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1. Oulun toimitilamarkkinat, yleiskuvaus vuokramarkkinasta

Laadukkaille nykyaikaisille toimistotiloille on ollut Oulussa useiden vuosien ajan hyva vuokrakysynta
- Toimistotilojen vajaakéyttoaste on laskenut Oulussa viimeisen viiden vuoden ajan tasaisesti 11,4 % -> 6,9 %:iin
- Ydinkeskustan toimistotilojen vajaakdyttdaste on ollut viimeiset viisi vuotta tasolla 4,3 — 5,9 % (kasvukeskusten matalin)
Koronan vaikutuksesta vuokrauskysynté véaheni jaksolla 3/2019-12/2020 ja vuokrat alenivat keskiméaarin n. 1 €/m?/kk (alv 0%)
Nykyinen markkinavuokrataso ydinkeskustassa:
Prime toimistotilojen (uusi tai uuttaa vastaava, raataloity vuokralaiselle) bruttovuokrataso on noin 20 — 24 €/m?/kk (alv 0%)
Teknisesti hyvékuntoisten (mm. tuloilman jaahdytys) tilojen bruttovuokrataso on 14 — 16 €/m?/kk (alv 0%)
Vanhojen peruskuntoisten, mutta pintojen osalta siistien tilojen vuokrataso on 10 - 13 €/m%/kk (alv 0%)
Keskustan ulkopuolen toimistokeskittymissa vuokrataso on yleensa 1 - 2 €/m?/kk (alv 0%) alempi kuin ydinkeskustassa.
Keskustan ulkopuolisissa uudishakkeissa bruttovuokrataso on ollut viime vuosina 17 - 19 €/m?/kk (alv 0%)
Liiketilojen vuokrauskysynta on vilkastunut
Liiketilojen vajaakdyttOaste on Oulussa 3,2 % ja ydinkeskustan alueella hieman korkeampi 4,4 %
Vuoden 2020 helmikuuhun saakka kysynté oli korkealla tasolla ja ydinkeskustan tilat olivat hyvin kdytossa

- Lahinn& koronan vaikutuksesta liiketiloja vapautui ydinkeskustassa runsaasti, mutta nyt kysynta on uudelleen viriaméassa.

- Vuokrataso ydinkeskustassa on laskenut noin 40 - 60 % vuosien 2015 - 2016 tasolta, Retail-alueilla lasku ollut v&haisté.
Ydinkeskustan markkinavuokrataso vaihtelee 25 - 55 €/m?/kk ja reuna-alueilla 10 - 20 €/m?/kk (alv 0%).
- Erikoistavarakaupan alueille (Limingantulli, Karjasilta, Ritaharju) tilojen kayttdaste on séilynyt ydinkeskustaa parempana.

Markkinavuokrataso erikoistavarakaupan alueilla vaihtelee 10 - 15 €/m?/kk. Kauppakeskuksissa vuokrat ovat osin korkeampia.

Teollisuus- ja logistiikkatilojen tarjonta on niukkaa
Tilojen vajaakéyttoaste on ollut viimeiset viisi vuotta tasolla 2,2 — 2,9 % ja tall4 hetkelld 2,7 %
Tilojen vajaakayttoaste on pysynyt samalla tasolla vaikka tarjolla oleva tilakanta (valmistuneet — puretut) on kasvanut noin
115.000 m2. Spekulatiivista rakentamista ei ole kaytdnndssa tapahtunut vaan tilat on rakennettu tiedossa oleville kayttdjille.
Varasto- ja logistiikkakohteiden vuokrataso on n. 6,5 — 7,5 €/m?/kk (alv 0%) ja teollisuuskohteiden 7,5 — 8,5 €/m?/kk (alv 0%)

Bruttovuokrataso = pddoma + hoitovuokra (jos erillistd hoitovuokraa peritéan)

- Lisaksi vuokralainen vastaa yleensa: kéayttosahkostd, vedestéd- ja jatevedestd, siivouksesta, valaisinhuollosta, 1T-verkoista, kulunvalvonnasta ja vartioinnista
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2. Toimistotilojen alueellinen sijainti ja suurimmat vuokranantajat

Toimistotilamarkkinan laajuus ja alueellinen jakautuminen

- Vuokrattavan toimistotilan kokonaismaara (tilakanta) on Oulussa talla hetkella noin 645.000 m?
Tilakanta (valmistuneet — puretut) kasvoi v. 2016-2019 noin 41.700 m?, mutta 2020 jalkeen uusia toimistorakennuksia ei ole valmistunut.
Talla hetkelld on rakenteilla yksi toimisto- ja litkerakennus ja ennakkomarkkinoinnissa yksi toimistorakennus, molemmat Limingantullissa.
Toimistotilakanta ei sisélld kouluja, oppilaitoksia tai opetusrakennuksia eikd majoitusrakennuksia.
Péadosa toimistotiloista sijaitsee keskustan ruutukaava-alueella ja sen lahiymparistossa (n. 270.000 m?), Teknologiakylan / Linnanmaan
alueella (n. 110.000 m?) seka Peltola/kontinkangas alueilla (n. 65.000 m?)
Oulunsalon lentokentén tien varrella on kaksi pienempéaa toimistokeskittymaéa (yht. n. 50.000 m?), joista toinen Kempeleen alueella.
Liséksi yksittaisia toimistorakennuksia sijaitsee mm. Limingantullin, Karjasillan, Etu- ja Takalyotyn, Alppilan, Myllytullin, Koskenniskan
seké entiselld Kasarmialueella, jossa p&d&osa toimijoista on valtion hallinnon alan kayttéjia.

Toimistotilojen omistajat / vuokranantajat
Suurimmat yksittaiset ammattimaiset omistajat / vuokranantajat Oulussa ovat Technopolis Oyj sek& Suomen valtio (Senaatti-kiinteistot).
Elékeyhtiot, pankit ja rahastot, kuten L&hitapiola, limarinen, Op-konserni, Oulun Osuuspankki, Mandatum, Trevian, DEAS, Ylen
Elakesaatio, Apteekkien eldkekassa, Kunnallisalan Kehittdmissaato seka paikalliset satiét omistavat kukin padsaantoisesti 1-3 yksittéista
toimistokiinteistdd, samoin kuin muutamat paikalliset yksityissijoittajat.
Ulkomaisia suoria omistajia on vahan, mutta DEAS:n liséksi esimerkiksi Hemfosa omistaa Medipoliksen kiinteiston Kontinkankaalla. Tosin
esimerkiksi Tehnopoliksen omistus on nykyisin ulkomailla ja osassa rahastoista on taustalla ulkomaisia sijoittajia
Oulun kaupunki omistaa lisaksi muutamia toimistokiinteistoja, jotka ovat kaytannossé kaupungin omassa kaytosséa.

Linnanmaa-Teknologiakylan alueen selkedsté suurin vuokranantaja on Technopolis Oyj. Teknologiakylan alueella muita suurehkoja yksittaisten
toimistokiinteist0jen omistajia ovat Suomen Valtio (VTT —kiinteistd, vuokrataan ensisijaisesti Senaatin asiakkaille) seka Trevian Asset
Managementin hallinnoimat yhti6t (Tutkijatie 8 ja Tutkijantie 7 - 9). Elektrobit Oyj omistaa oman kiinteistonsa.

Linnanmaa-Teknologiakylan alueelle on suunnitteilla Nokia Networksin uusi toimitilarakennus n. 72.000 kem?, jonka rakentaminen on tarkoitus
aloittaa vuonna 2022 ja kokonaisuuden valmistumisajankohdaksi on arvioitu vuotta 2025. Suora tyopaikkavaikutus olisi noin 2.300 henkil6a.
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3. Toimistotilavuokrauksen aktiiviset toimijat ja tilatarjonta

Toimistotilojen vuokrauksesta vastaavat Oulussa yleensa sek& vuokranantajat omistamiensa tilojen osalta etta vuokravalittajat.

Vuokranantajat, joilla on omaa paikallista valityshenkilostéd Oulussa:

Technopolis Oyj, oma organisaatio, vastaa omien tilojensa vuokrauksesta, lisdksi hyddyntaa vuokravélittdjia.

Trevian Asset Management, oma organisaatio, vastaa hallinnoimiensa tilojen vuokrauksesta, liséksi hyddyntéé vuokravalittajia.

Lahitapiola, oma organisaatio, vastaa omistamiensa tilojen vuokrauksesta, lisdksi hyddyntéa vuokravalittdjia.

Senaatti-kiinteistot, vain satunnaista vuokrausta valtion hallinnon ulkopuolelle, oma organisaatio ja vuokravélittdjét.
Vuokravalitysorganisaatiot, joilla aktiivista paikallista toimintaa Oulussa:

Catella Property Oy

Kiinteistd Tahkola

OP Oulu, toimitilavélitys

Pohjois-Suomen Toimitilat Oy
ja pienemmassa laajuudessa mm. LogisTila Oy, Asumaan.com, Oulun Toimitila Oy, muutamat padkaupunkiseudun vuokravélittajat seka

satunnaisesti paikalliset asuntovélitysliikkeet yksittaisten kohteiden osalta.

Vapaana / vuokrattavana olevien toimistotilojen maara Q2 2021 (lIahde Catella Property Oy)
Qulussa oli v. 2021 kesakuun lopussa vapaana toimistotilaa yhteenséa n. 47.300 m? (vaajakéyttdaste 6,9 %)
Oulun ydinkeskustassa oli vapaana n. 13.600 m? (vaajakadyttdaste 5,1 %) toimistotilaa
Teknologiakyld/Linnanmaa alueella oli vapaana n. 8.200 m? (vaajakdyttdaste 7,5 %) toimistotilaa

Suurin osa ydinkeskustan vapaana olevista toimistotiloista reilut 90 % on vuosina 1960-1990 rakennettua ns. vanhaa tilakantaa, jonka
vuokrauskysyntd on vahaista. Nykyaikaista 2010-luvun jalkeen rakennettua toimistotilaa on vapaana vain noin 1.400 m? (4 erillista yksittaista

huoneistoa).
Vastaavasti padosa noin 90 % Teknologiakyléd / Linnanmaa -alueen vapaana olevista toimistotiloista on 1980 -luvun tai 1990 -luvun alun
tilakantaa ja sijaitsee ns. "alkuperdisen Teknologiakylén alueella”. Kyseisen alueen tilakysynta on tilakannan idstd, muunneltavuuden haasteista

ja teknisestd varustelutasosta johtuen selkeésti vahdisempéé kuin Elektroniikkatien alueella.

CATELLA
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4. Toimistotilojen vajaakayttoaste Oulussa ajalla Q4 1995 — Q2 2021
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Oulun toimistotilakanta kasvoi (valmistuneet — puretut) jaksolla Q2 2016 — Q2 2020 n. 41.700 mZ ja pieneni n. 250 m2 Q2 2020 — Q2 2021.

Sepankadun toimistorakennus n. 8.950 m2 on viimeisin v. 2020 valmistunut uudishanke, jonka jalkeen purettiin Arkistokatu 4 toimistorakennus n. 8.591 m2.

Ydinkeskustan alueella purettu vuosina 2016-2021 n. 15.700 m2 toimistorakennuksia seka 19.740 m2 opetusrakennuksia, joissa toimistotiloja oli n. 7.900 m?

Toimistorakennusten laajennuksia / kayttotarkoitusmuutoksia n. 7.070 m2 toimistotiloiksi (Pekuri n. 6.000 m2).
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5. Toimistotilavuokrauksen volyymi ja vuokrataso Oulussa

Toimistotilojen vuokrauksen tilakysynta ja volyymi Oulussa

Catellan markkinaosuus on Oulun toimistotilojen vuokrausten osalta suurin suhteessa muihin vuokravalittdjiin, joten Catellan
pitkdaikaiset tilastot antavat hyvan yleiskuvan toimistotilamarkkinoiden toteutuneesta vuokrattavien tilojen kokoluokasta, kysynnésta ja
volyymista Oulussa.

\Vuosina 2007-2020 (14 vuotta) Catellan toimesta on vuokrattu yhteensa n. 78.000 m? toimistotiloja, eli keskiméaarainen Catellan
vuokrausvolyymi on ollut noin 5.580 m?/vuosi ja tavanomainen sopimusten lukumaara n. 20 - 30 sopimusta / vuosi.

- Suurin kysynta kohdistuu pinta-alaltaan n. 100 - 200 m? toimistotiloihin.

- Pitkan aikavélin tilastojen perusteella keskimaardinen kokoluokka on ollut noin 300 — 320 m2,

- Pinta-alaltaan yli 400 m? tiloja on vuokrattu vuosittain n. 2-5 kpl, joista yli 1.000 m? huoneistoja on ollut 0 - 2 kpl.

Sopimusperiodi uusissa vuokrasopimuksissa
- Tavanomainen sopimusperiodin kesto sopimuksen alkaessa on ollut viime vuosina 1-3 vuotta, uudis- tai peruskorjauskohteissa
maksimissaan 3 - 5 vuotta.

Toimistotilojen vuokrataso Oulussa

Toteutunut bruttovuokrataso vuosina 2019-2021 Keskusta Teknologiakyla/Linnanmaa
Taysin peruskorjattu rakennus (prime) 20,00-24,00 €/m2/kk (15,00-17,00 €/m2/kk)
Rakennusvuosi n. 2000-2010 14,00-16,00 €/m2/kk 12,50-14,50 €/m2/kk
Hyvékuntoinen 1980-1990 -luvun rakennus 10,00-13,00 €/m2/kk 10,00-12,50 €/m?/kk

Bruttovuokrataso = padoma + hoitovuokra (jos erillistd hoitovuokraa peritdan)
- Lisaksi vuokralainen vastaa yleensa: kayttdsahkostd, vedesta- ja jatevedestd, siivouksesta, valaisinhuollosta, 1T-verkoista, kulunvalvonnasta ja vartioinnistal
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6. Toimitilakysely, Linnanmaa / Teknologiakylan alue

Osana Kampusselvitysta tehtiin syyskuussa 2021 Linnanmaa / Teknologiakyl&an alueen suurimmille toimistokiinteistojen
omistajille / vuokranantajille kysely, jolla selvitettin nakemysta alueen nykytilanteesta seka tulevaisuuden nakymia
lyhyella 6 kuukauden seka pidemmilla 1-5 vuoden ja 6-10 vuoden periodeilla huomioiden mahdollinen
keskustakampuksen toteutuminen tai toteutumatta jaaminen.

Kyselyn ydinkysymysten tavoitteena oli selvittaa vastaajien ndkemysta:
— Toimistotilojen kysynnan nykytilanteesta ja sen kehittymisesta
— Vapaiden tilojen maaran muutoksista tulevaisuudessa seka

— Toimistotilojen nykyinen vuokrataso ja oletuksia sen mahdollisista muutoksista.
Lisaksi vastaajilla oli mahdollisuus antaa oma vapaamuotoinen ndkemys alueen toimitila-asioihin liittyen.

Kyselylomake lahetettiin sahkodpostitse Catellan toimesta valituille yhdeksalle eri taholle 23.09.2021 ja vastausaikaa oli
30.09.2021 saakka. Kyselyyn vastasi seitseman eri tahoa, joten vastausprosentti oli n. 78 %, jota voidaan pitaa erittain
hyvana. Vastauksista saadaan hyva ja kattava suuntaa antava alueen toimijoiden nakemys vaikka vastaajien maara
onkin suhteellisen pieni, koska my6s omistajien / vuokranantajien lukumaaraa on pieni.

Kyselyn vastauksista on laadittu yhteenveto raportin sivuilla 9 - 12.
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7. Toimitilakyselyn tulokset

Vastaajien nakemys alueen vuokratasosta ja toimistotilojen vuokramarkkinasta tulevan 6 kuukauden kuluessa.

Toimistotilojen vuokrauskysynta, 6 kk Vapaiden toimistotilojen méaaréa, 6 kk

Sailyy ennallaan Sailyy ennallaan

HVahenee mVahenee

Lisaantyy = Lisadntyy

Vastaajien ndkemysten mukaan alueen vuokrauskysynta (86 %) ja vapaiden tilojen maara (86 %) sailyy ennallaan.

Vastaajien ndkemys toimistotilojen tamanhetkisesta bruttovuokratasosta:

Tilatyyppien markkinavuokratasonakemys keskim&ardinen vuokra haarukka (matalin ja korkein poistettu)
Prime toimistotila, uusi tai uutta vastaava 16,17 €/m?/kk (alv 0%) 15,00-17,00 €/m?/kk (alv 0%)
Teknisesti hyvakuntoinen (mm. jadhdytys) 12,83 €/m?/kk (alv 0%) 12,00-14,00 €/m?/kk (alv 0%)
Vanha tilakanta, peruskuntoinen, siisti 10,50 €/m?/kk (alv 0%) 10,00-11,00 €/m?/kk (alv 0%)

Bruttovuokrataso = pddoma + hoitovuokra (jos erillistd hoitovuokraa peritéan)
- Lisdksi vuokralainen vastaa yleensa: kéayttosahkostd, vedesta- ja jatevedestd, siivouksesta, valaisinhuollosta, 1T-verkoista, kulunvalvonnasta ja vartioinnista
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Toimitilakyselyn tulokset

Vastaajien nakemys alueen toimistotilojen vuokramarkkinan kehittymisesta 1-5 vuoden aikajaksolla.

Toimistotilojen vuokrauskysynta, 1-5 vuotta

Sailyy ennallaan
mVahenee

H | isdantyy

Toimistotilojen vuokrataso, 1-5 vuotta

Sailyy ennallaan
m Alenee

m Nousee

10

Vapaiden toimistotilojen mé&ara, 1-5 vuotta

Sailyy ennallaan
mVahenee

H | jsdantyy

Vastaajien nakemysten mukaan 1-5 vuoden jaksolla:

Vuokrauskysynta lisdantyy (57 %) tai sailyy
ennallaan (29 %)

Vapaiden toimistotilojen maara lisdantyy (43 %) tai
sailyy (28) ennallaan

Vuokrataso sailyy ennallaan (57 %) tai alenee (29 %)
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Toimitilakyselyn tulokset

Vastaajien nakemys alueen toimistotilojen vuokramarkkinan kehittymisesta tulevan 6-10 vuoden aikajaksolla,
oletuksella, ettd yliopiston keskustakampushanke ei toteudu.

Toimistotilojen vuokrauskysynta, Vapaiden toimistotilojen maara, Toimistotilojen vuokrataso,
6-10 vuotta 6-10 vuotta 6-10 vuotta

Sailyy ennallaan

Sailyy ennallaan Sailyy ennallaan

H Alenee

mVVahenee m Vahenee

H Lisdantyy m | isaantyy ® Nousee

Vastaajien nakemys alueen toimistotilojen vuokramarkkinan kehittymisesta tulevan 6-10 vuoden aikajaksolla,
oletuksella ettd yliopiston keskustakampushanke toteutuu.

Toimistotilojen vuokrauskysynta, Vapaiden toimistotilojen maara, Toimistotilojen vuokrataso,
6-10 vuotta 6-10 vuotta 6-10 vuotta
Sailyy
0 0
Sailyy ennallaan Sailyy ennallaan 14 A):, i ennallaan

B . m Alenee

mVahenee Véahenee
(o)

m Lisaantyy m Lisadntyy 12.% = Nousee

Vastaajien nadkemysten mukaan yliopiston keskustakampuksen toteutumisella on negatiivinen vaikutus alueen
toimistomarkkinaan: Kysynnan oletetaan vahenevén, vapaiden tilojen maaran lisaantyvan ja vuokratasojen alenevan.
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Toimitilakyselyn tulokset

Vastaajien toimittama vapaamuotoinen palaute kyselyn yhteydessa:

Toimitilatarjonta on monipuolista, mahdollista uudisrakentamista on harkittava tarkkaan, kun tulevaisuudesta ei ole tietoa. Alueen palvelut ovat hyvat,
yrityksille/inmisille palveluin kehittamisté on jatkettava. Yhteisty® yritysten, elinkeinoeldaman ja oppilaitosten kanssa on erittdin tarkeaa. Nokian
mahdollinen sijoittuminen alueelle on positiivinen asia, yleensa ankkuriyritys houkuttelee muitakin yrityksia, opiskelijoita etc. lahelle. Yliopiston aikeet
ratkaisevat Investoreiden halukkuutta esim. asuntomarkkinaan, joka heijastuu nyt vuokrahintojen nousun, kun Investorit eivat tassa tilanteessa née jarkea
ottaa riskia sijoittaa alueelle.

Nokian kiinteistésuunnitelma on merkittavin uusi arvonkehityksen ajuri Teknologiantien alueella.

Yliopiston laheisyys on vahvuus alueen yrityksille (synergia). Pienille yrityksille toimiminen teknologiakylan alueella antaa uskottavuutta. Vieraille toimintaa
esiteltdessa alueen koko ja aktiivisuus seka yliopiston sijainti kavelymatkan paassa ovat merkittava vahvuus. Yrityksissa tydskentelevat opiskelijat tai
lopputydn tekijat kayvat usein paivittain yliopistolla opintoihin liittyen. Kavelymatkaetéisyys on todella iso plussa. Poikkitieteellisyys ja tilojen sijainti
yhdessa paikassa on ehdottomasti yliopiston vahvuus.

Opintojen vaistamaton siirtyminen osittain etdopinnoiksi heikentda joka tapauksessa opiskelijoiden yhteisollisyytta ja mahdollisuuksia satunnaisiin
vapaamuotoisiin kohtaamisiin. Yliopiston tilojen jakaminen moneen paikkaan olisi paha virhe, joka vahentdisi yhteisollisyyttéa ja opiskelijoiden sitoutumista
alueeseen (Oulu) entisestaan. Meilla on taalla todellinen helmi, jonka arvon huomaa hyvin, kun esittelee sitd ulkomaisille vieraille.

Alueella on paljon vanhaa toimitilakantaa, jotka pitaa joko saneerata tai kayttotarkoitus muuttaa. Tahan tarvitaan kaavallista joustoa, jotta tiettyja tontteja
voidaan tarvittaessa muuttaa asuinkayttéon. Ravintolapalveluja tarvittaisiin alueelle enemman. Yrityksilla on paljon synergiaetuja ja Nokian sijoittuminen
alueelle on erittain hyva asia. Yliopiston siirron spekulointi tekee paljon "hallaa", ja koko hankkeelle olisi hyva laittaa stoppi mahdollisimman pian.

Nokian tulemisella ja yliopiston jadmiselld nykyiselle paikalleen varmistetaan pitkalle alueen tulevaisuus ja turvataan teknologiakampuksen kasvu.

Asiakkailta saadun palautteen perusteella sijainti on hieman haastava. - Alueen palvelut eivét ole "nakdsalla", mutta palveluita 16ytyy lahes joka lahtdon. -
Oletettavasti alueella toimivat yritykset hydtyvat synergiasta. - Suunnitteilla olevien toimitilahankkeiden toteutumisen my6ta voisimme olettaa palveluiden
laajenevan, koska alueen tyontekijamaara lisaantyisi huomattavasti.
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Y hteenveto toimitilakyselysta

Toimitilakyselyn perusteella alueen kiinteisténomistajien ja vuokranantajien ndkemyksen mukaan tamanhetkinen

toimistotilojen kysynté ja tarjonta sdilyvat ennallaan tulevien 6 kk kuluessa.

- L&hivuosina 1-5 vuotta vastaajat olettavat tilakysynnan lisdantyvan tai sailyvan véahintadankin ennallaan.
Vapaiden tilojen mé&&ran odotetaan kuitenkin lisddntyvan tai sdilyvan ennallaan ja vuokratason sailyvan
ennallaan tai alenevan.

- Pidemmalla aikavalilla 6-10 vuotta (oletuksella ettd Keskustakampus ei toteudu) vastaajat olettavat
edelleen tilakysynnéan lisdantyvan tai sailyvan vahintaankin ennallaan. Vapaiden toimistotilojen maarén
oletetaan véhenevén tai séilyvan ennallaan ja alueen vuokratason séilyvéan ennallaan tai nousevan.

Kysyttéessé alueen toimijoilta pidemman aikavalin 6-10 vuotta ndkemyksié oletuksella ettd Keskustakampus
toteutuu, vastaajat olettavat edelleen tilakysynnan sailyvéan ennallaan tai vahenevan, mutta yksikaan vastaaja ei
oleta kysynnan lisdantyvan.

Vapaiden toimistotilojen maaran odotetaan lisdantyvan tai osa vastaajista olettaa niiden maaran sailyvan
ennallaan, mutta kukaan ei oleta vapaiden tilojen méaran vahenevan.

Alueen toimistotilojen vuokratasojen oletetaan alenevan.

VVapaamuotoisen palautteen perusteella Keskustakampuksen toteutuminen nahdééan negatiivisena asiana alueen
kannalta. Nokian mahdollinen sijoittuminen alueelle nahd&an positiivisena. Alueen palveluiden osalta toivotaan
lisatarjontaa ja niiden oletetaankin luontaisesti lisddntyvén, jos alueen tyopaikat lisaantyvat. Vanhojen kiinteistojen
osalta toivotaan kehittdmista, peruskorjaamista tai uusiokayttoa seké tarvittaessa asemakaavallista uudistamista.
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8. Keskustakampuksen vaikutus alueelliseen ja Oulun tilakantaan

Oulun Yliopiston Linnanmaan Y liopistokampuksen laajuus on n. 103.000 htm?. Lisaksi alueella sijaitsee erillisind rakennuksina
Normaalikoulun oppilaitoskiinteistot 2 kpl n. 12.345 htm? sek& Koskelan kiinteistd 2.655 htm?2,

Keskustakampushankkeen toteutuessa (Linnanmaan Kampusvisio 2030, sivu 15) Yliopiston k&ytdssé olevien tilojen laajuus
pienenee tdmanhetkisen arvion mukaan n. 37.983 htm? sekd Normaalikoulun tilojen osalta n. 16.000 htm?

Linnanmaan vapautuvat tilat (Yliopiston arvio): Toimisto- ja neuvottelutilat: Toimistotilat oheistiloineen:

—  Pé&é&rakennus 4.845 htm? 1.628 htm?

— Tietotalo 1 ja 2 it4 12.784 htm? 4.850 htm?

— Ympdristotietotalo 3.563 htm? 1.047 htm?

— RV3, kauppakorkea ja opetustilat, (1-3 krs) 8.027 htm? 1.714 htm?

— Kirjasto, Pegasus, (1-3 krs) 8.248 htm? 907 htm?

— PSOAS 516 htm? htm?

—  Yhteensa 37.983 htm? 10.146 htm? 16.234 htm?

Laskennallinen vaikutus, oletuksella, etté tilat vapautuisivat nykyisen markkinatilanteen (tilakanta ja vajaakayttoaste) vallitessa:

- Vajaakayttoaste (Oulu), vapaat tilat n. 82.300 m?, vastaa (44.300 + 38.000) / (645.000 + 38.000) x 100 % = 12,0 % (6,9 %)
- Toimistotilat  arvio n. 60.500 m?, vastaa (44.300 + 16.200) / (645.000 + 16.200) x 100 % =92% (6,9 %)

- Vajaakayttoaste (Teknologiakyld/Linnanmaa) n. 46.200 m?, vastaa (8.200 + 38.000)/ (110.000 + 38.000) x 100% =31,2% (7,5 %)
- Pelkat toimistotilat,  arvio n. 24.400 m?, vastaa (8.200 + 16.200) / (110.000 + 16.200) x 100 % =193% (7,5%)

Laskelman epavarmuustekijoita:
Kuinka suuri on toimistokayttotarkoitukseen soveltuva neliomaara 16.200 / 38.000 htm?, joka vapautuu tai milta osin muutettavissa?
Kilpaileeko tilakanta mikrosijaintinsa vuoksi (kiintedhko osa yliopistokampusta) muun vapaana olevan tilakannan kanssa?
Kuinka suuri on Oulun ja Linnanmaa/Teknologiakyl&alueen kokonaistilakanta (Nokia) ja vajaakayttoaste vapautumisajankohtana?
Onko nykyistd 1980-luvun tilakantaa poistunut kdytosta ja muutettu muuhun kuin toimistokayttdon vai korvattu toimistoilla?
Millainen on toimistotilojen yleinen kysynta (esim. etatydn vaikutukset) vapautumisajankohtana 2027-2028?
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Kampussuunnitelman vaikutus yliopiston tilakantaan

Taménhetkisen kampussuunnitelman mukaan vapautuvien tilojen/rakennusten sijainti on merkitty punaisella ja
edelleen kayttoon jaavien tilojen (Yliopiston tilat, n. 61.000 m?) violetilla ja (Oamk:n tilat, n. xx.xxx m? vihrealla).

Yliopisto™

o
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9. Selvityksen yhteenveto

Tilojen mahdollisella vapautumisella on merkittava vaikutus Linnanmaa Teknologiakylan alueelliseen toimistotilamarkkinaan.
- Vapaana vuokrattavana olevien toimistotilojen maaré vahintdankin yli kaksinkertaistuu ja laskennallinen vajaakayttoaste
nousee tdménhetkisesta suhteellisen matalasta 7,5 % -> 19,3 %:iin, eli selkedan ylitarjontatilanteeseen ja
vuokratarjonnan lisddntyessa vahintaan n. 16.200 m? nouse kokonaistarjonta 8.200 m? -> 24.400 mZ:iin.
- Jos kaikki vapautuvat tilat pystyttaisiin muuntamaan ja vuokraamaan toimistokayttoon kohoaisi alueen vajaakayttoaste 31,2
% vastaten 60.500 m?, jolloin ylitarjontatilanne tulisi olemaan erittdin merkittava.

- Tarkkaa laskennallista vaikutusta tietdmatta tilojen soveltuvuudesta toimistokayttoon on vaikea arvioida.

- Suurimman haasteen edessa lienee kuitenkin vapautuvien tilojen vuokranantaja, koska suurin osa vapautuvista
tiloista on opetus- ja tutkimuskayttoon suunniteltuja ja rakennettuja ja tilatehokkuuden (suuria kdytéavia ja aulatiloja,
varastoja, jne.) mitoitukseltaan suhteellisen tehotonta pelk&stdan toimistokéayttoa ajatellen.

- Yliopiston ndkemyksend on ettd kayttssa olevien tilojen laajuutta tultaisiin joka tapauksessa tulevaisuudessa
supistamaan Linnanmaan Kampuksella tilakustannusten saastotarpeista johtuen vaikka keskustakampus ei
toteutuisikaan.

- Tilatarjonnan nopea liséys laskee todenndkdisesti alueen toimistotilojen vuokratasoja, koska vuokralaisista joudutaan
kilpailemaan ylitarjontatilanteessa vuokrahinnalla, vapaakuukausilla tai muilla keinoilla.
Vapautuvien tilojen vuokraaminen kestdnee useita vuosia ja tiloja joudutaan jakamaan pieniin yksikoihin, jos ne on jaettavissa,
koska suurin kysynté kohdistuu noin 100 - 300 m? toimistotiloihin, johtuen lahinna Oulun alueen yritysten koosta.
Kyselyssa ja "yleisessa keskustelussa” nayttéad sindnsa korostuneen ajattelu, ettd Yliopisto muuttaa kokonaan pois Linnanmaalta, eli ei ole
huomioitu, etta reilut 60.000 m?, eli 2/3 Linnanmaan Yliopistokampuksen tiloista jaisi edelleen yliopiston kayttéon.

Nokian mahdollinen sijoittuminen alueelle (n. 2.300 tyOpaikkaa) luonee lisakysyntad ympériston toimistotiloille sek& palveluille.

Tilojen mahdollisella vapautumisella ei ole suoraa negatiivista vaikutusta Oulun muuhun toimistotilamarkkinaan (keskusta +

ymparisto, Peltola, Kontinkangas). Normaalia toimistokeskittyméstd toiseen muuttoa tulee kuitenkin edelleen tapahtumaan.
Keskustakampuksen mahdollinen toteutuminen voi sindnsé lisata lahinnd Raksilan / Asema-alueen seka osin myos Peltolan ja
Kontinkankaan alueen ja ydinkeskustan toimistokysyntaa.
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