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Kiinteistopalvelut Suomessa - yritystoiminta,
markkinat ja keskeiset kehityslinjat

Johdanto

Kiinteistoklusterin muodostavat toimialat ovat Suomessa nyt mielenkiintoisessa kehitysvaiheessa. Késilld olevan
Kiinteistopalvelut ry:n ja Invest in Finlandin teettdmén raportin tarkoituksena on tuottaa ajantasaista ja kattavaa
tietoa kiinteistopalvelujen kansantaloudellisesta asemasta, palvelujen markkinoista, ty6llisyyden rakenteesta, alan
yritystoiminnasta sekd yritysten taloudellisesta asemasta.

Kiinteistopalvelujen ja niiden tuottamisen suhteen Suomessa on meneillddn monia kehitystrendejd, joka
voivat merkitd uusia liiketoimintamahdollisuuksia palveluja tuottaville yrityksille. Markkinoiden orgaanista kasvua
on odotettavissa etenkin kuntapuolella ja niilld yksityisilld toimialoilla kuten teollisuudessa, jossa kiinteistdjen
ylldpitopalvelut hoidetaan vield pitkdlti omana tyond. Kasvun taustalla on kiinteist6jd kdyttavien yritysten ja yhteisjen
oman ylldpitohenkilston eldkoityminen, kaluston vanheneminen ja tarve keskittyd ydintoimintoihin.

2000-luvulla merkitystddn kasvattaneita uudentyyppisid palveluja ovat kiinteist6- ja toimitilajohtamiseen
liittyvét osaamisintensiiviset palvelut. Niistd toivotaan kasvualustaa kiinteistopalveluja tuottaville yrityksille, jos
kiinteist6jen kayttdjdat alkavat ulkoistaa laajalti palvelujohtamistaan oman organisaation ulkopuolelle. Kiinteistjen
ylldpidon jdrjestdimisen ohella erilaiset toimitiloihin liittyvédt kayttdjapalvelut ovat kasvattaneet merkitystdan.
Keskeisid kayttajapalveluja ovat catering-palvelut ja turvapalvelut, joista etenkin turvapalvelujen kysyntd on kovassa
kasvussa.

Selvityksen on laatinut tutkija Pekka Lith, Suunnittelu- ja tutkimuspalvelut Pekka Lith. Selvitystyotd ovat
ohjanneet toimitusjohtaja Juhana Olkkola, Kiinteistopalvelut ry ja Sari Toivonen, Invest in Finland.

Kiinteistopalvelut ry on kiinteistépalveluyritysten tyémarkkina- ja elinkeinopoliittinen etujdrjesto. Liitossa on
jdsenind noin 350 yritystd, joiden palveluksessa on noin 30 000 alan tyontekijdd ja toimihenkiloa.

Invest in Finland perustettiin vuonna 1992 edistdimé&dn ulkomaisia suoria sijoituksia Suomeen. Organisaatio
neuvoojaauttaaulkomaisia yrityksid sijoittautumisessaseké tuottaa ajankohtaista tietoa Suomen investointiolosuhteista
ja liiketoimintaympéristostd. Toimintaa rahoittaa kauppa- ja teollisuusministerid.



Kiinteist6- ja rakennusalan kansantaloudellinen asema

Yli 70 prosenttia Suomen kansallisvarallisuudesta (560 mrd. euroa) perustuu rakennettuun ymparist6on. Kiinteisto- ja
rakennustoiminnan arvo yltd4 tukipalveluineen vuositasolla arvioituna noin 50 miljardiin euroon ja toiminta tyollistdaa
noin neljanneksen maamme tyollisestd tyovoimasta. Ala on kuitenkin siirtymé&sséd kahdesta erillisestd kiinteist6jen
ylldpitoon ja rakentamiseen liittyvdstd kulttuurista yhtendiseen rakenteiden ja tilan hallinnan kulttuuriin, jossa
kilpailua kdyd&édn kiinteisto- ja rakennustuotteiden ja palvelujen laadulla ja palvelukokonaisuuksilla.

KIINTEISTO- JA RAKENNUSALA ALATOIMIALOITTAIN. (LAHDE: VTT)
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Merkittdvd osa rakennetusta ympéristostd koostuu talonrakennuksista. Vuonna 2004 Suomessa oli ldhes 1,4
miljoonaa talonrakennusta, joiden kerrosala nousi ldhes 400 miljoonaan neliometriin. Siten jokaista suomalaista
kohden laskettuna rakennettua kerrosalaa on 75 neliometria. Jos pddasiassa yksityisten henkiléiden (kotitalouksien)
omistamia pienasuintaloja* ei oteta huomioon, oli asuinkerrostalojen ja muiden talonrakennusten kerrosala 230
miljoonaa neliometrié. Pienasuintaloja ovat mm. omakotitalot, rivi- ja paritalot sekéd vapaa-ajan rakennukset.

Rakennuskanta on melko nuorta, silld noin 55 prosenttia siitd on rakennettu vuoden 1970 jialkeen ja perdti 40
prosenttia on rakennuttu vuoden 1980 jilkeen. Omistajatyypeittdin katsottuna yli 40 prosenttia rakennustemme
kerrosalasta on asunto- ja kiinteistéyhtididen hallussa, jos omakotitaloja ja rivi- ja paritaloja ei oteta huomioon.
Yksityiset yritykset ja rahoituslaitokset omistavat kerrosalasta neljanneksen. Julkisyhteiséjen ja niiden omistamien
liikelaitosten ja yritysten hallinnassa on noin viidennes kerrosalasta.

* Pienasuintalot eivét ole tdmén selvityksen painopistealuetta, koska niissé kiinteistéjen ylldpitopalvelut hoidetaan pédédasiassa omatoimisesti.

RAKENNUSTEN (PL. PIENASUINTALOT) KERROSALAT (NELIOMETRIA) RAKENNUSTYYPEITTAIN 2004, PROSENTTIA.
(LAHDE: RAKENNUSKANTATILASTO, TILASTOKESKUS.)*

Asuinkerrostalot 37 %

Liike- ja toimistorakennukset 17 %
Opetus- ja kokoontumisrakennukset 11 %
Teollisuus- ja varastorakennukset 25 %
Liikenteen rakennukset 5 %

Hoitoalan rakennukset 4 %

Muut rakennukset 1 %

* Ei sisélld omakotitaloja eika rivi- ja ketjutaloja.



Rakentamisen n#dkymét ovat valoisat, silld ripedhkd talouskasvu ja ulkomaankaupan piristyminen ovat
kasvattaneet teollisuuden investointeja. Kotitalouksien myonteiset tulevaisuuden odotukset ovat sen sijaan
ylldpitdneet asuinrakentamista. Lisdksi kaupan rakennemuutos on lisdnnyt liiketilojen kysyntdd. Toimistotilojen
kysynnédn puolella on ollut sitd vastoin hiljaisempaa, silld toimistotiloista on markkinoilla ylitarjontaa. Julkisten
palvelurakennusten rakentaminen on keskittynyt kasvukeskuksiin. Kasvukeskusten ulkopuolella rakentamista ovat
jarruttaneet kuntatalouden rahoitusongelmat.

Suomen kansantalouden vakaa kehitys ja kiinteistosijoitusten kilpailukykyiset tuotot ovat lisédnneet
kiinteistokauppojen méairad ja houkutelleet maahamme myo6s ulkomaisia sijoittajia. Ulkomaisten sijoittajien silmissé
Suomen asemaa ovat parantaneet hyvd juridinen ja rahoituksellinen toimintaympéristo, asiantuntijapalvelujen
saatavuus ja hyvd markkinainformaatio. Jatkossa kiinteistokauppojen volyymia voi lisdtéd julkisyhteisjen aikaisempaa
merkittdvampi asema kiinteistéjen myyjana.

Yleisend kehityssuuntana on kiinteistalan monimuotoistuminen, mikd on lisénnyt uudentyyppisten
palvelujen tarvetta. Tdmé&d on tulosta toimitilojen kéyttdjien tarpeesta keskittyd ydintoimintaansa. Esimerkkejd
uusista palvelutoiminnoista ovat toimitiloihin liittyvat kédyttdjapalvelut kuten catering-palvelut ja turvapalvelut.
Toteutunut kehitys on parantanut etenkin kokonaispalveluja tuottavien kiinteistéalan yritysten kilpailuasemia.
Kiinteistokauppojen vilkastuminen on ndkynyt myds toimitilavidlityksen, kiinteistdjen arvioinnin ja muiden
asiantuntijapalvelujen kysynnén kasvuna.

SUOMEN KIINTEISTOMARKKINOIDEN HOUKUTTELEVUUS VERRATTUNA MUIHIN EUROOPPALAISIIN MARKKINOIHIN,
PISTEJAKAUMALLA 1-5. (LAHDE: KTI MARKKINAKATSAUS KEVAT 2005)

Juridinen toimintaympéristo EEEEEEE—— 4.0

Rahoituksellinen toimintaymparistt e — 3,7
Asiantuntijapalvelujen saatavuus ja laatu H : 3,6
Markkinainformaation saatavuus ja laatu S — : 3,5

Partnereiden/managereiden saatavuus S —— : 3,4

Likviditeetti ja exit-mahdollisuudet T | 2,9

Markkinoiden koko ja kohteiden saatavuus :“* i i i 2,6
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Kiinteistopalvelujen markkinat

Asuinkerrostalojen ja muiden rakennusten ylldpidon laskennalliset kokonaiskustannukset olivat vuonna 2004
arviolta vajaat kymmenen miljardia euroa, jos pienasuintaloja (omakotitalot, pari- ja rivitalot) ei oteta huomioon. Téstd
summasta varsinaiset kiinteistdhoidon ja kunnossapidon palvelut muodostavat ldhes kaksi kolmasosaa ja ldampo-
, sdahko- ja vesihuollon jakeluyhtidille maksetut korvaukset kdyttoaineista runsaan kolmanneksen. KéayttGaineiden
merkitys korostuu etenkin asuinkerrostaloissa ja teollisuusrakennuksissa.

Kiinteistjen laskennallisten siivouspalvelujen arvo on noin 1,7 miljardia euroa. Summa ei ole yhtd kuin Suomen
siivouskustannukset, silld kiinteistjen siivous ei sisdlld rakentamiseen liittyvdd rakennussiivousta, kotitaloussiivousta
taikka liikennevélineiden siivousta. Kaupallisen siivouksen osuus kiinteistgjen siivouskustannuksista on kasvanut
nopeasti 1990-luvulta lukien. Tdm4 johtuu palvelujen ulkoistamisesta valtiolla ja ostopalvelujen kasvusta yksityiselld
alalla. Kaupallisen siivouksen osuus kiinteistdjen siivouskustannuksista on noin 50 prosenttia.

Kiinteistohoidon ja—huollon sekéd ulkotilojen hoidon laskennalliset kustannukset ovat yhteenséd noin 5,5 miljardia
euroa, jos pienasuintalojen yllapidon kustannuksia ei lasketa mukaan. Summasta palvelutyon arvioidut kustannukset
olivat 2,2 miljardia euroa ilman ldmpd6-, sdhko- ja vesihuollon kéyttdaineita (3,3 mrd. euroa). Kiinteistohoidolla
ja —huollolla tarkoitetaan tdssd kiinteistdjen yleishoitoa, erityislaitehuoltoa sekd lampo-, sdhko- ja vesihuoltoa.
Kiinteistéhoidon ja —huollon kustannukset korostuvat erityisesti asuinkerrostaloissa ja teollisuusrakennuksissa.

Operatiivisen kiinteistéjohtamisen palvelujen arvo on arviolta noin 0,8 miljardia euroa. Se on tédssé selvityksessd
arvioitu ottaen huomioon kiinteistdjen hallinnon ja isdnnéinnin laskennalliset kustannukset. Operatiivisen
kiinteist6johtamisen palvelujen arvo on yli kymmenen prosenttia varsinaisten kiinteistopalvelujen arvosta, joka on
6,3 mrd. euroa ( ilman ldmpo-, sdhko- ja vesihuollon kédyttoaineita ja pienasuintalojen palveluja). Rakennustyypeittdin
tarkasteltuna kiinteist6johtamisen (isdnnéinnin) arvo on suurinta asuinkerrostaloissa ja teollisuuden kiinteistoissé.

Asuinkerrostalojen ja muiden rakennusten laskennalliset kunnossapitokustannukset olivat noin 1,4
miljoonaa euroa vuonna 2004, kun pienasuintalojen osin melko laaja-alaista kunnossapitotyotd ei oteta
huomioon. Kunnossapitotéiden merkitys on kasvanut rakennuskannan kasvun ja sen vanhenemisen seurauksena.
Kunnossapitoty6t ovat asuinkerrostaloissa merkittdvin kiinteistopalvelu. Kunnossapitoty6t hoidetaan muissa



kiinteistissd kuin pienasuintaloissa ja maatalousrakennuksissa péddosin ulkopuolisilla palveluntuottajilla, jotka
voivat olla pdédtoimialaltaan rakennusyrityksia.

KIINTEISTOJEN LASKENNALLISET YLLAPIDON KUSTANNUKSET VUONNA 2004 ILMAN PIENASUINTALOJA, MILJOONAA EUROA.*
(LAHDE: RAKENNUSKANTATILASTO, TILASTOKESKUS; SUUNNITTELU- JA TUTKIMUSPALVELUT PEKKA LITH)

Ulkoalueiden hoito; 650
Kiinteistéjohtaminen; 810
Kunnossapitotyét; 1410
. Kiinteistéhoito- ja huoltoty6t; 1500
Siivous; 1730
L&mpod-, séhko- ja vesihuollon kayttdaineet; 330

. Muut palvelut; 150

* Kuviossa ns. muut palvelut koostuvat Idhinna jatehuollosta.

Laveasti mdédriteltynd kiinteistopalvelut ovat osa toimitilapalveluja, joihin luetaan myds kayttdjapalvelut.
Kéyttdjapalveluilla tarkoitetaan toimitilojen kéyttdjille suunnattuja tukipalveluja. Esimerkkejd tarkeistd
kayttdjapalveluista ovat catering-palvelut sekd vartiointi- ja turvallisuuspalvelut. Muita kayttdjdpalveluja ovat mm.
aulaemainti- ja puhelinvaihdepalvelut. Kayttdjapalvelujen markkinoita on vaikea arvioida, koska niiden kysyntda ei
voida arvioida laskennallisesti rakennuksen tai kiinteiston ominaisuuksista kuten ylldpitopalvelujen osalta on voitu
tehda.

Jonkinlaisen késityksen catering-alan markkinoista antaa se, ettd vuonna 2005 Suomen henkildstéravintoloissa
ja julkisissa palvelulaitoksissa tarjoiltiin yli 480 miljoonaa ruoka-annosta. Merkillepantavaa on, ettd yritysten
henkilgstoravintoloiden aterioista jo 80 prosenttia hoidetaan ulkopuolisten palveluntuottajien toimesta mutta julkisten
palvelulaitosten aterioista vain 15 prosenttia. Yksityisen toiminnan laajuutta kuvaa catering-alan yritystoimipaikkojen
liikevaihto, joka on 0,7 miljardia euroa. Liikevaihdon kasvu on kuitenkin hidastunut 2000-luvulla.

HENKILOSTORAVINTOLOIDEN JA JULKISTEN KEITTIOIDEN VALMISTAMAT ANNOSMAARAT VUOSINA 2003-05.
(LAHDE: ACNIELSENIN SUURKEITTIOTILASTO.)

2003 2004 2005
Henkildstéravintolat, milj. annosta 61,7 61,8 60,0
- yritysten omat, % 20,9 % 19,6 % 18,5 %
- ulkopuolisten hoitamat, % 79,1 % 80,4 % 81,5%
Julkiset keittiét, milj. annosta 418,6 426,2 423,6
- julkisen omat’, % 85,0 % 83,8 % 84,3 %
- ulkopuolisten hoitamat, % 15,0 % 16,2 % 15,7 %

*Julkisten keittion pitéjien itse valmistamien aterioiden mééréa oli 357 miljoonaa ruoka-annosta vuonna 2005. Siitd kuntayhteisdjen osuus oli 329 miljoonaa
Jja valtion laitosten 28 miljoonaa annosta. Valtiolla on omaa ruokahuoltoa vankiloissa ja puolustusvoimissa, mutta nyt siitakin osa on ulkoistettu. Mm.
reserviupseerikoulun ruokahuolto on yksityisen catering-yrityksen (Amica) hallussa.



Vartiointi- ja turvallisuuspalveluissa toimipaikkojen liikevaihto asettuu 0,3 miljardiin euroon. Summa ei kuvaa
kuitenkaan koko alan toiminnan arvoa, silld teollisuuden, yksityisten palvelualojen ja julkisen alan omatoimisesti
hoitamien turvapalvelujen arvoa on vaikea arvioida kéytettdvissd olevien tietojen pohjalta. Késitteellisesti toimiala
on hyvin laaja-alaista, silld turvapalveluissa yhdistetddn palveluty6td ja teknisin laittein ja jarjestelmin tapahtuvaa
kohteiden valvontaa. Kaupallisten turvapalvelujen kysynta on kasvanut kuitenkin nopeasti 1990-luvulta lukien.

VARTIOINTI- JA TURVAPALVELUALAN YRITYSTOIMIPAIKKOJEN HENKILOSTON JA REAALISEN LIIKEVAIHDON KEHITYS 1995-2004.
(LAHDE: YRITYS- JA TOIMIPAIKKAREKISTERI, TILASTOKESKUS.)

Ulkoalueiden hoito; 100
Kiinteistjohtaminen; 90
Kunnossapitoty6t; 200
B Kiinteistshoito- ja huoltotydt; 200
Siivous; 500
L&mpd-, séhkoé- ja vesihuollon kayttdaineet; 390

. Muut palvelut; 20

Kuntien kiinteistopalvelut

Kuntien kiinteistopalvelut muodostavat yksityisille palveluntuottajille uuden markkina-alueen. Kiinteistopalvelujen
ulkoistaminen on edennyt kunnissa toistaiseksi melko hitaasti verrattuna esimerkiksi valtion laitoksiin ja
virastoihin puhumattakaan yksityisen alan ulkoistamiskehityksestd. Kuntapuolella markkina on nyt avautumassa.
Kokonaisuudessaan kuntien ja kuntayhtymien suoraan omistamien julkisten rakennusten laskennalliset ylldpidon
kustannukset olivat 1,5 miljardia euroa vuonna 2004, kun asuinrakennuksia ja kuntaomisteisten liikelaitosten ja
yhtididen kiinteist6jd ei oteta lukuun.

Kuntien osuus on noin 15 prosenttia kaikkien kiinteist6jen laskennallisista ylladpidon kustannuksista. Ylldpidon
kustannuksista siivous on noin 500 miljoonaa euroa. Kiinteist6hoito ja —huolto ja ulkoalueiden hoito muodostavat
700 miljoonaa euroa, josta varsinaisen palveluty6n arvo on 300 miljoonaa euroa ilman kéytt6aineita. Lahinnd julkisten
rakennusten rakenteisiin liittyvien kunnossapitotéiden kustannukset ovat arviolta 200 miljoonaa euroa. Isinnéinnin
ja hallinnon palvelujen osuus on noin 100 miljoonaa euroa ilman kuntien omistamia asuinrakennuksia.

Kuntien kiinteistopalveluissa silmiinpistdvdd on siivouksen suuri merkitys. Tdmd on tulosta siitd, ettd
toimitilojen puhtaanapidon tdrkeys korostuu erityisesti sairaaloissa ja muissa terveydenhuollon rakennuksissa,
sosiaalihuollon palvelurakennuksissa sekéd kouluissa ja muissa opetusrakennuksissa. Lisdksi ndiden rakennustyyppien
osuus kuntayhteisgjen kiinteistdjen kerrosalasta on muutoinkin melko suuri. Erilaisesta palvelutuotanto- ja
kiinteistorakenteesta johtuen eri kiinteistopalvelujen painopistealue voi kuitenkin vaihdella eri kunnissa ja
kuntayhtymissa.

KUNTIEN JULKISTEN RAKENNUSTEN LASKENNALLISET YLLAPIDON KUSTANNUKSET VUONNA 2004 ILMAN ASUINRAKENNUKSIA,
MILJOONAA EUROA. (LAHDE: RAKENNUSKANTATILASTO, TILASTOKESKUS; SUUNNITTELU- JA TUTKIMUSPALVELUT PEKKA LITH)
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Kasvavat yksityiset kiinteistépalvelujen markkinat

Kiinteistdalan markkinat tarjoavat yksityisille palveluntuottajille uusia liiketoiminnan mahdollisuuksia
monella rintamalla. Yritysten markkina-alue laajenee orgaanisesti jo yksinomaan rakennuskannan kasvu kautta.
Rakennuskannan kasvu, joka on my6nnettyjen rakennuslupien perusteella pdétellen 1dhes 40 miljoonaa kuutiometria
vuodessa, lisdd ldhivuosina kiinteistohoidon, huoltotéiden sekd kiinteistGjohtamiseen liittyvien palvelujen tarvetta
erityisesti asuinkerrostalojen ja teollisuuden rakennusten puolella, silld kerrosalan kasvu on ndisséd rakennustyypeissa
ripedd.

Kunnossapitotditd lisdd asuinkerrostaloissa vanhan rakennuskannan korjaustarve. Yritysten markkinaosuudet
kasvavat myds siksi, ettd kiinteist6jen omistajat ja toimitilojen kdyttdjat ulkoistavat palvelutoimintojaan ja keskittyvat
yhd enemmén omaan ydintoimintaansa. Parhaat kasvumahdollisuudet ovat teollisuusrakennusten ja erityisesti
kuntien kiinteistéjen ylldpidossa. Ostopalvelujen arvellaan lisddntyvédn ldhivuosina kiihtyvélld vauhdilla etenkin
kuntien siivouspalveluissa.

Kuntien merkitystd lisdd siivouksessa se, ettd koulujen ja muiden opetusrakennusten sekd sosiaali- ja
terveydenhuollon palvelulaitosten ylldpidon kustannuksista siivouksen osuus on merkittdvd. Puhtausvaatimukset
ovat niissd korkeammat kuin monissa muissa rakennustyypeissd. Kunnat tyollistdavétkin noin 30 prosenttia siivousalan
ammattilaisista. Tdlld hetkelld vain 10-15 prosenttia kuntien siivouksesta hoidetaan yksityisind ostopalveluina.
Muissa kiinteistopalveluissa ostopalvelujen osuus on noin 30 prosenttia, mutta ostopalvelujen merkitys vaihtelee
palvelutyypeittdin.*

Terveydenhuollosta vastaavat pddosin  kuntayhtymédt. Terveydenhuollossa yksityisten kiinteistojen
ylldpitopalvelujen ennakoidaan kasvavan hitaammin. Siivouksen osalta kehitystd hidastaa se, ettd tyontekijéiden
toimenkuviin liittyy avustavaa hoitotyotd. Teollisuuskiinteistgjen ylldpitopalveluissa kehitystd jarruttaa ay-litkkeen
vastustus, jonka taustalla on pelko jdsenkadosta ja vaikutusvallan supistumisesta. Oman toiminnan laajuudesta kertoo
se, ettd teollisuus tyollistdd liki 10 prosenttia maamme siivoojista ja viisi prosenttia kiinteistohuoltomiehista.

Kiinteistoalan markkinat kasvavat myds siten, ettd toiminta kehittyy tai laajenee uusille urille (diversifiointi).
Uusia palvelutuotteita edustavat kiinteistokauppojen méadran kasvun myotd lisddntyneet kiinteistéjen arviointi-,
vilitys- ja asiantuntijapalvelut seka kiinteisto- ja toimitilajohtaminen, jota ollaan mieltdméssé yhé selkedmmin omaksi
palvelualakseen. Myds toimitilojen kdyttdjapalveluihin liittyy merkittdvid kasvumahdollisuuksia. Témé kehitys
vahvistaa kiinteist6alalla suurten kokonaispalveluja tuottavien yritysten markkina-asemia .

Kunnat muodostavat myds kayttdjapalveluissa suuren markkinapotentiaalin. Tétd osoittaa esimerkiksi se,
ettd julkisten palvelulaitosten ruokahuollosta 85 prosenttia hoidetaan yhd kuntayhteisdjen omalla tyovoimalla.
Lupaavimman potentiaalisen markkina-alueen muodostaa oppilaitosten ruokahuolto. Turvallisuuspalvelujen kysynta
kasvaa sitd vastoin kaikilla mittareilla arvioituna seké yksityiselld ettd julkisella alalla. Taustalla ovat yhteiskunnan
uudet turvallisuustarpeet ja odotukset, joita yrityksilléd ja kansalaisilla on turvallisuuden suhteen.

Uutta ajattelua osoittaa my0s julkisen ja yksityisen alan kumppanuudesta kehitetty toimintatapamalli, jota
kutsutaan elinkaarivastuumalliksi. Siind julkinen tilaaja, kuten kunta tai valtio hankkii yksityiseltd toimittajalta
kokonaispalvelun, joka késittdd tilojen ja muun rakenteen tuottamisen ja toimitilapalvelujen tarjoamisen. Mallin
hyvind puolina ovat kannustinvaikutukset, jotka voivat ndkyd mm. rakentamisajan lyhentymisend ja tilojen
toimintavarmuuden parantumisena. Elinkaarivastuumallilla toteutettuja hankkeita on ollut meilld toistaiseksi vain
muutamia, mutta kiinnostus niihin on viridméssa.

* Erityislaitehuollossa péddosa tdisté teetetddn ulkopuolisilla mutta huoltomiestydt tehddén kuntien omalla tydvoimalla.

Yksityinen tarjonta
Kiinteistdalan yritykset tyollistivit Suomessa 50 000 tyontekijdd vuonna 2004. Toimiala tuotti kolme miljardia
euroa liikevaihtoa. 75 prosenttia tyontekijoistd toimii kiinteistpalveluja tuottavilla toimialoilla, mutta melkein
70 prosenttia liikevaihdosta kertyy muusta kiinteistGtoiminnasta*.1 Kiinteistopalvelualoilla tarkoitetaan tdssa
yrityksié, jotka toimivat isinnoinnin ja kiinteistéhoidon seké siivouksen toimialoilla. Muu kiinteistotoiminta koostuu
kiinteistovilityksestd, kiinteistdjen rakennuttamisesta ja kaupasta sekd asuntojen ja kiinteistdjen vuokrauksesta.
Yrityksid kiinteistoalalla oli 14 100 vuonna 2004. Niistd 6 100 toimi kiinteistépalveluja tuottavilla toimialoilla
ja 8 000 muussa kiinteistdtoiminnassa. Alan yritysten médrd on kasvanut vauhdilla viimeksi kuluneen kymmenen
vuoden aikana. Selityksend sille on toimintojen ulkoistaminen ja yhtiittdminen yksityiselld ja julkisella puolella,
uusien palvelutuotteiden esiinmarssi ja lainsddddnnossd tapahtuneet muutokset. Esimerkki lainsdddéntoteitse
kasvaneesta alasta on verovihennysmalliin perustuva kodinhoito- ja kotitaloussiivous. Alalle on perustettu runsaasti
pienié siivousyrityksia.



85-95 prosenttia kiinteistoalojen yrityksista tyollistdd alle viisi tyontekijdd. Monissa yrityksissé ei ole ollenkaan
ulkopuolisista palkattua henkil6st6d, vaan henkilostd koostuu yrittdjistd ja heiddn perheenjdsenistddn. Pienten
yritysten suuresta maédrdstd huolimatta erityisesti kiinteistopalvelujen tuotanto on keskittynyt harvalukuisten
suurten konsernien késiin. Kiinteistopalveluissa johtavia yrityksid ovat ISS Palvelut Oy, SOL Palvelut Oy, RTK-
Palvelut Oy ja Lassila&Tikanoja Oyj. Sama toimintojen keskittymisilmié korostuu yhtéd selvésti catering-alalla ja
turvallisuuspalveluissa.

Merkittdavad yksityisen yritystoiminnan kehitykselle on se, ettd alalle on syntynyt yritysostojen ja —fuusioiden
kautta suurempia yrityksid ja monet yritykset ovat muuttuneet ylldpitopalvelujen tuottajista kokonaispalvelujen
tuottajiksi. Myos kayttdjapalvelujen tuottajat (catering-yritykset) ja perinteiset rakennusliikkeet ovat hakeneet uutta
kasvujalustaa kiinteistéjen ylldpitopalveluista. Rakennusliikkeiden kannalta katsoen kiinteistdjen yllapitopalvelut
tasaavat rakennusalan suuria suhdannevaihteluja.

* Luvut eivét sisélléd aivan kaikkea kiinteistéalan kaupallista toimintaa, kuten kunnossapito- ja kdyttdjdpalveluja, joita tuotetaan rakennusalan yrityksissé ja mm.
kayttéjapalveluihin erikoistuneissa yrityksissé kuten catering-alalla ja vartiointi- ja turvallisuuspalvelussa.

YRITYKSET HENKILOSTON KOKOLUOKITTAIN KIINTEISTOPALVELUJA TUOTTAVILLE ALOILLA (TOL:T 7032 JA 747) VUONNA 2004. (LAHDE:
YRITYS- JA TOIMIPAIKKAREKISTERI, TILASTOKESKUS.)

Henkildston kokoluokka, Yrityksi&, Ilkm | Osuus yrityksista, | Osuus henkilostdstd, | Osuus liikevaihdosta,
tyéntekijaa % % %

Alle 5 5264 85,7 17,9 20,7

5-9 449 7,3 7,5 7,9

10-49 386 6,2 19,7 23,1

50-99 24 0,4 4,6 4,9

100- 16 0,3 50,2 44,3
Yhteensa 6139 100,0 100,0 100,0

YRITYKSET HENKILOSTON KOKOLUOKITTAIN MUUSSA KIINTEISTOTOIMINNASSA (TOL:T 701, 702 JA 7031) VUONNA 2004. (LAHDE: YRITYS-
JA TOIMIPAIKKAREKISTERI, TILASTOKESKUS.)

Henkildston kokoluokka, Yrityksid, lkm | Osuus yrityksistd, | Osuus henkilostdsta, | Osuus liikevaihdosta,
tyontekijaa % % %

Alle 5 7477 94,2 37,2 36,5

5-9 274 3,5 14,2 8,7

10-49 169 2.1 29,4 14,0

50-99 14 0,2 7,7 24,0

100- 6 0,1 11,5 16,7
Yhteensa 7940 100,0 100,0 100,0

Uusi kehityspiirre on kiinteistdjen omistuksen ja hallinnan sekd palvelutuotannon kansainvélistyminen.
Ulkomaisten yritysten osuus kiinteistoalan markkinoista on 10-15 prosenttia liikevaihdolla mitaten. Alan henkilostosta
ulkomaalaistaustaiset tyollistdvit jo viidenneksen. Ulkomaisilla yrityksilld tarkoitetaan tdssd yhteydessd yrityksia,
joiden osakepéddomasta tai d4dnivallasta yli 50 prosenttia on suoraan tai valillisesti yhden ulkomaisen tahon hallussa.
Tdmén lisdksi Suomessa on kasvava joukko ulkomaalaistaustaisten maahanmuuttajien hallitsemia kiinteistéalan
yrityksia.

Alueellisesti kiinteistdalan yksityinen tarjonta on keskittynyt Helsingin seudulle ja maakuntien kasvukeskuksiin,
joissa rakennuskanta on suurta sekd rakentaminen ja kiinteist6- ja asuntokauppa vilkasta. Helsingin seudulla yritysten
maéadrdn kasvua hidastaa yrityskannan korkea vaihtuvuus, milld tarkoitetaan samanaikaista suurta toimintansa
aloittaneiden ja lopettaneiden yritysten méardd suhteessa valitsevaan yrityskantaan. Tdmédn kehityksen taustalla on
kiristynyt kilpailu, toiminnan matala aloittamiskynnys ja heikot yrittdjavalmiudet erdilld kiinteistépalvelualoilla
kuten siivouksessa.



KIINTEISTOALAN KAIKKI YRITYSTOIMIPAIKAT MAAKUNNITTAIN 2004.
(LAHDE: YRITYS- JA TOIMIPAIKKAREKISTERI, TILASTOKESKUS.)

Toimipaikkoja, | Osuus Osuus henkiléstéstd, |Osuus liikkevaihdosta,
Ikm toimipaikoista, % %
%

Uusimaa 5006 33,9 39,8 56,4
Varsinais-Suomi 1566 10,6 8,0 71
Pirkanmaa 1175 8,0 7,3 6,6
Pohjois-Pohjanmaa 767 5,2 6,7 4,9
Lappi 646 4,4 3,9 3,7
Muut maakunnat 5590 37,9 34,3 21,3
Yhteensa 14750 100,0 100,0 100,0
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