2310 5.1 38 0
Yksiot 2680 3.1 -4.0 t i ? /0
Kaksiot 2336 42 40 r
Kolmiot+ 2136 69 17 Laskennallinen vuokratuotto

Vanhojen kerrostaloasuntojen hintakehitys (Indeksi 2020=100)

Huoneluku @®Yhteenszd @ Yksiot @Kaksict @ Kolmiot+
110

105

100

95

202001 202002 202003 202004 2021071 2021GQ2 202103 202704 202201* 202202 202203 202204*

Vanhojen kerrostalo- ja rivitaloasuntojen hintakehitys (Indeksi 2020=100)
Talotyyppi ® Kerrostalot @ Rivitalot
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TUTUSTU MYOS NAIHIN
KAUPUNKEIHIN:

HELSINKI
ESPOO
VANTAA
TURKU
TAMPERE
KUOPIO
JYVASKYLA
LAHTI

SIJOITUSOVI.COM/KAUPUNKIOPPAAT-2023




