Markkinakatsaukset

Toimistomarkkina 2026: Viime
vuosi oli yha puolustuspelii,
mutta hinnoittelu alkaa kaantya
houkuttelevaksi

Toimistokiinteistdsektorilla viime vuosia on leimannut
kauppavolyymin jyrkka lasku sekd euroissa ettd suhteellisesti
kokonaisvolyymiin mitattuna. Lisiksi sektorin kokonaistuotot ovat Viime vuonna toimistojen kokonais-
pysyneet viime vuodet heikkoina. Vuonna 2025 toimistokiinteist&jen tuotto jai 0,4 %:iin, mika teki siita
kokonaistuotto jai 0,4 prosenttiin KTI:n mukaan ollen jilleen jalleen heikoiten tuottaneen kiinteisté-
huonoiten tuottava kiinteistdsektori. Laihana lohtuna voidaan pitda sektorin. Pehmeita kokonaistuottoja
sit3, ettd kokonaistuotto kaantyi vuonna 2025 toimistojen osalta selittavat laskeneet markkina-arvot.

plussalle ensimmaista kertaa sitten vuoden 2022. Sektorin muuttunutta riskiprofiilia
heijastelee n. 2,5 %-yksikkda vuoden

2021 lopun ennatysmatalilta tasoilta
noussut prime yield -lukemat.
Pitkalla aikavalilla PKS:n toimisto-
markkinaa tukevat elinkeinoeldman
suotuisat ndkymat, joita tukee
toimialarakenne ja kasvuhakuinen
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Pehmeiden kokonaistuottojen taustalla on ollut tuottovaatimusten
nousu ja markkina-arvojen lasku. Neljan vuoden takaisista
enndtysmatalista prime yield-tasoista nousua on kertynyt noin 2,5
%-yksikkda. Viimeisten viiden vuoden aikana vuotuinen arvonlasku
onkin ollut keskimaarin 4,7 %. Kokonaisuus heijastelee muutoksia
sek.torin Iiskiprofi'itissa. Nyk)./inen hinno.itteFutaso a}kaa kuitenk.in yrityskentta. Pitkajanteiselle sijoittajalle
tarjota kiinnostavia mahdollisuuksia. Hintojen laskiessa markkina hinnoitteluympirists voi tarjota
ndyttdd aiempaa houkuttelevammalta uusille sijoittajille, jotka heulaiiclevia mehdellisuuleia,
luottavat pitkan aikavalin peliin.

"Tuottovaatimusten nousu enndtysmatalilta tasoilta on jattédnyt jalkensa toimistojen markkina-arvoihin. Helsingissa
markkina-arvot ovat myo6s laskeneet muiden Pohjoismaiden pdadkaupunkeja enemman. Lisdksi pks:n toimistojen
vajaakaytto jatkoi viime vuonna kasvuaan, ja Helsingin kaupungin julkaisun Toimitilamarkkinat Helsingissd ja
pdékaupunkiseudulla 2025/2026 mukaan eurooppalaisten padkaupunkien vertailussa vajaakdyttd on Helsingissa
kaikista korkein. Vuoden 2025 lopuilla toiseksi korkein vajaakayttd, hieman yli 14 %, mitattiin Tukholmassa. Naiden
kahden kayttdasteeltaan heikoimman toimistomarkkinan vélinen tuottovaatimusero on kasvanut kuitenkin
historiallisen suureksi, noin 150 korkopisteeseen. Helsingin yield-preemio Tukholmaan verrattuna tukee teoriassa
transaktiomarkkinaa. Toimistosijoittajat kuitenkin odottavat selkedmpia merkkeja vuokralaisten tilakysynnan
vahvistumisesta ja talouden piristymisestd ennen kuin vield lisddvat trendinomaisesti padomia sektorille", summaa
INNAnN kiinteistdéanalyytikko Anton Takkavuori.
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Vajaakéyttd varjostaa

Viime vuoden aikana paakaupunkiseudun toimistomarkkinoiden vajaakayttdaste nousi uusiin ennatyksiin, kasvaen
tasaisesti kvartaali kvartaalilta. Trendin kdantyminen lyhyelld aikavalilla nayttda edelleen epavarmalta.

Helsinki Research Forumin mukaan paidkaupunkiseudun 13 keskeisen toimistoalueen keskimaardinen vajaakayttdaste nousi
vuoden 2025 viimeisella neljannekselld 18,0 prosenttiin. Grade A -tilakannassa — eli laadultaan parhaassa neljanneksessa
toimistokannasta — vajaakayttd kasvoi myds vuoden aikana, mutta oli vuoden lopussa kokonaistilanteeseen nahden
edelleen kohtuullinen, karvan verran alle 10 %.

Vaikka vajaakayttd on pk-seudulla edelleen korkealla, merkittdva osa vapaasta tilasta on toissijaista. Monet toimistot ovat
vanhoja ja toiminnallisesti vanhentuneita, ja joukossa on myds julkisen sektorin perintokiinteistdja seka kasvava maara
jalleenvuokrattavaa tilaa. Samalla toimistotilatarjonta on viimeisen kymmmenen vuoden aikana jopa pienentynyt
paidkaupunkiseudulla, silla kayttotarkoituksen muutoksista johtuva poistuma on ylittanyt uudistuotannon volyymin (Lahde:
Toimitilamarkkinat Helsingissd ja pddkaupunkiseudulla 2025/2026).

Nakemyksemme on, ettd modernille ja joustavalle toimistotilalle on Suomessa edelleen kysyntdd. Tata tukee se, ettei
korkea vajaakaytto ole ollut este toimistojen uudisrakentamiselle, joka on viime vuosina jatkunut melko vilkkaana.

Toimistojen vajaakayttoaste PKS:n keskeisilla toimistoalueilla, %
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Yksi tilatarpeen vahenemista vuokramarkkinoilla kuvaava selked indikaattori on vuokrattujen toimistotilojen keskikoon
pienentyminen. KTl:n mukaan uusien toimistovuokrasopimusten keskimaarainen koko on pienentynyt merkittavasti
kuluneen vuosikymmenen aikana.

Paakaupunkiseudun toimistojen uusien vuokrasopimusten (12 kk) keskikoko
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Tilojen pienentamista siis tapahtuu, mutta taustalla on ennen kaikkea tilankaytdn optimointi, tehokkuuden lisddminen seka
siirtyminen laadukkaampiin sijainteihin. Tata kehitystd heijastaa vuokratilastoissa esimerkiksi kvartiilivalin kasvu. Kyse ei
siten ole pelkdstdan toiminnan supistamisesta.

Sama vanha virsi

Toimistosektorilla markkinakeskustelua on varittanyt polarisaatio finanssikriisista lahtien. Viime vuosina laatu- ja
riskiluokkien erot ovat karjistyneet entisestdan, kun maksukykyiset vuokralaiset ovat hakeutuneet erityisesti parhaisiin
sijainteihin ja laadukkaimpiin tiloihin. Pitkdn aikavalin polarisaatiokehitys nakyy myds vuokratilastoissa: vuokrakannan
kvartiilivali on kasvanut selvéasti, ja esimerkiksi ydinkeskustassa ero on revennyt finanssikriisin jalkeen.
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Toimistovuokratilastojen tarkkaa analysointia talla hetkelld rajoittaa uusien vuokrasopimusten suhteellisen vahainen
maara, erityisesti kalleimpien tilojen osalta. Yleisesti ottaen uusien sopimusten vuokratasot pysyvat parhaissa kohteissa
vakaina, kun taas heikompien tilojen vuokrat joustavat alaspain.

Pk-seudun vetovoimaa ei voi kiistaa

Isossa kuvassa toimistojen tilakysyntdan vaikuttavat muun muassa tyopaikkojen maara, yleinen taloskehitys, toimistojen
muutostrendit sekd yritysten tarve tehostaa tilojensa kadyttda. Talouden on ennakoitu piristyvan kuluvan vuoden aikana,
mutta uudet epavarmuustekijat, kuten Iranin sota ja 6ljyn hinnan vaihtelut, luovat epavarmuutta nakymille.

Pitkalla aikavélilla pk-seudun elinkeinoeldman nidkymat ovat suotuisat muun muassa liike-eldméan palveluihin painottuvan
toimialarakenteen ansiosta, jossa tydpaikkaprojektion mukaan kasvu on voimakkainta. Helsingin yrityskenttd on myos
kasvuhakuinen: lahes puolet Suomen kasvuyritysten liikevaihdosta ja kolmannes niiden henkilostosta sijaitsee Helsingissa.
Lisdksi alueen korkeakoulut tarjoavat koulutettua tyévoimaa, mika tukee yritysten perustamista, kasvua ja sijoittumista pk-
seudulle. Yritysten toimipaikkojen ja henkilostén maara on kasvanut Helsingissa selvasti muuta maata nopeammin. (Lahde:
Helsingin vetovoima kasvaa | Helsingin kaupunki)

“Helsingin kaupungin loppuvuodesta 2025 julkaistun raportin mukaan (Helsingin ja Helsingin seudun vaestéennuste 2024—
2070 - Ennuste alueittain 2024-2039) mukaan koko Helsingin seudun tasolla tydpaikkojen, ty6llisten maaran, tydikaisen
vdestdn sekd nettomuuton valilld on erittédin vahva keskindinen riippuvuus. Vuosien 1971-2023 aikana nettomuuton suoraan
aikaansaama vaestdnkasvu on ollut noin 410 700 henkea ja tyopaikkakasvu noin 414 200 eli hieman enemman. Tosin
tyopaikkojen maaran vuosittaiset vaihtelut ovat olleet erittéin suuria verrattuna nettomuuttoon. Paikoitellen trendit ovat
kulkeneet eri suuntiin, mutta myéhemmin kulkeneet taas samaan suuntaan. Pitkdaikainen tyopaikkakasvu edellyttaa
vastaavaa tydvoiman tarjonnan lisdyst4, ja toisaalta muuttovoitto hiipuu ilman tyopaikkakasvun aikaansaamaa vetovoimaa.
Talla hetkelld pk-seudun vetovoima nakyy konkreettisesti esimerkiksi Helsingin ennatyksellisenad vaestonkasvuna, mika
myds tukee Helsingin ja koko pk-seudun toimistomarkkinan isoa kuvaa pitkalld aikavalilla”, summaa Takkavuori.

Tyopaikkojen muutos ja nettomuutto kumulatiivisesti
Helsingin seudulla 1971-2023
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Lahde: Kaupunkitietopalvelut / Helsingin kaupunki. Aineistoldhde: Tilastokeskus
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