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Oulun seudun kiinteistomarkkinat

Oulun kiinteistémarkkinoilla koronavuosi 2020 nékyi muun maan tapaan ennen kaikkea epd-

varmuuden lisaédntymisend. Toimisto- ja liiketiloissa arviot sekd vuokrien ettd tilakysynndn

kehityksestd ovat negatiivisia. Kiinteistokauppavolyymi nousi kuitenkin edellisvuodesta suur-

ten salkkukauppojen ansiosta, ja asuntorakentamisen volyymit kddntyivdt uuteen nousuun.

Koronapandemia muutti Suomen ja koko maail-
man talouden nakymia kertaheitolla alkuvuodes-
ta 2020 alkaen. Teollisuuden ja viennin nakymat
kaantyivat koko maassa laskusuuntaisiksi jo ennen
koronan puhkeamista, ja kriisi heikensi tilannetta
entisestaan. Koronapandemia iski pahiten palve-
lualoihin, joiden tilanne synkkeni selkeasti vuoden
2020 aikana. Paatoimialoista vain kaupan ala kas-
voi vuonna 2020, mutta erot kaupan eri toimialo-
jen valilla ovat suuria. Tilastokeskuksen ennakko-
tiedon mukaan Suomen bruttokansantuote laski
2,9 prosenttia vuonna 2020, mika on kuitenkin sel-
kedsti useimpia muita lansimaita parempi lukema.
Pohjois-Pohjanmaan maakunnan arvonlisays oli
vuosina 2014-2015 negatiivinen, mutta vuosina
2016-2019 kehitys on ollut positiivista. Vuonna
2019 Pohjois-Pohjanmaan maakunnan arvonlisays
kasvoi Tilastokeskuksen mukaan 3,5 prosenttia.
Suurimmista maakunnista myo6s Uudenmaan, Var-
sinais-Suomen, Pirkanmaan ja Pohjois-Savon maa-
kunnissa arvonlisayksen kasvu oli tuolloin samaa
tasoa, 3—4 prosenttia. Paijat-Hameessa ja Keski-
Suomessa kasvu oli puolestaan pienempaa. Vuo-
den 2020 lukuja ei ole viela saatavilla.
Tyollisyystilanne heikkeni Oulussa muun maan
tapaan selkeasti vuonna 2020. Oulun vuoden 2020
keskimaarainen tyottomyysaste oli tyo- ja elin-
keinoministerion tyonvalitystilaston mukaan 14,5
prosenttia, mika on 3,1 prosenttiyksikkoa edel-
listd vuotta heikompi lukema. Oulun ty6ttomi-
en tyonhakijoiden maara oli joulukuussa 2020 yli

2 600 henkil6a suurempi kuin joulukuussa 2019.
Tyottomyys kasvoi kuitenkin Oulussa vahemman
kuin useimmissa muissa suurissa kaupungeissa. Yli
100 000 asukkaan kaupungeista vain Kuopiossa
tyollisyystilanne heikkeni véahemman kuin Oulussa.

Oulun ja Kempeleen nettomuutto

selvasti positiivinen

Oulun seutukunnan vaestonkasvu jatkui vuonna
2020 vahvana, ja hieman kiihtyi edellisvuodesta.
Koko seutukunnassa asui viime vuoden lopulla en-
nakkotietojen mukaan noin 255 000 asukasta, mi-
ka on noin 2 400 asukasta enemman kuin vuotta
aiemmin. Eniten kasvua muodostui luonnollisesta
vaestonlisayksesta (+1018 henkilda), ja myods maan
sisdinen nettomuutto (+770) ja nettomaahanmuut-
to (+632) olivat seutukunnassa positiivisia.

Oulun kaupungin vakiluku kasvoi viime vuon-
na vajaalla 2 000 asukkaalla noin 207 400 henki-
l66n. Vakiluku kasvoi Oulun seutukunnassa myos
Kempeleen, Limingan ja Lumijoen kunnissa. Mu-
hoksella, Tyrnavalla ja Hailuodolla puolestaan ti-
lastoitiin pieni negatiivinen vaestdnkehitys. Ou-
lun seutuun lasketaan usein kuuluvaksi myos noin
10 000 asukkaan li, vaikka se sijaitseekin viereises-
sa Oulunkaaren seutukunnassa. lissa pari vuotta
kestanyt negatiivinen vaestonkehitys kaantyi pie-
neen nousuun vuonna 2020. Etenkin noin 19 000
asukkaan Kempeleessa vaestonkasvu jatkuu voi-
makkaana — siella vakiluku kasvoi edellisvuoden
tavoin 2,4 prosentilla. Kempele houkuttelee Oulun



tavoin vakea muista alueen kunnista, silla maan si-
sdinen nettomuutto oli ndissa kahdessa kunnassa
selkeasti positiivinen, kun taas useimmissa muis-
sa Oulun seudun kunnissa nettomuutto jai nega-
tiiviseksi.

Asuntoaloitukset kaantyivat

uuteen nousuun

Asuntorakentamisen volyymeissa Oulu on ollut
talla vuosituhannella Tampereen ohella paakau-
punkiseudun ulkopuolisen Suomen vilkkain kau-
punki. Seka 2000- etta 2010-luvuilla Oulussa aloi-
tettiin noin 20 000 uuden asunnon rakentaminen.
Vuonna 2019 aloitettujen asuntojen lukumaara
laski Oulussa selkeasti edellisvuosien huipputa-
solta, mutta vuonna 2020 kayra kaantyi jalleen
nousuun. Viime vuonna Oulussa aloitettiin Tilas-
tokeskuksen mukaan noin 2 450 asunnon raken-
taminen, eli noin 25 prosenttia edellista vuotta

enemman. Myonnettyjen lupien maara nousi pa-
rilla prosentilla edellisvuodesta reiluun 2300 asun-
toon. Seka aloitettujen asuntojen etta myonnet-
tyjen lupien maarissa Turku ohitti viime vuonna
Oulun, joten Oulu oli Tampereen ja Turun jalkeen
kolmossijalla paakaupunkiseudun ulkopuolisista
kaupungeista.

Vuokra-asuntojen osuus on viime vuosina ollut
uudisrakentamisessa merkittava kaikissa suurissa
kaupungeissa, ja myos Oulussa vuokra-asuntokan-
ta jatkaa kasvuaan. Vuokra-asuntojen osuus koko
asuntokannasta nousi Oulussa Tilastokeskuksen
mukaan vuonna 2019 yli 41 prosenttiin asuntokan-
nasta. Talla hetkella Oulussa rakenteilla olevissa
vuokra-asuntohankkeissa on rakennuttajina se-
ka vapaarahoitteisia etta valtion tukemia vuokra-
asuntoja rakennuttavia toimijoita. Esimerkiksi
kaupungin vuokrataloyhtiolla Sivakalla on par-
haillaan kaynnissa useita vuokra-asuntohankkeita.

Aloitetut asuntorakennushankkeet kasvukeskuksissa
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Oulun keskustassa useita rakennushankkeita

Viime vuoden aikana Ouluun valmistui muutama
uusi toimitilarakennus, joista suurin oli Technopo-
liksen Sepankadun kampuksen laajennusosa ydin-
keskustassa. Uusi rakennus sisaltaa noin 8 400 ne-
liota vuokrattavaa alaa, ja kasvatti kampuksen
kokonaisalan yli 19 000 nelioon. Keskusta-alueel-
la on muutenkin ollut aktiviteettia, silla alueella on
tehty muutama merkittava peruskorjaushanke ja
130 huoneen Torihotelli on rakenteilla torin laidalle.
Hotellihanke on viivastynyt pahasti ja kaupunki on
asettanut rakentamisen takarajaksi sakon ja vuok-
rasopimuksen purkamisen uhalla kesakuun 2022.
Torikadulla Senaatti-kiinteistojen rakennuttaman uu-
den oikeustalon rakennustyot ovat juuri alkamassa.

Puretun vanhan virastotalon paikalle rakennetta-
van oikeustalon uudisosan laajuus on noin 9 100
neliota, ja lisaksi samassa korttelissa sijaitsevaa
oikeustalon vanhempaa osaa saneerataan. Pe-
kurin kauppakorttelin kehittaminen ja vuokraus
etenee, ja Stockmannin lahdon jalkeen vajaakay-
tosta karsineista tiloista on maaliskuun lopulla
vuokrattuna jo noin 75 prosenttia. Myos asun-
torakentaminen on keskusta-alueella vilkasta.
Liiketilarakentaminen on keskittynyt pieneh-
koihin liikerakennuksiin, joita on noussut viime
vuosina eri puolille Oulua. Talla hetkella raken-
teilla on esimerkiksi uusi Motonet Ritaharjun
alueelle. Siklatilat on aloittamassa 3 500 nelion
Tokmannin rakentamisen Ruskoon.
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KIINTEISTOSIJOITUSMARKKINAT

Kiinteistokauppavolyymi putosi
13 prosenttia vuonna 2020
Koko Suomen vuoden 2020 kiinteistokauppavo-
lyymi paatyi KTl:n tilastoissa 5,6 miljardiin euroon.
Vuoden ensimmainen neljannes oli yksi vilkkaim-
mista vuosikvartaaleista iking, ja sen osuus koko
vuoden kaupoista oli noin puolet. Koronapande-
mia ja sen aiheuttamat matkustus- ja muut rajoi-
tukset hyydyttivat kaupankaynnin kevaalla 1ahes
kokonaan, ja vuoden toinen ja kolmas neljannes
jaivat kauppavolyymiltaan hyvin mataliksi. Vuo-
den viimeiselld neljannekselld noustiin jalleen noin
1,5 miljardin euron volyymiin. 1
Toimistokiinteistot olivat jalleen vaihdetuin kiin-
teistosektori noin kolmanneksen osuudellaan ko-
konaisvolyymista. Sijoittajat ovat kuitenkin entista
valikoivampia, ja kauppojen kohteena oli paaosin
moderneja, hyvdsijaintisia arvokohteita tai toisaal-

ta vanhempia, peruskorjattavaksi tai jopa toiseen
kayttotarkoitukseen muutettavaksi hankittuja ke-
hityskohteita. Hyvien toimistojen ohella sijoittaja-
kiinnostus kohdentui julkisten palvelujen tuottami-
seen tarvittuihin yhteiskuntakiinteistoihin, joiden
0SUUS nousi muutamien suurten yritys- ja salkku-
kauppojen siivittamana 23 prosenttiin kokonaisvo-
lyymista. Vuokra-asuntosalkkujen osuus kaupan-
kayntivolyymista oli 18 prosenttia.

Liikekiinteistot ovat jo vuosia olleet sijoittajien
epasuosiossa, kun verkkokaupan kasvu ja kulut-
tajakayttaytymisen muutos ravistelevat vahit-
tdiskauppaa. Koronapandemia synkensi monien
kaupan toimialojen nakymia entisestaan, ja liike-
kiinteistosektorin kauppavolyymi putosi miljardin
euron tuntumaan. Omistajaa vaihtoivat lahinna
paivittaistavarakaupan seka big box -tyyppiset
kiinteistot.

Kiinteistokauppavolyymi Suomessa vuosineljanneksittain
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1 KTl laskee kaupankayntivolyymiin mukaan yli miljoonan euron arvoiset ammattimaisten toimijoiden tekemat kiinteisto-
kaupat. Tonttikaupat ja sisdiset jarjestelyt eivat sisally lukuihin.



Vaikka korona ja sen aiheuttamat matkustus-
ja muut rajoitteet vaikeuttivat kaytannossa eri-
tyisesti ulkomaisia operaatioita, sailyi kansainva-
linen sijoittajakiinnostus korkeana, ja ulkomaisten
sijoittajien osuus kaupankayntivolyymista nou-
si 52 prosenttiin. Kotimaisten rahastojen ja sijoi-
tusyhtididen yhteenlaskettu osuus kaupoista oli
35 prosenttia.

Oulun seudulla suuret salkkukaupat
kasvattivat kiinteistokauppavolyymia
Vuoden 2020 kiinteistokaupoista 57 prosenttia
tehtiin paakaupunkiseudulla, jonne padosa ul-
komaisesta sijoittajakiinnostuksesta kohdentuu
etenkin perinteisilla toimitilakiinteistosektoreilla.
Paakaupunkiseudun ulkopuolella Tampere ja Tur-
ku yllapitavat asemaansa seuraavassa kategori-
assa 300-500 miljoonan euron keskimaaraisilla
vuosivolyymeilldaan. Suurista kaupunkiseuduista
Oulu oli kuitenkin viime vuonna Tampereen ohel-
la ainoa, jossa kaupankayntivolyyminousi edellis-
vuodesta. KTl tilastoi vuonna 2020 Oulun seudulla
noin 180 miljoonan euron verran merkittavia kiin-

teistokauppoja, kun vuonna 2019 vastaava luku oli
150 miljoonaa euroa. Kaupankayntivolyymion ol-
lut Oulun seudulla viime vuosina tasainen, silla vo-
lyymi on asettunut vuodesta 2015 Ightien 150-200
miljoonan euron vilille, lukuun ottamatta vuoden
2018 poikkeuksellisen korkeaa volyymia.

Oulun seudun viime vuoden kiinteistokauppa-
volyymi muodostui suurimmaksi osin suurista
salkku- ja yrityskaupoista, joissa etenkin monet
asunto- ja yhteiskuntakiinteistot vaihtoivat omis-
tajaa osana isoja salkkukokonaisuuksia. Alkuvuo-
desta solmittiin kaksi suurta yrityskauppaa, joissa
oli mukana merkittava maara oululaiskiinteistoja.
Belgialaisen Aedifican tytaryhtio Aureit Holding
osti Hoivatilat Oyj:n kaikki osakkeet ja veti yhti-
on pois porssista. Oululaistaustainen Hoivatilat
omistaa useita yhteiskuntakiinteistdja, esimerkik-
si hoiva- ja paivakotikohteita Oulun seudulla. Toi-
nen merkittava yrityskauppa tehtiin ruotsalaisten
yhteiskuntakiinteistosijoittajien kesken, kun SBB
Norden osti Hemfosan. Hemfosa omisti Oulun
seudulla esimerkiksi Kontinkankaalla sijaitsevan
Medipoliksen ja useita paivakotikiinteistoja.

Kiinteistokauppavolyymi paakaupunkiseudun ulkopuolisissa kaupungeissa
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Miljoonaluokkaan yltaneita yksittaisten kiin-
teistdjen kauppoja tehtiin Oulussa viime vuon-
na vain muutama. Varma myi kesalla Oulun kes-
kusta-alueella sijaitsevan Kuntotalon yksityiselle
sijoittajalle. Kuntoutuskaytdssa oleva kohde on
vuokrattu Vervelle, ja sen vuokrattava pinta-ala
on noin 5500 neliometria. Loppuvuodesta Oulun
Osuuspankki puolestaan myi keskustassa Saaris-
tonkadun ja Kirkkokadun kulmassa sijaitsevan toi-
mistokiinteiston rakennusliike Laptille. Kiinteisto
sijaitsee korttelissa, jota suunnitellaan vudistet-
tavan kokonaisuudessaan.

Kiinteistokauppamarkkinoiden
nakymat melko vakaat

KTI kartoittaa kiinteistomarkkinoiden ammatti-
laisten odotuksia useilla vuosittaisilla baromet-
rikyselyilla, joiden tarkoitus on tuottaa tilastoja
taydentavaa nakemystietoa toimialan markkina-
kehityksesta. Lokakuussa 2020 toteutetussa val-
takunnallisessa RAKLI-KTI Toimitilabarometrissa?
kiinteistoalan asiantuntijoiden odotukset kaupan-
kayntivolyymien kehityksesta palasivat kevaan jyr-
kan notkahduksen jalkeen |ahes koronaa edeltaval-
le tasolleen. Kiinteistot siis kiinnostavat sijoittajia
tilanteen epavarmuudesta huolimatta, kun paa-
omia on markkinoilla paljon ja korkotaso pysyy
matalana. Markkinoita leimaa kuitenkin entista
jyrkempi eriytyminen, ja sijoittajakiinnostuksen
arvioidaan kohdentuvan kassavirraltaan turvalli-
simpiin kiinteistoihin, eli parhaisiin toimistokiin-
teistoihin, suurten kaupunkien vuokra-asuntoihin,
yhteiskuntakiinteistoihin seka valikoidusti moder-
niin logistiikkaan. Liikekiinteistdjen kaupankaynnin
odotetaan jaavan lahitulevaisuudessa vahaiseksi.

Tammikuussa 2021 toteutetussa Alueellises-
sa toimitilabarometrikyselyssa® Oulun paikalliset
vastaajat ennakoivat sijoittajakysynnan kehittyvan
suunnilleen samaan tapaan kuin muidenkin paa-
kaupunkiseudun ulkopuolisten kaupunkien kiinteis-
tomarkkina-ammattilaiset. Liikekiinteistojen kau-
pankayntinakymat ovat hieman negatiivisia, mutta
toimisto- ja tuotannollisten kiinteistdjen saldoluvut
ovat positiivisia. Nailla kaikilla kiinteistosektoreil-
la vajaa 30 prosenttia oululaisista vastaajista arvioi
kaupankaynnin lisadantyvan, mutta liikekiinteisto-
jen kaupankaynnin laskuun uskoo selvasti useampi
vastaaja kuin muilla sektoreilla, lahes 40 prosenttia.

Tuottovaatimukset nousussa parhaita
toimistoja lukuun ottamatta

Kiinteistosijoitusten nettotuottovaatimuksissa
nahtiin kevaalla 2020 koronapandemian aiheutta-
man shokin seurauksena useimmissa kaupungeis-
sa pieni hyppays. Tilanteen rauhoituttua kesan ja
syksyn aikana parhaiden kohteiden tuottovaati-
mukset palasivat voimakkaan sijoituskysynnan sii-
vittamana etenkin padkaupunkiseudulla koronaa
edeltavalle tasolleen, paikoin jopa sen alapuolel-
le. Viime syksyn RAKLI-KTI Toimitilabarometris-
sa Helsingin keskustan hyvalaatuisten asunto- ja
toimistokiinteistojen tuottovaatimukset arvioi-
tiin kaikkien aikojen matalimmille tasoille, 3,4 ja
3,7 prosenttiin. Liikekiinteistolta Helsingin kes-
kustassa edellytettiin puolestaan 4,7 prosentin
nettotuottoa. Prime-luokkaan lukeutumattomien
kiinteistojen riskipreemiot jaivat kuitenkin aiem-
paa korkeammalle tasolle, eli parhaiden ja riskilli-
semmiksi koettujen kohteiden tuottovaade-erot
kasvoivat entisestaan.

2 KTl toteuttaa yhteistydssa RAKLIn kanssa kahdesti vuodessa RAKLI-KTI Toimitilabarometrin, joka on valtakunnallinen
kiinteistoalan ammattilaisille suunnattu kysely. Barometria on tehty vuodesta 1995 Idhtien. Barometriin vastasi viime loka-

kuussa 66 asiantuntijaa.

3 KTl toteuttaa kerran vuodessa Alueellisen toimitilabarometrin, joka suunnataan Tampereen, Turun, Oulun ja Jyvaskylan
seutujen kiinteistoalan ammattilaisille. Alueelliseen toimitilabarometriin saatiin tammikuussa 2021 yhteensa 46 vastausta.
Oulun seudulta Alueelliseen barometriin vastasi 13 kiinteistdalan asiantuntijaa.



Oulussa laadukkaiden prime-toimistojen
tuottovaatimukset ovat pitaneet hyvin pintan-
sa pandemian keskella. Lokakuussa RAKLI-KTI
Toimitilabarometrin vastaajat arvioivat Oulun
keskustan prime-toimiston nettotuottovaa-
timuksen nousseen hieman kevaasta 6,9 pro-
senttiin. Oulun paikalliset asiantuntijat arvioivat
tammikuun 2021 kyselyssa Oulun keskustan toi-
mistokiinteiston tuottovaatimuksen puolestaan
keskimaarin 6,6 prosenttiin. Tammikuun kyse-
lyssa Tampereen keskustatoimiston nettotuot-
tovaatimus asettui 6,4, ja Turun 6,2 prosenttiin.
Jyvaskylan keskustan toimistokiinteiston tuot-
tovaatimus noteerattiin puolestaan selvasti Ou-
lua korkeammaksi, keskimaarin 7,7 prosenttiin.
Muilla Oulun keskeisilla toimistoalueilla keski-
madraiseksi tuottovaatimukseksi arvioitiin 7-7,5
prosenttia. Nailla alueilla tuottovaatimusten ar-
vioidaan nousevan vuoden aikana noin 0,5 pro-

senttiyksikolla, kun ydinkeskustassa nousun ar-
vioidaan olevan pienempaa.

Liikekiinteistoissakin Oulun keskustan netto-
tuottovaatimus oli paikallisten asiantuntijoiden ar-
vion mukaan keskimaarin 6,6 prosentissa, mika oli
samaa tasoa Tampereen ja Turun kanssa. Oulussa
keskustan liikekiinteiston tuottovaatimuksen arvi-
oidaan pysyvan ennallaan tana vuonna, kun Tam-
pereella, Turussa ja Jyvaskylassa paikalliset asian-
tuntijat ennakoivat tuottovaatimuksen nousevan.

Oulun seudun hyvalaatuisten teollisuus- ja va-
rastokiinteistojen keskimaaradiset nettotuottovaa-
timukset ovat 9,5 prosentin tuntumassa, ja niiden
arvioidaan pysyvan ennallaan.

Oulun sijoituskiinteistojen arvonmuutos
kaantyi positiiviseksi

Poikkeuksellinen koronavuosi nakyi koko maan
tasolla myos kiinteistdsijoitusten tuotoissa. Suo-

Nettotuottovaatimukset Tampereen, Turun, Oulun ja

Jyvaskylan ydinkeskustassa
Vastausten keskiarvot
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men kiinteistosijoitusmarkkinoita kuvaavan KTI
Kiinteistdindeksin* kokonaistuotto laski 3,0 pro-
senttiin vuonna 2020. Hotelli- ja liikekiinteistojen
arvot laskivat voimakkaasti, ja naiden kiinteisto-
sektorien kokonaistuotto jai miinukselle.
Oulussa sijoituskiinteistojen tuotot kaantyivat
kuitenkin nousuun. Oulun keskimaarainen tuotto-
taso oli ollut vuosina 2011-2019 koko maan keski-
arvon alapuolella ja arvonmuutos oli vuodesta 2011
lahtien ollut Oulussa negatiivinen. Viime vuonna

Oulun kiinteistojen kokonaistuotto nousi kuiten-
kin 8,5 prosenttiin. Seka nettotuottoaste (6,2 %)
ettd arvonmuutos (2,2 %) nousivat edellisesta vuo-
desta, ja olivat koko Suomen keskimaardista tasoa
korkeampia. Osittain hyvat tuotot selittyvat sillg,
etta Oulun aineistossa on suuri paino asuntokiin-
teistoilla, jotka ovat parjanneet suhteellisen hyvin
pandemian kourissa. Silti Oulun kiinteistojen tuo-
tot ylittivat vuonna 2020 koko maan keskiarvon
niin asunto-, liike- kuin toimistokiinteistoissakin.

“KTIKiinteistdindeksi mittaa ammattimaisten kiinteistdsijoittajien suorien kiinteistosijoitusten kokonaistuottoa, joka muo-
dostuu nettotuotosta ja arvonmuutoksesta. Vuoden 2020 aineistossa oli Oulusta mukana 90 kiinteistd3, joiden yhteenlas-

kettu markkina-arvo oli noin 610 miljoonaa euroa.

VUOKRAT JATILAKYSYNTA

Toimitilavuokramarkkinoilla
on epavarmuutta

Koronakriisi on kasvattanut tilakysyntaan liittyvaa
epdvarmuutta etenkin toimisto- ja liiketilamarkki-
noilla. Etatyo on tyhjentanyt toimistot ja moni yri-
tys pohtii tulevia toimitilatarpeitaan uudelta pohjal-
ta. Liikekiinteistoissa suurimpia iskuja ovat ottaneet
vastaan kauppakeskukset ja kaupunkikeskustat,
joissa kavijamaarat ovat monin paikoin romahta-
neet. Viime vuosina voimakkaasti kasvaneet pal-
velualat ovat olleet koronan suurimpia karsijoita.
Isossa kuvassa koronan vaikutukset tulevat toi-
mistomarkkinoilla nakymaan vasta tulevina vuo-
sina. Nykyisessa epavarmassa tilanteessa moni
yritys viela pohtii tulevia toimintamallejaan ja ti-
latarpeitaan, ja lykkaa tilaratkaisuja koskevia paa-
toksia. Koronakriisin seurauksena esimerkiksi tilo-
jen terveellisyys ja turvallisuus noussevat entista
tarkeammiksi, ja tilojen valjyyteen, ilmanvaih-
toon, hygieniaan ja muihin terveellisyysnako-
kohtiin kiinnitetaan entista suurempaa huomiota.
Tamanhetkisen kasityksen mukaan toimistotilaa
tarvitaan tulevaisuudessa entista vahemman.

Toimistovuokrien odotetaan laskevan

Vaikka koronakriisi monin osin kiristaa tiloille
asetettuja laatuvaatimuksia, ovat toimistovuok-
rien kehitysnakymat alavireisia kaikissa suurissa
kaupungeissa ainakin lahitulevaisuudessa. Val-
takunnallisessa RAKLI-KTI Toimitilabarometris-
sa toimisto- ja liiketilavuokrien kehitysodotusten
saldoluvut olivat negatiivisia kaikissa kaupungeis-
sa, eli vuokrien laskua odotti useampi vastaaja
kuin niiden nousua. Tuotannollisten tilojen vuok-
raodotusten saldoluvut olivat nollan tuntumassa.
Myos Alueellisessa toimitilabarometrissa kaikil-
la Oulun toimisto- ja liiketilojen osamarkkinoilla
useampi vastaaja arvioi vuokrien laskevan kuin
nousevan.

KTl:n vuokratietokannassa Oulun ydinkeskus-
tassa Pokkisen kaupunginosassa toimistotilojen
mediaaninelidvuokra oli syyskuussa 2020 noin
14,3 euroa, ja ylakvartiili noin 18 euroa. Parhai-
dentilojen vuokrat ovat tata selvasti korkeampia.
Paikalliset asiantuntijat arvioivat Oulun keskustan
prime-toimiston keskimaaraisen neliévuokran las-
keneen noin 19 euroon. Muilla keskeisilla toimisto-



alueilla paikalliset asiantuntijat arvioivat neliévuok-
rien olevan keskimaarin 13-15 euron tasolla.

Toimistovuokrien kehitysnakymat ovat kaan-
tyneet negatiivisiksi koko Oulussa. Oulun keskus-
tassa noin 30 prosenttia ja muilla Oulun keskeisilla
toimistoalueilla noin puolet barometrin vastaa-
jista ennakoi toimistovuokrien laskevan vuoden
2021 aikana.

Liiketilojen neliovuokrat laskussa

Oulun keskustassa

Oulun paikallisten asiantuntijoiden odotukset lii-
ketilavuokrien kehityksesta ovat niin ikaan lasku-
suuntaisia ja selkeasti negatiivisempia kuin vuo-
den takaisessa kyselyssa. Keskustan liiketiloissa
yli puolet vastaajista arvioi vuokrien laskevan tu-
levan vuoden aikana, ja myds naapurikunnissa lii-
ketilavuokrien odotetaan selkeasti laskevan. Tilaa
vievaan kauppaan keskittyvilla Oulun liiketila-alu-
eilla nakymat eivat ole yhta synkat, ja vuokrien
arvioidaan pysyvan lahes ennallaan. Korkeimmat
arviot keskustan liiketilan keskimaardisesta nelio-

vuokrasta asettuivat 50—60 euron valille. Arviot
Limingantullin, Karjasillan ja Aimaraution tilaa vie-
van kaupan alueen neliovuokrasta vaihtelivat puo-
lestaan 12-16 €/m?/kk valilla.

KTl:n vuokratietokannassa ydinkeskustan Pok-
kisessa liiketilojen mediaanivuokra oli syyskuussa
2020 noin 24 €/m?*/kk, joka oli noin kolme euroa
edellista vuotta matalampilukema. Neliovuokrien
ylakvartiili pysyi 36 euron tuntumassa.

Tuotannollisissa tiloissa suurin osa barometrin
paikallisista vastaajista ennakoi vuokrien joko py-
syvan ennallaan tai laskevan hieman. Vain Limin-
gantullin-Karjasillan-Aiméaraution alueella lieva
enemmisto vastaajista arvioi vuokrien nousevan.

Toimisto- ja liiketilakysynta laskussa

Toimistojen ja liiketilojen osalta myos tilakysyn-
nan ennakoidaan vahenevan ja vajaakayton kas-
vavan kaikissa suurissa kaupungeissa lahitulevai-
suudessa. Tuotannollisten tilojen tilakysynnan
arvioidaan olevan melko vakaata, kun etenkin
modernin varasto- ja logistiikkatilan tarve kasvaa.

Liiketilavuokrien kehitysodotukset tulevan vuoden aikana Oulun seudulla
Saldoluvut suluissa osamarkkinan nimen perassa

mnousee merkittavasti Bnousee

msailyy entiselldaan

Dlaskee mlaskee merkittavasti

Oulu - keskusta (-45)

Limingantulli / Aimérautio / Karjasilta (-9)

Kaakkuri / Vasarapera (-10)

Kempele - Zeppelin / Zatelliitti (-36)

Liminka - keskusta / Liminganportti / Tupos (<40)

0 % 20 %

40 % 60 % 80 % 100 %
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Tilakysynnan kehitysodotukset tulevan vuoden aikana
Tampereen, Turun, Oulun ja Jyvaskylan seutu, saldoluvut

B Tampere

B Turku

m Oulu m Jyvaskyla

30

saldoluku

-60
liiketilat

toimistot tuotannolliset tilat

Saldoluku = tilakysynnan kasvuun ja tilakysynnan pienenemiseen uskovien vastaajien osuuksien valinen erotus.
Saldoluvun ollessa positiivinen suurempi osa vastaajista ennakoi tilakysynnan kasvavan.

Alueellisessa toimitilabarometrissa Oulun tila-
kysynnan kehitysta ennakoiva saldoluku oli seka
toimisto- etta liiketilojen osalta -31, ja tuotannol-
lisissa tiloissa -8. Tampereella, Turussa ja Jyvasky-
lassa nakymat olivat samansuuntaisia toimisto- ja
liiketilojen osalta, mutta enemmisto vastaajista
odotti naissa kaupungeissa tuotannollisten tilo-
jen kysynnan hieman kasvavan.

Liike- ja toimistotilojen vajaakaytto

lahes ennallaan

Kriisista huolimatta Oulun liike- ja toimistotilo-
jen vajaakdyttoasteet jopa hivenen laskivat viime
vuonna. Catellan mukaan Oulun jo ennestaan ma-
tala liiketilojen vajaakayttoaste laski vuoden 2020
aikana 3,8 prosentista 3,6 prosenttiin. Toimistoti-
lojen vajaakayttoaste laski Catellan mukaan viime
vuoden alkupuoliskolla, mutta nousi hivenen vuo-
den loppupuoliskolla. Vuodenvaihteessa Oulun
toimistojen vajaakdyttoaste oli 7,3 prosenttia, mi-

Ldhde: KTI:n Alueellinen toimitilabarometri, 01/2021

ka tarkoittaa noin 47 000 tyhjaa toimistoneliota.
Suurten kiinteistosijoittajien salkuista koostuvas-
sa KTl:n vuokratietokannassa tyhjaa toimistotilaa
on suhteellisesti enemman. KTl:n tietokannassa
Oulun toimistojen kayttoaste laski edellisvuo-
desta yhdella prosenttiyksikolla 86,9 prosenttiin
syyskuussa 2020. Yli puolet Alueellisen toimitila-
barometrin vastaajista ennakoi tyhjan tilan maa-
ran kasvavan tana vuonna seka Oulun liike- etta
toimistotiloissa.

Oulun asuntovuokrat nousivat

1,2 prosenttia viime vuonna

Oulun asuntovuokrien nousuvauhti on hidastunut
vuosien 2019 ja 2020 aikana. KTl:n uusia asun-
tovuokrasopimuksia kuvaava indeksi nousi 1,2
prosenttia vuonna 2020 Oulussa. Tampereella,
Turussa, Lahdessa ja Kuopiossa vuosinousu oli |3-
helld kahta prosenttia, kun Jyvaskylassa uusien
asuntovuokrien muutos oli hieman negatiivinen.
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Vuoden 2019 tavoin Oulun asuntovuokrien nousu
oli viime vuonnakin voimakkainta yksioissa, jois-
sa indeksi nousi vuoden 2020 aikana 2,8 prosent-
tia. Kaksioissa nousuprosentti jai lahelle nollaa, ja
suuremmissa asunnoissa Oulun vuokrat nousivat
1,5 prosenttia.

Oulun keskustan vuokra-asuntojen nelio-
vuokratasot ovat edelleen hieman matalampia

indeksi Q1 /2010 = 100, vapaa vuokranmdéritys, uudet vuokrasopimukset

Ldhde: KTI Vuokravertailu, asunnot

kuin muissa yli 100 000 asukkaan kaupungeissa.
Kaksioiden mediaanineliovuokra on Oulun kes-
kusta-alueella KTl:n asuntovuokratietokannan
mukaan 14-16 euron paikkeilla, ja yksidoiden me-
diaanivuokra puolestaan yli 18 euroa. Korkeim-
mat vuokratasot olivat joulukuussa 2020 Pokki-
sen kaupunginosassa, jossa kaksion neliovuokra
oli hieman yli 16 euroa.
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