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Oulun seudun kiinteistomarkkinat

Asuntorakentamisen volyymit ovat pysyneet Oulussa korkeina ja aloitettujen asuntojen

mddrd kasvoi voimakkaasti vuonna 2021. Asuntorakentamista ylldpitdd muuttoliike, joka on

Oulussa pysynyt pandemian aikanakin vahvasti positiivisena. Merkittévié kiinteistokauppoja

tehtiin Oulussa vuonna 2021 yhteensd noin 200 miljoonalla eurolla. Tilakysynndn ndakymdit

ovat toimistoissa ja tuotannollisissa tiloissa maltillisen positiivisia, mutta liiketiloissa tilaky-

synndn arvioidaan edelleen vihenevin. Asuntovuokrien nousu on jatkunut, mutta edellisten

12 kuukauden vuosimuutos hidastui 0,3 prosenttiin. Ukrainan sota hamadrtdd talousnakymia

ja kasvattaa myos kiinteistomarkkinoiden epdvarmuutta.

Pohjois-Pohjanmaan talouskehitys on ollut viime
vuosina suhteellisen vahvaa. Maakunnan arvon-
lisays kasvoi selkeasti vuosina 2016—-2019. Myds
vuonna 2020 Pohjois-Pohjanmaan maakunnan
kaypiin hintoihin mitattu bruttoarvonlisays kehit-
tyi positiivisesti, vaikkakin kasvu hidastui Tilasto-
keskuksen mukaan 0,6 prosenttiin. Suurista maa-
kunnista ainoastaan Pirkanmaalla arvonlisays oli

vuonna 2020 hieman Pohjois-Pohjanmaata kor-
keampi, kun kaikissa muissa suurissa maakunnis-
sa bruttoarvonlisays painui pandemian myéta ne-
gatiiviseksi.

Vuoden 2021 lukuja ei ole tasta maakuntakoh-
taisesta tilastosta viela saatavilla, mutta Suomen
talous elpyi nopeasti koronakriisin aiheuttamas-
ta notkahduksesta. Tilastokeskuksen ennakko-



tiedon mukaan Suomen bruttokansantuote kas-
voi 3,3 prosenttia vuonna 2021. Yksityinen kulutus
ja investoinnit kehittyivat positiivisesti, ja myos
edellisena vuonna voimakkaasti supistunut vienti
kaantyivuonna 2021 yli neljan prosentin kasvuun.

Venajan aloittama sota Ukrainassa on kuitenkin
luonut suurta epavarmuutta tulevalle talouske-
hitykselle. Sodan arvioidaan kiihdyttavan inflaa-
tiota, vahentavan kulutusta ja investointeja seka
heikentavan talouskasvua, mutta vaikutusten laa-
juus on viela hamaran peitossa. Vuodenvaihteessa
ennen sodan puhkeamista julkaistuissa talousen-
nusteissa kuluvan vuoden BKT:n kasvuennusteet
vaihtelivat 2,5-3 prosentin valilla, mutta maalis-
kuussa julkaistuissa ennusteissa BKT:n on arvioi-
tu kasvavan alle kaksi prosenttia.

Oulun tyéllisyystilanne heikkeni muun maan ta-
paan nopeasti vuonna 2020, mutta viime kevaana
tyollisyysluvut alkoivat taas kaantya parempaan
suuntaan kaikissa suurissa kaupungeissa. Oulun
keskimadarainen tyottomyysaste oli vuonna 2021
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tyo- ja elinkeinoministerion tyonvalitystilaston
mukaan 13,0 prosenttia, joka oli 1,5 prosenttiyk-
sikkoa edellista vuotta matalampi lukema. Vuo-
den 2021 aikana tyottomien tyonhakijoiden maa-
ra pieneni Oulussa noin 2 200 henkildlla. Muihin yli
100 000 asukkaan kaupunkeihin verrattuna Oulun
tyottomyysaste oli tammikuussa 2022 keskitasoa.
Esimerkiksi Tampereella tyottomyysaste oli hie-
man matalampi, mutta Turussa ja Jyvaskylassa
korkeampi kuin Oulussa.

Oulun kaupungin vaestonkasvu kiihtyi

Tilastokeskuksen ennakkotilaston mukaan Oulun
vakiluku kasvoi vuonna 2021 yli 2 300 asukkaalla,
ja vuoden lopussa kaupungissa oli noin 209 600
asukasta. Kasvuvauhti jopa kiihtyi hieman edel-
lisista vuosista, ja kasvu muodostui melko tasai-
sesti luonnollisesta vaestonlisayksesta (+636 asu-
kasta), kuntien valisesta nettomuutosta (+839) ja
nettomaahanmuutosta (+820). Monessa muussa
suuressa kaupungissa, esimerkiksi padkaupunki-
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seudulla, Turussa ja Jyvaskylassa kuntien valinen
nettomuutto on koronapandemian aikana hidas-
tunut selvasti tai kaantynyt jopa negatiiviseksi.
Oulussa kehitys on ollut painvastaista, eli kunti-
en valinen nettomuutto oli edellisia vuosia posi-
tiivisempaa. My0Os nettomaahanmuuton kautta
tullut vaestonlisays oli edellisia vuosia suurempi.

Vakiluku nousi edellisten vuosien tavoin voi-
makkaasti myos Kempeleessd, yli 300 asukkaalla

RAKENTAMINEN

Asuntorakentamisen volyymit

jatkoivat kasvuaan
Asuntorakentaminen jatkuu hyvin aktiivisena Ou-
lussa. Tilastokeskuksen mukaan Oulussa aloitet-
tiin vuonna 2021 yli 3100 asunnon rakentaminen,
mika oli 2000-luvun toiseksi korkein luku vuoden
2017 jalkeen. Edelliseen vuoteen verrattuna aloi-
tusmaara kasvoi lahes tuhannella asunnolla. Aloi-

Aloitetut asuinrakennukset

vuoden 2021 aikana. Oulun seutukunnan muis-
sa kunnissa (Hailuoto, Liminka, Lumijoki, Muhos,
Tyrnava) vakiluku pysyi ennallaan tai laski hieman.
Viereisessa Oulunkaaren seutukunnassa sijaitse-
vassa, mutta usein Oulun seutuun mukaan las-
kettavassa lissa vakiluku kasvoi noin 60 asukkaal-
la viime vuonna. Oulun seutukunnan vakiluku oli
vuodenvaihteessa yli 267 300 henkiloa, eli noin
2 650 asukasta vuotta 2020 enemman.

tettujen asuntojen maarassa Oulu olivuonna 2021
Suomen viidennella sijalla Helsingin, Espoon, Tam-
pereen ja Vantaan jalkeen. Mydnnettyjen asunto-
rakennuslupien maara nousi kymmenella prosen-
tilla edellisvuodesta yli 2 500 asuntoon.
Vuokra-asuntojen osuus koko asuntokannasta
on kasvanut viime vuosina kaikissa suurissa kau-
pungeissa ja kokonaan vuokrakayttoon rakennet-
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tavat talot muodostavat merkittavan osan asun-
torakentamisesta. Vuokra-asuntojen osuus koko
Oulun asuntokannasta oli Tilastokeskuksen mu-
kaan vuoden 2020 lopussa 42,3 prosenttia. Oulus-
sa rakenteilla olevissa vuokra-asuntohankkeissa on
rakennuttajina seka vapaarahoitteisia etta valtion
tukemia vuokra-asuntoja omistavia toimijoita.

Useita pienehkoja toimisto- ja
liikekiinteistohankkeita on kaynnissa
Toimitilarakentaminenkin on pysynyt kohtuulli-
sen aktiivisena. Vuoden 2022 alussa Oulun seu-
dulla oli KTl:n seurannan mukaan rakenteilla noin
14 000 vuden toimistonelion rakentaminen, mika
oli hieman suurempi lukema kuin Turun tai Tam-
pereen seudulla. Selkeasti suurin toimistohanke
on Senaatti-kiinteistojen ydinkeskusta-alueelle
rakennuttama uusi 9 100 neliometrin oikeustalo,
jonka on tarkoitus valmistua vuoden 2023 alussa.
Maaliskuussa 2022 Lapti ilmoitti alkavansa raken-
taa Limingantullin alueelle uutta, noin 4 300 neli-
on toimistorakennusta.

Viime vuonna Oulun seudulle valmistui muuta-
ma liikekiinteisto, esimerkiksi uusi Motonet Rita-

harjun alueelle ja pari uutta ruokakauppakiinteis-
toa. Vuoden 2022 alussa seudulla oli rakenteilla
puolisen tusinaa pienehkda liikekiinteistoa, joi-
den vuokrattava pinta-ala oli yhteensa hieman yli
16 000 neliota. Ritaharjun lahistolle, moottoritien
lansipuolelle ollaan suunnittelemassa suurta tilaa
vievan kaupan keskittymaa.

Nokia on kaynnistamassa toukokuussa Lin-
nanmaan alueella suurta rakennusprojektia uu-
sien toimisto-, laboratorio- ja tuotantotilojen
toteuttamiseksi. Hankkeen kokonaispinta-ala
on lahes 50 000 nelidmetria, ja paaurakoitsijana
toimii YIT. Yhdysvaltalainen sijoitusyhtio LCN
Capitals on lahddssa hankkeen sijoittajaksi. No-
kia vastaa rakennusvaiheessa hankkeen kaikista
kustannuksista. Toimitilojen valmistuttua vuon-
na 2025 Nokia vuokraa tilat 20 vuoden vuokra-
sopimuksella.

Yksi suurimmista kaynnissa olevista rakennus-
hankkeista, 130 huoneen Torihotelli, on viivas-
tynyt pahasti ja alkuvuodesta hankkeen raken-
taminen keskeytettiin kokonaan rakennuttajan
talousvaikeuksien vuoksi. Hankkeen tulevaisuus
on epaselva.

KIINTEISTOSIJOITUSMARKKINAT

Koko Suomen kiinteistokauppavolyymi
seitseman miljardia euroa vuonna 2021

Koko Suomen vuoden 2021 kiinteistokauppavo-
lyymi ylsi KTl:n tilastoissa 7,0 miljardiin euroon.
Volyymi oli noin 24 prosenttia korkeampi kuin
vuonna 2020 (5,6 mrd euroa), jolloin pandemia
pysaytti kaupankaynnin pariksi kuukaudeksi lahes
kokonaan. Viime vuoden volyymi oli myds vuotta
2019 korkeampi (6,4 mrd euroa). Kaupankaynti oli
vilkasta etenkin viime vuoden jalkimmaisella puo-

liskolla, silla seka kolmannen etta neljannen vuosi-
neljanneksen volyymi ylitti kaksi miljardia euroa.!

Toimistokiinteistot olivat kiinteistomarkkinoi-
den vaihdetuin sektori vuosina 2017-2020, mutta
vuonna 2021 asuntokiinteistot ja -salkut nousivat
sektoritilaston karkisijalle 33 prosentin osuudel-
laan kokonaisvolyymista (2,3 mrd euroa). Toimis-
tokiinteistojen kaupankaynti pysyi myos aktiivi-
sena ja niiden osuus koko Suomen volyymista oli
29 prosenttia. Tuotannollisten kiinteistdjen osuus

1 KTI laskee kaupankdyntivolyymiin mukaan yli miljoonan euron arvoiset ammattimaisten toimijoiden tekemat kiinteisto-

kaupat. Tonttikaupat ja sisdiset jarjestelyt eivat sisally lukuihin.



kokonaisvolyymista oli 15, yhteiskuntakiinteisto-
jen 13 ja liikekiinteistojen 10 prosenttia. Pande-
miasta monin tavoin karsineiden liikekiinteistojen
kauppavolyymi jai noin 700 miljoonaan euroon,
joka oli matalin volyymi talla sektorilla kahdek-
saan vuoteen.

Ulkomaisten sijoittajien kiinnostus Suomen
kiinteistomarkkinoita kohtaan on pysynyt kor-
keana, ja kansainvaliset toimijat tekivat useita
suuria kauppoja kaikilla paakiinteistosektoreilla
myds vuonna 2021. Eniten kauppoja tekivat muis-
ta Pohjoismaista tulevat sijoittajat, joista useilla
on Suomessa oma paikallinen organisaatio. Yh-
teensa ulkomaiset ammattisijoittajat ostivat vii-
me vuonna Suomessa kiinteistoja noin 3,8 mil-
jardin euron arvosta, mika vastaa 54 prosentin
osuutta kokonaisvolyymista.

Oulun seudun kiinteistokauppojen vuosi-
volyymi nousi 200 miljoonaan euroon

KTI tilastoi Oulun seudulla merkittavien kiinteis-

tokauppojen vuosivolyymiksi 200 miljoonaa eu-
roa vuonna 2021. Vuonna 2020 vastaava luku oli
180 miljoonaa euroa ja vuonna 2019 puolestaan
150 miljoonaa euroa, eli kauppaa on kayty mel-
ko tasaisesti viime vuosina. Muista suurista kau-
punkiseuduista Tampereen ja Jyvaskylan seuduilla
kaytiin kauppaa vilkkaasti, ja molempien seutujen
volyymiksi vuonna 2021 tilastoitiin jopa noin 700
miljoonaa euroa. Turussa vuosivolyymi ylitti 300
miljoonaa euroa, ja Lahden ja Kuopion seuduilla
volyymi asettui 100-200 miljoonan euron valille.
Paakaupunkiseutu on perinteisesti aivan omilla
lukemillaan, ja vuonna 2021 paakaupunkiseudun
volyymi ylsi yli 3,8 miljardiin euroon.

Oulun seudun viime vuoden kiinteistokauppa-
volyymista yli puolet tehtiin vuoden viimeisella
neljanneksella. Kiinteistosektorijakauma oli mo-
neen muuhun kaupunkiin verrattuna poikkeava,
silla Oulun seudun selkea ykkossektori oli viime
vuonna liikekiinteistot. Tama tosin johtui pitkalti
kahdesta suuresta kaupasta. Oulun seudun ko-

Merkittavien kiinteistokauppojen volyymi kasvukeskuksissa
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ko vuoden suurimmassa kaupassa Erikoissijoi-
tusrahasto UB Pohjoismaiset Liikekiinteistot osti
Ideaparkin kauppakeskuksen ruotsalaiselta Al-
ma Property Partnersilta 60 miljoonalla eurolla
joulukuun alussa. Toisessa suuressa liikekiinteis-
tokaupassa ruotsalainen AB Sagax osti 47 mil-
joonalla eurolla yhdeksan liikekiinteiston salkun,
joista suuri osa oli autoliikkeita. Tasta salkusta
kuusi kohdetta sijaitsi Oulussa ja muut kolme Ro-
vaniemelld, Kokkolassa ja Ylivieskassa.

My6s Oulun seudun tuotannollisista kiinteis-
toista tehtiin useampi suurehko kauppa vuonna
2021. Asunnoista ja yhteiskuntakiinteistoista-
kin solmittiin muutama miljoonaluokan kauppa,
mutta toimistokiinteistdjen kaupankaynti oli vii-
me vuonna Oulussa vahaista.

Monessa Oulun seudun viime vuoden kaupassa
ostajana oli kotimainen kiinteistosijoitusrahasto.
Sagaxin lisaksi toinen ruotsalaissijoittaja Nyfosa
oli varsin aktiivinen Oulun markkinoilla ostamalla
vuoden aikana useita tuotannollisia ja liikekiinteis-
toja. Asuntoyhtyma Group osti Pohjola Rakennuk-
selta vuoden aikana kolme asuinkerrostalokiin-
teistoa.

Vuoden 2022 maaliskuussa Oulun kiinteisto-
markkinoille saapui uusi yhdysvaltalainen sijoit-
taja. Medical Properties Trust teki ensimmaisen
sijoituksensa Suomessa ostamalla Pohjola Vakuu-
tukselta nelja sairaalakiinteistod, joista yksi sijait-
see Oulussa.

Kiinteistokauppamarkkinoiden nakymat
enimmakseen positiivisia

KTI kartoittaa kiinteistomarkkinoiden ammat-
tilaisten odotuksia useilla vuosittaisilla baro-

metrikyselyilla, joiden tarkoitus on tuottaa ti-
lastoja taydentavaa nakemystietoa toimialan
markkinakehityksesta. Valtakunnallisessa RAKLI-
-KTI Toimitilabarometrissa? kiinteistoalan asian-
tuntijoiden odotukset kaupankayntivolyymien ke-
hityksesta olivat vahvasti positiivisia seka kevaalla
ettd syksylla 2021. Lokakuun 2021 kyselyssa jopa
80 prosenttia vastaajista arvioi ulkomaisen sijoit-
tajakysynnan ja 40 prosenttia kotimaisen sijoitta-
jakysynnan kasvavan tulevan vuoden aikana. Si-
joitettavaa padomaa riittaa, silla ennatysmatalat
korot ja keskuspankkien elvytystoimet ovat viime
vuosina puskeneet runsaasti padaomia kiinteisto-
sijoitusmarkkinoille. Kansainvalisten sijoittajien
kiinnostus Suomen vakaita kiinteistomarkkinoita
kohtaan on sdilynyt vahvana, vaikka matkustus-
ja muut rajoitukset ovatkin osaltaan haitanneet
kiinteistokauppaprosessien lapiviemista korona-
pandemian aikana. Eniten kauppoja tekivatkin vii-
me vuonna muista Pohjoismaista tulevat sijoit-
tajat, joista useilla on Suomessa oma paikallinen
organisaatio.

Sijoittajakiinnostuksen arvioidaan viime vuoden
tavoin kohdentuvan kassavirraltaan turvallisimpiin
kiinteistoihin, kuten parhaisiin toimistokiinteistoi-
hin, suurten kaupunkien vuokra-asuntoihin, yh-
teiskuntakiinteistoihin ja moderneihin logistiik-
kakiinteistoihin. Tammikuussa 2022 toteutetussa
Alueellisessa toimitilabarometrissa® Oulun paikal-
liset vastaajat ennakoivat kiinteistdjen kauppavo-
lyymin kasvavan kaikilla toimitilakiinteistosekto-
reilla. Tuotannollisten kiinteistojen (logistiikka-,
varasto- ja teollisuuskiinteistot) sijoitusnakymat
olivat hieman liike- ja toimistokiinteistoja positii-
visempia. Kaupankayntivolyymien laskua ei enna-

2 KTl toteuttaa yhteistydssa RAKLIn kanssa kahdesti vuodessa RAKLI-KTI Toimitilabarometrin, joka on valtakunnallinen
kiinteistoalan ammattilaisille suunnattu kysely. Barometria on tehty vuodesta 1995 lahtien. Lokakuussa 2021 barometriin

vastasi 48 asiantuntijaa.

3 KTl toteuttaa kerran vuodessa Alueellisen toimitilabarometrin, joka suunnataan Tampereen, Turun, Oulun ja Jyvaskylan
seutujen kiinteistoalan ammattilaisille. Alueelliseen toimitilabarometriin saatiin tammikuussa 2022 yhteensa 42 vastausta.
Oulun seudulta Alueelliseen barometriin vastasi kahdeksan kiinteistéalan asiantuntijaa.



koinut millaan sektorilla yksikaan vastaaja. Muis-
sa kasvukeskuksissa Turun ja Tampereen seudun
tuotannollisten kiinteistéjen ja Turun toimistojen
kaupankayntiodotukset olivat erityisen positiivisia.
Vaikka molemmat edelld mainitut kyselyt teh-
tiin ennen Vendjan helmikuista hyokkaysta Uk-
rainaan, ei sota nayttaisi vaikuttaneen Suomen
kiinteistomarkkinoiden houkuttelevuuteen aina-
kaan valittomasti. Uusia ulkomaisia toimijoita on
tullut Suomeen sodan jo alettuakin, ja sijoittajien
ja konsulttien nakemykset ovat sailyneet ainakin
toistaiseksi melko luottavaisina. Sodan vaikutuk-
set kiinteistomarkkinoihin tulevat nakymaan paa-
osin yleisen talous- ja rahoitusmarkkinakehityksen
kautta. Naiden vaikutusten syvyys riippuu kuiten-
kin paljolti kriisin kestosta ja laajuudesta, ja ne ovat
siksi toistaiseksi varsin hankalasti arvioitavissa.

Parhaiden kohteiden tuottovaatimukset
kaantyivat laskuun

Voimakas sijoittajakysynta on painanut jo ennes-
taan matalia prime-tuottovaatimuksia edelleen

alaspain etenkin suurimmissa kaupungeissa. Esi-
merkiksi Helsingin keskustan hyvalaatuisen toimis-
tokiinteiston nettotuottovaatimukselle noteerat-
tiin syksyn 2021 RAKLI-KTI Toimitilabarometrissa
jalleen uusi pohjalukema, 3,6 prosenttia. My6s mui-
den suurten kaupunkien prime-toimistojen tuot-
tovaatimukset laskivat selvasti viime vuonna. Toi-
saalta laadultaan huonompien ja/tai sijainniltaan
syrjdisempien kiinteistdjen tuottovaatimukset ei-
vat ole laskeneet yhta voimakkaasti, joten parhai-
den jariskillisemmiksi koettujen kohteiden tuotto-
vaade-erot ovat kasvaneet entisestaan.
Oulussakin prime-toimistojen tuottovaatimuk-
set ovat laskeneet historiallisen matalalle tasol-
le, vaikka ne ovatkin yha Tamperetta ja Turkua
korkeampia. RAKLI-KTI Toimitilabarometrin vas-
taajat arvioivat lokakuussa 2021 Oulun keskus-
tan hyvasijaintisen ja -kuntoisen toimistokiinteis-
ton tuottovaatimukseksi 6,7 prosenttia, joka oli
0,2 prosenttiyksikkoa matalampi noteeraus syk-
syyn 2020 verrattuna. Finanssikriisia edeltanees-
sa suhdannehuipussa vuosina 2007-2008 Oulun

Toimitilojen nettotuottovaatimukset, Alueellinen Toimitilabarometri
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prime-toimistojen tuottovaatimukset olivat ma-
talammillaan 7,1 prosentin tuntumassa.

Myos Oulun paikalliset asiantuntijat arvioivat
Alueellisessa toimitilabarometrissa Oulun kes-
kustan toimistojen tuottovaatimuksen hieman
laskeneen vuoden 2021 aikana. Tassa baromet-
rissa seka keskustan toimistojen etta liikekiin-
teistojen keskimaarainen tuottovaatimus laski
6,4 prosenttiin, ja vastaajat arvioivat tuottovaa-
timusten laskun jatkuvan keskusta-alueella vuon-
na 2022. Muilla Oulun keskeisilla toimistoalueilla
keskimaaraiseksi tuottovaatimukseksi arvioitiin
7,5-7,7 prosenttia, ja Limingantullin liikekiinteis-
toalueella vastausten keskiarvo oli 7,2 prosenttia.

Oulun seudun hyvdlaatuisten teollisuus- ja va-
rastokiinteistojen nettotuottovaatimukset ovat
muun maan tapaan laskeneet voimakkaasti,
ja keskimaaraiset arviot ovat nyt 8,5 prosentin
paikkeilla. Voimakkaan sijoittajakysynnan myota
etenkin parhaiden logistiikkakiinteistojen tuotto-
vaatimukset ovat olleet voimakkaassa laskussa
kaikissa suurimmissa kaupungeissa, ja Oulun seu-
dullakin laadukkaimpien kohteiden tuottovaati-
mukset ovat selvasti naita keskimaaraisia lukuja
matalampia.

Oulun sijoituskiinteistojen markkina-
arvojen nousu jatkui

Korona-ajan tuomat muutokset kiinteistdjen si-
joitus- ja tilakysyntaan ovat heijastuneet kahte-
na viime vuonna kiinteistdsijoitusten tuottoihin
ja kiinteistosektorien valisiin tuottoeroihin. Suo-

men kiinteistosijoitusmarkkinoita kuvaavan KTI
Kiinteistoindeksin* kokonaistuotto laski vuonna
2020 historiallisen matalaksi 3,2 prosenttiin, mut-
ta vuonna 2021 kokonaistuotto oli jopa 9,2 pro-
senttia. Tuottoja siivitti markkina-arvoihin kirjattu
keskimaarainen 4,8 prosentin nousu.

Korkeimman, jopa 16,3 prosentin kokonaistuo-
ton tarjosivat vuonna 2021 tuotannolliset kiinteis-
tot, joihin kuuluu erilaisia logistiikka-, varasto- ja
teollisuuskiinteistoja. Etenkin logistiikkakiinteis-
tojen kysynta on seka sijoitus- etta vuokramark-
kinoilla vahvistunut korona-aikana, mika nakyy
nettotuottovaatimusten laskuna ja markkina-ar-
vojen nousuna. Liike- ja hotellikiinteistot ovat
karsineet eniten pandemiasta, mutta niidenkin
markkina-arvot nousivat hieman viime vuonna
laskettuaan voimakkaasti vuonna 2020.

Oulussa sijoituskiinteistojen kokonaistuotto
oli vuonna 2020 selkeasti koko maan keskiarvoa
korkeampi, jopa 8,5 prosenttia. Vuonna 2021 ko-
konaistuotto laski hieman 8,0 prosenttiin, mut-
ta lahes koko 2010-luvun ajan miinusmerkkisena
pysynyt arvonmuutos oli toista vuotta perakkain
positiivinen (2,1 %). Nettotuottoaste laski Oulussa
5,8 prosenttiin, joka on kuitenkin yha selvasti koko
maan keskiarvoa korkeampi. KTI:n tietokannassa
Oulun aineistosta yli puolet on vuokra-asuntokiin-
teistoja, joiden kokonaistuotto oli viime vuonna
sama kuin koko Oulun aineiston, eli tasan kahdek-
san prosenttia. Asuntokiinteistdjen markkina-ar-
vot nousivat Oulussa vajaalla kolmella prosentilla
vuonna 2021.

“KTI Kiinteistdindeksi mittaa ammattimaisten kiinteistdsijoittajien suorien kiinteistdsijoitusten kokonaistuottoa, joka muo-
dostuu nettotuotosta ja arvonmuutoksesta. Vuoden 2021 aineistossa oli Oulusta mukana 90 kiinteistdd, joiden yhteenlas-

kettu markkina-arvo oli yli 580 miljoonaa euroa.



VUOKRAT JA TILAKYSYNTA

Toimistotilojen kayton tulevaisuuden-
nakymat ovat yha epaselvia

Koronakriisi on aiheuttanut suurta epavarmuutta
toimistojen tilatarpeen ja kayton tulevaisuudesta.
Yritykset ovat lykanneet tilapaatoksiaan, ja poh-
tivat aktiivisesti tulevia tilaratkaisujaan. Etatyon
osuus tullee jadmaan pysyvasti korkeammalle ta-
solle verrattuna pandemiaa edeltavaan aikaan,
mutta jyrkimmat arviot toimistotilatarpeen va-
henemisesta ovat kriisin aikana selkeasti loiventu-
neet. Toimistotiloilta vaaditaan kuitenkin tulevai-
suudessa entista enemman. Tilaratkaisujen tulee
olla entista monipuolisempia ja liséksi alueelta ja
kohteelta edellytetaan entistda enemman yritysta
jatyontekijoita tukevia palveluja tai elementteja,
jotka tukevat yhteisdllisyytta ja tyoympariston
houkuttelevuutta.

Tilakysynnan epavarmuus nakyy myds vuokrien
kehitysodotuksissa. Toimisto- ja liiketilavuokrien
kehitysnakymat ovat edelleen padosin negatiivisia
paakaupunkiseudun ulkopuolisissa suurissa kau-
pungeissa. Tuotannollisissa tiloissa vuokraodotuk-
set ovat sijoittajakysynnan tavoin positiivisempia
kuin toimisto- tai liiketiloissa.

Kayttoasteet nousivat Oulussa kaikilla
toimitilasektoreilla

Oulun toimistotilojen kayttoaste parantui vuonna
2021. Catellan mukaan tyhjaa toimistotilaa oli Ou-
lussa vuoden 2021 lopussa suhteellisesti vahem-
man kuin muissa yli100 000 asukkaan kaupungeis-
sa: vajaakayttoaste oli Oulussa 6,0 prosenttia, kun
se oli vuotta aiemmin ollut 7,3 prosenttia. Suurten
kiinteistosijoittajien salkuista koostuvassa KTl:n
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vuokratietokannassa tyhjan tilan suhteellinen
0SuUS on suurempi, mutta myos vahentymaan
pain. Syyskuussa 2021 KTl:n tietokannassa Oulun
toimistotiloista oli noin 11 prosenttia tyhjillaan,
elilahes kaksi prosenttiyksikkoa vahemman kuin
edellisena syksyna.

Myos liiketilojen vajaakdyttoaste laski Catel-
lan mukaan selvasti vuoden 2021 aikana 3,6 pro-
sentista vain 2,2 prosenttiin, ja tuotannollisten
tilojenkin vajaakayttoaste laski puolella pro-
senttiyksikolla 2,4 prosenttiin. Myos KTl:n vuok-
ratietokannassa kayttoasteet paranivat nailla
sektoreilla.

Alueellisen barometrin vastaajat arvioivat toi-
mistojen ja tuotannollisten tilojen tilakysynnan
lisaantyvan Oulun seudulla vuoden 2022 aikana,
mutta liiketiloissa pienenevan. Muissa kasvukes-

kuksissa tilakysynnan nakymat olivat erityisen po-
sitiivisia Turun ja Tampereen seutujen tuotannol-
lisissa tiloissa, joissa tilakysynnan kasvuun uskoi
selked enemmisto vastaajista.

Toimistojen vuokrat nousivat viime vuonna

Alueellisen barometrin vastaajat arvioivat hy-
van toimistotilan markkinavuokratasoksi Oulun
keskustassa keskimaarin 20,1 euroa, joka oli yli
euron verran korkeampi lukema kuin viime vuo-
den vastaavassa kyselyssa. Myos muilla keskeisil-
la toimistoalueilla keskimaaraiset vuokra-arviot
olivat viime vuotta korkeampia. Vuoden 2022 ai-
kana toimistovuokrien arvioidaan pysyvan kaikilla
osamarkkinoilla enimmakseen ennallaan. Kyselyn
pienen vastaajamaaran takia luvuista ei voi teh-
da kovin pitkalle menevia johtopaatoksia, mutta
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vastaukset olivat kuitenkin kautta linjan selvasti
positiivisempia kuin talven 2021 kyselyssa.

KTl:nvuokratietokannassa Oulun ydinkeskustas-
sa Pokkisen kaupunginosassa toimistotilojen me-
diaaninelidvuokra oli syyskuussa 2021 noin 15,8 eu-
roa ja ylakvartiili 20 euroa. Namakin mediaaniluvut
olivat yli eurolla edellista syksya korkeampia. Kor-
keimmat toimistojen neliovuokrat Oulun ydinkes-
kustassa ovatkin 20 euron ylapuolella.

Liike- ja tuotannollisten tilojen vuokra-
odotukset viime vuotta positiivisempia

Oulun paikallisten asiantuntijoiden odotukset
vuokrien kehityksesta ovat myos muilla toimiti-
lakiinteistosektoreilla positiivisempia kuin viime
vuoden kyselyssa. Liiketilavuokrien arvioidaan
hieman kohonneen viime vuoden aikana, ja nii-
den arvioidaan pysyvan kaikilla osamarkkinoilla
enimmakseen ennallaan. Keskustassa neljasosa
vastaajista kuitenkin arvioi liiketilavuokrien las-
kevan eika vuokrien nousua ennakoinut yksikaan
vastaaja. Vuokrien kehitysodotusten saldoluku
kaantyi positiiviseksi ainoastaan Kaakkurin-Va-
saraperan alueella. KTI:n vuokratietokannassa
keskustan Pokkisessa liiketilojen mediaanivuok-
ra nousi syyskuussa 2021 noin 26,5 euroon kuu-
kaudessa. Ylakvartiili laski 40 €/m?/kk tasolle, joka
oli noin kolme euroa edellista vuotta matalampi
lukema. Alueellisen barometrin vastaajien kes-
kimaardinen arvio laadukkaan liiketilan markki-
navuokratasosta Oulun keskustassa pysyi noin
35 eurossa.

My0s tuotannollisissa tiloissa vuokraodotukset
olivat nyt kaikilla osamarkkinoilla positiivisempia
kuin koronapandemian keskella tehdyssa vuoden
2021 tammikuun kyselyssa. Limingantullin / Ai-
maraution / Karjasillan alue oli ainoa osamarkki-
na, jossa vuokrien kehitysodotukset pysyivat koko
pandemian ajan positiivising, ja sielld saldoluku oli
tammikuun 2022 kyselyssa jalleen korkein, +38.

Oulun asuntovuokrat nousivat 0,3 prosent-
tia viimeisten 12 kuukauden aikana
Koronapandemia ja voimakkaasti kasvava vuok-
ra-asuntotarjonta ovat johtaneet vuokra-asun-
tokiinteistojen kayttoasteiden laskuun etenkin
paakaupunkiseudulla. Paakaupunkiseudun ulko-
puolisissa suurissa kaupungeissa asuntojen ky-
synta ja tarjonta ovat paremmin tasapainossa ja
my0s Oulussa kayttoasteet nousivat viime vuon-
na. Oulussa vapaarahoitteisen vuokra-asuntokan-
nan kayttoaste oli KTl:n tietokannassa maalis-
kuussa 2022 vajaat 94 prosenttia.

Oulun keskustan vuokra-asuntojen neliovuok-
ratasot ovat edelleen hieman matalampia kuin
muissa yli 100 000 asukkaan kaupungeissa. KTl:n
asuntovuokratietokannan mukaan Oulun keskus-
takaksion mediaanineliovuokra nousi hieman
vuonna 2021, ja on nyt 15-16 euron paikkeilla.

Uusien asuntovuokrien nousu koko Oulussa on
jatkunut, mutta hidastunut viime vuosina. KTl:n uu-
sia asuntovuokrasopimuksia kuvaava Oulun vuok-
raindeksi nousi 0,3 prosenttia maaliskuun 2021 ja
maaliskuun 2022 valisen vuoden aikana. Vuoden
2022 ensimmaisella neljanneksella indeksi jopa
laski 0,2 prosenttia edelliseen vuosineljannekseen
verrattuna. Parina edellisena vuonna vuokrat ovat
nousseet Oulussa eniten yksidissd, mutta viimeis-
ten 12 kuukauden aikana yksididen indeksin vuosi-
muutos oli-1,2 prosenttia. Kaksioissa ja suuremmis-
sa asunnoissa Oulun indeksit puolestaan nousivat
vajaalla yhdella prosentilla.

Muista suurista kaupungeista asuntovuokrien
vuosimuutos oli voimakkainta Kuopiossa, jossa in-
deksinousi 3,1 prosentilla viimeisten 12 kuukauden
aikana. Tampereella, Turussa ja Lahdessa vuokrien
vuosinousu oli noin kaksi prosenttia. Jyvaskylassa
ja paakaupunkiseudun kaupungeissa uusien asun-
tovuokrasopimusten indeksien vuosimuutokset oli-
vat Oulun tavoin Idhella nollaa. Espoo oli ainoa kau-
punki, jossa vuosimuutos jai hivenen miinukselle.
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