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Alkusanat

Kiinteistopalvelut ovat osa laajempaa kiinteistd- ja rakentamisklusteria, jonka kohdealu-
een, eli talonrakentamisen, maa- ja vesirakennelmien ja muun rakennetun ympériston
osuus Suomen kansallisvarallisuudesta nousee yli 70 prosenttiin. Klusterin toimialat
ovat Suomessa nyt mielenkiintoisessa tilanteessa. 2000-luvun jélkipuoliskolla koetun
noususuhdanteen ja lyhyen taantuman jilkeen rakennustuotanto oli jélleen kasvussa ja
myos kiinteistomarkkinoilla ndkymét nayttivdt lupaavilta, mutta kansainvélisen talouden
ongelmat ja Euroopan velkakriisi heikentdvét kasvuodotuksia.

Kiinteistopalvelujen ja niiden tuottamisen suhteen Suomessa on ollut 15 viime vuoden
aikana monia kehitystrendejd, joka ovat merkinneet uusia liiketoimintamahdollisuuksia
palveluja tuottaville yrityksille. Markkinoiden orgaanista kasvua on yhi odotettavissa
etenkin kuntapuolella ja niilld yksityisilld jalostus- ja palvelualoilla, joissa kiinteistojen
ylldpitopalvelut hoidetaan vield omana tyoné. Kasvun taustalla on kiinteistdja kayttédvien
yritysten ja julkisyhteis6jen oman ylldpitohenkildston elédkodityminen, kaluston vanhe-
neminen ja tarve keskittyd ydintoimintoihin.

2000-luvulla merkitystddn kasvattaneita uudentyyppisid palveluja ovat kiinteisto- ja toi-
mitilajohtamiseen liittyvdt osaamisintensiiviset palvelut. Niistd toivotaan kasvualustaa
kiinteistopalveluja tuottaville yrityksille, jos kiinteistojen kayttdjét alkavat ulkoistaa laa-
jalti palvelujohtamistaan oman organisaation ulkopuolelle. Kiinteistdjen ylldpidon jér-
jestdmisen ohella erilaiset toimitiloihin liittyvat kayttéjapalvelut ovat kasvattaneet merki-
tystddn. Keskeisid kdyttdjapalveluja ovat catering-palvelut ja turvallisuuspalvelut, joista
etenkin turvapalvelujen kysynti on kovassa kasvussa.

Selvityksen tarkoitus

Kasilld oleva raportti on tilastollinen piivitysversio vuonna 2006 valmistuneelle Kiin-
teistopalvelut ry:n ja Invest in Finland:in teettimélle raportille. Sen tarkoituksena on
tuottaa ajantasaista ja kattavaa tietoa kiinteistdalan kansantaloudellisesta asemasta, kiin-
teistopalvelujen markkinoista, tyollisyyden rakenteesta, alan yritystoiminnasta seki yri-
tysten taloudellisesta asemasta. Yritystoiminnan kannalta erityisen mielenkiinnon koh-
teena on kunta-ala, jossa yksityisten ostopalvelujen kdyttd on vield vdhéistd esimerkiksi
valtio-organisaation laitoksiin ja virastoihin verrattuna.

Raportti toimii elinkeinopoliittisena pohjapaperina ja perusfaktapakettina, kun laaditaan
kiinteistdalaa koskevia toimenpide-ehdotuksia. Raportista saadaan tilastollista materiaa-
lia, jota voidaan hyodyntdd myds esiteltdessd Suomen markkinoita ulkomaisille yrityk-
sille ja sijoittajille. Pdivitetyn raportin on laatinut tutkija Pekka Lith (Suunnittelu- ja tut-
kimuspalvelut Pekka Lith"). Kiinteistopalvelu ry:n yhteyshenkiloni on toiminut toimi-
tusjohtaja Pia Gramén. Kiinteistopalvelut ry on Suomessa kiinteistopalveluyritysten
tyomarkkina- ja elinkeinopoliittinen etujirjestd.”

" www.lith.fi
2 www kiinteistopalvelut.fi




Yhteenveto

Kiinteisto- ja rakentamisalan kansantaloudellinen asema

73 prosenttia Suomen kansallisvarallisuudesta (770 mrd. euroa) perustuu rakennettuun
ympéristoon. Kiinteisto- ja rakentamistoiminnan arvo yltda tukipalveluineen vuositasol-
la arvioituna noin 60 miljardiin euroon ja toiminta tyollistdd noin viidennekseen
maamme tyollisestd tydvoimasta. Ala on kuitenkin siirtyméssi kahdesta erillisesti kiin-
teistdjen ylldpitoon ja rakentamiseen liittyvdstd kulttuurista yhtendiseen rakenteiden ja
tilan hallinnan kulttuuriin, jossa kilpailua kdydéadn kiinteisto- ja rakennustuotteiden ja
palvelujen laadulla ja palvelukokonaisuuksilla.

Kuvio 1 Kiinteisto- ja rakentamisala alatoimialoittain (Ldhde: VTT).
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Merkittivd osa rakennetusta ympéristostd koostuu talorakennuksista. Vuonna 2010
Suomessa oli 1,45 miljoonaa talorakennusta, joiden kerrosala nousi yli 430 miljoonaan
nelidmetriin. Siten jokaista suomalaista kohden laskettuna rakennettua kerrosalaa on 81
nelidmetrid. Jos pédasiassa yksityisten henkildiden (kotitalouksien) omistamia pie-
nasuintaloja’ ei oteta huomioon, oli asuinkerrostalojen ja muiden talorakennusten ker-
rosala 250 miljoonaa nelidmetrid. Pienasuintaloja ovat mm. omakotitalot, rivi- ja parita-
lot sekd vapaa-ajan rakennukset.

Rakennuskanta on melko nuorta, silld 1&hes 50 prosenttia siitd on rakennettu vuoden
1980 jilkeen ja neljannes vuoden 1990 jilkeen. Omistajatyypeittdin katsottuna 45 pro-
senttia rakennustemme kerrosalasta on asunto-osake- ja kiinteistoyhtididen hallussa, jos
omakotitaloja ja rivi- ja paritaloja ei oteta huomioon. Yksityiset yritykset ja rahoituslai-
tokset omistavat kerrosalasta neljanneksen. Julkisyhteisdjen ja niiden omistamien liike-
laitosten ja yritysten hallinnassa on 18 prosenttia kerrosalasta, josta kuntien ja kuntayh-
tymien hallinnassa on 12 prosenttiyksikkoa.

? Pienasuintalot eivit ole timén selvityksen painopistealuetta, koska niissi kiinteistdjen yllipitopalvelut hoidetaan paa-
asiassa omatoimisesti.



Kuvio 2 Rakennusten (pl. pienasuintalot) kerrosalat (neliometrid) rakennustyypeittdin
2010, kerrosneliét ja prosenttia (Lihde: Rakennuskantatilasto, Tilastokeskus).”
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Rakentaminen aleni vain loivasti vuonna 2009 valtion sosiaalista asuntotuotantoa ja
korjausrakentamista elvyttdvien toimenpiteiden johdosta ja on ldhtenyt sen jélkeen nou-
suun, mika jatkui vuoden 2011 ensimmdiselle puoliskolle saakka. Kasvun taustalla oli
patoutunut uusien vapaarahoitteista asuntojen kysynté ja matala korkotaso. Julkista pal-
velurakentamista ovat ylldpitédneet kotimainen ja ulkomailta suuntautunut muuttoliike ja
védestonkasvu ja vdestorakenteessa tapahtuneet muutokset. Myds liike- ja toimistoraken-
tamisen alaméki pysdhtyi vuoden 2010 loppupuolella.

Epédvarmuus markkinoilla on kuitenkin lisdéntynyt vuoden 2011 kuluessa. Taustalla on
euroalueen ja Yhdysvaltain julkisten talouksien velkakriisit, joiden vaikutukset ovat al-
kaneet heijastua Suomeen. Rakennusyritysten suhdannekuva oli vield syksylld 2011 ta-
vanomainen, mutta kiinteistomarkkinoiden myonteinen kehitys katkesi jo kevaalla 2011
synkentyvien talousndkymien vuoksi. Yleinen taloudellinen epdvarmuus on lisdnnyt
kiinteistosijoittajien turvahakuisuutta. Kiinteistokauppojen médrd on jadmaissd 2000-
luvulla toistamiseen varsin alhaiselle tasolle.

Periaatteessa Suomen kiinteistomarkkinoilla on ollut kansainvilisesti kilpailukykyinen
tuottotaso ja suotuisa toimintaympéristd. Nama taustatekijat ovat houkutelleet myds ul-
komaisia sijoittajia maahamme. Ulkomaisten sijoittajien silmissd Suomen asemaa ovat
nostaneet hyvé juridinen ja rahoituksellinen toimintaympéristo, asiantuntijapalvelujen
saatavuus ja hyvd markkinainformaatio. Vuonna 2011 ulkomaisten sijoittajien osuus
kiinteistokaupoista oli noin 30 prosenttia. Aktiiviset ulkomaiset sijoittajat ovat tehneet
investointeja 1&hinnd Helsingin seudulle.

Yleisend kehityssuuntana kiinteistoalalla on monimuotoistuminen, miké on lisdnnyt uu-
dentyyppisten palvelujen tarvetta. Tdmé on tulosta toimitilojen kéyttdjien tarpeesta kes-
kittyd ydintoimintaansa. Esimerkkejd uusista palvelutoiminnoista ovat toimitiloihin liit-
tyvat kayttdjapalvelut, kuten catering-palvelut. Toteutunut kehitys on parantanut koko-
naispalveluja tuottavien kiinteistdalan yritysten kilpailuasemia. Sen sijaan kiinteisto-

* Ei sisilld omakotitaloja eiki rivi- ja ketjutaloja.



markkinoiden hiljaiselo on heikentdnyt kiinteistojen rakennuttamisessa, kaupassa ja
kiinteistovélityksessd yritysten toimintaedellytyksié.

Kiinteistopalvelujen markkinat

Asuinkerrostalojen ja muiden talonrakennusten ylldpidon laskennalliset kokonaiskus-
tannukset olivat vuonna 2010 Suomessa arviolta runsaat yksitoista miljardia euroa, jos
pienasuintaloja (omakotitalot, pari- ja rivitalot) ei oteta huomioon. Téstd summasta var-
sinaiset kiinteiston hoidon ja ylldpidon palvelut muodostavat noin 63-64 prosenttia ja
lamp6-, sdhko- ja vesihuollon jakeluyhtidille maksetut korvaukset kdyttoaineista noin
36-37 prosenttia. Kéyttoaineiden merkitys korostuu etenkin asuinkerrostaloissa ja teolli-
suusrakennuksissa.

Kiinteistdjen laskennallisten puhdistus- ja siivouspalvelujen arvo on noin 1,6 miljardia
euroa. Summa ei ole yhtd kuin Suomen siivouskustannukset, silld kiinteistjen siivous
ei sisdlld rakentamiseen liittyvdd rakennussiivousta, kotisiivousta taikka liikennevali-
neiden siivousta. Kaupallisen siivouksen osuus kiinteistdjen siivouskustannuksista on
kasvanut nopeasti 1990-luvulta lukien, miké johtuu palvelujen ulkoistamisesta valtiolla
ja ostopalvelujen kasvusta yksityiselld alalla. Kaupallisen siivouksen osuus kiinteistdjen
siivouskustannuksista on jo yli 60 prosenttia.

Laskennalliset kiinteistohuollon, teknisten palvelujen sekd ulkotilojen hoidon kustan-
nukset ovat yhteensd noin 6,1 miljardia euroa, jos pienasuintalojen yllédpidon kustan-
nuksia ei lasketa mukaan. Summasta palvelutyon arvioidut kustannukset olivat 2,0 mil-
jardia euroa ilman 1dmpo6-, sdhko- ja vesihuollon kdyttdaineita (4,1 mrd. euroa). Kiin-
teistohoidolla ja teknisilld palveluilla tarkoitetaan téssd kiinteistjen yleishoitoa, erityis-
laitehuoltoa sekd 14mpo-, sdhko- ja vesihuoltoa. Niiden kustannukset korostuvat erityi-
sesti asuinkerrostaloissa ja teollisuusrakennuksissa.

Operatiivisen kiinteistdjohtamisen palvelujen arvo, jota on mitattu téssd selvityksessi
kiinteistojen hallinnoinnin ja isdnnéinnin laskennallisilla kustannuksilla, oli arviolta
noin 1,1 miljardia euroa, mikd on noussut 15 prosenttiin varsinaisten kiinteistopalvelu-
jen arvosta (7,1 mrd. euroa) ilman 1dmpo6-, sdhko- ja vesihuollon kéyttoaineita ja pie-
nasuintalojen palveluja. Rakennustyypeittiin tarkasteltuna kiinteistojohtamisen (isén-
ndinnin) arvo on suurinta asuinkerrostaloissa ja teollisuuden kiinteistdissd. Muissa ra-
kennustyypeissi kiinteistdjohtamisen merkitys on selvésti pienempéé kuin asuinkerros-
taloissa ja teollisuuden kiinteistdissé.

Asuinkerrostalojen ja muiden talorakennusten rakennus- ja laitetekniset korjauskustan-
nukset ja ulkoalueiden kunnossapidon kustannukset olivat noin 2,1 miljoonaa euroa
vuonna 2010, kun pienasuintalojen omistajien osin omatoimisia korjaustoitd ei oteta
huomioon.” Korjaustdiden merkitys on kasvanut rakennuskannan kasvun ja sen vanhe-
nemisen seurauksena. Kiinteistdjen korjaustydt ovat asuinkerrostaloissa merkittdvin
kiinteistopalvelu. Ne hoidetaan kiinteistoissd padosin ulkopuolisilla palveluntuottajilla,
jotka voivat olla padtoimialaltaan rakennusyrityksié.

> Korjaustdiden arvosta rakennustekniset korjaustyt olivat laskennallisesti 1 130 miljoonaa euroa (53 %), laitetekniset
korjausty6t 810 miljoonaa euroa (38 %) ja ulkoalueiden kunnossapitotydt 190 miljoonaa euroa (9 %).



Kuvio 3 Kiinteistojen yllipidon laskennalliset kustannukset vuonna 2010 ilman pie-
nasuintaloja, miljoonaa euroa® (Lihde: Rakennuskantatilasto, Tilastokeskus;
Suunnittelu- ja tutkimuspalvelut Pekka Lith).
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Toimitila- ja kiyttajiapalvelut

Laveasti miiriteltyni kiinteistopalveluihin luetaan myo6s toimitila- ja kiyttdjapalvelut.
Kayttijapalveluilla tarkoitetaan toimitilojen kayttdjille suunnattuja tukipalveluja. Esi-
merkkejd tarkeistd kéyttdjapalveluista ovat catering-palvelut sekd vartiointi- ja turva-
palvelut. Muita kéyttdjapalveluja ovat esimerkiksi vahtimestari-, aulaeménti-, postitus-
ja puhelinvaihdepalvelut. Kéyttdjapalvelujen markkinoita on vaikea arvioida, koska nii-
den kysyntdi ei voida arvioida laskennallisesti rakennuksen tai kiinteiston ominaisuuk-
sista kuten yllépitopalvelujen osalta on voitu tehda.

Markkinoilla tapahtuneet muutokset ja kéyttdjapalveluihin suuntautunut kysynnén kas-
vu on merkinnyt sitd, ettd toisaalta osa suurista ja keskisuuristakin kiinteistopalvelujen
tuottajista on laajentanut toimintaansa kiyttdjdpalveluihin ja toisaalta jotkut rakennus-
litkkkeet ja kayttdjdpalvelujen perinteiset tuottajat muun muassa catering-alalla ovat laa-
jentaneet toimintaansa kiinteistojen ylldpitopalvelujen puolelle. Ndin markkinoille on
muodostunut kokonaispalvelujen tarjoajia, joilla on hyvin laaja palveluvalikoima. Osa
niistd kdyttdd toiminnassaan myos alihankkijoita.

Esimerkiksi vartiointi- ja turvapalveluissa (tol 80") toimipaikkojen liikevaihto asettuu jo
0,5 miljardiin euroon. Summa ei kuvaa koko alan toiminnan arvoa, silld teollisuuden,
yksityisten palvelualojen ja julkisen alan omatoimisesti hoitamien turvapalvelujen arvoa
on vaikea arvioida kéytettdvissd olevien tietojen pohjalta. Kasitteellisesti toimiala on
hyvin laaja-alaista, silld turvapalveluissa yhdistetdén palveluty6ti ja teknisin laittein ja
jarjestelmin tapahtuvaa kohteiden valvontaa. Kaupallisten turvapalvelujen kysyntd on
kasvanut kuitenkin nopeasti 1990-luvulta lukien.

% Kuviossa 3 muut kiinteistpalvelut koostuvat esimerkiksi turvapalveluista.
7 Viittaus EU:n virallisen toimialaluokituksen toimialaan 80 (www.tilastokeskus.f1).




Kuvio 4 Vartiointi- ja turvapalvelualan (tol 80) yritystoimipaikkojen henkiloston ja re-
aalisen liikevaihdon kehitys 1995-2010 (Ldhde: Yritys- ja toimipaikkarekisteri,
Tilastokeskus).
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Kuntien kiinteistopalvelut

Kuntien kiinteistopalvelut muodostavat yksityisille palveluntuottajille potentiaalisen
markkina-alueen. Pédasiallisena syynd on, ettid kiinteistopalvelujen ulkoistaminen on
edennyt kunnissa toistaiseksi hitaasti verrattuna esimerkiksi valtion laitoksiin ja viras-
toihin yksityisen alan ulkoistamiskehityksestd puhumattakaan. Kokonaisuudessaan kun-
tien ja kuntayhtymien suoraan omistamien julkisten rakennusten laskennalliset yllapi-
don kustannukset olivat 1,8 miljardia euroa vuonna 2010, kun asuinrakennuksia ja kun-
taomisteisten liikelaitosten ja yhtididen kiinteist6jé ei oteta lukuun.

Kuntien osuus on noin 16 prosenttia kaikkien kiinteistojen laskennallisista ylldpidon
kustannuksista. Y1lapidon kustannuksista siivous olivat noin 520 miljoonaa euroa vuon-
na 2010. Kiinteistohuolto, tekniset palvelut ja ulkoalueiden hoito muodostivat 800 mil-
joonaa euroa, josta varsinaisen palvelutyon arvo olivat 260 miljoonaa euroa ilman lvis-
alan kidyttoaineita. Julkisten rakennusten korjaustdiden kustannukset olivat arviolta 320
miljoonaa euroa. Isdnndinnin ja hallinnon palvelujen osuus oli noin 100 miljoonaa eu-
roa ilman kuntien omistamia asuinrakennuksia.

Kuntien kiinteistopalveluissa silmiinpistdvad on siivouksen suuri merkitys. Tamé on tu-
losta siitd, ettd toimitilojen puhtaanapidon tirkeys korostuu erityisesti sairaaloissa ja
muissa terveydenhuollon rakennuksissa, sosiaalihuollon palvelurakennuksissa sekd kou-
luissa ja muissa opetusrakennuksissa. Lisdksi ndiden rakennustyyppien osuus kuntayh-
teisdjen kiinteistdjen kerrosalasta on muutoinkin melko suuri. Erilaisesta palvelutuotan-
to- ja kiinteistorakenteesta johtuen eri kiinteistopalvelujen painopistealue voi kuitenkin
vaihdella eri kunnissa ja kuntayhtymissa.



Kuvio 5 Kuntien julkisten rakennusten laskennalliset yllipidon kustannukset vuonna
2010 ilman asuinrakennuksia, miljoonaa euroa (Ldhde: Rakennuskantatilasto,
Tilastokeskus; Suunnittelu- ja tutkimuspalvelut Pekka Lith).
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Kasvavat yksityiset kiinteistopalvelujen markkinat

Kiinteistdalan markkinat tarjoavat yksityisille kiinteistopalvelujen tuottajille uusia liike-
toiminnan mahdollisuuksia monella rintamalla. Yritysten markkina-alue laajenee or-
gaanisesti jo yksinomaan rakennuskannan kasvu kautta. Rakennuskannan kasvu, joka
on myonnettyjen rakennuslupien perusteella pédétellen noin 40 miljoonaa kuutiometrid
vuodessa, lisdd jatkuvasti kiinteiston hoito- ja ylldpitopalvelujen seka kiinteistdjohtami-
seen liittyvien palvelujen tarvetta erityisesti asuinkerrostalojen rakennusten puolella, sil-
13 kerrosalan kasvu on téssd rakennustyypissé ripeda.

Kiinteistdjen korjaustoitd lisddvdt asuinkerrostaloissa vanhan rakennuskannan korjaus-
tarve. Yritysten markkinaosuudet kasvavat toisaalta sen mukaa, kun kiinteistdjen omis-
tajat ja toimitilojen kayttdjdt ulkoistavat palvelutoimintojaan ja keskittyvét yhd enem-
min omaan ydintoimintaansa. Kiinteistéalan yrityksille markkinaosuuden laajenemi-
seen liittyvid uusia kasvumahdollisuuksia l6ytyy myos kuntien omistamien kiinteistojen
vildpidosta. Ostopalvelujen arvellaan lisddntyvdan ldhivuosina kiihtyvélld vauhdilla
etenkin kuntien puhdistus- ja siivouspalveluissa.

Kuntien markkinapotentiaalia lisda siivouksessa se, ettd opetusrakennusten sekd sosiaa-
li- ja terveydenhuollon palvelulaitosten ylldpidon kustannuksista siivouksen osuus on
merkittdvd, koska puhtausvaatimukset ovat niissd korkeat. Kunnat tyollistdvdtkin Tilas-
tokeskuksen tyossdkdyntitilaston mukaan yhd neljinneksen siivousalan ammattilaisista,
eli noin 14 100 henkilod. Yksityisind ostopalveluina kuntien siivouksesta hoidetaan kui-
tenkin alle viidennes. Muissa kiinteistopalveluissa yksityiset ostopalvelut ovat yli 30
prosenttia, joskin niiden merkitys vaihtelee palvelutyypeittiin.®

Péadosin kuntayhtymien hoitamassa terveydenhuollossa yksityisten kiinteistdjen yllapi-
topalvelujen ennakoidaan kasvavan hitaammin kuin peruskunnissa. Siivouksen osalta

¥ Erityislaitehuollossa pddosa toistd teetetdéin ulkopuolisilla mutta huoltomiestyt tehdiin kuntien omalla tydvoimalla.



kehitystd hidastavat tyontekijoiden toimenkuvien linkittyminen avustavaan hoitoty6hon.
Sosiaalihuollon laitoksissa, kuten palvelutaloissa kiinteistopalvelujen ulkoistamista tu-
kevat peruspalvelujen kokonaan ulkoistaminen. Jo nyt arviolta 40-50 prosenttia kuntien
vastuulla olevasta vanhusten tavanomaisesta ja tehostetusta asumispalvelusta on yksi-
tyisten palveluntuottajien hallussa.

Kuntien hankintatoiminnassa on myo0s kehittimisen varaa. Yritykset ovat arvostelleet
hinnan ja laadullisten kilpailutekijoiden vélistd suhdetta hankinnoissa, silld palvelun-
toimittajan valinnassa painotetaan liiaksi hintaa. Yritysten mielestd tarjouspyyntdjen
laadullista tasoa tulisi parantaa ja hankinnoista tiedottamista tehostaa. Kdytetyt hankin-
tamenettelyt eivit mydskddn edistd uusien toimintatapojen ja teknologioiden saamista
kuntien palvelutuotantoon. Asiaa edesauttaisi Ruotsin mallin mukaisen palveluhaaste-
menettelyn vapaaehtoinen kiyttdotto kunnissa.

Kiinteistdalan markkinat kasvavat myds siten, ettd toiminta kehittyy tai laajenee uusille
urille (diversifiointi). Uusia palvelutuotteita edustavat kiinteistokauppojen mééran kas-
vun mydtd lisddntyneet kiinteistdjen arviointi-, vélitys- ja erilaiset asiantuntijapalvelut
sekd kiinteistd- ja toimitilajohtaminen, jota ollaan mieltimassd yhé selkedmmin omaksi
palvelualakseen. Myds toimitilojen kéyttdjdpalveluihin ja turvapalveluihin liittyy mer-
kittivid kasvumahdollisuuksia. Tama kehitys vahvistaa kiinteistdalalla suurten koko-
naispalveluja tuottavien yritysten markkina-asemia.

Kuten kiinteistdjen ylldpitopalvelujen puolella, muodostavat kunnat kéyttdjapalveluis-
sakin suuren markkinapotentiaalin. Titd osoittaa se, ettd julkisten palvelulaitosten ruo-
kahuollosta yli 80 prosenttia hoidetaan yhd kuntayhteisojen omalla tyévoimalla. Lu-
paavimman potentiaalisen markkina-alueen muodostaa oppilaitosten ruokahuolto 7ur-
vapalvelujen kysyntd kasvaa sitd vastoin kaikilla mittareilla arvioituna yksityiselld ja
julkisella alalla, minké taustalla on yhteiskunnan uudet turvallisuustarpeet ja odotukset,
joita yrityksilld ja kansalaisilla on turvallisuuden suhteen.

Uutta ajattelua osoittaa julkisen ja yksityisen alan kumppanuudesta kehitetty toimintata-
pamalli, jota kutsutaan elinkaarivastuumalliksi. Siind julkinen tilaaja, kuten kunta tai
valtio hankkii yksityiseltd toimittajalta kokonaispalvelun, joka kisittdd tilojen ja muun
rakenteen tuottamisen ja toimitilapalvelujen tarjoamisen. Mallin hyvind puolina ovat
kannustinvaikutukset, jotka voivat nikyd mm. rakentamisajan lyhentymisend ja tilojen
toimintavarmuuden parantumisena. Tosin kokemuksia elinkaarivastuumallilla toteute-
tuista hankkeista on ollut meillé toistaiseksi melko vahén.

Yksityinen tarjonta

Kiinteistdalan yritystoiminta tyodllisti Suomessa 63 000 tyontekijdd vuonna 2010. Liike-
vaihtoa toimiala tuotti kolme miljardia euroa. 75 prosenttia tyontekijoistd toimii kiin-
teistopalveluja tuottavilla toimialoilla, mutta melkein kaksi kolmasosaa liikevaihdosta
kertyy muusta kiinteistotoiminnasta.” Kiinteistopalvelualoilla tarkoitetaan tdssa yrityk-
sid, jotka toimivat isdnndinnin, kiinteiston hoidon seké siivouksen toimialoilla."® Muu

’ Luvut sisiltivit vain kiinteistoalan erikoistuneissa marityilld toimialoilla (tol 68, 81, 411) toimivien yritysten liike-
toiminnan, eivatka ne sisélld aivan kaikkea kiinteistdalan kaupallista toimintaa, kuten ylldpito- ja kéyttdjépalveluja, joita
tuotetaan rakennusalan yrityksissd ja mm. kayttdjapalveluihin erikoistuneissa yrityksissd kuten catering-alalla ja varti-
ointi- ja turvallisuuspalvelussa.

" Ks. Liite 1: Kiinteistdala toimialaluokituksessa (Nace 2008).
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kiinteistotoiminta koostuu kiinteistovilityksestd, kiinteistdjen rakennuttamisesta ja kau-
pasta sekd asuntojen ja kiinteistdjen vuokrauksesta.''

Yrityksid kiinteistoalalla oli 22 400 vuonna 2010. Niistd 8 000 toimi kiinteistopalveluja
tuottavilla toimialoilla ja 14 400 muussa kiinteistdtoiminnassa.'” Alan yritysten maéri
on kasvanut vauhdilla viimeksi kuluneen kymmenen vuoden aikana. Selityksend on
toimintojen ulkoistaminen ja yhtidittdminen yksityiselld ja julkisella puolella, uusien
palvelutuotteiden esiinmarssi ja lainsdddédnndssid tapahtuneet muutokset. Esimerkki
lainsddddntoteitse kasvaneesta alasta on kotitalousvdhennykseen perustuva kodinhoito
ja kotisiivous, johon on perustettu runsaasti pienié siivousyrityksia.

Yli 90 prosenttia kiinteistdalojen yrityksistd tyollistdd alle viisi tyontekijdd. Monissa yri-
tyksissé ei ole lainkaan ulkopuolisia tyontekijoitd, vaan henkildstd koostuu yrittdjisti ja
heiddn perheenjdsenistdin. Pienten yritysten suuresta méadrdstd huolimatta erityisesti
kiinteistopalvelujen tuotanto on keskittynyt harvalukuisten suurten konsernien kdsiin.
Kiinteistopalveluissa johtavia yrityksid ovat ISS Palvelut Oy, SOL Palvelut Oy, RTK-
Palvelut Oy, Lassila&Tikanoja Oyj ja N-Clean Oy. Sama toimintojen keskittymisilmié
korostuu yhtd selvdsti catering-alalla ja turvapalveluissa.

Taulukko 2 Yritykset henkiloston kokoluokittain koko kiinteistoalalla (pl. kiinteistéjen ra-

kennuttaminen) 2010 (Léhde: Yritys- ja toimipaikkarekisteri, Tilastokeskus).

Henkil6ston koko- | Yrityksid, | Osuus yri- | Osuus hen- | Osuus lii-

luokka, tyontekijdd | lkm tyksisti, kilostostd, | kevaihdos-
% % ta, %

Alle 5 20502 92,4 23,2 46,6

5-9 919 4,1 9,1 6,8

10-19 454 2,0 9,2 7,1

20-49 233 1,1 10,6 8,2

50-249 25 0,3 10,8 8,9

250- 11 0,1 37,2 223

Yhteensi 22195 100,0 100,0 100,0

Leimaa-antavaa yksityisen yritystoiminnan kehitykselle on suurten kiinteistopalvelualan
yritysten kasvu yritysostojen ja —fuusioiden kautta ja muuttuminen ylldpitopalvelujen
tuottajista kokonaispalvelujen tuottajiksi, kun toiminta on laajentunut rakennuttamiseen,
kayttdjatoimintoihin ja asiantuntijapalveluihin. Myo0s kayttijapalvelujen tuottajat (esim.
catering-yritykset) ja perinteiset rakennusliikkeet ovat hakeneet uutta kasvujalustaa kiin-
teistdjen ylldpitopalveluista. Rakennusliikkeiden kannalta katsoen kiinteistdjen ylldpito-
palvelut tasaavat rakennusalan suuria suhdannevaihteluja.

Arviolta 2-3 prosenttia kiinteistdalan yrityksistd kuuluu kansantalouden menestyksen
kannalta tarkeisiin kasvuyrityksiin. Kasvuyritysten osuus on suurempi kiinteistopalvelu-
ja tuottavissa yrityksissd (4,0 %) kuin muussa kiinteistotoiminnassa, jossa kasvuyritys-
ten osuus (1,6 %) on jadnyt alhaisemmaksi kuin maamme koko yrityskentdssd keski-

"' Ks. Liite 1: Kiinteistdala toimialaluokituksessa (Nace 2008).

"2 Muussa kiinteistdtoiminnassa yritysten mairin kasvu on ollut osittain tilastollista, miké johtuu Tilastokeskuksen
yritys- ja toimipaikkarekisterin tietopohjan laajenemisesta kiinteistéjen kéyttdoikeuden luovuttamisesta arvonverovero-
velvollisiin yksikdihin.
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méiirin (2,6 %). Kasvuyritykset lisddvit tyontekijimadrdéinsd moninkertaisesti kaikkiin
yrityksiin verrattuna, joten niiden tunnistaminen ja profilointi on tirkedd myds kansan-
talouden tyollisyyden kannalta katsoen.

Uusi kehityspiirre on myds kiinteistjen omistuksen ja hallinnan sekd palvelutuotannon
kansainvélistyminen. Ulkomaisten yritysten osuus kiinteistdalan markkinoista on 10-15
prosenttia liikevaihdolla mitaten. Alan henkildstostd ulkomaalaistaustaiset tyollistavit jo
vajaan viidenneksen. Ulkomaisilla yrityksilld tarkoitetaan yrityksid, joiden osakepié-
omasta tai ddnivallasta yli 50 prosenttia on suoraan tai viélillisesti yhden ulkomaisen ta-
hon hallussa. Tdmén lisdksi Suomessa on kasvava joukko ulkomaalaistaustaisten maa-
hanmuuttajien hallitsemia kiinteistdalan yrityksia.

Alueellisesti kiinteistdalan yksityinen tarjonta on keskittynyt Helsingin seudulle ja maa-
kuntien kasvukeskuksiin, joissa rakennuskanta on suurta seké rakentaminen ja kiinteisto-
ja asuntokauppa vilkasta. Helsingin seudulla yritysten médardn kasvua hidastaa yritys-
kannan korkea vaihtuvuus, milld tarkoitetaan samanaikaista suurta toimintansa aloitta-
neiden ja lopettaneiden yritysten méaérdd suhteessa valitsevaan yrityskantaan. Tdmén ke-
hityksen taustalla on kiristynyt kilpailu, toiminnan matala aloittamiskynnys ja heikot
yrittdjavalmiudet erdilld kiinteistopalvelualoilla kuten siivouksessa.

Taulukko 3 Kiinteistoalan kaikki yritystoimipaikat maakunnittain 2010 (Ldhde: Yritys- ja
toimipaikkarekisteri, Tilastokeskus).
Toimipaikkoja, | Osuus toimi- Osuus henki- | Osuus liike-
lkm paikoista, % 16stostd, % vaihdosta, %
Uusimaa 7986 34,5 38,1 50,5
Varsinais-Suomi 2366 10,1 8,1 7,6
Pirkanmaa 2129 9,2 8.9 8,8
Pohjois-Pohjanmaa | 1288 5,6 5,7 4,6
Keski-Suomi 1011 4.4 5,1 3,9
Pohjois-Savo 877 3,8 4,2 3,4
Lappi 871 3,8 2,9 2,0
Muut maakunnat 6640 28,6 27,0 19,2
Yhteensi 23168 100,0 100,0 100,0




