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» KIINTEISTOKAUPPOJEN VOLYVMI JAI ENNATYSMATALAKSI VUONNA
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» RAKENTAMISEN VOLYVMIT JRANEVAT MATALAKSI MYOS KULUVANA
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» JYUASKYLAN VUOKRA-ASUNTOJEN KAVTTOASTE JA VUOKRAKEHITYS
EDELLEEN VAHVOJA

Kiinteistokauppojen volyymi pysyi matalana vuonna 2024
seka Jyvaskylassa etta koko maassa. Rakentamisessakaan
ei ole vielada kasvua ndakyvissa, ja vuokra-asuntotuotanto
painottuu pitkalti valtion tukemaan tuotantoon. Korkojen
laskun myo6ta tuottovaatimusten odotetaan kaantyvan
laskuun ja sen myo6ta kiinteistoinvestointien odotetaan
vahitellen piristyvan. Toimistovuokramarkkinoilla tyhjan
tilan maara on kasvanut Jyvaskylassa selvasti eivatka
paikalliset asiantuntijat odota tilanteen paranevan
ldhiaikoina. Vuokra-asuntojen kayttoasteet ovat kuitenkin
pysyneet Jyvdskyldassa hyvalla tasolla ja asuntovuokrien
nousu jatkui vuonna 2024.



Suomen BKT-kasvu jai ennakkotietojen mukaan Jyvéskylén vikiluku kasvoi, mutta maan

vuonna 2024 toista vuotta perakkain hieman sisdinen nettomuutto k&éntyi negatiiviseksi

negatiiviseksi. Investoinnit laskivat noin

seitsemalla prosentilla, ja yksityisen kulutuksen  Tilastokeskuksen ennakkotilaston mukaan

muutos jai nollatasolle. Vientikdan ei lahtenyt Jyvaskylassa oli vuoden 2024 lopussa noin 149

kasvuun vuonna 2024. Talle vuodelle odotetaan 300 asukasta. Kaupungin vékiluku kasvoi

ennakkotilaston mukaan 1523 henkilslld vuonna
kolmeen komponenttiin, ja ennustelaitokset 2024, mika oli hieman korkeampi kuin 2000-

povaavat vuosille 2025 ja 2026 1-2 prosentin luvun keskiméaarainen véestonkasvu.
Vaestonkasvu jai kuitenkin yli 300 asukasta

kuitenkin kasvua bruttokansantuotteen kaikkiin

talouskasvua. Investointeja on hyydyttanyt

lahinna rakentamisen jyrkka alamaki, jonka pienemméksi kuin vuonna 2023, jolloin

odotetaan katkeavan vuonna 2025. Jyvaskylassa tilastoitiin 2000-luvun korkein

vaestdnkasvu.

Tyollisyystilanne heikkeni vuonna 2024 jopa

odotuksia enemman ja kaannetta odotellaan Kuntien vélinen nettomuutto on vuodesta

vasta, kun talouskasvun pohja on nykyista toiseen kasvattanut Jyvaskylan vakilukua

vakaampi. Tysttémyysasteiden kasvu jatkui usealla sadalla asukkaalla, mutta vuonna 2024

kaikissa Suomen suurimmissa kaupungeissa. maan sisdinen muuttoliike kaantyi

Jyvaskylan keskimasrsinen tysttémyysaste oli ennakkotilaston mukaan Jyvéaskyldssa hieman

vuonna 2024 ty6- ja elinkeinoministerién negatiiviseksi. Jyvaskylasta siis muutti muualle

tyénvalitystilaston mukaan 13,9 prosenttia, joka ~ SUomeen pitkasta aikaa enemman ihmisia kuin

oli 1,1 prosenttiyksikkoa edellista vuotta mita muista kunnista muutti Jyvaskylaan.

korkeampi lukema. Jyvaskylassa oli vuoden Nettomaahanmuutto pysyi kuitenkin

lopulla noin 11 100 tysténta tysnhakijaa. voimakkaana kasvattaen kaupungin vakilukua

Jyvaskylan tysttdmyysaste on yli 100 000 noin 1550 asukkaalla, eli lahes tasmalleen yhta

asukkaan kaupungeista Lahden jalkeen toiseksi ~ Palion kuin vuonna 2023. Luonnollinen

korkein. vaestonlisdyskin kaantyi vajaan sadan henkilon
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verran positiiviseksi oltuaan kahtena edellisenéa
vuonna hieman miinuksella.

Jyvaskylan seutukunnan muista kunnista véaesto
kasvoi ennakkotilaston mukaan eniten
Laukaassa, jossa vakiluku kasvoi yli sadalla
asukkaalla, pitkalti kasvaneen
nettomaahanmuuton ansiosta. Muuramessa ja
Uuraisissa asukasluvut kasvoivat vajaalla 50
henkilolla, ja niissa kasvu puolestaan perustui
positiiviseen kuntien véliseen
muuttoliikkeeseen. Hankasalmen, Pet&javeden
ja Toivakan asukasluvut hieman laskivat. Kaiken
kaikkiaan Jyvaskylan seudun yhteenlaskettu
vakiluku kasvoi hieman yli 1600 asukkaalla
vuonna 2024, ja seutukunnan vakiluku oli
Tilastokeskuksen ennakkotietojen mukaan
vuoden 2024 lopussa noin 192 800 henkiloa.

Rakentaminen

Asuntorakentamisen volyymit pysyvit
matalina

Asuntorakentamisen volyymit ovat pudonneet
jyrkasti nollakorkoajan huippulukemistaan eika
merkittavaa kaannetta ole ihan léhiaikoina
nakopiirissa. Uudistuotannon viriamista hidastaa
talouden ep&avarmuus ja aiempien vuosien
voimakkaan rakentamisen perintona etenkin
paakaupunkiseudulle syntynyt ylitarjonta.

Koko Suomessa aloitettiin seka vuonna 2023
ettd 2024 vain noin 20 000 asunnon
rakentaminen, kun vuosina 2016-2022 aloitettiin
vuosittain yli 35 000 asunnon rakentaminen.
Valmistuneiden maara pysyi edellisten vuosien
isojen aloitusmé&érien ansiosta yli 40 000
asunnossa vield vuonna 2023, mutta viime
vuonna maara puolittui noin 21 000 asuntoon.
Myonnettyjen asuntorakennuslupien maara laski
vuonna 2024 noin 17 000 asuntoon.

Jyvaskylassa valmistuneiden asuntojen mé&aara
jai vuonna 2023 alle tuhanteen asuntoon
ensimmaistd kertaa vuoden 2009 jalkeen.

Vuonna 2023 Jyvaskylaan valmistui
Tilastokeskuksen mukaan 869 asuntoa, ja
vuonna 2024 ennakkotietojen mukaan vain alle
700 asuntoa. Nopeaa kdannetta ei ole
nakyvissa, silla myénnettyjen
asuntorakennuslupienkin maara on ollut
poikkeuksellisen matala, 600-700 asuntoa seké
vuonna 2023 ettad 2024. Aloitettujen asuntojen
maara laski Jyvaskyldssd vuonna 2022 niukasti
tuhannen alapuolelle, ja vuonna 2023 aloitettiin
kaupungissa alle 500 asunnon rakentaminen.
Vuonna 2024 aloitusmaarat kasvoivat
alustavien tietojen mukaan jonkin verran
edellisvuodesta, mutta vuoden 2024
aloitusluvut ovat vield hyvin alustavia, ja
saattavat muuttua paljonkin. Jyvaskyla oli niin
myonnettyjen lupien, asuntoaloitusten kuin
valmistuneidenkin asuntojen m&arissé Suomen
kaupungeista sijalla seitseman vuonna 2024.
Jyvaskylan edelld asuntorakentamistilastoissa
olivat kaikki asukasluvultaan Jyvaskylaa
suuremmat kaupungit, eli Helsinki, Espoo,
Tampere, Vantaa, Oulu ja Turku[1]

Vuokra-asuntorakentaminen painottuu valtion
tukemaan tuotantoon

Jyvaskylassa vuokra-asuntojen osuus koko
asuntokannasta on maan neljanneksi suurin.
Vuoden 2023 lopussa vuokra-asuntoja oli
Tilastokeskuksen mukaan Jyvaskylan
asuntokannasta 46,4 prosenttia (46,0
prosenttia vuonna 2022). Jyvaskylan ylapuolella
tassa tilastossa ovat Turku, Tampere ja
Helsinki, joissa vuokra-asuntojen osuus on 50
ja 53 prosentin valilla. Kuopiossa ja Oulussa
vastaava osuus on 42-44 prosenttia ja koko
Suomessa keskimaarin 36 prosenttia.

[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.



Valmistuneet asuntorakennushankkeet kasvukeskuksissa
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Vuokra-asuntojen rakentaminen painottuu nyt
vahvasti valtion tukemaan tuotantoon.
Merkittavammalle vapaarahoitteisten vuokra-
asuntojen uudisrakentamisen kasvulle ei
nykyisissd markkinaolosuhteissa ole
edellytyksia. Vuosina 2022-2023 Jyvaskylaan
valmistui KTl:n seurannan mukaan vain reilut
200 asuntoa kokonaan vuokra-asuntokaytdssa
oleviin taloihin, ja vuonna 2024 ei yhtaan.
Viime vuonna kuitenkin aloitettiin muutama uusi
hanke, ja vuoden 2025 alussa Jyvéaskylassa
olikin rakenteilla yli 250 asuntoa kokonaan
vuokra-asuntokaytto6n tuleviin taloihin.
Esimerkiksi Jyvaskylan Vuokra-asunnot
rakennuttaa kahta asuntoprojektia
Vaajakoskelle, ja Kankaan alueella on
rakenteilla kolme erillistd vuokra-
asuntohanketta, joiden kehittagjia ovat A-
Kruunu, Avain Yhtiot ja paikallinen M3 Asunnot.

Toimitilarakentamisen volyymit pysyvait
Jyviaskyldssa matalina

Toimitilojen uudisrakentaminen on yha varsin
vahaista Jyvaskylassa ja naapurikunnissa.
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Ldhde: Tilastokeskus, Rakennettu ympdristé -palvelu

Vuoden 2024 aikana Jyvaskylan seudulle
valmistui vain pari pienehk6a toimisto-, varasto-
ja liikekiinteistoa. Vuoden 2025 alussa oli
rakenteilla muutamia toimitilojen uudis- ja
peruskorjaushankkeita. Esimerkiksi Seppaéalaan,
Keljoon ja Muuramen keskustaan on rakenteilla
uusia liikekiinteist6ja, ja Jyvaskylan keskustassa
on meneillaan pari toimistojen
peruskorjaushanketta.

Pitkaan suunniteltu Hippos-hanke ei ole
odotuksista huolimatta vieldkdan kaynnistynyt.
Syyskuussa 2024 kerrottiin, ettd hankkeen
rahoitus- ja yhtiorakenteesta on p&asty
yhteisymmarrykseen, mutta hanke viivastyi
jalleen valitusten vuoksi. Hanke on tarkoitus
rakentaa kolmessa vaiheessa. Ensimmé&inen vaihe
sisaltaisi lilkuntakeskuksen ja pysé&kointilaitoksen,
toisessa vaiheessa Hippokselle rakennettaisiin
osaamiskeskus ja kolmannessa vaiheessa

toteutettaisiin muun muassa jaahallin laajennus.
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sektoritilaston karkeen. Tuotannollisten

Kiinteistskauppamarkkinoilla toinen kiinteistojen, jotka sisaltavat erilaisia varasto-,

perikkainen hiljainen vuosi logistiikka- ja teollisuuskiinteistoja,

kauppavolyymi oli noin 700 miljoonaa euroa ja

Kiinteistskauppamarkkinoilla on edelleen ne vastasivat 31 prosenttia kokonaisvolyymista

. . .. - vuonna 2024. Tuotannolliset oli ainoa
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samalla tasolla kuin 2010-luvun alkuvuosina, Toimistokiinteistdjen kauppoja tehtiin vuoden

vaikka Suomen ammattimaisten 2024 aikana koko Suomessa vain noin 150

kiinteistosijoitusmarkkinoiden kokonaiskoko on miljoonalla eurolla, joka vastasi seitsemas

ldhes kaksinkertaistunut kuluneen prosenttia kokonaisvolyymista.

vuosikymmenen aikana.

[2] KTI laskee kaupankdyntivolyymiin mukaan yli

Asuntokiinteistot olivat miljoonan euron arvoiset ammattimaisten
kiinteistokauppamarkkinoilla vaihdetuin toimijoiden tekemdit kiinteistébkaupat. Tonttikaupat
kiinteistosektori vuosina 2021-2023, mutta ja sisdiset jdrjestelyt eivdt sisdlly lukuihin.

Merkittdavien kiinteistokauppojen volyymi kiinteistosektoreittain
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Ulkomaisten kiinteistdsijoittajien osuus
kauppavolyymista laski edellisen vuoden 59
prosentista 46 prosenttiin vuonna 2024, mutta
ulkomaisten sijoittajien netto-ostot Suomen
kiinteistomarkkinoille pysyivat viime vuonnakin
selvasti positiivisina. Yli puolet ulkomaisten
sijoittajien kauppavolyymista muodostui jalleen
muista Pohjoismaista tulevien sijoittajien
tekemista kaupoista. Kotimaiset
kiinteistbrahastot, etenkin
erikoissijoitusrahastot, olivat puolestaan
vahvasti nettomyyjid vuoden 2024 aikana.
Kaiken kaikkiaan erikoissijoitusrahastojen
suorat kiinteistdomistukset Suomessa laskivat
vuoden aikana noin 700 miljoonalla eurolla
hieman alle yhdeksaan miljardiin euroon.
Omistusten pieneneminen johtui valtaosin
kiinteistomyynneistd ja pienemmadassa maarin
omistettujen kiinteistéjen markkina-arvojen
laskusta. Kotimaisista sijoittajaryhmista
kiinteistosijoitusyhtiot nousivat suurimmaksi
ostajaryhmaksi 16 prosentin osuudellaan
kokonaisvolyymista.

Jyviaskylédn seudulla hyvin hiljainen
kiinteistokauppavuosi

Jyvaskylan seudullakin ammattimaisten
kiinteistokauppojen volyymi jai toista vuotta
perdkkain varsin matalaksi. KTl:n tilastojen
mukaan vuonna 2024 Jyvaskylan seudun
kiinteistokauppavolyymi oli vain reilut 40
miljoonaa euroa, kun edellisend vuonna yllettiin
vajaan 60 miljoonan euron vuosivolyymiin. N&in
matalia vuosivolyymeja mitattiin Jyvaskylassa
edellisen kerran 2010-luvun alkuvuosina.
Viimeisten kymmenen vuoden aikana
Jyvaskylan seudun kauppavolyymit ovat
vaihdelleet runsaasti, ja vuosien 2015-2024
keskimaarainen vuosivolyymi oli noin 230
miljoonaa euroa.

Seitseméasta suurimmasta kaupunkiseudusta
Jyvaskylan seudun kiinteistékauppavolyymi oli
viime vuonna viidenneksi suurin.
Paakaupunkiseudun osuus kokonaisvolyymista
oli 53 prosenttia, eli vajaat 1,2 miljardia euroa.

Merkittdavien kiinteistokauppojen volyymi kasvukeskuksissa
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Tampereen seudulla vuosivolyymi ylsi noin 230
miljoonaan euroon, ja Turussa 110 miljoonaan
euroon. Oulun kauppavolyymi oli niukasti
Jyvaskylaa korkeampi, mutta Kuopion ja
Lahden seuduilla kauppoja tehtiin hyvin vahan.
Suurehkojen yksittaisten kauppojen ansiosta
vuoden 2024 kauppavolyymit nousivat
Jyvaskylaa korkeammiksi muutamassa
pienemmaéasséakin kaupungissa, kuten
Hameenlinnassa, Hyvink&alld ja Tuusulassa.

Jyvaskylan seudulla vuonna 2024 tehdyt
kaupat olivat kooltaan melko pienis, ja
paikalliset sijoittajat olivat monessa kaupassa
osapuolina. Suurin volyymi muodostui
kauppakeskus Forumin kaupoista, silla
kiinteisto kaupattiin vuoden aikana perati
kahdesti. Kauppakeskuksen vuodesta 2017
lahtien omistanut yhdysvaltalainen sijoitusyhti6
Cerberus Capital Management myi Forumin
kevaalla Ovaro Kiinteistdsijoitus Oy:lle.
Kauppahinta oli seitseman miljoonaa euroa, eli
vain murto-osa siitd, milla Cerberus oli
aikoinaan Forumin hankkinut. Kesalla Ovaro myi
Forumin kiinteiston eteenpain paikallisille
sijoittajille kahdessa osassa yhteensa hieman yli
yhdeks&n miljoonan euron hinnalla.
Kauppakeskusrakennus myytiin Jarvi-Suomen
Asunnot Oy:lle ja kauppakeskuksen tontti Royal
House Oy:lle.

Muita toimitilakauppoja olivat esimerkiksi Eliten
rahaston myyma varastokiinteisto Seppalan
alueella ja toimistokiinteist6 Cygnaeustalon
kauppa keskustassa. Senaatti-kiinteistot myi
Cygnaeustalon Fondialle vajaalla kolmella
miljoonalla eurolla. Kiinteistokattaus myi
Kankaan alueelta toimistokdytosta vuokra-
asunnoiksi konvertoitavan kiinteistén
yksityiselle sijoittajalle ja Sijoitusasunnot.com
osti yhdessé Sibvestin kanssa yhden vuokra-
asuntokiinteistén loppuvuodesta. Vuoden 2025
alussa Sijoitusasunnot.com ilmoitti jélleen
ostaneensa kolme kerrostaloa ja yhteensa 83
vuokra-asuntoa Jyvaskylasta.

Toimitilakiinteistéjen kauppavolyymien

odotetaan kasvavan koko Suomen tasolla

Korot ovat kaantyneet laskuun ja sen myota
tuottovaatimukset ovat monilla
kiinteistosektoreilla kdantymassa tai jo
kaantyneet hienoiseen laskuun. Taman
kehityksen myo6ta ostajien ja myyjien valisten
hintandkemysten odotetaan ldhestyvan
toisiaan, ja kaupanké&aynnin jonkin verran
vilkastuvan vuonna 2025. Lokakuun 2024 Rakli-
KTl Toimitilabarometrissal3] jopa 80 prosenttia
vastaajista arvioi ulkomaisen sijoittajakysynnan
kasvavan tulevan vuoden aikana. Kotimaisen
sijoituskysynnan kasvua seuraavien 12
kuukauden aikana ennakoi vajaa 60 prosenttia
vastaajista. Kaikkien toimitilakiinteistosektorien,
toimisto-, lilke- ja tuotannollisten kiinteistdjen,
kauppavolyymien odotettiin kaantyvan

nousuun.

Tammi-helmikuussa 2025 toteutetussa
Alueellisessa toimitilabarometrissal4] paikalliset
asiantuntijat ennakoivat positiivista kehityst&
toimitilakiinteistojen kauppavolyymeihin
Turussa, Tampereella ja Oulussa. N&issa
kaupungeissa enemmisto vastaajista odotti
kaupankaynnin kdantyvan nousuun vuoden
2025 aikana. Jyvaskylan paikalliset vastaajat
ennakoivat kuitenkin toimisto- ja

[3] KTI toteuttaa yhteistyéssd Raklin kanssa
kahdesti vuodessa Rakli-KTI Toimitilabarometrin,
joka on valtakunnallinen kiinteistéalan
ammattilaisille suunnattu kysely. Barometria on
tehty vuodesta 1995 Idhtien. Lokakuussa 2024
barometriin vastasi 51 asiantuntijaa.

[4] KTI toteuttaa kerran vuodessa Alueellisen
toimitilabarometrin, joka suunnataan Tampereen,
Turun, Oulun ja Jyvdskyldn seuduilla toimiville
kiinteistéalan ammattilaisille. Alueellisen
toimitilabarometrin kysymyksiin vastasi talvella
2025 yhteensd 52 asiantuntijaa. Jyvdskyldn seudun

kysymyksiin vastasi kahdeksan asiantuntijaa.



lilkekiinteistojen kauppavolyymien joko
laskevan tai parhaimmillaankin pysyvén
ennallaan tadnd vuonna. Tuotannollisissa
kiinteistoissa nakymat olivat hieman
positiivisempia, silléa yhtd moni vastaaja arvioi
kauppavolyymin nousevan kuin laskevan.
Jyvaskyléan seudun vastaajien odotukset olivat
taman vuoden kyselyssa siis muita
kasvukeskuksia negatiivisempia kaikilla
kiinteistosektoreilla. Vastauksia tulkitessa on
kuitenkin huomioitava, etta Jyvaskylan seudulta
saatiin tana talvena varsin vahan vastauksia
kyselyyn.

Toimistojen tuottovaatimukset kddntymaéassa
pieneen laskuun?

Suurimpien kaupunkien hyvalaatuisten
keskustatoimistojen keskimé&araiset
nettotuottovaatimukset vaihtelivat
valtakunnallisessa Rakli-KTI
Toimitilabarometrissa Helsingin 5,2 prosentista
Jyvaskylan 8,1 prosenttiin syksylla 2024.
Edellisten kuuden kuukauden aikana
tuottovaatimukset pysyivat suunnilleen
ennallaan Tampereella, Turussa ja
paakaupunkiseudun kaupungeissa, mutta
Oulussa ja Jyvaskylassa nahtiin pienta laskua

Toimistojen nettotuottovaatimukset
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10,0 %

—Tampere

kevaan 2024 huippulukemista. Jyvaskylan
toimistojen keskim&éarainen tuottovaatimus oli
kuitenkin syksylla 2024 yli prosenttiyksikon
korkeampi vuonna 2022 noteerattuihin
matalimpiin lukemiin verrattuna. Jyvaskylan
toimistojen tuottovaatimukset ovat myos
pysyneet muita suuria kaupunkeja
korkeampina. Hinnoitteluun ei odoteta suuria
muutoksia ainakaan lghitulevaisuudessa. Rakli-
KTl Toimitilabarometrin vastaajat odottivat
toimistojen tuottovaatimusten olevan kaikissa
suurissa kaupungeissa vuoden p&dsta vain
hienoisesti matalampia kuin nyt.

Talvella 2025 tehdyssa Alueellisessa
toimitilabarometrissa paikalliset asiantuntijat
arvioivat seka Jyvaskylan keskustassa
sijaitsevien etta Lutakon alueen
toimistokiinteistdjen tuottovaatimukset
paasaantodisesti 7,5-9,0 prosenttiin. Muilla
kysytyilla toimistoalueilla (Tourula-Kangas ja
Mattilanniemi-Ylisténmaki) arviot
tuottovaatimuksista olivat hieman korkeampia.
Kaikilla n&illa neljalla toimistoalueella vastaajat
ennakoivat tuottovaatimusten laskevan tai
véhintaaén pysyvan ennallaan tulevan vuoden

aikana. Muiden kiinteistésektorien
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tuottovaatimuksista kyselyyn saatiin
Jyvaskylasta hyvin vahan vastauksia, jotka
myo&s hajosivat toisistaan voimakkaasti.
Tuottovaatimusten tason maaritysta
hankaloittaa edelleenkin se, etta hiljaisilla
markkinoilla ei juuri synny markkinaevidenssia
todellisesta hintatasosta.

Sijoituskiinteistdjen markkina-arvojen lasku
jatkui vuonna 2024

Sijoituskiinteist6jen markkina-arvot laskivat
kolmatta vuotta perakkain vuonna 2024.
Suomen kiinteistdsijoitusmarkkinoita kuvaavan
KTI Kiinteistdindeksin[5] kokonaistuotto
kuitenkin nousi edellisvuoden negatiivisista
lukemista +1,9 prosenttiin vuonna 2024.
Sijoituskiinteistéjen markkina-arvot laskivat
keskim&arin vajaalla kolmella prosentilla.
Kiinteistosijoitusten nettotuottoaste puolestaan
nousi 4,8 prosenttiin laskeneiden markkina-
arvojen tukemana.

Markkina-arvot laskivat kaikilla
kiinteistosektoreilla vuonna 2024, joskin
edellistd vuotta maltillisemmin. Kaikkein matalin
kokonaistuotto oli toista vuotta perakkain
toimistokiinteistoissa, joiden markkina-arvot
laskivat yli viidella prosentilla ja kokonaistuotto
jai negatiiviseksi, -0,7 prosenttiin.
Tuotannolliset kiinteistot, joihin kuuluu
erityyppisia logistiikka-, varasto- ja
teollisuuskiinteistdja, tarjosivat jalleen
korkeimman kokonaistuoton, +4,9 prosenttia.
Lahes yhta korkeaan kokonaistuottoon ylsivat
myos yhteiskuntakiinteistot. Liikekiinteistojen
kokonaistuotto oli 3,9 prosenttia ja vuokra-
asuntokiinteistojen 1,2 prosenttia.

Jyvaskylan sijoituskiinteistéjen arvot laskivat
vuonna 2024 vajaat kaksi prosenttia, eli
arvojen lasku oli pienempaa kuin koko maassa
keskim&arin. Nettotuottoaste nousi lahelle
kuutta prosenttia ja Jyvaskylan
sijoituskiinteistojen kokonaistuotoksi mitattiin
4,3 prosenttia. Kokonaistuotto oli edellisvuotta

matalampi, mutta koko maan keskiarvoa
korkeampi. Vuokra-asuntokiinteistojen arvot
pysyivat Jyvaskylassa melko ennallaan, joten
niiden kokonaistuotto oli Jyvaskylassa koko
maan keskiarvoa korkeampi. Liikekiinteistojen
kokonaistuotto oli Jyvaskylassa lahella koko
maan tasoa.

VUOKRAT JA TILAKVSYNTA

Toimistojen vajaakdyttéaste noussut

Jyviaskyldssa jo yli 15 prosenttiin

Toimistomarkkinoiden tilanne on pysynyt
haasteellisena, kun pysyvasti korkealle tasolle
jaanyt etatydskentely vdhentas ja muuttaa
yritysten toimistotilojen tarvetta. Heikkeneva
taloustilanne on osaltaan kérjistanyt ja
kiihdyttanyt muutosta. Muuttuvien
tyoskentelytapojen myota toimistotilakysynta
kohdistuu p&&osin entista laadukkaampiin
tiloihin, joita toisaalta tarvitaan entista
vdhemman. Yritysten muuttaessa uusi
toimistotila on ldhes poikkeuksetta entista tilaa
pienempi. Samaan aikaan etenkin
paakaupunkiseudulla on uudisrakentaminen
jatkunut kohtuullisen vilkkaana, koska
moderneilla, laadukkailla tiloilla on kysyntaa
seka sijoittajien etta kayttajien keskuudessa.

Monessa suuressa kaupungissa toimistojen
vajaakayttd onkin noussut voimakkaasti viime
vuosina. Jyvaskylassakin toimistojen
vajaakayttoaste on jatkanut kasvamistaan
kiihtyvalla tahdilla. Vuoden 2024 lopussa
Jyvaskylan toimistotiloista oli Catellan mukaan
tyhjillaan jo 15,3 prosenttia, kun vuotta aiemmin

[1] KTI Kiinteistsindeksi mittaa ammattimaisten
kiinteist&sijoittajien suorien kiinteistésijoitusten
kokonaistuottoa, joka muodostuu nettotuotosta ja
arvonmuutoksesta. Vuoden 2024 aineistossa oli
Jyvdskyldstd mukana 102 kiinteistéd, joiden
yhteenlaskettu markkina-arvo oli noin 820

miljoonaa euroa.
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vajaakayttoaste oli tasan 12 prosenttia. Catellan
mukaan tyhjaa toimistotilaa on Jyvaskylassa yli
60 000 neliota. Muista suurista kaupungeista
Tampereen ja Lahden vajaakayttbasteet ovat
Jyvaskylan tasolla, ja paakaupunkiseudun
toimistojen vajaakayttbaste on viela
Jyvaskylaakin korkeampi.

Liike- ja tuotannollisissa tiloissa Jyvaskylan
vajaakayttdasteet ovat sen sijaan pysyneet
matalina, ja ne jopa laskivat hivenen vuoden
2024 aikana. Jyvaskylan tuotannollisista tiloista
oli tyhjillaan vuoden 2024 lopussa Catellan
mukaan 3,2 prosenttia ja liiketiloista vastaavasti
2,7 prosenttia.

Toimistojen ja liiketilojen tilakysynné&n

odotetaan pienenevén

Paikallisten asiantuntijoiden ndkemykset
etenkin toimistojen tilakysynnéasta ovat
Jyvaskylassa varsin negatiivisia. Lahes kaikki
Alueellisen toimitilabarometrin vastaajat
odottivat toimistojen tilakysynn&an pienenevan
ja tyhjan toimistotilan m&aran kasvavan vuoden
2025 aikana. Liiketiloissa tilakysynnan kasvua
ennakoi kolmasosa vastaajista, ja muut
odottavat tasaista kehitysta. Tuotannollisten

tilojen nakymaéat ovat taltakin osin toimisto- ja
liiketiloja parempia, silla niiden tilakysynnan ja
tyhjan tilan m&aaran arvioidaan pysyvén
ennallaan. Muihin kasvukeskuksiin verrattuna
tilakysynnan ja tyhjien tilojen kehitysodotukset
olivat Jyvaskylassa negatiivisempia kaikissa
tilatyypeissa. Tampereen toimistot olivat
Jyvaskylan toimistojen ja liiketilojen ohella
kolmas osamarkkina, jossa tilakysynnan
ndkymat olivat barometrissa selkeasti
negatiivisia. Turun tuotannolliset tilat saivat
barometrissa valoisimmat kehitysodotukset

paikallisilta asiantuntijoilta.

Vuokrien kehitysodotukset kaintyivéat selvésti

negatiivisemmiksi

Valtakunnallisen Rakli-KTI Toimitilabarometrin
vastaajat arvioivat Jyvaskylan keskustassa
sijaitsevan laadukkaan toimistotilan
markkinavuokratasoksi viime lokakuun
kyselyssa keskimaarin 19,8 €/m?/kk. Arviot ovat
pysyneet barometrissa 19-20 euron vaélissa
tasaisesti viimeiset kaksi vuotta. Arviot Turun ja
Oulun keskustan toimistovuokrista olivat noin
euron verran Jyvaskylaa korkeampia, ja

Tampereella vastausten keskiarvo ylitti 23

Tilakysynndn kehitysodotukset Jyvaskyldn seudulla tulevan vuoden aikana

Saldoluvut suluissa tilatyypin peréassa
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euroa. Alueelliseen toimitilabarometriin
vastanneet paikalliset asiantuntijat arvioivat
Jyvaskylan keskustan neliovuokratasot hieman
korkeammiksi, silla vastaukset vaihtelivat 20 ja
25 euron vaélilla. KTl:n vuokratietokannassa
syksylla 2024 Jyvaskylan keskustan
(kaupunginosa 1) toimistotilojen
mediaanineliovuokra oli 20 euroa ja ylékvartiili
hieman yli 21 euroa.

Toimistovuokrien kehitysodotukset k&antyivat
Alueellisessa toimitilabarometrissa kaikilla
Jyvaskylan toimistoalueilla selkeasti viime
vuotta negatiivisemmiksi. Odotukset olivat
vahiten negatiivisia keskustassa, mutta siellakin
puolet vastaajista odottaa toimistovuokrien
laskevan ja puolet niiden pysyvéan ennallaan.
Muilla alueilla enemmist6 vastaajista arvioi
toimistovuokrien laskevan vuonna 2025, ja
Mattilanniemen / Ylisténmé&en alueella
nédkemykset olivat kaikkien negatiivisimpia.
Talven 2024 kyselyn varovaisen positiiviset
odotukset kaantyivat nyt siis selvasti
negatiivisiksi Jyvaskylan toimistomarkkinoilla.

Liiketilavuokraodotukset pysyvit vahvimpina
Seppildssa

KTI:n vuokratietokannassa Jyvaskylan
keskustassa (kaupunginosa 1) sijaitsevien
lilketilojen nelivuokrataso nousi viime vuonna.
Syksylla 2024 Jyvaskylan keskusta-alueen
lilketilojen mediaanivuokra oli noin 27 €/m?/kk
ja ylakvartiili vajaat 34 €/m?/kk. Alueellisessa
toimitilabarometrissa korkein arvio keskustan
neliovuokrasta oli 35 euroa, ja Catella toteaa
tuoreessa markkinakatsauksessaan Jyvaskylan
keskustan liiketilojen ylemmaé&n
neliovuokratason olevan noin 40 euroa.

Liiketilojen vuokranakymat ovat pysyneet
positiivisimpina Seppédldssd, jossa 40 prosenttia
barometrin vastaajista arvioi liiketilavuokrien

nousevan ja viidennes ennakoi vuokrien laskua.

Muilla liiketilaosamarkkinoilla vuokrien
kehitysodotukset olivat negatiivisia.
Keskustassa vuokraodotusten saldoluku painui

taas selkedmmin negatiiviseksi.

Tuotannollisissa tiloissakin vuokraodotukset
olivat viime vuoden barometria negatiivisempia.
Monella alueella tuotannollisten tilojen vuokrien
odotetaan pysyvan melko ennallaan.
Positiivisimmat vuokraodotukset olivat
Seppélankankaan / Palokankaan alueella ja
Rautpohjassa, joissa vuokraodotusten saldoluku
oli +17.

Jyvéaskyldan vuokra-asuntojen kayttoaste yli 95
prosenttia

Vuokra-asuntojen kayttoasteet laskivat hieman
useissa suurissa kaupungeissa vuoden 2024
aikana. KTl:n seuraaman asuntokannan, joka
sisaltaa yli 100 000 vapaarahoitteista vuokra-
asuntoa, kayttoaste oli joulukuussa 2024 koko
maassa hieman yli 92 prosenttia. Jyvaskyldssa
vuokra-asuntojen kayttdaste oli tuolloin 95,3
prosenttia, eli noin prosenttiyksikdn matalampi
kuin vuotta aiemmin. Suurista kaupungeista
vain Tampereella ja Oulussa oli Jyvaskylaa
parempi kayttoaste, ja padkaupunkiseudulla
vuokra-asuntojen kayttdaste jai alle 91
prosenttiin. KTl:n tietokantaan sisaltyy
Jyvaskylassa noin 4 500 vapaarahoitteista

vuokra-asuntoa.

Jyvéaskyldn asuntovuokrien nousu jatkui

KTI:n uusia vuokrasopimuksia kuvaava
asuntovuokraindeksi nousi Jyvaskyldssa 2,7
prosenttia syys-joulukuussa 2024 alkaneissa
sopimuksissa edellisen vuoden vastaavaan
ajanjaksoon verrattuna. Vuokrien kasvu oli
voimakkainta yksitissd, joissa Jyvaskylan

vuokraindeksin vuosimuutos ylitti viisi
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prosenttia. Kaksioissa ja sitd suuremmissa KTI:n asuntovuokratietokannan mukaan koko
asunnoissa vuokrien nousu oli védhaisempaa, Jyvaskylan mediaanivuokra oli yksidissd noin
mutta kuitenkin selvasti positiivista. 20,6 €/m?/kk, kaksioissa 16,3 €/m?/kk ja
Asuntovuokrien odotetaan jatkavan nousuaan kolmioissa 14,5 €/m?/kk joulukuussa 2024.
my6s vuonna 2025. Loka-marraskuussa 2024 Jyvaskylan keskusta-alueella (kaupunginosa 1)

toteutetussa Raklin vuokra- yksididen mediaaninelidvuokra oli vuoden 2024

asuntobarometrissal6] noin 60 prosenttia lopulla vajaat 24 euroa ja kaksioiden

vastaajista ennakoi seka pienten ettd suurten mediaanivuokra hieman yli 17 euroa. Lutakossa

asuntojen vuokrien nousevan seuraavien 12 . . s
ja Mannilassa yksididen keskimé&aaraiset

kuukauden aikana Jyvaskylassa. . .
nelidvuokrat olivat keskustaa matalampia,

. . . mutta kaksioiden neliovuokrat suunnilleen
Muista suurista kaupungeista KTl:n

. . . . samalla tasolla kuin keskustassa.
asuntovuokraindeksit nousivat eniten Oulussa,

Lahdessa ja Tampereella, kussakin yli kolme
[6] Rakli on tehnyt vuodesta 2009 Idhtien Raklin

prosenttia. Kuopiossa, Turussa ja kaikissa o .
vuokra-asuntobarometria, joka on valtakunnallinen

paakaupunkiseudun kaupungeissa vuokrien

asuntomarkkinoiden ammattilaisille suunnattu

vuosinousu j&i puolestaan 0,5-1,0 prosentin kysely. KTl toteuttaa kyselyn Raklin toimeksiannosta

paikkeille. kahdesti vuodessa. Syksylld 2024 barometriin

vastasi 68 asiantuntijaa.

KTl Asuntovuokraindeksit
PKS:n ulkopuoliset yli 100 000 asukkaan kaupungit
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