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Asuntorakentamisen volyymit ovat pysyneet matalalla tasolla niin
Jyvaskylassa kuin muissakin suurissa kaupungeissa. Hippos-
hankkeen kdynnistyminen on tuonut kuitenkin pienta piristysta
kaupungin rakennusmarkkinoille. Kiinteistokauppojen volyymi
puolestaan kasvoi selvasti Jyvaskyldassa vuonna 2025 ja oli noin
170 miljoonaa euroa. Kaupat kohdistuivat lahinna liike-, asunto- ja
yhteiskuntakiinteistoihin. Toimistojen vajaakayttdaste on noussut
entistda korkeammaksi, mutta tulevaisuuden odotukset ovat
hieman positiivisempia. Vuokra-asuntojen kayttoasteet ovat
pysyneet Jyvaskyldassa suhteellisen korkeina, ja asuntovuokrat
pysyivat ennallaan vuonna 2025.



Suomen talous on kehittynyt edelleen nihkeasti.
Bruttokansantuotteen volyymin muutos oli
vuonna 2023 negatiivinen, ja vuosina 2024 ja
2025 muutos on ollut nollan tuntumassa.
Tilastokeskuksen ennakkotietojen mukaan
vienti kasvoi vuonna 2025 noin kolmella
prosentilla ja investoinnit kaantyivat pieneen
kasvuun laskettuaan kahtena edellisend vuonna
voimakkaasti. Tyottémyysaste on kuitenkin
noussut EU-maiden karkip&aahan ja kuluttajien
luottamus pysynyt heikkona, joten yksityisen
kulutuksen muutos jai edelleen hieman
negatiiviseksi, mika heikensi talouskasvua.
Vuonna 2026 yksityisen kulutuksen odotetaan
kuitenkin kaantyvan kasvuun ja
ennustelaitosten BKT-kasvuennusteet liikkuvat
1-1,5 prosentin vaélilla. Talouskehitykseen liittyy
kuitenkin paljon epavarmuuksia, kuten Iranin
sodan kesto ja seuraukset sekd muut
geopoliittiset tapahtumat.

Tyottdmien maara kasvoi vuonna 2025 kaikissa
Suomen suurimmissa kaupungeissa. Toisaalta
tyollisten m&aaréa ei ole laskenut yhta paljon,
joten tyottomien maaran kasvu johtuu osittain
tyovoiman tarjonnan kasvusta. Tyo- ja
elinkeinoministerion tyonvalitystilaston
mukainen Jyvaskylan tyéttémyysaste oli 15,9
prosenttia tammikuussa 2026, joka oli 1,3
prosenttiyksikk6a edellisen vuoden tammikuuta
korkeampi lukema. Jyvaskylan ty6ttomyysaste
oli yhta korkea kuin Tampereella, ja yli 100 000
asukkaan kaupungeista vain Lahdessa
tyottomyysaste oli korkeampi. Jyvaskylassa oli
tyonvalitystilaston mukaan noin 11 800 ty6tonta
tyonhakijaa tammikuussa 2026, mika oli 1100
henkil6d enemman kuin vuotta aiemmin.

Jyvéaskyldn vdkiluvun kasvuvauhti hiipui

Tilastokeskuksen ennakkotilaston mukaan
Jyvaskylan vakiluvun kasvuvauhti hiipui koko
2000-luvun matalimmalle tasolle vuonna 2025.
Kaupungin véakiluku kasvoi ennakkotilaston
mukaan vain 773 henkilslla vuonna 2025, kun
kolmena edellisena vuonna vakiluku oli
kasvanut 1400-1900 asukkaalla vuodessa.

Suomen sisdinen nettomuutto kaantyi
Jyvaskyldssa negatiiviseksi jo vuonna 2024, ja
viime vuonna negatiivinen muutos kiihtyi ldhes
-300 henkil66n. Kokonaisuudessaan
nettomuutto Jyvaskyldaan pysyi kuitenkin
positiivisena, silla nettomaahanmuutto kasvatti
vuonna 2025 Jyvaskylan vakilukua noin 950
asukkaalla. Luonnollinen vaest6nlisdys kasvatti
my0s Jyvaskylan vakilukua hieman yli sadalla
asukkaalla vuonna 2025. Jyvaskylan vakiluku oli
vuoden lopussa aavistuksen alle 150 000
henkilsa.

Jyvaskylan seutukunnan muissa kunnissa
vdestonmuutokset olivat viime vuonna pienig,
muutamia kymmenia asukkaita suuntaan tai
toiseen. Seudun toiseksi suurimman kunnan,
vajaan 19 000 asukkaan Laukaan, vakiluku laski
ennakkotilaston mukaan noin 50 asukkaalla,
kun edellisvuoden voimakas
nettomaahanmuutto hiipui. Laukaan liséksi
myos Hankasalmen, Petdjaveden ja Toivakan
asukasluvut hieman laskivat. Muuramessa
véakiluku on kasvanut tasaisesti jo monen
vuoden ajan, ja sielld kasvu jatkui my6s vuonna
2025, joskin hieman edellisid vuosia hitaammin.
Uuraisten vakiluvun muutos oli 1ahellad nollaa.
Kaiken kaikkiaan Jyvaskylan seudun
yhteenlaskettu vakiluku kasvoi vain noin 600
asukkaalla vuonna 2025, ja seutukunnan
vakiluku oli Tilastokeskuksen ennakkotietojen
mukaan vuoden 2025 lopussa noin 193 400
henkiloa.

RAKENTAMINEN

Asuntorakentamisen volyymit pysyvit
matalina seka Jyviaskyldssa etta koko maassa

Rakentamisvolyymien kehitykselld on
merkittava vaikutus kansantalouden
investointien kehitykseen, joten rakentamisen
hyytyminen on osaltaan vaikuttanut viime
vuosien heikkoon BKT-kasvuun. Koko Suomessa
on aloitettu nyt kolmena perakkdisenad vuonna
alle 20 000 asunnon rakentaminen, kun
vuosina 2015-2022 aloitettiin vuosittain



34 000-48 000 asuntoa. Tilastokeskuksen
alustavien tilastojen mukaan vuonna 2025
aloitettiin alle 177 000 asuntoa, mika oli viela
vdhemman kuin kahtena edellisen&d vuonna.
Myonnettyjen asuntorakennuslupien maara laski
edelleen vuonna 2025 noin 16 300 asuntoon,
eli noin 13 prosenttia edellistd vuotta
matalammaksi. Kahden edellisen vuoden
vdhaisten aloitusmaarien johdosta myos
valmistuneiden asuntojen maara laski vuonna
2025 alle 20 000 asuntoon, ensimmaista kertaa
2000-luvun aikana.

Merkittavaa kasvua asuntorakentamiseen ei ole
odotettavissa myoskaan tana vuonna, silla
valtion tukeman tuotannon maara on
supistumassa, eikad vapaarahoitteisen
tuotannon odoteta nykyisessé taloustilanteessa
kasvavan merkittavasti. Taman vuosikymmenen
alkuvuosien voimakkaan rakentamisen
perinténa tyhjien asuntojen maara kasvoi
merkittdvasti, mikd osaltaan hidastaa uusien
hankkeiden aloittamista. Rakli arvioi
maaliskuussa 2026 julkaistussa
suhdannekatsauksessaan, ettd asuntojen
aloitusmaara jaa 15 000-17 000 asuntoon
vuonna 2026.

Jyvaskylassa valmistui Tilastokeskuksen
ennakkotietojen mukaan vuonna 2025 hieman
alle 700 asuntoa, eli suunnilleen yhta paljon
kuin edellisendkin vuonna. Aloitettujen
asuntojen ma&ara puolestaan kasvoi alustavien
tietojen mukaan hieman edellisesta vuodesta
noin 650 asuntoon vuonna 2025, mika on

kuitenkin edelleen poikkeuksellisen matala taso.

Aivan lahitulevaisuudessa vauhti tuskin kiihtyy,
silla myodnnettyjen asuntorakennuslupien maara
putosi yli 40 prosentilla vuoteen 2024
verrattuna reiluun 400 asuntoon, mika oli
2000-luvun matalin lupamé&ara Jyvaskylassa.

Jyvaskyla oli vuonna 2025 valmistuneiden
asuntojen maarassa sijalla viisi, mydnnetyisséa
luvissa kuudes ja asuntoaloituksissa seitsemas
Suomen kaupungeista. Jyvaskylan edella
asuntorakentamistilastoissa olivat naissa

kaikissa tilastoissa Helsinki, Espoo, Tampere ja
Turku. Oulu oli Jyvaskylaa edella aloituksissa ja
myo&nnetyissé luvissa, ja Vantaalla vain
aloitusten maéara oli Jyvaskylaa suurempi. [1]
Muissa Jyvaskylan seudun kunnissa
asuntoaloitusten maara vuonna 2025 oli
vahainen.

Vuokra-asuntorakentaminen painottuu valtion
tukemaan tuotantoon

Jyvaskylassa vuokra-asuntojen osuus koko
vakinaisesti asutusta asuntokannasta on maan
neljanneksi suurin ja jatkaa kasvamistaan.
Vuoden 2024 lopussa vuokra-asuntoja oli
Tilastokeskuksen mukaan Jyvaskylan
asuntokannasta 46,7 prosenttia (46,4 prosenttia
vuonna 2023). Jyvaskylan ylapuolella tassa
tilastossa ovat Turku, Tampere ja Helsinki,
joissa vuokra-asuntojen osuus on 50 ja 53
prosentin valilla. Koko maassa vuokra-
asuntojen osuus on keskimaarin 36 prosenttia.

Kokonaisten vuokratalojen rakentaminen on
viime vuosina ollut Jyvaskylassa kuitenkin
melko vahaista. Etenkin vapaarahoitteisten
vuokra-asuntohankkeiden maara on jaanyt
kaikkialla paakaupunkiseudun ulkopuolella
vuosina 2024 ja 2025 hyvin pieneksi, ja lahes
kaikki Jyvaskylan seudunkin viime vuosien
vuokra-asuntohankkeet ovat olleet valtion
tukemaa tuotantoa. Vuosina 2022-2023
Jyvaskylassa aloitettiin KTl:n seurannan mukaan
yhteensa alle 200 asuntoa kokonaan vuokra-
asuntokaytdssa oleviin taloihin. Sen jalkeen
volyymit ovat hieman nousseet, ja vuosina
2024-2025 aloitettiin yhteensa noin 400
asunnon rakentaminen. Hankkeiden kehitt&jina
ovat olleet esimerkiksi A-Kruunu, TA-Yhtyma,
Jyvaskylan Vuokra-asunnot ja Avain Yhtiot.

[1] Tilastokeskuksen luvut saattavat toisinaan
hieman poiketa kaupunkien omista tilastoista.
Tilastokeskuksen rakennustuotannon tilastotiedot
perustuvat kuntien rakennusvalvontaviranomaisten
Digi- ja vdestétietovirastolle toimittamiin ilmoituksiin
rakennusluvanvaraisista rakennushankkeista ja
rakennusvaiheista.



Asuntorakentaminen Jyviaskyldssa

Edellisten 24 kuukauden aloitettujen tilastot ovat alustavia.

Hippos-hanke ja tuotannollisten kiinteistéjen
uudishankkeet nostavat Jyvéaskylan
rakennusvolyymeja

Liikekiinteist6jen tarjonta kasvoi Jyvaskylan
seudulla viime vuonna yli 10 000 nelislla
muutaman uudishankkeen valmistuttua
Jyvaskyldaan ja Muurameen. Alkuvuodesta 2026
valmistui liséksi noin 8 000 nelion
uudisrakennus Jyvaskylan Autotarvikkeelle
Seppaélaan. Naiden hankkeiden valmistuttua
lilkekiinteistdjen rakentaminen on ainakin
véliaikaisesti hiljentynyt.

Toimistojen ja hotellien uudisrakentaminen on
pysynyt hyvin vahaisens, ja rakentaminen on
keskittynyt peruskorjaushankkeisiin. CapManin
hotellirahaston omistaman, noin 200 huoneen
Scandic Laajavuoren suuri peruskorjaus
valmistui kuluneena talvena, ja Senaatti-
kiinteistot on toteuttanut pari isoa
toimistorakennusten peruskorjaushanketta
Jyvaskylan keskustassa. Jyvaskylan seudulla on
kaynnissa muutama tuotannollisten kiinteistdjen
uudishanke. Nammon kayttéon on
valmistumassa kaksikin eri tehdaskiinteistda.

Ldhde: Tilastokeskus, Rakennettu ympdristé -palvelu

Laukaaseen on rakenteilla Nammon uusi
nallitehdas, ja Jyvaskyléan Seppaélénkankaalle
Jykia rakennuttaa Nammolle uutta
tykistokranaatinkuoria valmistavaa tehdasta.

Jyvaskylan rakennusmarkkinoille on tuonut
piristysta pitkaan suunniteltu Hippos-hanke,
jonka ensimmainen vaihe kaynnistyi vihdoin
vuoden 2025 lopulla. Kuluneena talvena
aloitettiin pysakointihallin, 33 000 nelion
liikuntakeskuksen ja 18 000 nelion
osaamiskeskuksen rakentaminen.
Jadurheilukeskuksen tilojen rakentaminen alkaa
puolestaan kevaalla 2026. Hankkeen
kokonaisinvestointi on yli 210 miljoonaa euroa,
ja sen odotetaan valmistuvan vuoden 2027
lopulla.

KIINTEISTOSIJOITUSMARKKINAT

Suomen kiinteistékauppavolyymi ldhes
kaksinkertaistui vuonna 2025

Ammattimaisten kiinteistosijoitusmarkkinoiden
kaupankaynti vilkastui vuoden 2025 aikana
selkeéasti. KTl:n seurannan mukaan koko vuoden



kiinteistokauppavolyymi ylsi noin 4,4 miljardiin
euroon, eli lahes kaksinkertaiseksi edellisen
vuoden ennitysmatalaan tasoon verrattunal2].
Kaupankaynti kiihtyi vuoden loppua kohden, ja
vuoden viimeisen neljanneksen kauppavolyymi
kohosi 1,9 miljardiin euroon. My&s alkuvuonna
2026 on jo tehty useita merkittavia
kiinteistokauppoja.

Osittain kauppavolyymin kasvuun vaikuttivat
erilaiset kiinteistonomistajayhtididen
rakennejarjestelyt ja myyjien taloudelliset
haasteet, mutta kaupank&aynti on muutenkin
piristymassa. Korkojen vakiinnuttua
tuottovaatimukset ovat ainakin parhaissa
kohteissa tasaantuneet ja myyjien ja ostajien
hintandkemykset ovat lahentyneet toisiaan.
Kauppavolyymien kasvua on siivittanyt
varsinkin ulkomaisen sijoituskysynnan kasvu.
Ulkomaisten kiinteistosijoittajien osuus vuoden
2025 kauppavolyymista nousi 60 prosenttiin, ja
vuoden aikana my&s useampi uusi ulkomainen
sijoittaja teki ensimmaiset investointinsa
Suomen kiinteistomarkkinoille. Etenkin
ruotsalaiset ja norjalaiset sijoittajat ovat
tehneet viime aikoina paljon kiinteistokauppoja
Suomessa. Kotimaiset toimijaryhméat olivat
puolestaan nettomyyjia viime vuonna.
Kiinteistérahastojen haasteet ja tulossa oleva
eldkeuudistus ovat osaltaan vaikuttaneet
kotimaisten sijoittajien ostojen vahaisyyteen
viime aikoina. Helmikuussa 2026 julkaistiin
kuitenkin kahden kotimaisen sijoittajan valinen
jattikauppa, jossa eldkeyhtio Varma myy koko
vuokra-asuntosalkkunsa listatulle
kiinteistdsijoitusyhtié Kojamolle[3] noin 900
miljoonalla eurolla.

Eniten kauppaa tehtiin viime vuonna julkisten
palvelujen tuottamiseen kaytettavista
yhteiskuntakiinteistoista, joiden kauppavolyymi
oli yli 1,3 miljardia euroa ja osuus
kokonaisvolyymista 30 prosenttia.
Asuntokiinteistojen osuus kokonaisvolyymista
oli 22 prosenttia ja liikekiinteistdjen osuus 17
prosenttia. Liikekiinteistdjen kaupank&ynti oli
vuosina 2023 ja 2024 vahaista, mutta viime

vuonna niiden kauppavolyymi yli kaksinkertaistui
edellisestd vuodesta ja nousi ldhes 800
miljoonaan euroon. Toimistokiinteistdjenkin
kaupankaynti kasvoi edellisestd vuodesta, mutta
niiden volyymi jai yha poikkeuksellisen matalaksi,
alle 500 miljoonaan euroon. Edellisend vuonna
sektoritilaston karkipaikkaa pitéaneet
tuotannolliset kiinteistoét — erilaiset varasto-,
logistiikka- ja teollisuuskiinteistot — olivat
puolestaan ainoa sektori, jolla euromé&arainen
kauppavolyymi laski edelliseen vuoteen
verrattuna. Kauppojen lukumé&éaralla mitattuna
tuotannollisista kiinteistoista tehtiin kuitenkin
eniten kauppoja vuonna 2025, mutta kaupat
olivat keskimaaraiseltad kooltaan pienehksja.
Kuluvan vuoden alussa télldkin sektorilla on
kuitenkin jalleen tehty merkittavia

salkkukauppoja.

Jyviaskyldn seudun kiinteistokauppavolyymi yli

kolminkertaistui edellisestd vuodesta

Jyvaskylan seudullakin kaupank&ynti piristyi
kahden varsin hiljaisen vuoden jalkeen. KTl:n
tilastojen mukaan Jyvaskylan seudun
ammattimaisten kiinteistokauppojen volyymi
nousi vuonna 2025 noin 170 miljoonaan euroon,
kun vuosina 2023 ja 2024 volyymit olivat 50
miljoonan euron paikkeilla. Padkaupunkiseutu oli
kauppatilastoissa tuttuun tapaan ylivoimainen
ykkonen yli 2,1 miljardin euron vuosivolyymilla, ja
Turun seudun kauppavolyymi nousi suurten
kauppakeskustransaktioiden myo6ta yli 400
miljoonaan euroon. Tampereen seudulla tehtiin
kauppoja noin 350 miljoonalla eurolla, mutta
Oulun, Kuopion ja Lahden seuduilla

kauppavolyymit jaivat 80-130 miljoonaan

[2] KTI laskee kaupankdyntivolyymiin mukaan yli
miljoonan euron arvoiset ammattimaisten toimijoiden
tekemdt kiinteistékaupat. Esimerkiksi tonttikaupat ja
sisdiset jdrjestelyt eivdt sisdlly lukuihin.

[3] Kojamo muutti nimensé Lumo Kodit Oyj:ksi
maaliskuussa 2026.



Kiinteistokauppojen jakauma kiinteistésektoreittain
% kauppahinnoista, koko Suomi

Léhde: KTl Transaktioseuranta
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euroon, eli Jyvaskylaa matalammiksi vuonna
2025. Kaikilla nailla kaupunkiseuduilla volyymit
nousivat vuoteen 2024 verrattuna.

KTI tilastoi vuoden aikana Jyvaskylan seudulla
vajaat 20 yli miljoonan euron ammattimaista
kiinteistokauppaa. Kaupat kohdistuivat l1ahinna
lilke-, asunto- ja yhteiskuntakiinteistoihin.
Merkittava osuus Jyvaskylan seudun
kauppavolyymista muodostui jalleen
salkkukaupoista, jossa omistajaa vaihtoi useita
kiinteist6ja eri puolilla Suomea. Kaupankaynti
kiihtyi Jyvaskylassékin vuoden loppua kohden,
silld suuri osa kaupoista tehtiin vuoden
viimeisellad neljannekselld. Vuoden suurin
kauppa solmittiin kuitenkin kesdkuussa, kun
Nordisk Renting hankki kolme rakennusta
kasittavan, 17 600 nelion, terveydenhuollon
kiinteiston Kukkumé&en alueelta 60 miljoonalla
eurolla. Kohde on kokonaan vuokrattu Keski-
Suomen hyvinvointialueelle, ja kaupassa
myyjina olivat Investors House ja Ovaro
Kiinteistosijoitus.Y hteiskuntakiinteistosektorilla
vuoden toinen merkittava kauppa tehtiin
syksylla, kun Northern Horizonin hallinnoima
rahasto osti Rakennusliike Laptilta
Mattilanpellon alueelle rakennettavan
hoivakotikiinteiston.

Liikekiinteistoista tehtiin muutama kauppa
vuoden aikana. Esimerkiksi Business Network
Oy osti Keski-Suomen Osuuspankilta puolet
Jyvéaskeskuksen osakkeista, ja Ovaro myi
yksityiselle sijoittajalle liikekiinteiston
Nisulankadulta. Ruotsalaiset sijoittajat Nordika
ja Prisma Properties ostivat Jyvaskylasta
lilkekiinteistdja osana isompia salkkukauppoja.

Vuokra-asuntokiinteistdja myytiin seka
paikallisten toimijoiden kesken ettd osana
vuoden suurimpia salkkukauppoja.
Yhdysvaltalainen Apollo osti yhdessa Avant
Capital Partnersin kanssa Kojamolta yli 1900
asuntoa ja SATO osti erikoissijoitusrahasto OP-
Vuokratuotolta Idhes 1000 asuntoa eri puolilta
Suomea. Naissa kaupoissa myytiin myds useita
asuntokiinteistoja Jyvaskylasta. Aivan vuoden

lopussa Jyvaskylan Vuokra-asunnot Oy myi 186
vuokra-asuntoa paikallisille sijoittajille Diretor
Oy:lle ja Royal House Oy!lle.

Kiinteistokauppavolyymien kasvun odotetaan
jatkuvan tana vuonna. Helmikuussa 2026
toteutetussa Alueellisessa
toimitilabarometrissal4] Jyvaskylan paikalliset
asiantuntijat ennakoivat liike- ja tuotannollisten
kiinteistojen kauppavolyymien kasvavan
Jyvaskylan seudulla vuoden 2026 aikana.
Tuotannollisten kiinteistéjen kauppavolyymien
kasvua ennakoi yli 40 prosenttia ja
liikekiinteistdissa neljasosa vastaajista.
Toimistokiinteistbissd yhtd moni vastaaja arvioi
kauppavolyymin nousevan kuin laskevan.
Odotukset olivat kaikilla na&illa
kiinteistosektoreilla positiivisempia kuin
edellisen talven vastaavassa kyselyssa. Myos
Tampereen, Oulun ja Turun seuduilla
kaupankayntiodotukset olivat tamé&an vuoden
Alueellisessa toimitilabarometrissa positiivisia.
Tampereella odotukset olivat kaikilla
kiinteistosektoreilla muita kaupunkeja
positiivisempia.

Toimitilakiinteistdjen tuottovaatimukset ovat
pddosin tasaantuneet

Korkongkymien tasaannuttua kiinteistdjen
tuottovaatimukset ovat myos tasaantuneet ja
osin k&dantyneet pieneen laskuun etenkin
parhaissa kohteissa. Voimakasta tai laaja-alaista
tuottovaatimusten laskua ei kuitenkaan viel&
ole todistettu. Sijoittajakysyntd on edelleen
valikoivaa ja tuottovaatimuserot erilaisten
kohteiden valilla suuria.

[4] KTI toteuttaa kerran vuodessa Alueellisen
toimitilabarometrin, joka suunnataan Tampereen,
Turun, Oulun ja Jyvdskylédn seuduilla toimiville
kiinteistéalan ammattilaisille. Alueellisen
toimitilabarometrin kysymyksiin vastasi talvella
2026 yhteensd 50 asiantuntijaa. Jyvdskyldn seudun
kysymuyksiin vastasi yhdeksdn asiantuntijaa.



Valtakunnallisessa Rakli-KTI
Toimitilabarometrissal[5] suurten kaupunkien
keskustatoimistojen tuottovaatimukset nousivat
vield kevaalla 2025, mutta laskivat hieman
kaikissa kaupungeissa viime syksyn kyselyssa.
Rakli-KTI Toimitilabarometrin vastaajat arvioivat
Jyvéaskylan keskustan hyvésijaintisen ja -
kuntoisen toimistokiinteistéon
tuottovaatimukseksi lokakuussa 2025
keskimaarin 8,4 prosenttia. Jyvaskylan
toimistojen tuottovaatimukset ovat pysyneet
muita suuria kaupunkeja korkeampina.
Helmikuussa 2026 Alueelliseen
toimitilabarometriin vastanneet paikalliset
asiantuntijat puolestaan arvioivat Jyvaskylan
keskustan toimistokiinteiston
tuottovaatimuksen keskimé&érin 8,7 prosenttiin,
eli aavistuksen edellisen talven kyselya
matalammaksi. Lutakon alueella paikalliset
asiantuntijat arvioivat toimistojen
keskimaaraiseksi tuottovaatimukseksi 8,6
prosenttia. Muilla kysytyilla toimistoalueilla
(Tourula-Kangas ja Mattilanniemi-Ylistdnmaki)
arviot tuottovaatimuksista olivat korkeampia ja
niissd vastaajat myds odottivat
tuottovaatimusten nousevan tulevan vuoden
aikana, kun keskustassa ja Lutakossa
toimistojen tuottovaatimusten arvioitiin

Nettotuottovaatimukset
Prime-toimistot keskusta-alueilla

pysyvan suunnilleen ennallaan vuonna 2026.
Jyvaskylan seudun varasto- ja
teollisuuskiinteistdissa tuottovaatimusten
arvioitiin olevan kymmenen prosentin
ylapuolella. Alueellisen toimitilabarometrin
vastaajamaarat ovat kuitenkin pienig, ja
tuottovaatimusarvioissa oli jonkin verran
hajontaa.

Jyviaskylén sijoituskiinteistéjen kokonaistuotto
pysyi koko maan keskiarvon yldpuolella

Suomen kiinteistdsijoitusmarkkinoita kuvaavan
KTI Kiinteistdindeksin[6] kokonaistuotto nousi
3,5 prosenttiin vuonna 2025.

[5] KTI toteuttaa yhteistyéssd Raklin kanssa
kahdesti vuodessa Rakli-KTI Toimitilabarometrin,
Jjoka on valtakunnallinen kiinteistéalan
ammattilaisille suunnattu kysely. Barometria on
tehty vuodesta 1995 ldhtien. Lokakuussa 2025
barometriin vastasi 47 asiantuntijaa.

[6] KTI Kiinteistéindeksi mittaa ammattimaisten
kiinteistosijoittajien suorien kiinteistSsijoitusten
kokonaistuottoa, joka muodostuu nettotuotosta ja
arvonmuutoksesta. Vuoden 2025 aineistossa oli
Jyvdskyldstd mukana 94 kiinteistéd, joiden
yhteenlaskettu markkina-arvo oli vajaat 800
miljoonaa euroa.

Léhde: Rakli-KTI Toimitilabarometri



10

Sijoituskiinteistojen markkina-arvojen lasku
jatkui vuonna 2025, mutta lasku oli kolmea
edellista vuotta loivempaa. Nettotuottoaste
nousi keskimaéarin 5,1 prosenttiin seka
parantuneiden kayttdasteiden etta laskeneiden
markkina-arvojen tukemana. Eri
kiinteistosektoreista parasta tuottoa tarjosivat
edellisen vuoden tapaan tuotannolliset
kiinteistot, joiden kokonaistuotto nousi 7,2
prosenttiin. Tuotannollisten kiinteist6jen
arvonmuutos oli ainoana kiinteistosektorina
positiivinen, ja sektorin kokonaistuottoja tukee
my&s muita sektoreita selkeé&sti korkeampi
nettotuottoaste. Muilla kiinteistosektoreilla
markkina-arvojen lasku jatkui. Matalin
kokonaistuotto oli jalleen toimistokiinteistoissa,
joiden kokonaistuotto jai 0,4 prosenttiin.
Yhteiskuntakiinteistdjen kokonaistuotto oli 6,2
prosenttia, ja liikekiinteistojen 4,8 prosenttia.
Asunto- ja hotellikiinteist6t tuottivat
keskimaarin hieman yli kolme prosenttia
vuonna 2025.

Jyvaskylan sijoituskiinteistéjen arvot laskivat
vuonna 2025 noin prosentilla ja nettotuottoaste
nousi yli kuuteen prosenttiin. Jyvaskylan
sijoituskiinteistdjen kokonaistuotoksi mitattiin
5,1 prosenttia, joten se oli neljatta vuotta
perékkain koko maan keskiarvoa korkeampi.
Liike- ja vuokra-asuntokiinteistdjen arvoihin
merkittiin Jyvaskyldssa pieni negatiivinen
arvonmuutos. Naiden kiinteistésektorien
kokonaistuotot olivat korkeamman
nettotuottoasteen ansiosta koko maan
keskiarvon ylapuolella.

VUOKRAMARKKINAT

Etatyoskentelyn kasvu, tyoskentelytapojen
muutokset ja heikko taloustilanne ovat
muokanneet toimistomarkkinoita voimakkaasti
2020-luvulla. Lukuisat yritykset ovat
pienentaneet tilankaytt6aan, ja muuttaneet
selvasti aiempaa pienempiin toimitiloihin.
Etenkin huonompilaatuisten ja syrjemmalla
sijaitsevien toimistokiinteistdjen
vajaakayttohaasteet ovat yha kasvaneet.

Jyviaskyldn toimistoista jo ldhes viidesosa
tyhjillaén

Jyvaskylassa toimistojen vajaakayttoaste on
noussut Catellan mukaan voimakkaasti viime
vuosina. Vajaakayttoaste oli Catellan mukaan
vuoden 2023 lopulla 12 prosentin paikkeilla,
mutta nousi vuonna 2024 yli 15 prosenttiin, ja
viime vuoden lopussa Jyvaskylan
toimistotiloista oli Catellan mukaan tyhjillaén jo
perati 19 prosenttia. Tyhjaa toimistotilaa on
kaupungissa nyt 81 000 neliota. Jyvaskylan
toimistojen vajaakayttdaste onkin noussut
suurista kaupungeista kaikkein korkeimmaksi.
Turun ja Oulun toimistojen vajaakayttdasteet
olivat viime vuoden lopussa alle kymmenen
prosenttia, Tampereella vastaava luku oli noin
14 prosenttia ja padakaupunkiseudulla noin 18
prosenttia. Myos liike- ja tuotannollisten tilojen
vajaakayttoasteet nousivat Catellan mukaan
viime vuonna Jyvaskyldssa hieman, mutta ne
ovat pysyneet yha matalina, alle neljassa
prosentissa.

Tyhjien tilojen m&ar&an ei odoteta enda

lisdantyvéan

KTl:n Alueellisessa toimitilabarometrissa
Jyvaskylan seudun tilakysynnan nakymat olivat
hieman viime vuoden kyselya positiivisempia.
Liike- ja toimistotiloissa suurempi osuus
paikallisista vastaajista ennakoi kuitenkin
tilakysynnan yha laskevan kuin nousevan.
Tuotannollisissa tiloissa tilakysyntdodotusten
saldoluku oli nyt puolestaan positiivinen.

Vaisusta tilakysynnastad huolimatta tyhjan tilan
maaran ei odoteta en&a tulevana vuonna
kasvavan. Toimistoissa melkein 40 prosenttia
barometrin vastaajista arvioi tyhjan tilan
ma&aaran vdhenevan vuonna 2026. Muihin
kasvukeskuksiin verrattuna tilakysynnan
kehitysodotukset olivat Jyvaskylassa
negatiivisempia kaikissa tilatyypeissa, mutta

tyhjien tilojen nakymaéat olivat Jyvaskylassa
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Tyhjien tilojen mé&aédran kehitysodotukset tulevan vuoden aikana

Tampereen, Turun, Oulun ja Jyvaskylan seutu, saldoluvut

Saldoluku = tyhjien tilojen médrdn pienenemiseen ja tyhjien tilojen mddrdn kasvuun uskovien vastaajien
osuuksien vdlinen erotus. Saldoluvun ollessa positiivinen suurempi osa vastaajista ennakoi tyhjien tilojen

mddrdn vdhenevdn eli vajaakdytén pienenevdn. Lahde: KTl:n Alueellinen toimitilabarometri, talvi 2026

positiivisempia kuin Tampereella ja Oulussa.
Turussa seka tilakysynnan etta tyhjien tilojen
kehitysodotukset olivat kaikilla
kiinteistosektoreilla muita kasvukeskuksia
positiivisempia.

Toimistovuokrien odotetaan hieman nousevan
keskustassa ja Lutakossa

Valtakunnallisen Rakli-KTI Toimitilabarometrin
vastaajat arvioivat Jyvaskylan keskustassa
sijaitsevan laadukkaan toimistotilan
markkinavuokratasoksi viime lokakuun
kyselyssa keskimaéarin 18,8 €/m?/kk, joka oli
euron matalampi kuin edellisena syksyna.
Alueelliseen toimitilabarometriin vastanneet
paikalliset asiantuntijat arvioivat Jyvaskylan
keskustan nelidvuokratasot jonkin verran
korkeammiksi, silla heidan arvionsa keskustan
ja Lutakon alueiden prime-toimistovuokrasta
olivat keskimaarin yli 21 €/m?/kk. KTl:n
vuokratietokannassa Jyvaskylan keskusta-
alueen (kaupunginosat Keskusta ja Puistola)
toimistotilojen nelidvuokrat pysyivéat jokseenkin

ennallaan. Syksylla 2025 keskusta-alueen
mediaaninelidvuokra oli hieman alle 20 euroa ja
ylakvartiili 21,6 €/m?/kk.

Toimistovuokrien kehitysodotukset k&antyivat
Alueellisessa toimitilabarometrissa Jyvaskylan
keskustassa ja Lutakossa niukasti positiivisiksi.
Kankaan, Tourulan ja Mattilanniemen/Ylistonmé&en
alueella toimistovuokrien odotetaan viime vuoden

kyselyn tavoin laskevan.

Liiketilavuokraodotukset pysyvit vahvimpina
Seppiélassa

KTlE:n vuokratietokannassa Jyvéaskylan keskusta-
alueen liiketilojen mediaanivuokra laski viime
vuonna parilla eurolla ja oli syksylla 2025 noin 22
€/m?/kk. Keskusta-alueen vuokrien ylakvartiili oli
reilut 29 €/m*/kk, ja parhaimmissa kohteissa
neliovuokrat ovat toki korkeampia. Alueellisessa
toimitilabarometrissa vastaajien arvioissa

Jyvaskylan eri
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Liiketilavuokrien kehitysodotukset tulevan vuoden aikana Jyvéaskyldn seudulla

Saldoluvut suluissa osamarkkinan nimen perassa

nousee merkittavasti

Jyvéaskyla, keskusta (-22) -
Tourula (-44)
Seppaéla (33)
Seppaélankangas (0)
Keljo (-22)

Kuokkala (-38)

Palokanorsi/Kirri (-11)
Vaajakoski (-50)

0%

lilketilaosamarkkinoiden vuokratasoista oli
suurta hajontaa.

Liiketilavuokrien kehitysodotukset olivat viime
vuoden kyselyn tavoin positiivisia ainoastaan
Seppaélassés, jossa kolmasosa vastaajista arvioi
liiketilavuokrien nousevan eika vuokrien laskua
ennakoinut kukaan. Kaikilla muilla Jyvaskylan
seudun liiketilaosamarkkinoilla vuokrien
kehitysodotukset pysyivat tasaisina tai
negatiivisina. Keskustassa vuokraodotusten
saldoluku kohosi hieman edellisesta talvesta, ja
oli nyt -22.

Tuotannollisten tilojen vuokrien odotetaan
pysyvan ennallaan tai hieman laskevan eri
puolilla Jyvaskylan seutua. Positiivisimmat
vuokraodotukset olivat
Seppélankankaan/Palokankaan ja Etela-
Keljon/Keljonportin alueilla, joissa yhta moni
vastaaja odotti vuokrien nousevan kuin
laskevan, eli vuokraodotusten saldoluku oli
tasan nolla.

| housee

sdilyy entisellddn mlaskee g laskee merkittavasti

40 % 60 % 80 % 100 %

Léahde: KTl:n Alueellinen toimitilabarometri, talvi 2026

Jyvéaskyldn vuokra-asuntojen kayttoaste

parani hieman vuoden aikana

Vuokra-asuntojen kayttdasteet paranivat
useimmissa suurissa kaupungeissa vuoden
2025 aikana, kun asuntorakentamisen volyymit
pysyivat matalina ja vaestdnkasvu jatkui. KTln
seuraamassa asuntokannassa, joka sisaltaa
koko Suomessa yli 100 000 vapaarahoitteista
vuokra-asuntoa, kayttoaste oli joulukuussa
2025 koko maassa 94,1 prosenttia. Tama on
lahes kaksi prosenttiyksikk6a korkeampi kuin
vuotta aiemmin. Jyvaskyldss& vuokra-asuntojen
kayttoaste vaihteli 95 prosentin molemmin
puolin kuluneen vuoden aikana. Joulukuussa
2025 KTl:n tietokannan kattamista Jyvaskylan
vuokra-asunnoista oli vuokrattuna 95,8
prosenttia, kun vuotta aiemmin vastaava luku
oli 95,3 prosenttia.

Jyvaskylan vuokra-asuntojen kayttoaste oli
joulukuussa 2025 yli 100 000 asukkaan
kaupungeista toiseksi korkein Kuopion (96,5 %)
jalkeen. Paskaupunkiseudulla vuokra-asuntojen

kayttoasteet nousivat selkeasti etenkin kevaan
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Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen kdyttoasteet suurissa kaupungeissa

Léhde: KTl Vuokravertailu, asunnot

KTl Asuntovuokraindeksit
Paakaupunkiseudun ulkopuoliset yli 100 000 asukkaan kaupungit

indeksi Q1 / 2010 = 100, vapaa vuokranmddritys, uudet vuokrasopimukset
Léhde: KTl Vuokravertailu, asunnot
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ja kesan aikana, mutta kaikissa
paakaupunkiseudun kaupungeissa kayttdaste jai
edelleen alle 94 prosenttiin. Tampereella,
Turussa, Oulussa ja Lahdessa kayttoasteet olivat
joulukuussa 94-95 prosentin tuntumassa.

Jyviaskyldn asuntovuokrat pysyivit ennallaan
vuonna 2025

Monissa suurissa kaupungeissa asuntovuokrien
nousuvauhti on hidastunut viime vuosina runsaan
tarjonnan ja heikon taloustilanteen painamana.
Paskaupunkiseudulla vuokrat ovat

jopa laskeneet korkean vajaakayton
seurauksena. Jyvaskyldassa vuokrat pysyivat lahes
ennallaan viime vuonna. KTl:n uusia
vuokrasopimuksia kuvaava asuntovuokraindeksi
laski Jyvaskylassa 0,2 prosenttia syys-
joulukuussa 2025 alkaneissa sopimuksissa
edellisen vuoden vastaavaan ajanjaksoon
verrattuna. Yksididen vuokrat nousivat
Jyvaskylassa hieman, kolmioiden vuokrat
pysyivat ennallaan ja kaksioiden vuokrat laskivat.
Asuntomarkkinoiden ammattilaiset ennakoivat
kuitenkin Jyvaskylan asuntovuokrien nousevan
tédna vuonna. Marraskuussa 2025 toteutetussa
Raklin vuokra-asuntobarometrissal7] yli 40
prosenttia vastaajista ennakoi seka pienten etta
suurten vuokra-asuntojen vuokrien nousevan
seuraavien 12 kuukauden aikana Jyvaskylassa, ja
alle kymmenen prosenttia ennusti vuokrien
laskevan.

Muista suurista kaupungeista KTl:n
asuntovuokraindeksien vuosimuutos oli syys-
joulukuussa positiivinen vain Turussa,
Tampereella ja Espoossa, mutta muissa
kaupungeissa asuntovuokrat laskivat.
Voimakkainta vuokrien lasku oli Oulussa ja
Lahdessa, joissa kummassakin uusien
vuokrasopimusten indeksin vuosimuutos asettui
-3 prosentin tuntumaan.

KTl:n vuokratietokantaan sisaltyy Jyvéaskylassa yli
4 300 vapaarahoitteista vuokra-asuntoa. KTl:n
tietokannassa koko Jyvaskylan mediaanivuokra
oli yksivissa noin 20,9 €/m?/kk, kaksioissa 16,3

€/m?/kk ja kolmioissa 14,5 €/m?*/kk joulukuussa
2025. Vuokrien tunnusluvut pysyivéat eri puolilla
Jyvaskylad melko ennallaan kuluneen vuoden
aikana. Jyvaskylan keskustassa yksididen
mediaanineliovuokra oli vuoden 2025 lopulla
yli 23 euroa ja kaksioiden mediaanivuokra noin
17 euroa.

[7]1 Rakli on tehnyt vuodesta 2009 Idhtien Raklin
vuokra-asuntobarometria, joka on valtakunnallinen
asuntomarkkinoiden ammattilaisille suunnattu
kysely. KTl toteuttaa kyselyn Raklin toimeksiannosta
kahdesti vuodessa. Syksylld 2025 barometriin
vastasi 64 asiantuntijaa.



