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Toimistojen vajaakayttoaste on pysynyt Oulussa useimpia
muita suuria kaupunkeja matalampana. Toimistovuokrien
nousu on jatkunut etenkin keskustassa, jossa on pulaa
modernista toimistotilasta. Liiketiloissa vuokrien
kehitysodotukset ovat tasaisia. Vuokra-asuntojen
kayttoaste laski Oulussa jonkin verran, ja asuntovuokrien
nousu on hidastunut. Valmistuneiden asuntojen lukumaara
jai Oulussa vuonna 2024 alle tuhanteen asuntoon
ensimmaistd kertaa koko 2000-luvulla. Nopeaa kasvua
asuntorakentamiseen ei ole nakopiirissa, silla seka
aloitukset ettéda myodnnettyjen asuntorakennuslupien maara
pysyivat matalina. Vuokra-asuntotuotanto painottuu
voimakkaasti valtion tukemaan tuotantoon.
Kiinteistokauppoja tehtiin vuonna 2024 Qulussa
poikkeuksellisen vahan. Korkojen laskun myota
tuottovaatimusten odotetaan kaantyvan laskuun ja sen
myota kiinteistdéinvestointien odotetaan vahitellen
piristyvan.



Suomen BKT-kasvu jai ennakkotietojen mukaan
vuonna 2024 toista vuotta perakkain hieman
negatiiviseksi. Investoinnit laskivat noin
seitsemalla prosentilla, ja yksityisen kulutuksen
muutos j&i nollatasolle. Vientikdan ei 1ahtenyt
kasvuun vuonna 2024. Talle vuodelle odotetaan
kuitenkin kasvua bruttokansantuotteen kaikkiin
kolmeen komponenttiin, ja ennustelaitokset
povaavat vuosille 2025 ja 2026 1-2 prosentin
talouskasvua. Investointeja on hyydyttanyt
lahinna rakentamisen jyrkka alamé&ki, jonka
odotetaan katkeavan vuonna 2025.
Talousnakymia hamartaa maailmantalouden
suuri epavarmuus, joka voi pahimmillaan
katkaista Suomen orastavan talouskasvun.

Tyollisyystilanne heikkeni vuonna 2024 jopa
odotuksia enemmaé&n ja kaannettd odotellaan
vasta, kun talouskasvun pohja on nykyista
vakaampi. Tyottomyysasteiden kasvu jatkui
kaikissa Suomen suurimmissa kaupungeissa.
Oulun keskiméaarainen tysttomyysaste oli
vuonna 2024 tyo6- ja elinkeinoministerion
tyonvalitystilaston mukaan 13,0 prosenttia, joka
oli 0,5 prosenttiyksikk6a edellista vuotta
korkeampi lukema. Tammikuussa 2025 Oulussa
oli noin 15 000 ty6tonta tydnhakijaa, eli noin

1 200 henkil6d enemman kuin viime vuoden
tammikuussa.

Oulun vakiluvun kasvuvauhti hidastui

Oulussa véakiluvun kasvu jai edellisia vuosia
pienemmaéksi vuonna 2024. Tilastokeskuksen
ennakkotilaston mukaan Oulun asukasluku
kasvoi vajaalla 1 600 asukkaalla, ja vuoden
lopussa kaupungissa asui noin 216 200
asukasta. Nettomaahanmuutto pysyi vahvana, ja
kasvatti Oulun vakilukua yli 1 200 asukkaalla,
mutta Suomen sisdinen muuttoliike jai vuonna
2024 Oulussa lshes nollaan. Oulusta siis muutti
muihin Suomen kuntiin yhta paljon ihmisia kuin
muualta Ouluun. Luonnollinen vaesténlisays
pysyi positiivisena kasvattaen Oulun vakilukua
340 asukkaalla.

Oulun seutukunnan muista kunnista vakiluku

kasvoi vuonna 2024 ainoastaan Kempeleessa
(+138 asukasta), jossa kaikki vaestonmuutoksen
kolme komponenttia olivat positiivisia. Seudun
kolmanneksi suurimmassa kunnassa Limingassa
véakiluku laski noin 60 henkilolla muuttotappion
vuoksi, vaikka luonnollinen vaestonlisdys pysyi
Limingassakin vahvasti plussalla. Muissa Oulun
seutukunnan kunnissa (Hailuoto, Lumijoki,
Muhos ja Tyrnava) asukasluku véaheni
muutamalla kymmenella asukkaalla vuonna
2024, mutta viereisessad Oulunkaaren
seutukunnassa sijaitsevassa lissa vakiluku
kaantyi pieneen kasvuun.

RAKENTAMINEN

Asuntorakentamisen volyymit pysyvit
matalina

Asuntorakentamisen volyymit ovat pudonneet
jyrkasti nollakorkoajan huippulukemistaan eika
merkittavaa kaannetta ole ihan lahiaikoina
nakopiirissa. Uudistuotannon viriamista
hidastavat talouden epdvarmuus sekéa aiempien
vuosien voimakkaan rakentamisen perinténa
etenkin paadkaupunkiseudulle syntynyt
ylitarjonta.

Koko Suomessa aloitettiin seka vuonna 2023
ettd 2024 vain noin 20 000 asunnon
rakentaminen, kun vuosina 2016-2022 aloitettiin
vuosittain yli 35 000 asuntoa. Valmistuneiden
asuntojen maara pysyi edellisten vuosien isojen
aloitusmaarien ansiosta yli 40 000 asunnossa
vield vuonna 2023, mutta viime vuonna maara
puolittui noin 21 000 asuntoon. Mydnnettyjen
asuntorakennuslupien maara laski vuonna 2024
noin 17 000 asuntoon.

Oulussa valmistuneiden asuntojen lukumé&aara
romahti vuonna 2024 alle tuhanteen asuntoon
ensimmaista kertaa koko 2000-luvulla. Tata
ennen Ouluun valmistui kuutena perakkaisena
vuonna yli 2 000 asuntoa. Lahivuosina
valmistuvien asuntojen mé&éara jaanee matalaksi,
silla seka aloitukset ettd mydnnettyjen
asuntorakennuslupien maara ovat olleet matalia



vuosina 2023 ja 2024. Myodnnetyt luvat nousivat
vuonna 2024 vajaalla sadalla asunnolla
edellisestd vuodesta, mutta lupia myonnettiin
edelleen vain 745 asunnolle. Asuntoaloituksia
oli vuonna 2024 alustavien tietojen mukaan
vield vahemman kuin vuonna 2023, jolloin
aloitusten maara jo tippui voimakkaasti.
Vuoden 2024 Tilastokeskuksen aloitusluvut
ovat kuitenkin vield hyvin alustavia, ja
saattavat tarkentua paljonkin.[1] Uusia asuntoja
on rakennettu esimerkiksi Hartaanselanrannan
alueelle, jossa jarjestetaan Asuntomessut
kesalla 2025.

Seka myodnnettyjen lupien etta aloitettujen
asuntojen maarassa Oulu oli vuonna 2024
Suomen kaupungeista viidennella sijalla
Helsingin, Espoon, Tampereen ja Turun jalkeen.
Valmistuneissa asunnoissa Oulu oli kuudentena,
kun my6s Vantaalle valmistui hieman Oulua
enemma&n uusia asuntoja viime vuonna.

Muissa Oulun seudun kunnissa
asuntorakentamisen volyymit ovat olleet

sangen matalia. Kempeleeseen valmistui noin

Asuntorakentaminen Oulussa

70 uutta asuntoa vuonna 2024, ja kunnassa
aloitettiin alustavien tietojen mukaan saman
verran uusia asuntoja. Limingassa
asuntoaloitukset jaivat alle 50 asuntoon jo
kolmatta vuotta perakkain.

Vuokra-asuntorakentaminen painottuu valtion
tukemaan tuotantoon

Myo6s vuokra-asuntojen rakentamisen volyymit
ovat selvasti laskeneet 2020-luvun alun
huippulukemista, ja etenkin vapaarahoitteisia
vuokra-asuntohankkeita on k&ynnistetty parina
viime vuonna varsin niukasti. Vuokra-
asuntorakentaminen painottuukin talla hetkella
vahvasti valtion tukemaan tuotantoon, eika
merkittdvammalle vapaarahoitteisten vuokra-

[1] Tilastokeskuksen luvut saattavat toisinaan
poiketa kaupunkien omista tilastoista.
Tilastokeskuksen rakennustuotannon tilastotiedot
perustuvat kuntien rakennusvalvontaviranomaisten
Digi- ja vdestétietovirastolle toimittamiin ilmoituksiin
rakennusluvanvaraisista rakennushankkeista ja
rakennusvaiheista.
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*Edellisten 24 kuukauden aloitettujen tilastot ovat alustavia. Etenkin vuoden 2024 luvut saattavat muuttua
paljonkin.

Ldhde: Tilastokeskus, Rakennettu ympdristé -palvelu



asuntojen uudisrakentamisen kasvulle ole
nykyisissd markkinaolosuhteissa edellytyksia.
KTI:n rakennushanketilastojen mukaan Oulun
seudulla aloitettiin vuonna 2024 noin 350
vuokra-asunnon rakentaminen kokonaan
vuokrakayttéon tuleviin rakennuksiin, mika oli
vajaat sata asuntoa vuotta 2023 enemman.
Kaikki uudet vuokra-asuntohankkeet olivat
valtion tukeman tuotannon hankkeita, ja niita
ovat viime vuosina kdynnistaneet ldhinna
kaupungin vuokrataloyhtié Oulun Sivakka ja
TA-Yhtyma.

Vuokra-asuntojen osuus koko vakinaisesti
asutusta asuntokannasta on muiden suurten
kaupunkien tavoin kasvanut Oulussa edelleen,
joskin hieman hitaammin kuin monissa muissa
kaupungeissa. Vuoden 2023 lopussa vuokra-
asuntoja oli Tilastokeskuksen mukaan Oulun
asuntokannasta 43,6 prosenttia (43,3 prosenttia
vuonna 2022). Selvasti Oulun ylapuolella tassa
tilastossa ovat Turku, Tampere, Helsinki ja
Jyvaskyls, joissa vuokra-asuntojen osuus on 46
ja 53 prosentin valilla. Vuonna 2023 my6s
Vantaalla vuokra-asuntojen suhteellinen osuus
ohitti Oulun. Koko maassa vuokra-asuntojen
osuus vakinaisesti asutuista asunnoista on
keskimaarin 36 prosenttia.

Muutamia merkittédvia toimitilahankkeita
kdynnissa

Pari suurta hanketta kannattelivat Oulun
toimitilojen rakentamisvolyymeja viime vuonna
melko korkealla tasolla. Nokian kayttéon tuleva
55 000 nelion Home of Radio -kampus, jonka
paasijoittaja on yhdysvaltalainen sijoitusyhtio
LCN Capital Partners, valmistuu tan& vuonna
Linnanmaalle. Senaatti-kiinteistojen
rakennuttama 21 000 nelidn uusi
paéapoliisiasema, joka siséltda myos
karajdoikeuden istuntosalin, valmistui
Ruskonselkdan vuoden 2025 alussa. Oulun
keskustassa on alkamassa merkittava
uudishanke, kun Pohjolan OP:n uusi toimitalo ja
asuintorni Graadi alkavat nousta Isokadulle
vanhan kiinteiston purkutdiden valmistuttua.

Hanke siséltaa kuusikerroksisen toimisto- ja
lilketilarakennuksen, jonka pé&élle rakennetaan
kahdeksankerroksinen asuintorni.

Oulun seudulle on valmistunut monia uusia
liikekiinteistdja 2020-luvun alkuvuosina. Nyt
liikerakentaminen on hieman hiljentynyt, mutta
muutama pienehkd véahittaiskaupan
uudisrakennus- ja laajennushanke on kdynnissa.
Uutta hotellitilaa rakentuu keskustan
pohjoisosaan, jossa CapMan Hotels Il -rahasto
laajentaa Lapland Hotelsia viereiseen, aiemmin
toimistokaytdssa olleeseen rakennukseen.
Rakentaminen k&ynnistyi tammikuussa 2025, ja
laajennusosan myo6ta hotelli tulee siséltamaan yli
250 huonetta. Torin kulmilla Terwa Tower -
hotellihanke on puolestaan viivastynyt valitusten
vuoksi ja Torihotellin rakentaminen on edelleen
kesken. Kaupungilla on k&ynnissa jonkin verran
julkisiakin rakennushankkeita, kuten 15 000
nelion Jaakarinkankaan Monitoimitalo, johon
tulee sijoittumaan paivakoti, ala- ja ylakoulu,
nuorisotiloja, monitoimisali, kirjasto seka Oulu-
opiston ja yhteis6palveluiden toimintoja. Oulu on
valittu Euroopan kulttuuripddkaupungiksi vuonna
2026, mika on osaltaan vauhdittanut joitain

rakennushankkeita.

KIINTEISTOSIJOITUSMARKKINAT

Kiinteist6kauppamarkkinoilla toinen

perdkkdinen hiljainen vuosi

Kiinteistokauppamarkkinoilla on edelleen vaikeaa
saada kauppaprosesseja maaliin asti, ja
kiinteistokauppojen aktiviteetti jai vuonna 2024
toista vuotta perdkkain hyvin vahaiseksi. KTln
seurannan mukaan koko vuoden
kiinteistokauppavolyymi jai Suomessa reiluun 2,2
miljardiin euroon, eli yli 400 miljoonaa euroa

edellistdkin vuotta matalammaksi.[2]

[2] KTl laskee kaupankdyntivolyymiin mukaan yli
miljoonan euron arvoiset ammattimaisten toimijoiden
tekemdit kiinteistékaupat. Tonttikaupat ja sisdiset

jdrjestelyt eivdt sisdlly lukuihin.



Viime vuoden vilkkain vuosineljannes oli huhti-
kesakuu, jolloin kauppavolyymi ylitti 800
miljoonaa euroa. Kauppavolyymit ovat nyt
samalla tasolla kuin 2010-luvun alkuvuosina,
vaikka Suomen ammattimaisten
kiinteistosijoitusmarkkinoiden kokonaiskoko on
lahes kaksinkertaistunut kuluneen
vuosikymmenen aikana. Vuoden 2025 alussa
kauppavolyymit ovat hieman kasvaneet, mutta
merkittdvampi piristyminen antaa vield odottaa
itseaan.

Asuntokiinteistot olivat
kiinteistokauppamarkkinoilla vaihdetuin
kiinteistosektori vuosina 2021-2023, mutta
viime vuonna tuotannolliset kiinteist6t, erilaiset
varasto-, logistiikka- ja teollisuuskiinteistot,
nousivat sektoritilaston karkeen.
Tuotannollisten kiinteistdjen kauppavolyymi oli
noin 700 miljoonaa euroa ja ne vastasivat 31
prosentista kokonaisvolyymista vuonna 2024.
Asuntokiinteistdjen osuus kokonaisvolyymista
oli 26 prosenttia, ja yhteiskuntakiinteistot olivat
sektoritilaston kolmossijalla 21 prosentin
osuudellaan. Liikekiinteistéjen osuus
kauppavolyymista nousi hieman edellisesta
vuodesta, mutta jai 12 prosenttiin.
Toimistokiinteistojen kauppavolyymi jai seka
prosenteissa ettd euroissa mitattuna

historiallisen matalaksi. Toimistokiinteistojen
kauppoja tehtiin vuoden 2024 aikana koko
Suomessa vain noin 150 miljoonalla eurolla, joka
vastasi seitsemd&a prosenttia
kokonaisvolyymista.

Ulkomaisten kiinteist6sijoittajien osuus
kauppavolyymista laski edellisen vuoden 59
prosentista 46 prosenttiin vuonna 2024, mutta
ulkomaisten sijoittajien netto-ostot Suomen
kiinteistomarkkinoilla pysyivéat viime vuonnakin
selvasti positiivisina. Yli puolet ulkomaisten
sijoittajien kauppavolyymista muodostui jalleen
muista Pohjoismaista tulevien sijoittajien
tekemista kaupoista. Kotimaiset
kiinteistbrahastot, etenkin
erikoissijoitusrahastot, olivat puolestaan
vahvasti nettomyyjid vuoden 2024 aikana.
Kaiken kaikkiaan erikoissijoitusrahastojen
suorat kiinteistdomistukset Suomessa laskivat
vuoden aikana noin 700 miljoonalla eurolla.
Omistusten pieneneminen johtui valtaosin
kiinteistomyynneistd ja pienemmassa maarin
omistettujen kiinteistojen markkina-arvojen
laskusta. Kotimaisista sijoittajaryhmista
kiinteistosijoitusyhtiot nousivat suurimmaksi
ostajaryhméksi 16 prosentin osuudellaan
kokonaisvolyymista.

Merkittavien kiinteistokauppojen volyymi kiinteistosektoreittain
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Oulussa kiinteistékauppavolyymi jéi matalaksi

Oulun seudulla kaupankaynti oli vuonna 2024
varsin vahaista. Ammattimaisten
kiinteistokauppojen volyymi jai KTl:n tilastojen
mukaan Oulun seudulla vain noin 50 miljoonaan
euroon, joka oli alle puolet edellisen vuoden
volyymista. Nain matalia vuosivolyymeja
mitattiin Oulussa edellisen kerran 2010-luvun
alkuvuosina. Edellisten kymmenen vuoden
keskimaarainen vuotuinen kauppavolyymi oli
Oulun seudulla noin 220 miljoonaa euroa.
Paskaupunkiseudun osuus viime vuoden
kokonaisvolyymista oli 53 prosenttia, eli vajaat
1,2 miljardia euroa. Tampereen seudulla
vuosivolyymi pysyi edellisen vuoden tasolla, ja
ylsi noin 230 miljoonaan euroon, mutta muilla
kaupunkiseuduilla volyymit tippuivat
huomattavasti edellisesté vuodesta. Turun
seudulla kauppavolyymi puolittui 110 miljoonaan
euroon. Jyvaskylan, Kuopion ja Lahden
seuduilla vuoden 2024 volyymit jaivat
puolestaan Ouluakin matalammiksi. Suurehkojen
yksittaisten kauppojen ansiosta vuoden 2024
kauppavolyymit nousivat sadan miljoonan
euron tuntumaan parissa pienemmassa
kaupungissa, kuten Hameenlinnassa ja
Tuusulassa.

Viime vuoden merkittavin kauppa Oulussa
solmittiin kesakuussa, kun eldkevakuutusyhtio
llImarinen myi ydinkeskustassa sijaitsevan 8 000
neliometrin terveyskeskuskiinteiston Swiss Life
Asset Managersin hallinnoimalle rahastolle.
Kiinteiston paavuokralaisena toimii Mehilginen,
ja sen katutasossa on myds useita liiketiloja.
lImarinen teki loppuvuodesta toisenkin myynnin
Oulussa, kun se divestoi autokauppakiinteistén
Limingantullin alueella Park Invest Oy:lle.
Vuoden ainoa merkittava toimistokauppa
tehtiin alkuvuodesta, kun Oulun Energia osti
Karjasillan alueelta vuonna 2017 valmistuneen
toimistokiinteiston Kaleva Oy:lta. Oulun Energia
muutti kiinteistoon myéhemmin vuoden 2024
aikana.

Toimitilakiinteistéjen kauppavolyymien
odotetaan kasvavan koko Suomen tasolla

Korot ovat k&antyneet laskuun ja sen myota
tuottovaatimukset ovat monilla
kiinteistosektoreilla kdantymassa tai jo
kaantyneet hienoiseen laskuun. Téméan
kehityksen myo6ta ostajien ja myyjien vélisten
hintandkemysten odotetaan lahestyvan
toisiaan, ja kaupankdynnin jonkin verran
vilkastuvan vuonna 2025. Lokakuun 2024

Merkittdavien kiinteistokauppojen volyymi kasvukeskuksissa

milj. € 0

800

2021 @m2022 @2023 m2024

700

600

500

400

300 —

200 —

100 -

Turun seutu Oulun seutu

Tampereen seutu

lyvaskyldn seutu Kuopion seutu Lahden seutu

Ldhde: KTl Transaktioseuranta



Rakli-KTI Toimitilabarometrissal3] jopa 80
prosenttia vastaajista arvioi ulkomaisen
sijoittajakysynnéan kasvavan tulevan vuoden
aikana, ja kotimaisen sijoituskysynnan kasvua
ennakoi vajaa 60 prosenttia vastaajista.
Kaikkien toimitilakiinteistosektorien, toimisto-,
lilke- ja tuotannollisten kiinteistojen,
kauppavolyymien odotettiin kaantyvan
nousuun.

Tammi-helmikuussa 2025 toteutetussa
Alueellisessa toimitilabarometrissa[4] myé&s
Oulussa paikalliset asiantuntijat ennakoivat
padosin positiivista kehitysta
toimitilakiinteistojen kauppavolyymeihin.
Nakymat olivat positiivisimpia tuotannollisissa
kiinteistoissd, joiden kauppavolyymien kasvua
ennakoi yli 60 prosenttia Oulun seudun
vastaajista. Toimistokiinteistéjen
kauppavolyymin kasvua ennakoi vajaa 40
prosenttia ja liikekiinteistoissd neljdsosa
vastaajista. Kauppojen maaran laskua odotti
kaikilla kiinteistosektoreilla vain reilut
kymmenen prosenttia vastanneista. Muista
kasvukeskuksista Turussa ja Tampereella
nadkemykset kauppavolyymien kehityksesta
olivat paaosin samankaltaisia kuin Oulussa,
mutta Jyvéaskylassa paikalliset vastaajat
ennakoivat toimisto- ja liikekiinteistojen
kauppavolyymien laskevan tana vuonna.

Keskusta-alueen toimitilakiinteistdjen
tuottovaatimukset kddntymédssa pieneen
laskuun?

Suurimpien kaupunkien hyvalaatuisten
keskustatoimistojen keskiméaaraiset
nettotuottovaatimukset eivat en&da juurikaan
nousseet vuonna 2024. Valtakunnallisessa
Rakli-KTI Toimitilabarometrissa
tuottovaatimukset pysyivat suunnilleen
ennallaan kevéaan ja syksyn valilla Turussa,
Tampereella ja paakaupunkiseudun
kaupungeissa, mutta Oulussa ja Jyvaskyldssa
nahtiin pientd laskua kevaan 2024
huippulukemista. Rakli-KTI Toimitilabarometrin
vastaajat arvioivat Oulun keskustan
hyvasijaintisen ja -kuntoisen toimistokiinteiston

tuottovaatimukseksi lokakuussa 2024 noin 7,7
prosenttia. Tammi-helmikuussa 2025
Alueelliseen toimitilabarometriin vastanneet
paikalliset asiantuntijat arvioivat Oulun
keskustan toimistokiinteiston
tuottovaatimukseksi puolestaan keskimé&aéarin 7,4
prosenttia, ja Oulun keskustassa sijaitsevan
hyvalaatuisen liikekiinteiston keskim&aarainen
tuottovaatimus nousi Alueellisessa barometrissa
tasan kahdeksaan prosenttiin. Muilla Oulun
keskeisilla toimistoalueilla paikalliset
asiantuntijat arvioivat toimistokiinteistdjen
tuottovaatimuksien olevan keskim&éarin 8,5
prosentin tuntumassa. Paikalliset vastaajat
ennakoivat keskustan toimisto- ja
lilkekiinteistoihin pienta tuottovaatimusten
laskua vuoden 2025 aikana, mutta muilla
toimistoalueilla tuottovaatimusten ei odoteta
laskevan. Tuottovaatimusten tason maaritysta
hankaloittaa kuitenkin edelleen se, etta
hiljaisilla markkinoilla ei juuri synny
markkinaevidenssia todellisesta hintatasosta.
Kiinteistojen sijoituskysynta ja
tuottovaatimusten kehitys on myds
riippuvainen talous- ja
rahoitusmarkkinaympaéariston kehityksests,
johon liittyy nyt paljon ep&varmuuksia.

Oulun sijoituskiinteistdjen tuotot maan
keskiarvoa korkeampia vuonna 2024

Sijoituskiinteistéjen markkina-arvot laskivat
kolmatta vuotta perakkain vuonna 2024.
Suomen kiinteistosijoitusmarkkinoita kuvaavan

[3] KTI toteuttaa yhteistyéssd Raklin kanssa
kahdesti vuodessa Rakli-KTI Toimitilabarometrin,
joka on valtakunnallinen kiinteistéalan
ammattilaisille suunnattu kysely. Barometria on
tehty vuodesta 1995 Idhtien. Lokakuussa 2024
barometriin vastasi 51 asiantuntijaa.

[4] KTl toteuttaa kerran vuodessa Alueellisen
toimitilabarometrin, joka suunnataan Tampereen,
Turun, Oulun ja Jyvdskylédn seuduilla toimiville
kiinteistéalan ammattilaisille. Alueellisen
toimitilabarometrin kysymyksiin vastasi talvella
2025 yhteensd 51 asiantuntijaa. Oulun seudun
kysymyksiin vastasi 13 asiantuntijaa.



KTI Kiinteistdindeksin[5] kokonaistuotto
kuitenkin nousi edellisvuoden negatiivisista
lukemista +1,9 prosenttiin vuonna 2024.
Sijoituskiinteist6jen markkina-arvot laskivat
keskimaarin vajaalla kolmella prosentilla.
Kiinteistosijoitusten nettotuottoaste puolestaan
nousi 4,8 prosenttiin laskeneiden markkina-
arvojen tukemana.

Markkina-arvot laskivat kaikilla
kiinteistosektoreilla vuonna 2024, joskin
edellistd vuotta maltillisemmin. Kaikkein matalin
kokonaistuotto oli toista vuotta perakkain
toimistokiinteistdissa, joiden markkina-arvot
laskivat yli viidella prosentilla ja kokonaistuotto
jai negatiiviseksi, -0,7 prosenttiin.
Tuotannolliset kiinteistot tarjosivat jalleen
korkeimman kokonaistuoton, 4,9 prosenttia, ja
lahes yhta korkeaan kokonaistuottoon ylsivat
my0&s yhteiskuntakiinteistot. Liikekiinteist6jen
kokonaistuotto oli 3,9 prosenttia ja vuokra-
asuntokiinteistdjen 1,2 prosenttia.

Oulun sijoituskiinteistojen arvot laskivat vuonna
2024 noin prosentilla, eli lasku oli kahta
edellistad vuotta maltillisempaa. Nettotuottoaste
nousi hieman, ja Oulun sijoituskiinteistéjen
kokonaistuotoksi mitattiin 5,4 prosenttia.
Vuokra-asuntokiinteistdjen arvot pysyivat
Oulussa suunnilleen ennallaan, ja niiden
kokonaistuotto oli Oulussa vahvan
nettotuottotason ansiosta muita suuria
kaupunkeja korkeampi. Oulun toimistoissa ja
lilkekiinteistoissa markkina-arvojen lasku jatkui,
mutta niidenkin kokonaistuotto oli selkeéasti
koko Suomen keskiarvon ylépuolella vuonna
2024.

[5] KTl Kiinteistéindeksi mittaa ammattimaisten
kiinteistSsijoittajien suorien kiinteistésijoitusten
kokonaistuottoa, joka muodostuu nettotuotosta ja
arvonmuutoksesta. Vuoden 2024 aineistossa oli
Oulusta mukana 90 kiinteistéd, joiden
yhteenlaskettu markkina-arvo oli noin 680

miljoonaa euroa.

Suorien kiinteistosijoitusten kokonaistuotot kiinteistésektoreittain 2024

Tuotannolliset Yhteiskuntakiinteistot Lilkekiinteistot

Hotellit

-
L

Toimistot

Kaikki kiinteistot Asunnot

Lahde: KTl Kiinteistbindeksi
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VUOKRAT JA TILAKVSYNTA

Toimistojen vajaakdyttoaste pysyi Oulussa
ennallaan viime vuonna

Toimistomarkkinoiden tilanne on pysynyt
haasteellisena, kun pysyvasti korkealle tasolle
jaanyt etatyodskentely vahentasa ja muuttaa
yritysten toimistotilojen tarvetta. Heikkeneva
taloustilanne on osaltaan kérjistanyt ja
kiihdyttanyt muutosta. Muuttuvien
tyoskentelytapojen myo6ta toimistotilakysynta
kohdistuu paaosin entista laadukkaampiin
tiloihin, joita toisaalta tarvitaan entist&
vdhemman. Yritysten muuttaessa uusi
toimistotila on ldhes poikkeuksetta entista tilaa
pienempi. Samaan aikaan etenkin
padkaupunkiseudulla on uudisrakentaminen
jatkunut kohtuullisen vilkkaana, koska
moderneilla ja laadukkailla tiloilla on kysynt&aa
seka sijoittajien etta kayttdjien keskuudessa.

Oulussa toimistojen vajaakdyttoaste pysyi ldhes
ennallaan viime vuonna. Vuoden 2024 lopussa
Oulun toimistotiloista oli Catellan mukaan
tyhjillaan 8,2 prosenttia, joka vastaa 54 000
tyhjaa toimistoneliota. Vuotta aiemmin Oulun
toimistotilojen vajaakayttoaste oli 7,9
prosenttia. Muihin suuriin kaupunkeihin
verrattuna Oulun toimistomarkkinoiden tilanne
on kokonaisuutena suhteellisen hyva, silla vain
Turussa toimistojen vajaakayttoaste oli Oulua
matalampi, ja muissa suurissa kaupungeissa
selkedsti Oulua korkeampi. Oulun keskustassa
modernista toimistotilasta on jopa pulaa.
Esimerkiksi Tampereella ja paakaupunkiseudulla
yli 15 prosenttia toimistotiloista oli Catellan
mukaan vuoden 2024 lopussa tyhjillaan.

My®&s suurten kiinteistdsijoittajien salkuista
koostuvassa KTl:n vuokratietokannassa Oulun
toimistojen vajaakadytto pysyi suunnilleen
ennallaan vuoden aikana. Noin 90 prosenttia
KTEn vuokratietokannassa olevista Oulun
toimistotiloista oli vuokrattuna syyskuussa
2024. Suurten kiinteistosijoittajien omistamien
lilketilojen kayttoaste nousi KTkn
vuokratietokannassa hieman edellisten 12

kuukauden aikana noin 93 prosenttiin. Catellan
tilastojen mukaan kaikkien Oulun liiketilojen
vajaakayttoaste oli vain kaksi prosenttia

vuoden lopulla.

Alueelliseen toimitilabarometriin vastanneet
paikalliset asiantuntijat arvioivat tyhjan tilan
ma&aaran vdhenevan ja tilakysynnan paranevan
Oulussa vuonna 2025 etenkin toimistoissa ja
tuotannollisissa tiloissa. Jopa noin puolet
vastaajista ennakoi vajaakayton pienenevén
nailla kiinteistosektoreilla. Liiketiloissa léhes
kaikki vastaajat puolestaan ennakoivat tyhjan
tilan m&aaran pysyvan ennallaan. Etenkin
toimistoissa Oulun vajaakaytto- ja
tilakysyntdodotukset olivat valoisampia kuin

Tampereella, Jyvaskylassa tai Turussa.

Toimistovuokrat nousussa Oulun keskustassa

Modernien toimistotilojen niukka tarjonta tukee
Oulun keskustan toimistovuokrien kehitysta.
Alueellisen toimitilabarometrin vastaajat
arvioivat Oulun keskustassa sijaitsevan
laadukkaan toimistotilan markkinavuokraksi
keskimaarin 25,7 €/m?/kk, joka on kaksi euroa
korkeampi kuin edellisen talven kyselyssa. KTl:n
vuokratietokannassakin Oulun keskustassa
sijaitsevan Pokkisen kaupunginosan
toimistovuokrat ovat viime vuosina nousseet
reippaasti. Syksylla 2024 Pokkisen
toimistotilojen mediaanineliévuokra oli 24
euroa, joka oli melkein kolme euroa edellista

vuotta korkeampi.

Toimistovuokrien kehitysodotukset
vahvistuivatkin Oulun keskustassa viime
vuoden barometriin verrattuna. Puolet
Alueellisen toimitilabarometrin paikallisista
vastaajista odotti tdnad vuonna keskustan
toimistovuokrien nousevan, ja laskua ennakoi
alle kymmenen prosenttia vastaajista. Kaikilla
muilla Oulun keskeisilla toimistoalueilla
suurempi osa vastaajista kuitenkin ennakoi
vuokrien laskevan kuin nousevan.

Keskimaaraiset arviot toimistojen
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Toimistovuokrien kehitysodotukset

B Tammikuu 2025

B Tammikuu 2024 Tammikuu 2023

42
Oulu - keskusta
100
Limingantulli/ Aimarautio/Karjasilta
50
Linnanmaan Teknologiakyld
50
Kontinkangas/Peltola
50
Lentokentdntien varsi .56
-80 -60 -40 -20 o} 20 40 60 80 100

saldoluku

Saldoluku = vuokrien nousuun ja vuokrien laskuun uskovien vastaajien osuuksien vdlinen erotus.

Saldoluvun ollessa positiivinen suurempi osa vastaagjista ennakoi vuokrien nousevan.

neliovuokratasoista muilla keskeisilla
toimistoalueilla olivat barometrissa 18-19 euron
tuntumassa. Viime vuoden kyselyssa
Kontinkangas-Peltolan alueella toimistovuokrien
odotettiin nousevan keskustaa vahvemmin, ja
Limingantullin, Aimaraution ja Karjasillan
alueella saldoluku oli my6s positiivinen, mutta
nyt ndiden alueiden vuokrandkymat jatkoivat
heikkenemistdan samalla kun nakymat
keskustassa vahvistuivat.

Liiketilavuokrien odotetaan pysyvén ennallaan
ympéri Oulua

Liiketilojen vuokrandkymat olivat Alueellisessa
toimitilabarometrissa hyvin tasaisia. Enemmist6
vastaajista arvioi vuokrien pysyvan ennallaan,
ja saldoluvut olivat tasan nollassa niin Oulun
keskustassa kuin muillakin Oulun liiketila-
alueilla. Positiivisimmat vuokranakymat olivat
tdaman vuoden barometrissa Kempeleess4, jossa
kolmasosa vastaajista odotti Zeppelin-Zatellitti
-alueen liiketilavuokrien nousevan vuoden 2025
aikana. Vuosi sitten Alueellisen
toimitilabarometrin vastaajat odottivat pienta
laskua kaikille Oulun seudun liiketila-alueille,
joten tana vuonna vastaukset olivat hieman
positiivisempia. KTl:n vuokratietokannassa

Ldhde: KTl:n Alueellinen toimitilabarometri

Pokkisen alueen mediaanineliovuokra nousi
vajaaseen 33 euroon, ja liiketilavuokrien
ylékvartiili puolestaan pysyi 40 euron

tuntumassa.

Tuotannollisten tilojen houkuttelevimmaksi
osamarkkinaksi nousi tdaman vuoden
barometrissa Ruskon, Laanilan ja Takalaanilan
alue, jossa lahes puolet vastaajista ennakoi
vuokrien nousevan. Vuosi sitten tuotannollisten
vuokrien odotukset olivat kyseisella alueella
vield hivenen negatiivisia. Rusko nimettiin myo6s
avoimessa kysymyksessa Oulun seudun
houkuttelevimmaksi tuotannollisten tilojen
osamarkkinaksi. Monella muulla Oulun seudun
alueella paikalliset asiantuntijat arvioivat
tuotannollisten tilojen vuokrien laskevan.

Oulun vuokra-asuntojen kiyttdéaste laski noin

94 prosenttiin

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen
kayttoasteet laskivat hieman useimmissa
suurissa kaupungeissa maaliskuun 2024 ja
maaliskuun 2025 vélisena aikana. KTkn

seuraaman asuntokannan, joka sisaltaa yli



Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen kdyttéasteet suurissa kaupungeissa

B Maaliskuu 2023 Maaliskuu 2025

Oulu Turku Lahti

| Maaliskuu 2024
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Ldahde: KTl Vuokravertailu, asunnot

110 000 vapaarahoitteista vuokra-asuntoa,
kayttoaste oli maaliskuussa 2025 koko maassa
92,6 prosenttia. Oulussakin vuokra-asuntojen
kayttoaste laski ja oli maaliskuussa 93,8
prosenttia. Suurista kaupungeista Tampereella
ja Jyvaskylassa vuokra-asuntojen kayttoasteet
olivat 95-96 prosentin tuntumassa ja Turussa,
Kuopiossa ja Lahdessa suunnilleen samalla
tasolla kuin Oulussa. Paakaupunkiseudulla
vuokra-asuntojen kayttoaste jai hienoisesta
vahvistumisestaan huolimatta edelleen
keskimaarin 91 prosentin tuntumaan.
Padkaupunkiseudulla vuokra-asuntojen
kayttoaste jai hienoisesta vahvistumisestaan
huolimatta edelleen keskimaarin 91 prosentin
tuntumaan.

Oulun asuntovuokrien nousuvauhti hidastui

Asuntovuokrat nousivat Oulussa selkeésti
vuoden 2024 ensimmadisen puoliskon aikana,
mutta viime syksyn ja kuluneen talven aikana
nousuvauhti hidastui. KTl:n uusia
vuokrasopimuksia kuvaava asuntovuokraindeksi
nousi Oulussa 0,8 prosenttia joulukuun 2024 ja
maaliskuun 2025 valilla alkaneissa sopimuksissa
edellisen vuoden vastaavaan ajanjaksoon
verrattuna. Edelliseen vuosineljannekseen

verrattuna vuokrat jopa laskivat noin
prosentilla. Oulun asuntovuokrien nousu oli
kuluneen vuoden aikana voimakkainta

yksioissa.

Muista suurista kaupungeista KTl:n
asuntovuokraindeksit nousivat eniten
Tampereella ja Jyvaskylédssa, joissa vuosimuutos
asettui 1,5 ja 2 prosentin vaélille. Lahdessa
vuokrien nousu oli Oulun tavoin yhden
prosentin tuntumassa, mutta Turussa,
Kuopiossa ja paakaupunkiseudulla vuokrien
vuosimuutos kdantyi negatiiviseksi. Edelliseen
vuosineljdnnekseen verrattuna vuokraindeksit

laskivat kaikissa suurissa kaupungeissa.

Asuntovuokrien odotetaan kuitenkin nousevan
Oulussa vuonna 2025. Loka-marraskuussa 2024
toteutetussa Raklin vuokra-

asuntobarometrissal6]

[6] Rakli on tehnyt vuodesta 2009 I¢htien Raklin
vuokra-asuntobarometria, joka on valtakunnallinen
asuntomarkkinoiden ammattilaisille suunnattu
kysely. KTl toteuttaa kyselyn Raklin toimeksiannosta
kahdesti vuodessa. Syksylld 2024 barometriin
vastasi 68 asiantuntijaa.
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jopa yli 70 prosenttia vastaajista ennakoi seka
pienten ettd suurten asuntojen vuokrien
nousevan seuraavien 12 kuukauden aikana
Oulussa. Asuntovuokrien nousuodotukset olivat
syksylla 2024 Oulussa voimakkaampia kuin
kertaakaan aiemmin vuonna 2009 alkaneen
barometrin historiassa.

Kaikkia maaliskuun alussa voimassa olleita
asuntovuokrasopimuksia kuvaavan KTl:n
indeksin vuosinousu oli Oulussa 2,3 prosenttia,
joka oli suurista kaupungeista kaikkien korkein.
My6s Tampereella koko vuokrasopimuskannan

aiemmin. Téahan indeksiin vaikuttaa
sopimuskannan uusiutumisen ohella my6s
olemassa olleisiin sopimuksiin tehdyt
indeksitarkistukset.

KTl:n asuntovuokratietokannan mukaan koko
Oulun mediaaninelidvuokra oli yksidissa noin
20 €/m?*/kk, kaksioissa vajaat 16 euroa ja
kolmioissa noin 14 euroa maaliskuussa 2025.
KTEn tietokantaan sisdltyy Oulussa noin 3 700

vapaarahoitteista vuokra-asuntoa.

vuosinousu oli kahden prosentin tuntumassa,

mutta muissa kaupungeissa matalampi.

Paskaupunkiseudulla koko

vuokrasopimuskannan indeksi oli maaliskuussa

2025 tasmaéalleen samalla tasolla kuin vuotta

120

no

100

S0

KTl Asuntovuokraindeksit, uudet sopimukset
PKS:n ulkopuoliset yli 100 000 asukkaan kaupungit

—Tampere o Turku e Oulu — lyvdskyld Lahti ——Kuopio

2010 20m 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Indeksi Q1 / 2010 = 100, vapaa vuokranmddritys, uudet vuokrasopimukset

Ldhde: KTl Vuokravertailu, asunnot



