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Markkinanakemys

Tahan markkinanakemykseen on kirjattu Trevianin johdon nakemykset ja arviot markkinan
kehittymisesta perustuen alan markkinadataan, omassa lilkketoiminnassa havaittuihin
trendeihin seka pitkaaikaiseen alan kokemukseen.

DIGITAALISUUS JA MATKAILU VAATIVAT
YMPARILLEEN KIINTEISTOJA

Vuonna 2026 Suomen kiinteistémarkkina ei palaudu tasaisesti, vaan
jakautuu selkedsti kasvaviin ja rakenteellisesti haastaviin sektoreihin.
Markkinan suuntaa ei maadrita yleinen sykli, vaan talouden todellisen
kasvun kohteet. Kehitysta ohjaavat ennen kaikkea kaksi ilmiota:
digitaalinen infrastruktuuri energiasiirtyman ajurina seka Lapin matkailun
voimakas kasvu. Molemmille on ominaista aito kansainvalinen kysynta,

pitkdn aikavalin kilpailuedut ja vahva sidonnaisuus fyysisiin kiinteistoihin.

DIGITAALINEN INFRA ON NOUSSUT KIINTEISTOMARKKINAN HUIPULLE

Digitaalinen infrastruktuuri on noussut kiinteistdmarkkinan rakenteelliseksi
perustaksi. Vuonna 2025 datakeskusuusinvestoinnit muodostivat jo noin
30 % koko kiinteistésektorin investoinneista, mika osoittaa, mihin kasvu on
keskittynyt samaan aikaan, kun suuri osa perinteisesta markkinasta pysyi
paikallaan.

Datakeskukset, datapalveluteollisuus, energian tuotanto ja siirto seka
tietoliikenneverkot ohjaavat investointeja, kaavoitusta ja aluekehitysta yha
vahvemmin myéds vuonna 2026. Suomen Kilpailuasema on vahva: puhdas
ja edullinen energia, laajeneva sahkdverkko, vakaa toimintaymparisto,
viiled ilmasto ja toimiva tietoliikenne tekevat Suomesta houkuttelevan
kohteen globaalille pddomalle.

Energiakysynnan ylittdessa tarjonnan investoinnit sahkd6n ja digitaaliseen
infraan kiihtyvat. Datakeskukset edustavat pitkaikaista ja rakenteellista
kysyntaa: teknologia kehittyy, mutta kiinteist® sailyy ja vuokrasopimukset
ovat pitkia ja ennustettavia.

DATAPALVELUTEOLLISUUS LAAJENTAA KIINTEISTOKYSYNTAA

Markkinassa on kaynnissa ajattelutavan muutos. Kyse ei ole enaa vain
yksittaisista datakeskuksista, vaan laajemmasta datapalveluteollisuudesta,
jossa dataa saildtaan, kasitelldan ja jalostetaan. Td&ma luo uusia liike-
toimintamalleja ja monipuolistaa kiinteistdtarpeita datainfran ympaérille.

Amerikkalaiset teknologiatoimijat johtavat kehitystd, mutta Eurooppaan
syntyy rinnalle omia ratkaisuja. Microcloudit ja Al-pohjaiset sovellukset
hajauttavat kysyntaa ja vahentavat riippuvuutta yksittaisista toimijoista.
Kuten Amsterdamin kehitys osoittaa, vahva datainfra ja IT-teollisuus
ruokkivat toisiaan - sama kehityspolku on mahdollinen mydés Suomessa.

PERINTEISET KIINTEISTOSEKTORIT - VALIKOIVAA KEHITYSTA

Samaan aikaan perinteisissa kiinteistosijoitusluokissa kehitys on valikoivaa
ja polarisoitunutta.

Suomessa kauppa on vahvasti keskittynyt kauppakeskuksiin, mika tekee
retail-sektorista kansainvalisesti vertailtuna védhemman riskialttiin.
Digitaalisuus toimii kehityksen vahvistajana: monikanavaiset toimintamallit
lisaavat kivijalkamyymaldiden roolia brandien nakyvyyden,
asiakaskokemuksen ja logistiikan solmukohtina. Retail-sektorilla painopiste
siirtyy entista selvemmin palveluihin. Vuokratasot pysyvat maltillisina,
mutta kayttdasteet sailyvat korkeina erityisesti kauppakeskuksissa, joissa
terveyden ja hyvinvoinnin palvelut vakauttavat kassavirtaa, ja vahvat
brandit ohjaavat tilakysyntaa.



Logistiikassa ja pienteollisuudessa polarisaatio kiihtyy. Modernit,
automaatioon soveltuvat tilat parjaavat, kun taas vanha rakennuskanta
kohtaa purku- ja uudelleenkaavoituspaineita. Aiemmin rakennetuilla
kohteilla ilman muunto- tai kehityspotentiaalia on haasteita, silla
vksittaiselle kayttajalle raataldidyt kohteet eivat aina sovellu laajempaan
kayttoon.

Asuntomarkkina on palautunut kohti normaalia parempien rahoitusehtojen
myotd, mutta rakentaminen elpyy hitaasti ja alueelliset erot kasvavat.
Toimistomarkkina sen sijaan pysyy heikkona: sijoittajat keventavat painoa,
vapaaehtoisia kauppoja on vahan ja uudelleenrahoitus korostuu.

Sijoitusmarkkina kokonaisuutena on vuonna 2026 varovainen ja
selektiivinen: pddoma kohdistuu hoivaan, sosiaaliseen infraan, digitaaliseen
infraan ja matkailuun, ja ulkomaisen paaoman rooli korostuu kotimaisen
padoman liikkkuvuuden heikentyessa.

UUSI KASVUPOTENTIAALI: LAPIN MATKAILU

Perinteisten sektoreiden rinnalle on noussut uusi, rakenteellinen
kasvupotentiaali: Lapin matkailu. Se on Suomen kiinteistémarkkinan
selkein kasvutarina vuoteen 2026 |ahdettaessa. Kasvu perustuu aitoon
kansainvaliseen kysyntaan, vahvaan brandiin ja pitkajanteisesti
rakennettuun infrastruktuuriin.

OLETKO JO LUKENUT?

Vuosi 2025 merkitsi kdannekohtaa Suomen kiinteistémarkkinalle. Usean haastavan
vuoden jalkeen markkinassa nahtiin selkeita elpymisen merkkeja: korkoymparistd
keveni, transaktiovolyymit [&htivat kasvuun ja kansainvalisten sijoittajien kiinnostus
Suomea kohtaan vahvistui erityisesti infrastruktuuri- ja datakeskushankkeissa.

Trevianin vuosi 2025 - markkinan elpyminen, strategiset investoinnit ja
C eldmysareenat veivit yhtién uudelle tasolle

Lapin etumatka kilpailijamaihin ndhden on syntynyt investoinneista
lentokenttiin, majoitukseen, ohjelmapalveluihin ja logistiikkaan. Kysynta
ylittda tarjonnan, ja kasvua rajoittavat erityisesti majoituskapasiteetti ja
asuminen. Ratkaisu ei ole massaturismi, vaan korkeatasoinen, kestava ja
premium-segmenttiin nojaava matkailu, joka mahdollistaa pitkat
vuokrasopimukset, kansainvalisten hotelli- ja resort-ketjujen tulon
markkinaan seka uusien sijoitusrahastojen synnyn.

YKSITYISEN JA JULKISEN RAHAN LIITTO MAHDOLLISTAA KASVUN

Digitaalinen infra, energia ja matkailun tukirakenteet ovat pdaoma-
intensiivisia, ja monien kuntien investointikyky on rajallinen. Keskeinen
kysymys ei ole kysynnan puute, vaan rahoituksen rakenne. Ruotsissa
kaytdssa oleva malli, jossa julkinen sektori toimii mahdollistajana ja
varsinainen pdadoma tuodaan institutionaalisilta sijoittajilta, tarjoaa
toimivan esimerkin myds Suomelle.

YHTEENVETO

Vuosi 2026 on valikoivan kasvun vuosi. Kiinteistdmarkkinassa menestyvat
ne sektorit ja kohteet, jotka kytkeytyvat digitaaliseen infrastruktuuriin,
palvelevat kansainvalista kysyntaa ja nojaavat pitkaaikaisiin, vakaasti
rahoitettuihin vuokralaisiin. Digitaalisuus ja matkailu eivat ole irrallisia
ilmiditd - ne molemmat vaativat ympaérilleen kiinteistoja.

Tassa on Suomen kiinteistdmarkkinan keskeisin mahdollisuus vuonna 2026.

Katso seuraavaksi kompakti taulukko eri kiinteisto-
sektoreiden nykyhetkesta ja tulevaisuudesta!



https://trevian.fi/trevianin-vuosi-2025-markkinan-elpyminen-strategiset-investoinnit-ja-elamysareenat-veivat-yhtion-uudelle-tasolle/
https://trevian.fi/trevianin-vuosi-2025-markkinan-elpyminen-strategiset-investoinnit-ja-elamysareenat-veivat-yhtion-uudelle-tasolle/
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Asuntokauppa on palautunut kohti normaalia
parempien rahoitusehtojen myéta, ja asunnot ovat
jalleen houkutteleva sijoitusluokka. Rakentaminen
alkaa piristya hitaasti, ja alueelliset erot kasvavat
edelleen. Markkina elpyy asteittain, mutta taysin
tasaista kasvua ei vield nahda.

TULEVAISUUS

Sijoittamisen merkittava kasvu tapahtuu vain, jos
markkina normalisoituu ja vuokrat seka hinnat
kaantyvat nousuun. Vakaat nakymat houkuttelevat
pitkaaikaisia sijoittajia, mutta nopeaa kasvua ei ole
odotettavissa ilman markkinan normalisoitumista.
Kehitys on mahdollista, mutta riippuu
markkinatilanteen kehittymisesta.

VUOKRAUS

NYKYHETKI

Vuokramarkkina on siirtymavaiheessa. Tarjonta on runsasta,
mutta suurten kaupunkien vetovoima ja viime aikojen vahainen
rakentaminen alkavat purkaa ylitarjontaa, mika hillitsee
vuokrankorotuksia. Perheasumisesta on pulaa, mika kasvattaa
kysyntaa tietyilla alueilla.

TULEVAISUUS

Vuokratasot palautuvat normaaleiksi, ja kayttdasteet
nousevat maltillisesti erityisesti kysytyilla alueilla.

Asumisen tulee olla tiivimpaa ja kustannuksiltaan perheille

sopivaa. Valmiiksi kaavoitettujen tonttien maara ja

tyollisyystilanne rajoittavat kuitenkin voimakkaita vuokrien

nousuja.

Toimistojen sijoittajamarkkina on edelleen heikko.
Moni haluaa keventaa toimistopainoa, eika realistisen
arvon tuominen markkinaan houkuttele.
Uudelleenrahoitus on usein vaihtoehto. Myyjia l6ytyy
paaosin silloin, kun sijoituksen elinkaari paattyy ja
myynti on pakollista.

Vapaaehtoisia kauppoja on vahan, mutta
opportunistisille pitkan aikavalin sijoittajille 16ytyy
mahdollisuuksia edullisissa kohteissa. Hyvien
kohteiden kysyntéa palautuu hitaasti, ja markkinoiden
polarisaatio sailyy. Smart city -kehitys tiivistaa
keskustoja ja jatkaa tyén murrosta.

Helsingin ydinkeskustan vajaakaytté on edelleen lisaantynyt ja
kilpailu vuokralaisista on voimakasta. Vuokrapyyntoja ei ole
juurikaan korjattu yldéspain uudisvuokrauksessa. Hyville
sijainneille ja laadukkaille tiloille kysyntaa kuitenkin 16ytyy.
Jotkut suuret yritykset hakeutuvat ydinkeskustaan tai
lahialueelle kilpaillessaan parhaasta tyévoimasta. Aktiivinen
vuokraus on tarkeaa uusien sopimusten solmimiseksi.

Hyvien sijaintien laadukkaat toimistot sailyttavat
kysyntéansa. Tilojen muunneltavuus ja sopimusten
joustavuus helpottavat vuokraamista. Haastavien
kohteiden kannattavuus on heikko laskevien vuokrien,
muutostydkustannusten ja korjausvelan vuoksi -
taloudellinen yhtélé on vaikea saada toimimaan.
Vuokrausprosessissa aktiivisuus korostuu entisestaan.

Transaktiomarkkina on laskenut véhemman kuin
muilla sektoreilla. Ostajia I16ytyy seka prime- etta
value-add-kohteille, mutta markkinan polarisaatio on
voimakas: prime-kohteet ovat erittain haluttuja,
vanhemmat kohteet ilman muunto- tai
kehityspotentiaalia haastavia. Opportunistisia
tarjouksia tehdaan, mutta realistiset kaupat vaativat
usein kohteen uudelleenarviointia.

Markkina pysyy aktiivisena prime-kohteiden osalta,
ja ostajia on useita. Parantuneet rahoitusolosuhteet
nakyvat erityisen hyvin prime-kohteiden hinnoissa.
Polarisoituminen jatkuu, ja value-add-
kiinteistokannan perusparantamisella voidaan
osittain hillita sita, mutta kovin kiinnostus kohdistuu
erityisesti kohteisiin, joissa vuokralaisina on
etabloituneita toimijoita pitkilla vuokrasopimuksilla.

Vuokratasot seuraavat pitkien sopimusten indeksointeja, mutta
kohteiden valilla voi olla merkittavia eroja. Kayttoaste riippuu
sijainnista ja muuntojoustavuudesta. Prime-kohteet ja pitkat
sopimukset tuottavat vakaasti. Erityissegmentit, kuten
puolustusteollisuus, energia- ja datainfra, nakyvat markkinassa.
Aktiivinen vuokraus ja raataloidyt sopimukset korostuvat.

Rakentamisen kustannusten tasoittuminen helpottaa
toistaiseksi uusien kohteiden kdaynnistamista. ESG-
investoinnit ovat suurille kayttajille perusvaatimus,

erityisesti kansainvalisille yrityksille, kun taas kotimaiset tai

pienemmat toimijat painottavat energiataloudellisuutta.
Taloustilanteen pysyminen heikkona voi vaikuttaa
vuokranmaksukykyyn, mutta aktiivisella ja joustavalla
vuokraustyoélla kysyntaan pystytaan vastaamaan
tarkoituksenmukaisesti.

Vaikka sijoittajamarkkina on kokonaisuutena hieman
alamaissa, retail-sektorilla on edelleen kysyntaa.
Liikekiinteistomarkkina piristyi viime vuonna selvasti,
painottuen super- ja hypermarket- seka big box -
kohteisiin, ja kauppakeskukset erottuvat edukseen
korkeilla kayttoasteillaan. Suomessa kauppa on
vahvasti keskittynyt hyvin saavutettaviin
kauppakeskuksiin, mika tekee sektorista vahemman
riskialttiin.

Kauppakeskusten vahva asema sailyy, ja ne néhdaan
jatkossakin keskeisina kaupan ja palveluiden
keskittymina. Palveluiden, kuten terveyden ja
hyvinvoinnin, merkitys jatkaa kasvuaan osana retail-
kokonaisuutta ja kassavirran vakauttajana.
Monikanavaisuus ja vahvat brandit tukevat
kohteiden arvoa, ja sijoittajien kiinnostus kohdistuu
erityisesti keskuksiin, joissa vuokralaisrakenne on
monipuolinen ja riskit hajautettu.

Kauppakeskusten kayttoasteet pysyvat korkeina, vaikka
ostovoima on osin epavarma. Kavijamaarat ovat nousseet ja
vuokralaiskanta on p&aosin vakaa. Monikanavainen kauppa on
keskeinen osa vuokralaisten liiketoimintaa ja brandin
rakentamista. Kauneuden, terveyden ja hyvinvoinnin tuotteet
kasvavat, kun taas ravintola-alalla ja muotisegmentissa on
néhtavissa haasteita.

Monikanavaiset ja digitaalisesti vahvat toimijat ovat
kestavimpia vuokralaisia ja tukevat myds koko
kauppakeskuksen vetovoimaa ja arvonkehitysta.
Kauppakeskusten kuluttajavetovoimaa tukevat
erikoiskauppa ja palvelut, mika yllapitaa korkeita
kayttoasteita. Kysyntéa maaraytyy vahvasti
saavutettavuuden mukaan.
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Reima Sodervall

Trevian Asset Management on suomalainen, avainhenkildidensa omistama toimistotiloihin, vahittdiskauppaan,
asuinkiinteistoihin, logistiikkaan ja datakeskuksiin keskittyva kiinteistdsijoitus- ja kiinteistdvarainhoitoyhtio.
Tarjoamme tayden palvelun varainhoitoa ja strukturoituja sijoituspalveluita sijoituksen koko elinkaaren ajalle.
Yrityksen palvelut on suunnattu erityisesti institutionaalisille kiinteistosijoittajille, pankeille seka muille

ammattimaisille sijoittajille.

Trevianilla on hallinnoitavanaan 1,2 miljardin euron kiinteistévarallisuus. www.trevian.fi

Kayntiosoite: Erottajankatu 2, 3. kerros, 00120 Helsinki
Postiosoite: Uudenmaankatu 1-5, 00120 Helsinki
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