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Oulun seudun kiinteistomarkkinat

Oulun kiinteistdsijoitusmarkkinoilla on viime vuosina kédyty vihemmdn
kauppaa kuin muissa suurissa kaupungeissa. Toimitilavuokramarkkinoita
on puolestaan painanut keskustan tyhjien liiketilojen maddrén kasvu vuonna
2016. Vuokramarkkinoiden ja tilakysynndn ndkymdt alkavat kuitenkin
kddntyd valoisampaan suuntaan ja uusia ulkomaisiakin kiinteistésijoittajia
on saapunut Oulun kiinteistésijoitusmarkkinoille. Toimitilarakentaminen on
ollut suhteellisen aktiivista ja asuinrakentaminen vilkastunut selvdsti.

Oulu on Suomen viidenneksi suurin kaupunki, jonka asukasluku vuoden 2017 elokuussa oli noin
201 100 asukasta. Kaupungin vakiluku kasvoi lahes 45 000 asukkaalla vuoden 2013 alussa, kun
Oulunsalo, Haukipudas, Kiiminki ja Yli-li liittyivat Ouluun. Samalla Oulun pinta-ala yli kaksinkertaistui.
Oulun seutukuntaan kuuluu nykyaan seitseman kuntaa, ja seutukunnan vakiluku on noin 247 000
asukasta. Seutukunnan muut kunnat ovat Kempele (noin 17 500 asukasta), Liminka (10 100), Muhos
(9000), Tyrnava (6 700), Lumijoki (2 100) ja Hailuoto (1 000). Usein Oulun seutuun lasketaan kuulu-
vaksi myos 9 600 asukkaan li, vaikka se sijaitseekin viereisessa Oulunkaaren seutukunnassa. Vuoden
2018 alussa Oulun seudulla tapahtui pieni osakuntaliitos, kun Oulun kaupungista 417 asukasta lii-
tettiin lin kuntaan.

Oulun talouskehitys oli vahvaa 1990- ja 2000-luvuilla. Kasvun vetureina olivat seka perinteisemmat
teollisuudenalat ettd etenkin elektroniikkateollisuus ja ICT-ala Nokian johdolla. Sittemmin Oulun
seutu on karsinyt ICT-alan haasteista ja tyopaikkojen vahenemisesta, mutta viime vuosien aikana
seudun talous on ldhtenyt uuteen kasvuun. ICT-alan tyopaikatkin ovat jalleen lisddntyneet.

Oulun seudun vaestonkasvu jatkuu vahvana

Oulun seutukunnan menestysta tukee vdestonkasvu, joka on ollut viime vuodet Suomen karkea ja
tullee sdilymaan positiivisena myos lahivuosikymmenina. Tilastokeskuksen vuonna 2015 tekeman
vdestéennusteen mukaan Oulun seutukunnan asukasluku nousee noin 292 000 asukkaaseen vuo-
teen 2040 mennessa. Oulun kaupungin vakiluku on kasvanut viime aikoina 2000-3000 asukkaalla
vuosittain, ja myos Oulun naapurikunnissa vdaesténkasvu on ollut voimakasta. Varsinkin Kempele ja
Liminka ovat viime vuosikymmenina olleet suhteellisesti mitattuna Suomen nopeimmin kasvavien
kuntien joukossa.

Oulun vdestorakenne on nuorempaa kuin muissa suurissa kaupungeissa. Vuonna 2016 Oulun seu-
tukunnan asukkaista vain 14,6 prosenttia oli Tilastokeskuksen mukaan yli 65-vuotiaita. Helsingin,
Tampereen, Turun, Jyvaskylan ja Kuopion seutukunnissa vastaava luku oli 16-20 prosentin valilla.
Etenkin Limingan kunnan vaesto on keski-ialtdan nuorta.

Muiden kasvukeskusten tavoin Oulun tydllisyys on kehittynyt positiivisesti vuosien 2016 ja 2017
aikana. Tyo- ja elinkeinoministerion tyonvalitystilaston mukaan Oulun tyottémyysaste oli vuoden
2017 lopussa laskenut 14,2 prosenttiin, kun vuotta aikaisemmin vastaava luku oli 17,1 prosenttia
ja kaksi vuotta sitten 17,9 prosenttia. Oulun ty6ttdmyysaste on kulkenut viime aikoina suunnilleen
samalla tasolla Tampereen, Turun ja Jyvaskylan kanssa ollen kuitenkin korkeampi kuin paakaupun-
kiseudun kaupungeissa ja Kuopiossa. Vuoden 2017 aikana ty6ttomien tyonhakijoiden maara laski
Oulussa yli 2 600 henkilolla.



Asuntorakentaminen kaantyi uuteen nousuun vuonna 2017

Asuntorakentamisen volyymin kehitys Oulussa on 2000- ja 2010-luvuilla poikennut maamme muista
suurista kaupungeista. Aloitettujen asuntojen maara oli Oulussa muita padkaupunkiseudun ulkopuo-
lisia kasvukeskuksia korkeampi jopa 12 vuotta perakkdin vuosina 2002-2013. Noina vuosina Oulun
asuntorakentamisen maarat olivat usein Espoon ja Vantaankin rakentamisvolyymeja korkeampia, ja
parhaina vuosina jopa lahella Helsingin tasoa. Vilkkainta oli Tilastokeskuksen mukaan vuonna 2003,
jolloin aloitettiin 2 410 asunnon rakentaminen Oulussa. Keskimaarin Oulussa on 2000-luvun aikana
aloitettu noin 1 850 uutta asuntoa vuodessa.

Vuosina 2014-2016 Oulun asuntorakentamisen volyymi kuitenkin laski, kun muissa suurissa kaupun-
geissa rakentaminen painvastoin kdaantyi nousuun. Vuonna 2016 kaupungissa aloitettiin vain vajaan
1 300 asunnon rakentaminen, mika oli huomattavasti vdhemman kuin Tampereella, Turussa tai
Jyvaskylassa. Myonnettyjen asuntorakennuslupien maara kaantyi kuitenkin Oulussakin voimakkaa-
seen nousuun vuonna 2016, minka seurauksena asuntorakentaminen kasvoi selvasti viime vuonna.
Tammi-syyskuun 2017 aikana aloitettiin perati yli 2 800 asunnon rakentaminen.

Useita uusia liike- ja toimistorakennuksia valmistunut viime vuosina

Tilastokeskuksen mukaan Oulun seutukunnassa on noin 1 100 000 liikerakennusneliéta ja 710 000
neliotd toimistorakennuksia. Seutukunnan toimitilarakennuskanta keskittyy hyvin voimakkaasti
Oulun kaupunkiin, joka on seka liikerakennuskannan (920 000 m2) ettd toimistorakennuksien
(640 000 m2) osalta Suomen kuudenneksi suurin kaupunki. Muista seutukunnan kunnista eniten
liike- ja toimistorakennuksia sijaitsee Kempeleessa, jossa on yli 80 000 liiketilaneliota ja lahes 50 000
neliota toimistoja. Myos teollisuus- ja varastorakennusten kannan osalta Kempele on selkedsti seu-
tukunnan kakkonen.

KTIl:n rakennushankeseurannan mukaan Oulun seudun liikerakentaminen oli vahaista 2010-luvun
alkuvuosina, mutta liikekiinteistojen rakentamisvolyymit kasvoivat vuosina 2014-2017, jolloin val-
mistui yli 70 000 neliota uusia liikerakennuksia. Myds toimistojen rakentaminen on ollut melko aktii-
vista, ja uusia toimistorakennuksia on vastaavana aikana valmistunut vajaa 30 000 neliota. Lisaksi
muutamaan liike- ja toimistokiinteistoon on tehty merkittava peruskorjaus.

Viime vuosien suurin yksittdinen toimitilarakennushanke on ollut Oulun keskustaan vuonna 2016
valmistunut 20 000 nelion kauppakeskus Valkea, jonka sijoittajana on Osuuskauppa Arina. Uusia toi-
mistorakennuksia on valmistunut esimerkiksi Talenomin kdyttoon Peltolan alueelle, Bittium Techno-
logies Oy:lle Linnanmaalle, ja sanomalehti Kalevan paakonttorikdyttéon Taka-Loytyn alueelle. Limin-
gantulliin nousi viime vuonna 11 000 neliometrin liike- ja toimistokiinteistd. Oulu onkin viime vuo-
sina ollut padkaupunkiseudun ja Tampereen ohella Suomen ainoita kaupunkeja, jonne on raken-
nettu useita uusia toimistorakennuksia.



Oulun seudulle valmistuneet toimitilojen
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Talla hetkella Oulun toimitilarakentaminen vetaa hieman henkea. Vuoden 2018 alussa kdynnissa oli
pari merkittavaa peruskorjausta, esimerkiksi Pekurinkulman liike- ja toimistokiinteiston saneeraus
keskustassa, mutta suurempia toimitilojen uudiskohteita ei ollut rakenteilla. Suunnitteilla on kui-
tenkin merkittavia projekteja. Esimerkiksi lentokentan laheisyyteen on suunnitteilla 175 huoneen
hotelli, ja Partnera Oy ja Oulun Satama Oy ovat solmineet aiesopimuksen Oritkarin satama-alueelle
nousevasta 10 000-15 000 nelidmetrin logistiikkakeskuksesta, jonka on maara valmistua vuoden
2019 aikana. Kesalld 2018 ruopattava syvavayla mahdollistaa Oulun sataman liikkennemaarien kas-
vamisen.

Pyhdjoelle rakennettava Fennovoiman ydinvoimala on alueellisesti erittdin merkittava investointi,
jonka kustannusarvio on 6-7 miljardia euroa. Hankkeella tullee olemaan positiivisia taloudellisia vai-
kutuksia etenkin Raahen seutukuntaan, mutta myos noin 100 kilometrin pdassa sijaitsevaan Ouluun.

Kaupankayntivolyymi muita kasvukeskuksia matalammalla tasolla

Kiinteistosijoitusmarkkinoiden aktiviteetti on pysynyt Euroopassa jo muutaman vuoden ajan kor-
kealla tasolla. Ennatyksellisen matalana pysytteleva korkotaso ja liikkeella olevan rahan suuri maara
yllapitavat vilkasta kaupankayntia. Suomessakin on jo kahtena perakkaisena vuotena rikottu kiinteis-
tokauppavolyymin ennétys. Vuonna 2016 kiinteistokauppoja tehtiin 7,4 miljardin euron arvosta, ja
viime vuonna yllettiin perati 10,2 miljardin euron kokonaisvolyymiin. Ulkomaiset sijoittajat tekivat
viime vuonna hankintoja Suomessa jopa yli seitsemalla miljardilla eurolla.

Suomen kansainvalistd houkuttelevuutta tukevat monia Lansi-Euroopan maita korkeammat net-
totuottotasot. Helsingin keskustan tuottovaatimukset ovat tosin laskeneet historiallisen matalalle
tasolle, mutta muiden kasvukeskusten parhaidenkin kohteiden tuottovaatimukset pysyttelevat 2-3
prosenttiyksikkoa Helsinkid korkeammalla. Merkittavasti korkeammat tuotto-odotukset ohjaavat
sijoituskysyntda nyt entistd enemman myds padkaupunkiseudun ulkopuolelle.




Oulun seudun kiinteistémarkkinoilla toimii niin kotimaisia instituutiosijoittajia, kiinteistosijoitusyhti-
0ita ja -rahastoja kuin ulkomaisiakin kiinteistosijoittajia. Ensimmaiset ulkomaiset kiinteistosijoittajat
rantautuivat Ouluun 2000-luvun puolivédlin paikkeilla, ja viime vuosikymmenen noususuhdanteen
aikaan useampikin oululainen kiinteisto siirtyi ulkomaalaisomistukseen. Oulun seudun vahva talou-
dellinen kasvu ja dynamiikka houkuttelivat alueelle uutta liiketoimintaa ja sen myota uusia kiinteis-
tosijoittajia. 2010-luvun ensimmaisella puoliskolla ei uusia ulkomaisia sijoituksia Oulun kiinteisto-
markkinoilla juurikaan ndhty kaupankdynnin ollessa muutoinkin vahaista, mutta parin viime vuoden
aikana uusia ulkomaisia sijoittajia on investoinut jalleen Oulun seudun kiinteistdihin.

Oulun seudun kiinteistokauppavolyymi jai finanssikriisin jalkeisind vuosina alle 100 miljoonaan
euroon, mutta muiden kasvukeskusten tavoin kaupankaynti piristyi 2010-luvun puolivalissa. Vuosina
2015 ja 2016 Oulun seudulla kirjattiin noin 160 miljoonan euron vuotuiset kauppavolyymit. Viime
vuonna Oulun seudun kiinteistokauppavolyymi jai kuitenkin edellisia vuosia matalammaksi, noin
130 miljoonaan euroon, joka oli selvasti Tampereen, Turun ja Jyvaskylan seutuja matalampi lukema.
Tampereella kaupankadyntivolyymit ovat yleensa olleetkin selvasti Oulua korkeampia, mutta Turun
ja Jyvaskylan seuduilla kaupankadynti on yleensa ollut Oulun kanssa samalla tasolla tai Oulua vahai-
sempaad. Kauppavolyymi ei ole myoskaan yltanyt edellisen suhdannehuipun lukemiin, silla vuonna
2007 KTl tilastoi Oulun seudulla yli 250 miljoonan euron kiinteistokaupat.

Merkittavien kiinteistokauppojen volyymi PKS:n
ulkopuolisissa kasvukeskuksissa
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Ulkomaiset sijoittajat ostajana monessa suuressa kaupassa

Oulussa vuoden 2017 kaupankayntivolyymista merkittdva osa muodostui suurista salkkukaupoista,
joihin kuului kiinteist6ja Oulun seudun lisaksi myds muista kaupungeista. Oulun kauppavolyymia
nosti esimerkiksi Suomen kaikkien aikojen suurin kiinteistokauppa, jossa amerikkalaisen Blackstonen
hallinnoima Polar Bidco osti 3,7 miljardin euron kiinteistésalkun Suomessa omistavan Spondan
osakekannan. Oulun seudulla Spondan omistuksessa on enemmistéosuus kauppakeskus Zeppeli-
nistd sekd muutama toimisto- ja liikekiinteistd. Viime vuonna myos entinen Pukumiehen kiinteistd
Oulun keskustassa vaihtoi omistajaa osana isoa portfoliokauppaa, jossa elakeyhtié Elon, ruotsa-
laisen AP1-eldkeyhtion ja Trevianin muodostama Agore Kiinteistot Ky osti 10 liiketilakiinteistoa Elon
kiinteistosalkusta.

Oulun postikeskus Takalaanilantiellda on puolestaan vaihtanut omistajaa kahdesti viime vuosina
osana isompaa Postin kiinteistoportfoliota. Ensin Posti myi salkun kevaalla 2015 norjalaiselle Ness,
Risan & Partnersille, joka puolestaan myi kiinteistot syksylla 2017 saksalaiselle GLL Real Estate
Partnersille, joka toimi korealaisten sijoittajien lukuun.

Viimeisten viiden vuoden suurin yksittdisen kiinteiston kauppa, jonka kauppahinta on julkaistu, oli
Nokian Peltolan kampuksen kauppa vuonna 2013. Nokia myi 37 600 neliémetrin toimistokiinteistot
Technopolikselle hieman yli 30 miljoonalla eurolla. Muita merkittavia kauppoja ovat tehneet ruotsa-
lainen kiinteistosijoitusyhtic AB Sagax, joka osti 68 000 nelion tutkimus- ja kehityskeskuksen vuonna
2015 NV Property Fund | Ky:Itd, sekd niin ikdan ruotsalainen Alma Property Partners, joka osti
30000 nelion Oulun Ideaparkin Sukari Konsernilta vuonna 2016. Alma Property Partnersin kumppa-
nina kaupassa toimi suomalainen Avant Capital Partners. Myo6s Oulun seudun vuokra-asuntokiinteis-
t6illa on kayty kauppaa seka osana laajempia portfoliokauppoja ettd myos yksittaisina transaktioina.

Asiantuntijat arvioivat Oulun seudun toimitilojen kaupankaynnin
kasvavan vuonna 2018

KTl kartoittaa kiinteistomarkkinoiden ammattilaisten odotuksia tekemalla vuosittain useita baro-
metrikyselyja, joiden tarkoitus on tuottaa tilastoja tdydentavda nakemystietoa toimialan kehityk-
sestd. KTl toteuttaa yhteistytssa RAKLIn kanssa kahdesti vuodessa RAKLI-KTI Toimitilabarometrin,
joka on valtakunnallinen kiinteistéalan ammattilaisille suunnattu kysely. Lisdksi KTl on jo pitkdan
toteuttanut kerran vuodessa Alueellisen toimitilabarometrin, joka suunnataan Tampereen, Turun,
Oulun ja Jyvaskylan seutujen kiinteistoalan ammattilaisille?.

Alueellisen barometrin vastaajat odottavat muiden kasvukeskusten tapaan myds Oulun kiinteisto-
kauppavolyymin kasvavan vuonna 2018 kaikissa toimitilatyypeissa. Joulukuussa tehdyssa kyselyssa
yli puolet Oulun seudun asiantuntijoista odotti sekd toimisto- etta liikekiinteistéjen kauppavolyymin
kasvavan seudulla tulevan vuoden aikana. Tuotannollisissa kiinteistOissa vastaava osuus oli noin 35
prosenttia. Muihin kasvukeskuksiin verrattuna Oulun seudun odotukset erottuvat etenkin liikekiin-
teistoissa, joissa saldoluku (toimitilakauppojen volyymin kasvuun ja volyymin pienenemiseen usko-
vien vastaajien osuuksien valinen erotus) oli muita seutuja positiivisempi.

1 RAKLI-KTI Toimitilabarometriin saatiin lokakuussa 49 vastausta, ja Alueelliseen toimitilabarometriin joulukuussa
yhteensd 53 vastausta, jotka jakautuivat neljélle eri seudulle. Oulun seudulta alueelliseen barometriin vastasi 16
kiinteistéalan asiantuntijaa, mikd oli kaksi enemmdn kuin edellisend vuonna.



Toimitilakauppojen volyymin kehitysodotukset
tulevan vuoden aikana, saldoluvut
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Tuottovaatimukset laskeneet laadukkaissa toimisto- ja liikekiinteistoissa

Vilkkaan sijoituskysynnan myoéta kiinteistosijoitusten tuottovaatimukset ovat laskeneet kaikissa
Suomen suurimmissa kaupungeissa parin viime vuoden aikana. Valtakunnallisen RAKLI-KTI Toimi-
tilabarometrin vastaajat arvioivat viime syksyna Oulun keskustan hyvasijaintisen ja -kuntoisen toi-
mistokiinteiston tuottovaatimukseksi keskimaarin 7,2 prosenttia. Alueellisen toimitilabarometrin
paikalliset vastaajat arvioivat Oulun keskustassa sijaitsevan toimistokiinteiston nettotuottovaati-
muksen tatakin matalammaksi, 6,6 prosentin paikkeille. Keskimaaraiset arviot Linnanmaan, Kon-
tinkankaan/Peltolan ja Limingantullin alueilla sijaitsevien laadukkaiden toimistokiinteistdjen netto-
tuottovaatimuksista ovat 7,5-7,7 prosentin tasolla. Molemmissa barometreissa tuottovaatimusar-
viot ovat laskeneet huomattavasti viimeisten kahden vuoden aikana.

Liikekiinteistojenkin tuottovaatimukset ovat laskeneet selkeasti. Paikallisten asiantuntijoiden arvio
Oulun keskustan laadukkaan liikekiinteiston tuottovaatimuksesta on laskenut 6,4 prosenttiin edel-
lisen syksyn 7,1 prosentista, ja Limingantullin alueella puolestaan 7,4 prosenttiin 7,9 prosentista.
Oulun seudun laadukkaiden teollisuus- ja varastokiinteistdjen tuottovaatimukset liikkkuvat 9-10 pro-
sentin tuntumassa. Kaikissa tilatyypeissa parhaiden kohteiden tuottovaatimukset ovat toki naita kes-
kimaaraisia arvioita matalampia. Tuottovaatimusten odotetaan hivenen laskevan seuraavien 12 kuu-
kauden aikana, mutta laskuodotukset eivat ole enda yhtd voimakkaita kuin ne olivat syksylla 2016.




Suurten kaupunkien keskusta-alueiden
toimistojen nettotuottovaatimukset
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Oulun kiinteistosijoitusten tuotot jaaneet useana vuonna
koko maan keskiarvon alapuolelle

Oulun kiinteistosijoitusmarkkinoiden tuottotasot olivat KTl Kiinteistdindeksin mukaan 2011-2016
valisena aikana joka vuosi koko maan keskiarvoa matalampia. Esimerkiksi vuonna 2016 kaikkien
Oulun kiinteistdjen kokonaistuotto oli 4,8 prosenttia, kun koko maan keskiarvo oli 6,1 prosenttia.
Viime vuonna Oulun kokonaistuotto (7,4 prosenttia) kuitenkin paihitti koko maan keskimaaraisen
6,6 prosentin tuoton.

Suurin kiinteistotyyppi KTl Kiinteistdindeksin Oulun aineistossa on vuokra-asuntokiinteistot. Vuonna
2017 Oulun asuntokiinteistot tuottivat 9,3 prosenttia, eli lahes kaksi prosenttiyksikkoa koko maan
asuntojen keskimaaraista tuottoa paremmin, ldhinna positiivisemman arvonmuutoksen ansiosta 2.

Kayttdasteet laskeneet etenkin liiketiloissa, mutta tilakysynnan
uskotaan kasvavan

Oulun keskustan liiketilamarkkinoilla tyhjan tilan maara kasvoi selvasti parin viime vuoden aikana,
johtuen muun muassa Stockmannin paatoksesta vetaytya Oulusta ja Anttilan konkurssista. Samaan
aikaan kauppakeskus Valkean valmistuminen kasvatti keskustan liiketilakantaa. Tilanne on kuitenkin
nyt kohentumaan pain, ja esimerkiksi entiset Anttilan tilat on jo saatu vuokrattua. Kiinteistossa toimii
nykyaan esimerkiksi Tokmanni ja Pihlajalinnan laakarikeskus.

2 KTI Kiinteistéindeksi mittaa ammattimaisten kiinteistosijoittajien suorien kiinteistdsijoitusten kokonaistuottoa, joka
muodostuu nettotuotosta ja arvonmuutoksesta. Vuoden 2017 aineistossa oli Oulusta mukana 91 kiinteist6d, joiden
yhteenlaskettu markkina-arvo oli noin 490 miljoonaa euroa.




Tyhjan tilan maara on kasvanut myos toimistokiinteistoissa. Suurten sijoittajien salkuista koostuvasta
KTI:n vuokratietokannasta laskettu Oulun toimistojen kayttdaste jai 86,5 prosenttiin syyskuussa
2017. Vuotta aiemmin vastaava luku oli noin 88 prosenttia, ja viela vuosikymmenen alkupuolella
selvasti 90 prosentin yldpuolella.

Alueelliseen toimitilabarometriin vastanneet Oulun seudun asiantuntijat ovat kuitenkin optimistisia
liiketilojen ja toimistojen kayttoasteiden ja tilakysynnan kehityksesta. Liiketiloissa puolet ja toimis-
toissakin yli 40 prosenttia vastaajista uskoi tilakysynnan kasvuun tulevan vuoden aikana, ja tyhjien
tilojen maaran odotetaan myos vahenevan. Tuotannollisissa tiloissa tilakysynnan ja tyhjien tilojen
madrdn odotetaan pysyvan jokseenkin ennallaan. Liiketiloissa tilakysynnan saldoluvut olivat yhta
vahvoja kuin Tampereella, ja hieman Turkua ja Jyvaskylaa positiivisempia. Toimisto- ja tuotannolli-
sissa tiloissa muiden kasvukeskusten kehitysodotukset olivat kuitenkin Oulua positiivisempia.

Tilakysynnan kehitysodotukset tulevan vuoden
aikana, saldoluvut

BTampere ®ETurku ®Oulu mJyvaskyla
100

90
80
70
60
50
40
30 -
20 |
10 |
0|

liiketilat toimistot tuotannolliset tilat
Saldoluku = tilakysynnén kasvuun ja tilakysynnan pienenemiseen uskovien vastaajien osuuksien valinen erotus.
" Saldoluvun ollessa positiivinen suurempi osa vastaajista ennakoi tilakysynnan kasvavan.

T Lahde: Alueellinen toimitilabarometri, syksy 2017

Keskustan toimitilavuokrien kehitysodotukset kaantymassa
positiivisemmiksi

Oulun keskustan liiketilojen haasteet ovat ndkyneet myos vuokratasojen kehityksessa. Laajan kes-
kusta-alueen (kaupunginosat 1-5, eli Pokkinen, Vaara, Vanhatulli, Hollihaka ja Leveri) liiketilojen
mediaanivuokra on laskenut KTl:n vuokratietokannan mukaan kahtena edellisend vuonna. Syys-
kuussa 2017 mediaanivuokra oli 22,3 €/m2/kk. Aivan ydinkeskustassa Pokkisen kaupunginosassa
vuokratasot ovat tosin pitdneet pintansa, ja mediaanineliovuokra nousi sielld 28 euroon. Liiketila-
markkinoille tyypillisesti vuokratasojen hajonta on suurta mikrosijainnin mukaan. Esimerkiksi Pok-
kisen neliévuokrien ylakvartiili ylsi noin 37 euroon, ja parhaiden kohteiden vuokratasot ovat vielad
huomattavasti tata korkeampia.




Alueelliseen barometriin joulukuussa 2017 vastanneista paikallisista asiantuntijoista noin neljannes
uskoi keskustan liiketilavuokrien nousevan vuoden 2018 aikana, ja vastaavasti yhta moni arvioi vuok-
rien laskevan. Nakemyksissa on tapahtunut huomattava muutos edellisen syksyn barometrikyselyyn,
silld tuolloin jopa 77 prosenttia vastaajista arvioi keskustan liiketilavuokrien laskevan, eikd nousua
odottanut yksikaan vastaaja. Muilla Oulun liiketilaosamarkkinoilla vuokrien odotetaan pysyvan
ennallaan tai hieman laskevan, eivatkd nakemykset ole muuttuneet yhtd voimakkaasti kuin kes-
kustassa.

My®os toimistovuokrissa on ollut pienta laskua. Keskusta-alueen mediaanineliévuokrat olivat viime
syksyna KTl:n vuokratietokannassa 13 euron tuntumassa. Toki parhaiden tilojen vuokrat ovat toi-
mistoissakin huomattavasti korkeampia. Alueellisen barometrin vastaajien keskimaardinen arvio
Oulun keskustan prime-toimistovuokrasta oli 18 euron tuntumassa, mika on hyvin lahella Tampe-
reen, Turun ja Jyvaskylan vastaavia arvioita. Keskustan toimistovuokrienkin kehitysodotukset ovat
kaantyneet vuoden aikana positiivisemmiksi. Saldoluku, eli vuokrien nousuun ja laskuun uskovien
vastaajien osuuksien erotus oli nyt +38, eli keskustan toimistovuokrien nousuun uskovia oli nyt
selked enemmisto. Edellisena syksyna tilanne oli viela painvastainen, ja saldoluku oli -14. Muilla toi-
misto-osamarkkinoilla seka kaikilla tuotannollisten tilojen alueilla odotetaan vuokratasojen pysyvan
padsaantoisesti ennallaan.

Asuntovuokrat nousivat viime vuonna, mutta odotukset yha muita
kasvukeskuksia maltillisempia

Oulun asuntovuokrien nousuvauhti on ollut muita kasvukeskuksia hitaampaa 2000-luvun aikana
johtuen muun muassa vilkkaasta asuinrakentamisesta. Edellisen vuoden aikana asuntovuokrien
kasvuvauhti kuitenkin kiihtyi, silla syyskuun 2016 ja syyskuun 2017 valisena ajanjaksona KTl:n uusia
asuntovuokrasopimuksia kuvaava indeksi osoitti 3,8 prosentin vuosinousua Oulussa. Luku oli kor-
keampi kuin muissa suurissa kaupungeissa, joissa asuntovuokrat nousivat 1-2 prosenttia. Yksioissa
ja kaksioissa Oulun vuokrat nousivat kolme prosenttia, ja sitd suuremmissa asunnoissa lahes kuusi
prosenttia.

Asiantuntijoiden odotukset Oulun asuntovuokrien tulevasta kehityksesta ovat kuitenkin yha melko
maltillisia muihin kasvukeskuksiin verrattuna. Elokuussa toteutetun RAKLIn Vuokra-asuntobaro-
metrin vastaajista lahes 50 prosenttia vastaajista odottaa Oulun seudun pienten asuntojen (yksiot
ja kaksiot) vuokrien nousevan. Suuremmissa asunnoissa selked enemmisto vastaajista puolestaan
ennakoi Oulun seudun vuokratasojen pysyvdn ennallaan. Seka pienissa ettd suurissa asunnoissa
vuokrien saldoluku nousi nyt korkeimmalle tasolleen vuoden 2011 jalkeen, mutta on edelleenkin
matalampi kuin Turun, Tampereen, Jyvaskyldn ja Kuopion seuduilla. Ainoastaan Lahden seudulla
vuokrien nousun odotetaan olevan Oulun seutua hitaampaa.

Oulun keskusta-alueen yksididen mediaanivuokra on KTI:n asuntovuokratietokannan mukaan noin
16,8 €/m2/kk. Kaksioissa vastaava luku on noin 14,4 €/m2/kk. Nelidvuokratasot ovat muita kasvu-
keskuksia matalampia, ainoastaan Lahden keskustassa kaksioiden keskimaardinen vuokrataso on
Oulua hieman matalampi.
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KTI Asuntovuokraindeksit
uudet vuokrasopimukset, indeksi kevat 2000 = 100
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Lahde: KTI Asuntovuokravertailu

Pienten asuntojen vuokrien kehitysodotukset
tulevan vuoden aikana, saldoluvut
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Saldoluku = vuokrien nousuun uskovien vastaajien osuuden ja vuokrien laskuun uskovien osuuden valinen
erotus. Saldoluvun ollessa positiivinen, suurempi osa vastaajista ennakoi vuokrien nousua.
RAKLI

Lahde: RAKLIn Vuokra-asuntobarometri i i
Tilaa eldmdlle
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