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Oulun Yliopisto, keskustakampus

Oulun Yliopiston tavoitteena on rakentaa noin 30.000
kem2 laajuinen kampus Raksilaan Oulun keskustan
tuntumaan.

Tiloista noin 20.000 kem2 olisi tulevaisuuden tarpeisiin
suunniteltuja joustavia opetus- ja opiskelutiloja sekä
tapahtuma ja kokoustiloja. Henkilöstön toimistotiloja tulisi
n. 10.000 kem2. Siirtyvän henkilöstön määräksi on arvioitu
n. 1.000 työntekijää sekä 4.000 opiskelijaa.

Kampuksen suunniteltu käyttöönotto olisi arviolta vuosina
2027-2028.

Oulun kaupunki on tilannut Catella Property Oy:ltä
selvityksen, jonka tavoitteena on arvioida suunnitellun
keskustakampuksen käyttöönoton vaikutusta lähinnä
Linnanmaa-Teknologiakylän alueen sekä Oulun muuhun
toimistotilamarkkinaan.

Selvitys perustuu Catellan markkinatutkimuksiin, julkiseen
markkinatietoon sekä Catellan tekemään Linnanmaa-
Teknologiakylän alueen toimijoille (toimistotilojen
omistajat / vuokranantajat) tehtyyn kyselyyn.
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1. Oulun toimitilamarkkinat, yleiskuvaus vuokramarkkinasta
Laadukkaille nykyaikaisille toimistotiloille on ollut Oulussa useiden vuosien ajan hyvä vuokrakysyntä

- Toimistotilojen vajaakäyttöaste on laskenut Oulussa viimeisen viiden vuoden ajan tasaisesti 11,4 % -> 6,9 %:iin
- Ydinkeskustan toimistotilojen vajaakäyttöaste on ollut viimeiset viisi vuotta tasolla 4,3 – 5,9 % (kasvukeskusten matalin)
- Koronan vaikutuksesta vuokrauskysyntä väheni jaksolla 3/2019-12/2020 ja vuokrat alenivat keskimäärin n. 1 €/m2/kk (alv 0%)
Nykyinen markkinavuokrataso ydinkeskustassa:
- Prime toimistotilojen (uusi tai uuttaa vastaava, räätälöity vuokralaiselle) bruttovuokrataso on noin 20 – 24 €/m2/kk (alv 0%)
- Teknisesti hyväkuntoisten (mm. tuloilman jäähdytys) tilojen bruttovuokrataso on 14 – 16 €/m2/kk (alv 0%) 
- Vanhojen peruskuntoisten, mutta pintojen osalta siistien tilojen vuokrataso on 10 - 13 €/m2/kk (alv 0%)
Keskustan ulkopuolen toimistokeskittymissä vuokrataso on yleensä 1 - 2 €/m2/kk (alv 0%) alempi kuin ydinkeskustassa. 
Keskustan ulkopuolisissa uudishakkeissa bruttovuokrataso on ollut viime vuosina 17 - 19 €/m2/kk (alv 0%)

Liiketilojen vuokrauskysyntä on vilkastunut
- Liiketilojen vajaakäyttöaste on Oulussa 3,2 % ja ydinkeskustan alueella hieman korkeampi 4,4 %
- Vuoden 2020 helmikuuhun saakka kysyntä oli korkealla tasolla ja ydinkeskustan tilat olivat hyvin käytössä

- Lähinnä koronan vaikutuksesta liiketiloja vapautui ydinkeskustassa runsaasti, mutta nyt kysyntä on uudelleen viriämässä.
- Vuokrataso ydinkeskustassa on laskenut noin 40 - 60 % vuosien 2015 - 2016 tasolta, Retail-alueilla lasku ollut vähäistä.

- Ydinkeskustan markkinavuokrataso vaihtelee 25 - 55 €/m2/kk ja reuna-alueilla 10 - 20 €/m2/kk (alv 0%).
- Erikoistavarakaupan alueille (Limingantulli, Karjasilta, Ritaharju) tilojen käyttöaste on säilynyt ydinkeskustaa parempana.
- Markkinavuokrataso erikoistavarakaupan alueilla vaihtelee 10 - 15 €/m2/kk. Kauppakeskuksissa vuokrat ovat osin korkeampia.

Teollisuus- ja logistiikkatilojen tarjonta on niukkaa
- Tilojen vajaakäyttöaste on ollut viimeiset viisi vuotta tasolla 2,2 – 2,9 % ja tällä hetkellä 2,7 %
- Tilojen vajaakäyttöaste on pysynyt samalla tasolla vaikka tarjolla oleva tilakanta (valmistuneet – puretut) on kasvanut noin 

115.000 m2. Spekulatiivista rakentamista ei ole käytännössä tapahtunut vaan tilat on rakennettu tiedossa oleville käyttäjille.
- Varasto- ja logistiikkakohteiden vuokrataso on n. 6,5 – 7,5 €/m2/kk (alv 0%) ja teollisuuskohteiden 7,5 – 8,5 €/m2/kk (alv 0%)

Bruttovuokrataso = pääoma + hoitovuokra (jos erillistä hoitovuokraa peritään)
- Lisäksi vuokralainen vastaa yleensä: käyttösähköstä, vedestä- ja jätevedestä, siivouksesta, valaisinhuollosta, IT-verkoista, kulunvalvonnasta ja vartioinnista



2. Toimistotilojen alueellinen sijainti ja suurimmat vuokranantajat

Toimistotilamarkkinan laajuus ja alueellinen jakautuminen
- Vuokrattavan toimistotilan kokonaismäärä (tilakanta) on Oulussa tällä hetkellä noin 645.000 m2

- Tilakanta (valmistuneet – puretut) kasvoi v. 2016-2019 noin 41.700 m2, mutta 2020 jälkeen uusia toimistorakennuksia ei ole valmistunut.
- Tällä hetkellä on rakenteilla yksi toimisto- ja liikerakennus ja ennakkomarkkinoinnissa yksi toimistorakennus, molemmat Limingantullissa. 
- Toimistotilakanta ei sisällä kouluja, oppilaitoksia tai opetusrakennuksia eikä majoitusrakennuksia.
- Pääosa toimistotiloista sijaitsee keskustan ruutukaava-alueella ja sen lähiympäristössä (n. 270.000 m2), Teknologiakylän / Linnanmaan 

alueella (n. 110.000 m2) sekä Peltola/kontinkangas alueilla (n. 65.000 m2) 
- Oulunsalon lentokentän tien varrella on kaksi pienempää toimistokeskittymää (yht. n. 50.000 m2), joista toinen Kempeleen alueella.
- Lisäksi yksittäisiä toimistorakennuksia sijaitsee mm. Limingantullin, Karjasillan, Etu- ja Takalyötyn, Alppilan, Myllytullin, Koskenniskan 

sekä entisellä Kasarmialueella, jossa pääosa toimijoista on valtion hallinnon alan käyttäjiä.

Toimistotilojen omistajat / vuokranantajat
- Suurimmat yksittäiset ammattimaiset omistajat / vuokranantajat Oulussa ovat Technopolis Oyj sekä Suomen valtio (Senaatti-kiinteistöt). 
- Eläkeyhtiöt, pankit ja rahastot, kuten Lähitapiola, Ilmarinen, Op-konserni, Oulun Osuuspankki, Mandatum, Trevian, DEAS, Ylen 

Eläkesäätiö, Apteekkien eläkekassa, Kunnallisalan Kehittämissäätö sekä paikalliset säätiöt omistavat kukin pääsääntöisesti 1-3 yksittäistä 
toimistokiinteistöä, samoin kuin muutamat paikalliset yksityissijoittajat. 

- Ulkomaisia suoria omistajia on vähän, mutta DEAS:n lisäksi esimerkiksi Hemfosa omistaa Medipoliksen kiinteistön Kontinkankaalla. Tosin 
esimerkiksi Tehnopoliksen omistus on nykyisin ulkomailla ja osassa rahastoista on taustalla ulkomaisia sijoittajia

- Oulun kaupunki omistaa lisäksi muutamia toimistokiinteistöjä, jotka ovat käytännössä kaupungin omassa käytössä. 

Linnanmaa-Teknologiakylän alueen selkeästä suurin vuokranantaja on Technopolis Oyj. Teknologiakylän alueella muita suurehkoja yksittäisten 
toimistokiinteistöjen omistajia ovat Suomen Valtio (VTT –kiinteistö, vuokrataan ensisijaisesti Senaatin asiakkaille) sekä Trevian Asset
Managementin hallinnoimat yhtiöt (Tutkijatie 8 ja Tutkijantie 7 - 9). Elektrobit Oyj omistaa oman kiinteistönsä.

Linnanmaa-Teknologiakylän alueelle on suunnitteilla Nokia Networksin uusi toimitilarakennus n. 72.000 kem2, jonka rakentaminen on tarkoitus 
aloittaa vuonna 2022 ja kokonaisuuden valmistumisajankohdaksi on arvioitu vuotta 2025. Suora työpaikkavaikutus olisi noin 2.300 henkilöä.
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3. Toimistotilavuokrauksen aktiiviset toimijat ja tilatarjonta

Toimistotilojen vuokrauksesta vastaavat Oulussa yleensä sekä vuokranantajat omistamiensa tilojen osalta että vuokravälittäjät.
Vuokranantajat, joilla on omaa paikallista välityshenkilöstöä Oulussa:
- Technopolis Oyj, oma organisaatio, vastaa omien tilojensa vuokrauksesta, lisäksi hyödyntää vuokravälittäjiä.
- Trevian Asset Management, oma organisaatio, vastaa hallinnoimiensa tilojen vuokrauksesta, lisäksi hyödyntää vuokravälittäjiä.
- Lähitapiola, oma organisaatio, vastaa omistamiensa tilojen vuokrauksesta, lisäksi hyödyntää vuokravälittäjiä.
- Senaatti-kiinteistöt, vain satunnaista vuokrausta valtion hallinnon ulkopuolelle, oma organisaatio ja vuokravälittäjät.
Vuokravälitysorganisaatiot, joilla aktiivista paikallista toimintaa Oulussa:
- Catella Property Oy
- KiinteistöTahkola
- OP Oulu, toimitilavälitys
- Pohjois-Suomen Toimitilat Oy
- ja pienemmässä laajuudessa mm. LogisTila Oy, Asumaan.com, Oulun Toimitila Oy, muutamat pääkaupunkiseudun vuokravälittäjät sekä 

satunnaisesti paikalliset asuntovälitysliikkeet yksittäisten kohteiden osalta. 

Vapaana / vuokrattavana olevien toimistotilojen määrä Q2 2021 (lähde Catella Property Oy)
- Oulussa oli v. 2021 kesäkuun lopussa vapaana toimistotilaa yhteensä n. 47.300 m2 (vaajakäyttöaste 6,9 %)
- Oulun ydinkeskustassa oli vapaana n. 13.600 m2 (vaajakäyttöaste 5,1 %) toimistotilaa
- Teknologiakylä/Linnanmaa alueella oli vapaana n. 8.200 m2 (vaajakäyttöaste 7,5 %) toimistotilaa

Suurin osa ydinkeskustan vapaana olevista toimistotiloista reilut 90 % on vuosina 1960-1990 rakennettua ns. vanhaa tilakantaa, jonka 
vuokrauskysyntä on vähäistä. Nykyaikaista 2010-luvun jälkeen rakennettua toimistotilaa on vapaana vain noin 1.400 m2 (4 erillistä yksittäistä 
huoneistoa). 
Vastaavasti pääosa noin 90 % Teknologiakylä / Linnanmaa -alueen vapaana olevista toimistotiloista on 1980 -luvun tai 1990 -luvun alun 
tilakantaa ja sijaitsee ns. ”alkuperäisen Teknologiakylän alueella”. Kyseisen alueen tilakysyntä on tilakannan iästä, muunneltavuuden haasteista 
ja teknisestä varustelutasosta johtuen selkeästi vähäisempää kuin Elektroniikkatien alueella.
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4. Toimistotilojen vajaakäyttöaste Oulussa ajalla Q4 1995 – Q2 2021
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44 300 m2

13 600 m2

Oulun toimistotilakanta kasvoi (valmistuneet – puretut) jaksolla Q2 2016 – Q2 2020 n. 41.700 m2 ja pieneni n. 250 m2 Q2 2020 – Q2 2021.
Sepänkadun toimistorakennus n. 8.950 m2 on viimeisin v. 2020 valmistunut uudishanke, jonka jälkeen purettiin Arkistokatu 4 toimistorakennus n. 8.591 m2. 
Ydinkeskustan alueella purettu vuosina 2016-2021 n. 15.700 m2 toimistorakennuksia sekä 19.740 m2 opetusrakennuksia, joissa toimistotiloja oli n. 7.900 m2

Toimistorakennusten laajennuksia / käyttötarkoitusmuutoksia n. 7.070 m2 toimistotiloiksi (Pekuri n. 6.000 m2).      Nettovähennys n. - 5.100 m2 ydinkeskustassa     
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Toimistotilojen vuokrauksen tilakysyntä ja volyymi Oulussa
Catellan markkinaosuus on Oulun toimistotilojen vuokrausten osalta suurin suhteessa muihin vuokravälittäjiin, joten Catellan
pitkäaikaiset tilastot antavat hyvän yleiskuvan toimistotilamarkkinoiden toteutuneesta vuokrattavien tilojen kokoluokasta, kysynnästä ja 
volyymista Oulussa.

Vuosina 2007-2020 (14 vuotta) Catellan toimesta on vuokrattu yhteensä n. 78.000 m2 toimistotiloja, eli keskimääräinen Catellan
vuokrausvolyymi on ollut noin 5.580 m2/vuosi ja tavanomainen sopimusten lukumäärä n. 20 - 30 sopimusta / vuosi.

- Suurin kysyntä kohdistuu pinta-alaltaan n. 100 - 200 m2 toimistotiloihin.
- Pitkän aikavälin tilastojen perusteella keskimääräinen kokoluokka on ollut noin 300 – 320 m2.
- Pinta-alaltaan yli 400 m2 tiloja on vuokrattu vuosittain n. 2-5 kpl, joista yli 1.000 m2 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.
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5. Toimistotilavuokrauksen volyymi ja vuokrataso Oulussa

Toimistotilojen vuokrataso Oulussa

Toteutunut bruttovuokrataso vuosina 2019-2021 Keskusta Teknologiakylä/Linnanmaa Kyselyyn vastaajien näkemys
a) Täysin peruskorjattu rakennus (prime) 20,00-24,00 €/m2/kk (15,00-17,00 €/m2/kk) 15,00-17,00 €/m2/kk
b) Rakennusvuosi n. 2000-2010 14,00-16,00 €/m2/kk 12,50-14,50 €/m2/kk 12,00-14,00 €/m2/kk 
c) Hyväkuntoinen 1980-1990 -luvun rakennus 10,00-13,00 €/m2/kk 10,00-12,50 €/m2/kk 10,00-11,00 €/m2/kk

Bruttovuokrataso = pääoma + hoitovuokra (jos erillistä hoitovuokraa peritään)
- Lisäksi vuokralainen vastaa yleensä: käyttösähköstä, vedestä- ja jätevedestä, siivouksesta, valaisinhuollosta, IT-verkoista, kulunvalvonnasta ja vartioinnista



6. Toimitilakysely, Linnanmaa / Teknologiakylän alue

Osana Kampusselvitystä tehtiin syyskuussa 2021 Linnanmaa / Teknologiakylän alueen suurimmille toimistokiinteistöjen
omistajille / vuokranantajille kysely, jolla selvitettiin näkemystä alueen nykytilanteesta sekä tulevaisuuden näkymiä
lyhyellä 6 kuukauden sekä pidemmillä 1-5 vuoden ja 6-10 vuoden periodeilla huomioiden mahdollinen
keskustakampuksen toteutuminen tai toteutumatta jääminen.

Kyselyn ydinkysymysten tavoitteena oli selvittää vastaajien näkemystä:

– Toimistotilojen kysynnän nykytilanteesta ja sen kehittymisestä

– Vapaiden tilojen määrän muutoksista tulevaisuudessa sekä

– Toimistotilojen nykyinen vuokrataso ja oletuksia sen mahdollisista muutoksista.

Lisäksi vastaajilla oli mahdollisuus antaa oma vapaamuotoinen näkemys alueen toimitila-asioihin liittyen.

Kyselylomake lähetettiin sähköpostitse Catellan toimesta valituille yhdeksälle eri taholle 23.09.2021 ja vastausaikaa oli
30.09.2021 saakka. Kyselyyn vastasi seitsemän eri tahoa, joten vastausprosentti oli n. 78 %, jota voidaan pitää erittäin
hyvänä. Vastauksista saadaan hyvä ja kattava suuntaa antava alueen toimijoiden näkemys vaikka vastaajien määrä
onkin suhteellisen pieni, koska myös omistajien / vuokranantajien lukumäärää on pieni.

Kyselyn vastauksista on laadittu yhteenveto raportin sivuilla 9 - 12.

8



7. Toimitilakyselyn tulokset

Vastaajien näkemys alueen vuokratasosta ja toimistotilojen vuokramarkkinasta tulevan 6 kuukauden kuluessa.
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Vapaiden toimistotilojen määrä, 6 kk
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14 %0 %

Toimistotilojen vuokrauskysyntä, 6 kk

Säilyy ennallaan

Vähenee

Lisääntyy

Vastaajien näkemys toimistotilojen tämänhetkisestä bruttovuokratasosta:

Tilatyyppien markkinavuokratasonäkemys keskimääräinen vuokra haarukka (matalin ja korkein poistettu)

Prime toimistotila, uusi tai uutta vastaava 16,17 €/m2/kk (alv 0%) 15,00-17,00 €/m2/kk (alv 0%)

Teknisesti hyväkuntoinen (mm. jäähdytys) 12,83 €/m2/kk (alv 0%) 12,00-14,00 €/m2/kk (alv 0%)

Vanha tilakanta, peruskuntoinen, siisti 10,50 €/m2/kk (alv 0%) 10,00-11,00 €/m2/kk (alv 0%)

Bruttovuokrataso = pääoma + hoitovuokra (jos erillistä hoitovuokraa peritään)
- Lisäksi vuokralainen vastaa yleensä: käyttösähköstä, vedestä- ja jätevedestä, siivouksesta, valaisinhuollosta, IT-verkoista, kulunvalvonnasta ja vartioinnista

Vastaajien näkemysten mukaan alueen vuokrauskysyntä (86 %) ja vapaiden tilojen määrä (86 %) säilyy ennallaan.



Toimitilakyselyn tulokset

Vastaajien näkemys alueen toimistotilojen vuokramarkkinan kehittymisestä 1-5 vuoden aikajaksolla.
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Toimistotilojen vuokrauskysyntä, 1-5 vuotta
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Vastaajien näkemysten mukaan 1-5 vuoden jaksolla:

- Vuokrauskysyntä lisääntyy (57 %) tai säilyy 
ennallaan (29 %)

- Vapaiden toimistotilojen määrä lisääntyy (43 %) tai 
säilyy (28) ennallaan

- Vuokrataso säilyy ennallaan (57 %) tai alenee (29 %)



Toimitilakyselyn tulokset

Vastaajien näkemys alueen toimistotilojen vuokramarkkinan kehittymisestä tulevan 6-10 vuoden aikajaksolla, 
oletuksella, että yliopiston keskustakampushanke ei toteudu.
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Vastaajien näkemys alueen toimistotilojen vuokramarkkinan kehittymisestä tulevan 6-10 vuoden aikajaksolla, 
oletuksella että yliopiston keskustakampushanke toteutuu.
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Vastaajien näkemysten mukaan yliopiston keskustakampuksen toteutumisella on negatiivinen vaikutus alueen 
toimistomarkkinaan: Kysynnän oletetaan vähenevän, vapaiden tilojen määrän lisääntyvän ja vuokratasojen alenevan.
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Toimitilakyselyn tulokset

Vastaajien toimittama vapaamuotoinen palaute kyselyn yhteydessä:

Toimitilatarjonta on monipuolista, mahdollista uudisrakentamista on harkittava tarkkaan, kun tulevaisuudesta ei ole tietoa. Alueen palvelut ovat hyvät, 
yrityksille/ihmisille palveluin kehittämistä on jatkettava. Yhteistyö yritysten, elinkeinoelämän ja oppilaitosten kanssa on erittäin tärkeää. Nokian 
mahdollinen sijoittuminen alueelle on positiivinen asia, yleensä ankkuriyritys houkuttelee muitakin yrityksiä, opiskelijoita etc. lähelle. Yliopiston aikeet 
ratkaisevat Investoreiden halukkuutta esim. asuntomarkkinaan, joka heijastuu nyt vuokrahintojen nousun, kun Investorit eivät tässä tilanteessa näe järkeä 
ottaa riskiä sijoittaa alueelle.

Nokian kiinteistösuunnitelma on merkittävin uusi arvonkehityksen ajuri Teknologiantien alueella.

Yliopiston läheisyys on vahvuus alueen yrityksille (synergia). Pienille yrityksille toimiminen teknologiakylän alueella antaa uskottavuutta. Vieraille toimintaa 
esiteltäessä alueen koko ja aktiivisuus sekä yliopiston sijainti kävelymatkan päässä ovat merkittävä vahvuus. Yrityksissä työskentelevät opiskelijat tai 
lopputyön tekijät käyvät usein päivittäin yliopistolla opintoihin liittyen. Kävelymatkaetäisyys on todella iso plussa. Poikkitieteellisyys ja tilojen sijainti 
yhdessä paikassa on ehdottomasti yliopiston vahvuus. 

Opintojen väistämätön siirtyminen osittain etäopinnoiksi heikentää joka tapauksessa opiskelijoiden yhteisöllisyyttä ja mahdollisuuksia satunnaisiin 
vapaamuotoisiin kohtaamisiin. Yliopiston tilojen jakaminen moneen paikkaan olisi paha virhe, joka vähentäisi yhteisöllisyyttä ja opiskelijoiden sitoutumista 
alueeseen (Oulu) entisestään. Meillä on täällä todellinen helmi, jonka arvon huomaa hyvin, kun esittelee sitä ulkomaisille vieraille.

Alueella on paljon vanhaa toimitilakantaa, jotka pitää joko saneerata tai käyttötarkoitus muuttaa. Tähän tarvitaan kaavallista joustoa, jotta tiettyjä tontteja 
voidaan tarvittaessa muuttaa asuinkäyttöön. Ravintolapalveluja tarvittaisiin alueelle enemmän. Yrityksillä on paljon synergiaetuja ja Nokian sijoittuminen 
alueelle on erittäin hyvä asia. Yliopiston siirron spekulointi tekee paljon "hallaa", ja koko hankkeelle olisi hyvä laittaa stoppi mahdollisimman pian.

Nokian tulemisella ja yliopiston jäämisellä nykyiselle paikalleen varmistetaan pitkälle alueen tulevaisuus ja turvataan teknologiakampuksen kasvu.

Asiakkailta saadun palautteen perusteella sijainti on hieman haastava. - Alueen palvelut eivät ole "näkösällä", mutta palveluita löytyy lähes joka lähtöön. -
Oletettavasti alueella toimivat yritykset hyötyvät synergiasta. - Suunnitteilla olevien toimitilahankkeiden toteutumisen myötä voisimme olettaa palveluiden 
laajenevan, koska alueen työntekijämäärä lisääntyisi huomattavasti.
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Toimitilakyselyn perusteella alueen kiinteistönomistajien ja vuokranantajien näkemyksen mukaan tämänhetkinen 
toimistotilojen kysyntä ja tarjonta säilyvät ennallaan tulevien 6 kk kuluessa. 

- Lähivuosina 1-5 vuotta vastaajat olettavat tilakysynnän lisääntyvän tai säilyvän vähintäänkin ennallaan. 
Vapaiden tilojen määrän odotetaan kuitenkin lisääntyvän tai säilyvän ennallaan ja vuokratason säilyvän 
ennallaan tai alenevan.

- Pidemmällä aikavälillä 6-10 vuotta (oletuksella että Keskustakampus ei toteudu) vastaajat olettavat 
edelleen tilakysynnän lisääntyvän tai säilyvän vähintäänkin ennallaan. Vapaiden toimistotilojen määrän 
oletetaan vähenevän tai säilyvän ennallaan ja alueen vuokratason säilyvän ennallaan tai nousevan.

- Kysyttäessä alueen toimijoilta pidemmän aikavälin 6-10 vuotta näkemyksiä oletuksella että Keskustakampus 
toteutuu, vastaajat olettavat edelleen tilakysynnän säilyvän ennallaan tai vähenevän, mutta yksikään vastaaja ei 
oleta kysynnän lisääntyvän.

- Vapaiden toimistotilojen määrän odotetaan lisääntyvän tai osa vastaajista olettaa niiden määrän säilyvän 
ennallaan, mutta kukaan ei oleta vapaiden tilojen määrän vähenevän. 

- Alueen toimistotilojen vuokratasojen oletetaan alenevan. 

Vapaamuotoisen palautteen perusteella Keskustakampuksen toteutuminen nähdään negatiivisena asiana alueen 
kannalta. Nokian mahdollinen sijoittuminen alueelle nähdään positiivisena. Alueen palveluiden osalta toivotaan 
lisätarjontaa ja niiden oletetaankin luontaisesti lisääntyvän, jos alueen työpaikat lisääntyvät. Vanhojen kiinteistöjen 
osalta toivotaan kehittämistä, peruskorjaamista tai uusiokäyttöä sekä tarvittaessa asemakaavallista uudistamista. 
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8. Keskustakampuksen vaikutus alueelliseen ja Oulun tilakantaan
Oulun Yliopiston Linnanmaan Yliopistokampuksen laajuus on n. 103.000 htm2 . Lisäksi alueella sijaitsee erillisinä rakennuksina 
Normaalikoulun oppilaitoskiinteistöt 2 kpl n. 12.345 htm2 sekä Koskelan kiinteistö 2.655 htm2.  

Keskustakampushankkeen toteutuessa (Linnanmaan Kampusvisio 2030, sivu 15) Yliopiston käytössä olevien tilojen laajuus 
pienenee tämänhetkisen arvion mukaan n. 37.983 htm2 sekä Normaalikoulun tilojen osalta n. 16.000 htm2.

Linnanmaan vapautuvat tilat (Yliopiston arvio): Toimisto- ja neuvottelutilat: Toimistotilat oheistiloineen: 
– Päärakennus 4.845 htm2 1.628 htm2

– Tietotalo 1 ja 2 itä 12.784 htm2 4.850 htm2

– Ympäristötietotalo 3.563 htm2 1.047 htm2

– RV3, kauppakorkea ja opetustilat, (1-3 krs) 8.027 htm2 1.714 htm2

– Kirjasto, Pegasus, (1-3 krs) 8.248 htm2 907 htm2

– PSOAS 516 htm2 htm2

– Yhteensä 37.983 htm2 10.146 htm2 16.234 htm2

Laskennallinen vaikutus, oletuksella, että tilat vapautuisivat nykyisen markkinatilanteen (tilakanta ja vajaakäyttöaste) vallitessa: 
- Vajaakäyttöaste (Oulu), vapaat tilat n. 82.300 m2, vastaa (44.300 + 38.000) / (645.000 + 38.000) x 100 % = 12,0 %                   (6,9 %)

- Toimistotilat       arvio n. 60.500 m2, vastaa (44.300 + 16.200) / (645.000 + 16.200) x 100 %             = 9,2 %                   (6,9 %)
- Vajaakäyttöaste (Teknologiakylä/Linnanmaa) n. 46.200 m2, vastaa (8.200 + 38.000)/ (110.000 + 38.000) x 100 % = 31,2 %      (7,5 %)

- Pelkät toimistotilat,       arvio n. 24.400 m2, vastaa (8.200 + 16.200) / (110.000 + 16.200) x 100 %                = 19,3 %      (7,5 %)
Laskelman epävarmuustekijöitä:
- Kuinka suuri on toimistokäyttötarkoitukseen soveltuva neliömäärä 16.200 / 38.000 htm2, joka vapautuu tai miltä osin muutettavissa?
- Kilpaileeko tilakanta mikrosijaintinsa vuoksi (kiinteähkö osa yliopistokampusta) muun vapaana olevan tilakannan kanssa?
- Kuinka suuri on Oulun ja Linnanmaa/Teknologiakyläalueen kokonaistilakanta (Nokia) ja vajaakäyttöaste vapautumisajankohtana?
- Onko nykyistä 1980-luvun tilakantaa poistunut käytöstä ja muutettu muuhun kuin toimistokäyttöön vai korvattu toimistoilla?
- Millainen on toimistotilojen yleinen kysyntä (esim. etätyön vaikutukset) vapautumisajankohtana 2027-2028?
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Kampussuunnitelman vaikutus yliopiston tilakantaan
Tämänhetkisen kampussuunnitelman mukaan vapautuvien tilojen/rakennusten sijainti on merkitty punaisella ja 
edelleen käyttöön jäävien tilojen (Yliopiston tilat, n. 61.000 m2 ) violetilla ja (Oamk:n tilat, n. xx.xxx m2 vihreällä).
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Tilojen mahdollisella vapautumisella on merkittävä vaikutus Linnanmaa Teknologiakylän alueelliseen toimistotilamarkkinaan. 
- Vapaana vuokrattavana olevien toimistotilojen määrä vähintäänkin yli kaksinkertaistuu ja laskennallinen vajaakäyttöaste 

nousee tämänhetkisestä suhteellisen matalasta 7,5 % -> 19,3 %:iin, eli selkeään ylitarjontatilanteeseen ja 
vuokratarjonnan lisääntyessä vähintään n. 16.200 m2 nouse kokonaistarjonta 8.200 m2 -> 24.400 m2:iin. 

- Jos kaikki vapautuvat tilat pystyttäisiin muuntamaan ja vuokraamaan toimistokäyttöön kohoaisi alueen vajaakäyttöaste 31,2 
% vastaten 60.500 m2, jolloin ylitarjontatilanne tulisi olemaan erittäin merkittävä.

- Tarkkaa laskennallista vaikutusta tietämättä tilojen soveltuvuudesta toimistokäyttöön on vaikea arvioida.
- Suurimman haasteen edessä lienee kuitenkin vapautuvien tilojen vuokranantaja, koska suurin osa vapautuvista 

tiloista on opetus- ja tutkimuskäyttöön suunniteltuja ja rakennettuja ja tilatehokkuuden (suuria käytäviä ja aulatiloja, 
varastoja, jne.) mitoitukseltaan suhteellisen tehotonta pelkästään toimistokäyttöä ajatellen.

- Yliopiston näkemyksenä on että käytössä olevien tilojen laajuutta tultaisiin joka tapauksessa tulevaisuudessa 
supistamaan Linnanmaan Kampuksella tilakustannusten säästötarpeista johtuen vaikka keskustakampus ei 
toteutuisikaan.

- Tilatarjonnan nopea lisäys laskee todennäköisesti alueen toimistotilojen vuokratasoja, koska vuokralaisista joudutaan 
kilpailemaan ylitarjontatilanteessa vuokrahinnalla, vapaakuukausilla tai muilla keinoilla.

- Vapautuvien tilojen vuokraaminen kestänee useita vuosia ja tiloja joudutaan jakamaan pieniin yksiköihin, jos ne on jaettavissa, 
koska suurin kysyntä kohdistuu noin 100 - 300 m2 toimistotiloihin, johtuen lähinnä Oulun alueen yritysten koosta.

Kyselyssä ja ”yleisessä keskustelussa” näyttää sinänsä korostuneen ajattelu, että Yliopisto muuttaa kokonaan pois Linnanmaalta, eli ei ole 
huomioitu, että reilut 60.000 m2, eli 2/3 Linnanmaan Yliopistokampuksen tiloista jäisi edelleen yliopiston käyttöön.
- Nokian mahdollinen sijoittuminen alueelle (n. 2.300 työpaikkaa) luonee lisäkysyntää ympäristön toimistotiloille sekä palveluille.
- Tilojen mahdollisella vapautumisella ei ole suoraa negatiivista vaikutusta Oulun muuhun toimistotilamarkkinaan (keskusta + 

ympäristö, Peltola, Kontinkangas). Normaalia toimistokeskittymästä toiseen muuttoa tulee kuitenkin edelleen tapahtumaan.
Keskustakampuksen mahdollinen toteutuminen voi sinänsä lisätä lähinnä Raksilan / Asema-alueen sekä osin myös Peltolan ja 
Kontinkankaan alueen ja ydinkeskustan toimistokysyntää.
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