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Alkusanat

Kiinteistopalvelut ovat osa laajempaa Kiinteistd- ja rakentamisklusteria, jonka kohdealu-
een, eli talonrakentamisen, maa- ja vesirakennelmien ja muun rakennetun ympariston
osuus Suomen kansallisvarallisuudesta nousee kansantalouden rahoitustilinpidon mu-
kaan noin 60 prosenttiin. Klusterin toimialat ovat Suomessa nyt mielenkiintoisessa tilan-
teessa. 2010-luvun alkupuolen taantuman jalkeen asuntotuotanto on ollut muutaman
viime vuoden aikana voimakkaassa kasvussa. My0s liike- ja toimistorakentaminen on
piristynyt etenkin paékaupunkiseudulla.

Kiinteistopalvelujen ja niiden tuottamisen suhteen Suomessa on ollut 30 viime vuoden
aikana monia kehitystrendejd, joka ovat merkinneet uusia litketoimintamahdollisuuksia
palveluja tuottaville yrityksille. Kiinteistd- ja toimitilajohtamiseen liittyvat osaamisin-
tensiiviset palvelut ovat kasvattaneet merkitystddn samoin kuin toimitiloihin liittyvéat
kayttajapalvelut. Kuluttaja- ja kayttajalahtdisyyden merkityksen kasvu on vaikuttanut
entistd enemman rakennusten ja koko rakennetun ympariston suunnitteluun, mik& on li-
sannyt yleista viihtyisyytta.

Rakennetulta ympaéristoltad vaaditaan entistd enemman korkeaa laatua energiataloudelli-
set nakokulmat ja ympéristovaikutukset huomioon ottaen. Tulevaisuudessa myos loT:lla
(Internet of Things) ja keinoalylla voi olla suuria vaikutuksia kiinteistdjen yllapidossa.
Alykis rakennus huolehtii itsestaan, silla se keraa tietoa ja tekee havaintoja ymparistos-
taan sisa- ja ulkotiloissa ja ryhtyy tai halyttaa tarvittaviin toimenpiteisiin. Alykkaan eta-
valvonnan piiriin voidaan kytke&d monia toimintoja, kuten valaistus, lammitys, ilmastoin-
ti, vedenkulutus ja turvallisuusvalvonta.

Selvityksen tarkoitus

Kaésilla oleva raportti on tilastollinen péivitys vuonna 2017 valmistuneelle toimiala- ja
suhdanneraportille, jonka pohjana oli yli kymmenen vuotta sitten valmistunut Kiinteis-
topalvelut ry:n ja Invest in Finlandin teettdma selvitys. Raportin tarkoituksena on tuottaa
ajantasaista ja kattavaa tietoa kiinteistdalan kansantaloudellisesta asemasta, kiinteisto-
palvelujen markkinoista, tydllisyyden ja ammatillisen koulutuksen rakenteesta, alan yri-
tystoiminnasta seka yritysten taloudellisesta asemasta. Mielenkiinnon kohteena ovat jul-
kisyhteisojen potentiaaliset markkinat ja julkiset hankinnat.

Raportti toimii elinkeinopoliittisena pohjapaperina ja perusfaktapakettina, kun laaditaan
kiinteistoalaa koskevia toimenpide-ehdotuksia. Raportista saadaan tilastollista materiaa-
lia, jota voidaan hyddyntad myos esiteltdessdé Suomen markkinoita ulkomaisille yrityk-
sille ja sijoittajille. Paivitetyn raportin on laatinut tutkija Pekka Lith (Suunnittelu- ja tut-
kimuspalvelut Pekka Lith). Kiinteistotyonantajat ry:n yhteyshenkiléna on toiminut toi-
mitusjohtaja Pia Gramén. Kiinteistétydnantajat ry on Suomessa kiinteistdalan tyémark-
kinajarjesto ja kiinteistopalveluyritysten toimialajérjesto.

! www kiinteistotyonantajat.fi (31.12.2013 asti Kiinteistopalvelut ry).
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Y hteenveto

Kiinteisto- ja rakentamisalan kansantaloudellinen asema

Tilastokeskuksen kansantalouden rahoitustilinpidon mukaan 59 prosenttia Suomen kan-
sallisvarallisuudesta (968mrd. euroa) perustuu rakennettuun ymparistoon, kuten talora-
kennuksiin ja maa- ja vesirakennelmiin. Rakennetun ympariston taustalla on kiinteisto-
ja rakentamisala, jonka téarkeitd tukitoimintoja ovat rakennustarvikkeiden tuotanto ja
kauppa, kuljetukset, koulutus ja tutkimus, rahoitus ja vakuutus seka viranomaistoimin-
not. Alan valittdmat ja valilliset ty6llisyysvaikutukset ovat arviolta 520 000 henkil6a,
mika on viidennes kansantalouden kokonaistyollisyydesta.

Kuvio 1 Kiinteisto- ja rakentamisala alatoimialoittain (Lahde: VTT).
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Merkittdvd osa rakennetusta ympadristostd koostuu talorakennuksista. Vuonna 2017
Suomessa oli 1,523 miljoonaa talorakennusta, joiden kerrosala nousi 482 miljoonaan
neliometriin. Siten jokaista suomalaista kohden laskettuna rakennettua kerrosalaa on 85
nelidmetrid. Jos padasiassa yksityisten henkildiden (kotitalouksien) omistamia pien-
asuintaloja® ei oteta huomioon, oli asuinkerrostalojen ja muiden talorakennusten ker-
rosala 283 miljoonaa neliometrid. Pienasuintaloja ovat muun muassa omakotitalot, rivi-
ja paritalot seka vapaa-ajan rakennukset.

Rakennuskanta on melko nuorta, silla 50 prosenttia siitd on rakennettu vuoden 1980 jél-
keen ja kolmannes vuoden 1990 jalkeen. Kerrosalalla mitattuna 36 prosenttia rakennus-
kannasta koostui vuonna 2017 asuinkerrostaloista, jos omakotitaloja ja rivi- ja paritaloja
ei oteta huomioon. Teollisuus- ja varastorakennusten osuus oli 26 prosenttia, liike- ja
toimistorakennusten 18 prosenttia ja liikenteen rakennusten viisi prosenttia. Opetus- ja
kokoontumisrakennusten sekd hoitoalan rakennusten osuus oli 15 prosenttia. Niista
paéosa on kuntien ja kuntayhtymien hallinnassa.

2 Pienasuintalot eivit ole taman selvityksen painopistealuetta, koska niissd kiinteistdjen yllapitopalvelut hoidetaan paa-
asiassa omatoimisesti.



Kuvio 2 Talorakennusten kerrosalan kehitys Suomessa 1997-2017, miljoonaa neliémet-
rid (Lahde: Rakennuskantatilasto, Tilastokeskus).
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Ajankohtainen suhdannetilanne

Tilastokeskuksen kansantalouden tilinpidon mukaan rakentamisen arvo kasvoi léhes
kymmenen prosenttia vuonna 2016. Rakennusteollisuus RT:n mukaan rakentaminen li-
saantyi kolme prosenttua vuonna 2017, mutta kasvu supistuu ennusteiden mukaan kah-
teen prosenttiin vuonna 2018. Viime vuosien kehitys on ollut tulosta asuntojen uudisra-
kentamisen lisdantymisesta. Asuntorakentamisen toimintaymparistd sailyy jatkossakin
suotuisana kaupungistumisen, maahanmuuton, pari vuotta sitten k&ynnistyneen talous-
kasvun ja matalien korkojen ansiosta.

Tilastokeskuksen rakennustuotantotilastojen mukaan asuntotuotannon aloitukset nousi-
vat 43 800 uuteen asuntoon vuonna 2017, miké oli 6 850 asuntoa enemman kuin vuotta
aiemmin. Asuinrakentaminen painottuu selvasti kerrostalorakentamiseen ja erityisesti
pieniin asuntoihin. Asuntojen keskikoko on painunut jo 40 nelidmetriin useissa kaupun-
geissa. Myos pientalojen (omakotitalot) rakentaminen on piristynyt suurten asutuskes-
kusten ympérilla. RT mukaan vuonna 2018 aloitetaan yhteensé 44 000 asunnon raken-
nustyo6t, joista noin 8 000 on omakaotitaloja.

Tosin kerrostaloille myonnettyjen rakennuslupien maaran riped kasvuvaihe on suurissa
kaupungeissa todennakdisesti talla kertaa takanapdin, ja nopein kasvu on siirtynyt pie-
nempiin maakuntakeskuksiin. Suuri maara kotitalouksia on ryhtynyt asuntosijoittajiksi
ostamalla pieni& uudisasuntoja. Asuntosijoittamiseen sisaltyy kuitenkin riskeja, jotka
koostuvat suurista taloyhtidlainoista, nopeasti kasvavasta vuokra-asuntojen ylitarjonnas-
ta ja nousevista koroista. Pienissd maakuntakeskuksissa voi syntyda helpommin asunto-
jen ylitarjontaa kuin suurissa asutuskeskuksissa.

Liikerakentaminen on véhentynyt 2010-luvulla. Syina ovat yksityisen kulutuksen vai-
mea kehitys, kaupan rakennemuutos ja kuluttajien ostotottumusten muutokset, joiden
seurauksena myynti on siirtynyt verkkokaupan puolelle. Tosin padkaupunkiseudun suu-
ret kauppakeskushankkeet muodostavat rakentamisessa yksittaisen kysyntapiikin. Liike-



rakentamisessa hotellirakentamisen ndkymat ovat yha valoisat, silld Suomen houkutte-
levuus ulkomaisten matkailijoiden silmissa on kasvanut ja matkailupotentiaalia on run-
saasti kaytettavissa yksinomaan jo turvallisuuden tai puhtaan ilman ja veden nékokul-
masta katsottuna.

Toimistotilojen puolella rakennuskohteita on kéynnistetty vuosina 2016-17 selvasti
enemman kuin edellisiné vuosina. Kysyntéa on uusista liikenteellisesti hyvilla paikoilla
sijaitsevista toimitiloista (prime-kohteet), mutta rakentamisen maard on pienempi kuin
viime vuosikymmenen huippuvuosina. Myos toimistotilojen vajaakayttoasteet ovat kor-
kealla, eikd monille vanhoille toimistotiloille ole kysyntda. Pelkéastaan padkaupunkiseu-
dulla on vapaana yli miljoona neliometria toimitilaa, mik& tulisi muuntaa mahdollisuuk-
sien mukaan asunnoiksi, joista on huutava pula.

Liikenteen rakennusten, kuten parkkitalojen ja —luolien seka liikenneterminaalien raken-
taminen on ollut viime vuosina suhteellisen vilkasta. Taustalla ovat olleet suuret jouk-
koliikennehankkeet, kuten Lansimetron jatko. Myds parkkihalleja ja -luolia rakennetaan
uusien kauppakeskusten ja sairaalarakennusten yhteyteen. Liséksi kaupunkien vanhojen
keskustojen elavoittaminen ja kdvelykatujen perustaminen edellyttdd, ettd autoille on
varattu riittavasti pysakointitilaa. Lahivuosina liikenteen rakennusten uudisrakentami-
nen voi kuitenkin hiljentya nykyisesta.

Teollisuusrakentamisen aloitukset ovat alentuneet vuonna 2010-luvulla, ja ne ovat kau-
kana viime vuosikymmenen keskiarvosta. Tosin etenkin metsateollisuuden suurinves-
toinnit nostavat lahivuosina teollisuusrakentamisen aloitusmaéria, silla esimerkiksi sel-
lukapasiteettia tarvitaan lisdd. Varastorakentamista ovat yll&pitdneet nestemaisen maa-
kaasun terminaalien ja etenkin kaupan logistiikkakeskusten perustaminen, jossa verkko-
kaupan kasvu edellyttdé suuria varastotiloja. L&hivuosina uusia varastoinvestointihank-
keita ei ole kuitenkaan tiedossa.

Julkisten palvelurakennusten rakentaminen on kehittynyt myonteisesti, joskin tilanne on
tasaantumassa. Lisaksi osalle vanhoista rakennuksista ei 10ydy enda kayttod ja ne joudu-
taan myymaan ulkopuolisille tahoille, koska niiden yll&pito rasittaa kuntien taloutta.
Varsinkin osa pienistd kunnista on jo luopunut omista sosiaalihuollon rakennuksistaan
ja niissa tapahtunut palvelutuotanto on siirretty kilpailutuksilla yksityisten hoiva-alan
yritysten tehtévéksi. Varsinkin pienet kunnat ovat pyrkineet turvaamaan palvelutuotan-
non sailymisen paikkakunnalla SoTe-uudistuksessa.

Kiinteistomarkkinat

Suomen kiinteistomarkkinoiden arvo oli 64 miljardia euroa vuonna 2017. Edellisesta
vuodesta markkinoiden koko kasvoi 5,5 miljardilla eurolla. Kasvun taustalla olivat uu-
diskohteet kauppakeskus- ja vuokra-asuntomarkkinoilla. Sijoituskohteiden rakenne on
muuttunut siten, ettd asuinkiinteistdjen merkitys on lisdantynyt vuokra-asuntojen ky-
synnan ja hyvien tuottojen takia 2000-luvulla, kun toimitilakiinteistdjen merkitys on va-
hentynyt. Aivan viime aikoina vuokrien nousu on tasaantunut. Syynd on ollut voimakas
pienten asuntojen uudistuotanto.

Vuonna 2017 suorien Kkiinteistosijoitusten tuottoja mittaavan KTI Kiinteistdindeksin
kokonaistuotto oli 6,6 prosenttia. Nettotuottoaste, joka mittaa kiinteistdjen vuokratuoton
suhdetta markkina-arvoon, oli 5,4 prosenttia ja kaikkien kiinteistdjen arvonmuutokseksi
kirjattiin 1,2 prosenttia. Kokonaistuotto oli korkein asuinnoissa vuosina 2008-16, ja ne



tuottivat oikein hyvin my6s vuonna 2017. Tosin hotelli- ja toimistokiinteistdjen tuotot
nousivat asuinkiinteistojen tuottoja paremmiksi. Liikekiinteistojen tuotot pysyivat edel-
leen matalana, mutta alueelliset erot ovat niissé suuria.

Kiinteisto- ja kayttajapalvelujen markkinat

Asuinkerrostalojen ja muiden talonrakennusten yllapidon laskennalliset kokonaiskus-
tannukset olivat vuonna 2017 Suomessa arviolta 14,3 miljardia euroa, jos pien-
asuinrakennuksia (omakotitalot, pari- ja rivitalot) ei oteta huomioon. Tastd summasta
varsinaiset kiinteiston hoidon ja yllapidon palvelut muodostavat arviolta noin 65 pro-
senttia (9,2 mrd. euroa) ja lampo-, sdhko- ja vesihuollon jakeluyhtitille maksetut korva-
ukset kayttdaineista noin 35 prosenttia (5,07 mrd. euroa). Kayttoaineiden merkitys ko-
rostuu etenkin teollisuusrakennuksissa.

Kiinteistdjen laskennallisten puhdistus- ja siivouspalvelujen arvo on 1,74 miljardia eu-
roa. Summa ei ole yhtd kuin Suomen siivouskustannukset, silla kiinteistdjen siivous ei
sisalla rakentamiseen liittyvaa rakennussiivousta, kotisiivousta, liikennevélineiden sii-
vousta ja muuta erikoissiivousta. Kaupallisen siivouksen osuus kiinteistdjen siivouskus-
tannuksista on kasvanut nopeasti 1990-luvulta l&htien lukuun ottamatta kuntayhteiséjen
kiinteist0jen siivousta. Kaupallisen siivouksen osuus kiinteistgjen siivouskustannuksista
on arviolta jo 71 prosenttia.

Laskennalliset kiinteistohuollon, teknisten palvelujen seka ulkotilojen hoidon kustan-
nukset ovat yhteensa noin 7,70 miljardia euroa, jos pienasuintalojen yllapidon kustan-
nuksia ei lasketa mukaan. Summasta palvelutyén arvioidut kustannukset olivat 2,63
miljardia euroa ilman l&mpo6-, sahko- ja vesihuollon kéyttdaineita (5,07 mrd. euroa).
Kiinteistohoidolla ja teknisilla palveluilla tarkoitetaan Kiinteistdjen yleishoitoa, erityis-
laitehuoltoa sek& lampo-, séhko- ja vesihuoltoa. Niiden kustannukset korostuvat erityi-
sesti tuotannollisissa teollisuusrakennuksissa.

Operatiivisen kiinteistdjohtamisen palvelujen arvo, jota on mitattu tassa raportissa kiin-
teistdjen hallinnoinnin ja isénndinnin laskennallisilla kustannuksilla, oli noin 1,06 mil-
jardia euroa, mika on arviolta 12 prosenttia varsinaisten Kiinteistopalvelujen arvosta (9,2
mrd. euroa) ilman l[ampo-, séhko- ja vesihuollon kayttdaineita ja pienasuintalojen palve-
luja. Rakennustyypeittdin tarkasteltuna kiinteistdjohtamisen (isdnndinnin) arvo on suh-
teellisesti suurinta asuinkerrostaloissa, minka taustalla on muun muassa lakimuutosten
myota tulleet uudet tehtavat.

Asuinkerrostalojen ja muiden talorakennusten rakennus- ja laitetekniset korjauskustan-
nukset ja ulkoalueiden kunnossapidon kustannukset olivat noin 3,38 miljoonaa euroa
vuonna 2017, kun pienasuintalojen omistajien osin omatoimisia korjaustoitd ei oteta
huomioon.® Korjaustdiden merkitys on kasvanut rakennuskannan kasvun ja sen vanhe-
nemisen seurauksena. Kiinteistdjen korjaustyOt ovat asuinkerrostaloissa merkittavin
kiinteistopalvelu. Ne hoidetaan kiinteistdisséd padosin ulkopuolisilla palveluntuottajilla,
jotka voivat olla paatoimialaltaan rakennusyrityksia.

® Korjaustdiden arvosta rakennustekniset korjaustyot olivat laskennallisesti 53 prosenttia, laitetekniset korjaustydt 38
prosenttia ja ulkoalueiden kunnossapitoty6t yhdeksén prosenttia.



Kuvio 3 Kiinteistdjen ylldapidon laskennalliset kustannukset vuonna 2017 ilman pien-
asuintaloja, miljoonaa euroa’ (Lahde: Rakennuskantatilasto, Tilastokeskus;
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Turvallisuusalalla vahvaa kasvua

Laveasti madriteltynd kiinteistopalveluihin luetaan myds toimitila- ja kayttajapalvelut.
Kayttajapalveluilla tarkoitetaan toimitilojen kayttajille suunnattuja tukipalveluja. Esi-
merkkeja tarkeista kayttajapalveluista ovat catering-palvelut seka vartiointi- ja turva-
palvelut. Muita kayttajapalveluja ovat esimerkiksi vahtimestari-, aulaemanta-, postitus-
ja puhelinvaihdepalvelut. Kayttajapalvelujen markkinoista ei ole euromaardisia tietoja,
koska niiden kysyntda ei voida arvioida laskennallisesti rakennuksen tai kiinteiston
ominaisuuksista kuten yllapitopalvelujen osalta on voitu tehda.

Markkinoilla tapahtuneet muutokset ja kéyttajapalveluihin suuntautunut kysynnéan kas-
vu on merkinnyt sitd, ettd toisaalta osa suurista ja keskisuuristakin kiinteistopalvelujen
tuottajista on laajentanut toimintaansa kayttajapalveluihin ja toisaalta jotkut rakennus-
liikkeet ja kayttajapalvelujen perinteiset tuottajat muun muassa catering-alalla ovat laa-
jentaneet toimintaansa kiinteistdjen yllapitopalvelujen puolelle. Nain markkinoille on
muodostunut kokonaispalvelujen tarjoajia, joilla on hyvin laaja palveluvalikoima. Osa
niista kayttaa toiminnassaan alihankkijoita.

Esimerkiksi vartiointi- ja turvapalveluissa (Nace 80°) toimipaikkojen liikevaihto asettuu
Jjo 0,84 miljardiin euroon. Summa ei kuvaa koko yksityisen turvallisuusalan toiminnan
liikevaihtoa, joka nousee Suomessa yli kahteen miljardiin euroon. Alan tuotteiden, pal-
velujen ja jarjestelmien kysyntd on noussut nopeasti 1990-luvulta lukien, sill& kysynté
on padosin riippumatonta lyhyen aikavélin suhdannevaihteluista. Tat4 osoittaa se, ettd
alan yritysten tyollisyys on kasvanut vuosina 2007-16 noin 50 prosenttia ja liikevaihdon
méara on kasvanut 90 prosenttia.

Alan hyddykkeiden kysynta riippuu viime kddessa asiakasorganisaation turvallisuuden
kehittdmistarpeista, tarkeaksi koetuista turvallisuusuhista ja toteutuneista riskeista. Suh-

* Kuviossa 3 muut kiinteistdpalvelut koostuvat esimerkiksi turvallisuuspalveluista.
® Viittaus EU:n virallisen toimialaluokituksen toimialaan 80 (www.tilastokeskus.fi).



http://www.tilastokeskus.fi/

dannevaihteluja tasaavat asennettujen turvajarjestelmien ja —laitteiden yll&pito- ja huol-
totyot seka valtio- ja kuntaorganisaatioiden palvelujen ulkoistaminen. Rakennetun ym-
pariston jatkuva laajentuminen ja sen myota lisdéntynyt talonrakennusten ja muiden ra-
kennelmien korjaus- ja kunnossapitorakentaminen ovat taanneet, ettd turvallisuustuot-
teilla ja -palveluilla on paljon kysyntéa.

Kuvio 4 Vartiointi- ja turvallisuuspalvelualan (Nace 80) yritystoimipaikkojen henkilds-
ton ja reaalisen liikevaihdon kehitys 2007-16 (Lahde: Yritys- ja toimipaikkare-
kisteri (1993-2012), alueellinen yritystoimintatilasto (2013-16) Tilastokeskus).
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Catering-alan liikevaihto k&antynyt nousuun

Henkil6sto- ja laitosruokailun ja pitopalvelun yritystoimipaikkojen reaalisen liikevaih-
don kehitys osoittaa, ettd alan kasvu oli nopeaa 1990-luvun jalkipuoliskolla. Tdma joh-
tui siitd, ettd yksityiset yritykset ja valtion virastot ja laitokset ulkoistivat vilkkaasti hen-
kilostoéruokaloitaan. 2000-luvulla kehitys on ollut vaisumpaa, mikd on johtunut kunta-
alan ruokahuollon hitaasta ulkoistamiskehityksesté ja taloudellisesta taantumasta. Tilas-
tokeskuksen yritystilastojen mukaan catering-alan toimipaikkojen liikevaihdon mééra ja
henkil6std kaantyivat kuitenkin nousuun vuosina 2015-16 (Kuvio 5).

Kunnissa ulkoistamisen kehitystd voitaisiin vauhdittaa siten, ettd palvelujen jarjestéjat
saisivat valtiolta laskennallisen noin kahdeksan prosentin piilevan arvolisédveron palau-
tuksen verottoman oppilaitosruokailun ostopalveluista samaan tapaan kuin sosiaali- ja
terveydenhuollon ateriapalveluissa. Syyné on, ettd Suomessa koulu- ja opiskelijaruokai-
lu, jotka muodostavat annosmaarilld mitattuna yli 50 prosenttia kuntien ateriapalvelusta,
on arvonlisaverolain mukaan arvonlisdverotuksen ulkopuolella. Tdma koskee perusope-
tusta, toisen asteen lukio- ja ammatillista opetusta.®

® Korkeakouluopiskelijoiden ruokailu poikkeaa perusasteen ja toiseen asteen oppilaiden ateriapalveluista kuitenkin
siten, ettd heidén ruokailuaan tuetaan valtion varoin osana opintotukijérjestelmaé, jolloin ateriatuki alentaa opiskelijalta
ateriasta perittdvad hintaa.
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Kuvio 5 Henkilosto- ja laitosruokailun ja ateriapalvelun (Nace 555 ja 562) yritystoimi-
paikkojen henkiloston ja reaalisen liikevaihdon kehitys 1993-2016 (Léhde: Yri-
tys- ja toimipaikkarekisteri (2093-2012, Alueellinen yritystoimintatilasto (2013-
16), Tilastokeskus).
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JulkisyhteisOjen Kkiinteistopalvelujen markkinat

Kuntien ja kuntayhtymien, valtio-organisaation ja julkisyhteisdjen suoraan omistamien
rakennusten (43 913 kpl) kerrosala oli Tilastokeskuksen rakennuskantatilaston mukaan
asuinrakennukset mukaan lukien 46 miljoonaa neliémetrid vuonna 2016. IIman asuinra-
kennuksia julkisten rakennusten kerrosala oli 38 miljoonaa neliometrid. Luvut eivat si-
sélld kuntaenemmistoisten yhtididen omistamien rakennusten kerrosalaa, koska niiden
maaraé ei voida erottaa rakennuskantatilastossa valtioenemmistdisten kilpailutaloudessa
toimivien yritysten kerrosalasta.

Suomen koko rakennuskannasta julkisyhteisdjen suoraan omistettujen rakennusten ker-
rospinta-ala oli 22 prosenttia vuonna 2016, jos asuinrakennuksia ei oteta lukuun. Siita
kuntayhteisdjen osuus oli 19 prosenttiyksikkoé ja valtion kolme prosenttiyksikkoa. Nain
ollen etenkin kuntien kiinteistopalvelut ovat yksityisille palveluntuottajille merkittava
potentiaalinen markkina-alue. Osasyyna on, ettd kuntien kiinteistopalvelujen ulkoista-
minen on edennyt hitaasti verrattuna valtion laitoksiin ja virastoihin yksityisen alan ul-
koistamiskehityksestd puhumattakaan.

Valtion, kuntien ja kuntayhtymien suoraan omistamien julkisten rakennusten laskennal-
liset yllapidon kustannukset olivat yhteensa 2,5 miljardia euroa vuonna 2016, kun asuin-
rakennuksia ja julkisomisteisten yhtididen kiinteist0ja ei oteta lukuun. Kustannuksista
siivous oli 700 miljoonaa euroa. Kiinteistéhuolto, tekniset palvelut ja ulkoalueiden hoito
olivat 380 miljoonaa euroa ilman LVIS-alan kdyttoaineita. Kiinteistdjen korjaustyot oli-
vat arviolta 460 miljoonaa euroa. Isdnndinnin ja hallinnon palvelujen osuus oli noin 130
miljoonaa euroa ilman asuinrakennuksia.

Kuntien kiinteistopalveluissa siivouksella on suuri merkitys. T&mé& on tulosta siita, etti
toimitilojen puhtaanapidon tarkeys korostuu erityisesti sairaaloissa ja muissa terveyden-
huollon rakennuksissa, sosiaalihuollon palvelurakennuksissa sekd kouluissa ja muissa
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opetusrakennuksissa. Liséksi néiden rakennustyyppien osuus kuntayhteisgjen kiinteisto-
jen kerrosalasta on muutoinkin melko suuri. Erilaisesta palvelutuotanto- ja kiinteistora-
kenteesta johtuen eri Kiinteistopalvelujen painopistealue voi kuitenkin vaihdella eri
kunnissa ja kuntayhtymissa.

Kuvio 6 Julkisyhteisdjen julkisten rakennusten laskennalliset yllapidon kustannukset
vuonna 2016 ilman asuinrakennuksia, miljoonaa euroa (Lahde: Rakennuskan-
tatilasto, Tilastokeskus; Suunnittelu- ja tutkimuspalvelut Pekka Lith).

Isdnndinti ja Ulkoalueiden hoito;

hallinto 1057 milj. 554 milj. eur
eur 7% 4%
Jatehuolto ja muut
/ palvelut 446 milj.
Siivouspalvelut; eur
1738 milj. eur 3%
12 %

Kiinteistdjen

korjaustydt 3381

milj. eur
24%

LVIS-huollon Kiinteistdhuolto ja
kiyttdaineet 5071 tekniset palvelut;
milj. eur 2077 milj. eur
35% 15%

Kiinteistopalvelujen ulkoistukset ja ostopalvelut

Kiinteistopalvelujen ostopalveluista ja ulkoistuksista ei ole olemassa tarkkoja tilastotie-
toja, mutta Tilastokeskuksen kuntayhteisdjen talous- ja toimintatilastojen pohjalta paa-
tellen kunta-alan ostopalvelut ja ulkoistukset olivat arviolta 800 miljoonaa euroa vuonna
2016, jos liikelaitosten ostopalvelut arvioidaan mukaan. Summa sisaltdd myos julkisyh-
teisdjen omistamilta yhti6ilt4 ostetut palvelut. Ostopalvelujen merkitys on suurinta kun-
tien Kiinteistohuollossa ja teknisissd palveluissa, ulkoalueiden hoidossa, rakennusten
kunnossapitotdissa seka jatehuollossa.

Virastojen, koulujen ja sosiaali- ja terveydenhuollon palvelulaitosten siivouksessa ulko-
puolisten palveluntuottajien merkitys on paljon pienempéaa. Julkisten hankintojen ilmoi-
tuskanava HILMAan perustuvien tilastojen mukaan siivouksen ostopalveluja koskevat
hankintapaatokset olivat kunta-alalla runsaat 90 miljoonaa euroa vuonna 2017, eli noin
15 prosenttia kuntayhteisojen kiinteistojen laskennallisista runsaan 630 miljoonan euron
siivouskustannuksista ilman asuinrakennuksia. Kyselytutkimusten mukaan noin viiden-
nes kuntien siivouksesta on ulkoistettu.

Sairaaloissa ja muissa terveydenhuollon palvelulaitoksissa ostopalvelujen kehitys on ol-
lut hidasta, joskin SoTe-uudistus voi tuoda t&ha&n muutoksia. Mahdollisen SoTe-
uudistuksen myota maakunnalliset markkinoilla palvelujaan asiakkaanvalinnan pohjalta
tarjoavat terveyden- ja sosiaalihuollon palvelulaitokset joutuvat tehostamaan toimin-
taansa. Ostopalvelujen on arveltu lisdéntyvan muissakin kiinteistopalveluissa. Ostopal-
velut tai kiinteistopalvelujen kokonaan ulkoistaminen mahdollistavat paremmin erikois-
palvelujen saannin ja uudet palveluinnovaatiot.
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YKksityinen tarjonta

Kiinteistoalan yritystoimipaikat tyollistivat 67 000 tyontekijdd vuonna 2016. Liikevaih-
toa toimiala tuotti 12,5 miljardia euroa. Vuonna 2016 noin 78 prosenttia tyontekijoista
toimi kiinteistopalveluja tuottavilla toimialoilla, mutta 73 prosenttia liikevaihdosta ker-
tyi muusta kiinteistétoiminnasta. Kiinteistopalvelualoilla tarkoitetaan téssa yrityksia,
jotka toimivat isanndéinnin, kiinteiston hoidon sek& siivouksen toimialoilla. Muu kiin-
teistotoiminta koostuu kiinteistovalityksestd, Kiinteistjen rakennuttamisesta ja kaupasta
sekd asuntojen ja kiinteistdjen vuokrauksesta.

Yrityksia kiinteistoalalla oli 35 150 vuonna 2016. Niistd 7 730 toimi kiinteistopalveluja
tuottavilla toimialoilla ja 27 420 muussa Kiinteistétoiminnassa. Kiinteistopalvelualan
yritysten madran kasvu on hidastunut 2010-luvulla. Uusia pieni& siivousalan yrityksié ei
perusteta entiseen malliin ja toimintansa lopettaneiden yritysten maara on ollut viime-
vuosina suurempi kuin uusien yritysten maard. Muussa Kiinteistétoiminnassa yritysten
maara on lisdantynyt padasiassa tilastollisista syistd, kun Tilastokeskuksen yritystilasto-
jen kuvausaluetta laajennettiin vuodesta 2013 lukien.

Kuvio 7 Toimintansa aloittaneet kiinteistopalvelun (Nace:t 6832, 811 ja 812) yritykset
Suomessa 2007-2016. (Lahde: Aloittaneiden ja lopettaneiden yritysten tilasto, Ti-
lastokeskus).
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Pienyritysvaltaista toimintaa

Yritysprofiililtaan kiinteistopalveluja tuottavat yritykset ovat pienid, silla 64 prosenttia
niista tyollisti Tilastokeskuksen yritysten rakenne- ja tilinpaatostilastojen mukaan alle
kaksi henkiléd vuonna 2016. Yhteensa alle kymmenen henkilén mikroyritysten osuus
toimialaryhman tyollisyydesta ja liikevaihdosta jai 21-24 prosenttiin. Pienten yritysten
suuresta maarasta huolimatta kiinteistopalvelujen tuotanto on keskittynyt suurten yritys-
ten tai konsernien kasiin. Vuonna 2016 kymmenen suuren yrityksen osuus alan ty6lli-
syydesté ja liikevaihdosta oli 45-47 prosenttia.

Leimaa-antavaa yksityisen yritystoiminnan kehitykselle on suurten kiinteistopalvelualan
yritysten kasvu yritysostojen ja —fuusioiden kautta ja muuttuminen yll&pitopalvelujen
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tuottajista kokonaispalvelujen tuottajiksi, kun toiminta on laajentunut rakennuttamiseen,
kayttajatoimintoihin ja asiantuntijapalveluihin. Tdman lisaksi alun perin erilaisia toimi-
tila- ja kayttajapalveluja tuottavien yritysten palvelutarjonta on alkanut l&hentyé toisi-
aan. Esimerkkind ovat suuret catering-yritykset (Sodexo), jotka ovat laajentaneet tarjon-
taansa kiinteist6jen yllapitopalveluihin, kuten siivoukseen.

Kiinteistopalvelualan monialaisuutta kuvastaa se, ettd yli 60 prosenttia Kiinteisto-
tyonantajien kyselyihin vuonna 2015 vastanneista yrityksistd toimi useammalla kuin
yhdell& suoritealalla toisin sanoen palveluvalikoima kattaa erilaisia kiinteisto- ja toimiti-
lapalveluja. Yleisimpana paatoimialana olivat kiinteistjen ja toimitilojen siivous seka
kiinteistohuolto (perushuoltotehtavét) ja isdnndinti. Yleisimpié sivutoimialoja ovat ul-
kotilojen hoito, talotekniikka- ja korjauspalvelut, kotisiivous ja erilaiset toimitila- ja
kayttajapalvelut, kuten vahtimestari- ja vartiointipalvelut.

Kiinteistotyonantajien yrityskyselyjen mukaan myos alihankkijoiden kayttd on varsin-
kin suurissa yrityksissa yleista, silld yli 50 prosenttia kyselyihin vastanneista sijoittui
kiinteist0- ja rakennusalan arvoketjussa yrityksiin, jotka tuottavat Kiinteistopalveluja
loppukayttajille ja kdyttavat alihankkijoita toiminnassaan. Vajaa kolmannes oli kiinteis-
topalveluja loppukéyttéjille tuottavia yrityksia, jotka eivat kdyta alihankkijoita. Loput
vastanneista oli muita yrityksia ja alihankkijoita, jotka tarjoavat palvelujaan muille sa-
man toimialan yrityksille.

Taulukko 1 Yritykset henkiloston kokoluokittain varsinaisissa kiinteistopalveluissa (Nace 81
ml. maisemahoito, pl. isanndéinti) 2016 (Lahde: Yritysten rakenne- ja tilinpaa-
tostilasto, Tilastokeskus).

Henkiloston koko- | Yrityksid, | Osuus yri- | Osuus hen- | Osuus lii-
luokka, tyontekijad | Ikm tyksista, kilostostd, | kevaihdos-
% % ta, %

Alle 2 4 962 64,2 6,0 7,8
2-9 2 165 28,0 15,0 16,5
Mikroyritykset 7127 92,2 21,0 24,3
10-19 322 4,2 8,1 8,3
20-49 203 2,6 11,6 11,0
50-249 72 0,9 11,9 12,0
250- 10 0,1 47,3 44,5
Yhteensé 7734 100,0 100,0 100,0

Muussa kiinteistétoiminnassa alle kahden henkilon yritysten osuus yrityskannasta oli 92
prosenttia. Pienten yritysten suuri maara johtuu siitd, ettd muuhun kiinteistétoimintaan
luetaan asunto- ja Kiinteistdyhtidita seka Kiinteistdjen kauppaa ja vuokrausta harjoittavia
yrityksid, joilla on erittain vahan palkattua henkilokuntaa suhteessa liikevaihtoon tai ta-
seen loppusummaan. Yritysten rakenne- ja tilinpaatostilastojen mukaan alle kymmenen
henkilon mikroyritysten osuus henkildstosté ja liikevaihdosta nousi toimialan luonteesta
johtuvien syiden takia kuitenkin 50-56 prosenttiin.
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Taulukko 2 Yritykset henkildstén kokoluokittain muussa kiinteistétoiminnassa (Nace 68 pl.

kiinteistdjen rakennuttaminen, ml. isannéinti) 2016 (Lahde: Yritysten rakenne-

ja tilinpéatostilasto, Tilastokeskus).

Henkiloston koko- | Yrityksid, | Osuus yri- | Osuus hen- | Osuus lii-
luokka, tyontekijaa | lkm tyksisté, kilostosta, kevaihdos-
% % ta, %

Alle 2 25 326 92,4 19,4 37,9
2-9 1784 6,5 30,5 18,1
Mikroyritykset 27 110 98,9 49,9 56,0
10-19 170 0,6 10,9 55
20-49 106 0,4 15,5 18,9
50-249 30 0,1 15,5 17,6
250- 4 0,0 8,1 2,0
Y hteensa 27420 100,0 100,0 100,0

Liikevaihto ja kannattavuus nousussa

Kiinteistopalvelualan toimipaikkojen henkil6std véheni kokonaisuudessaan kuusi pro-
senttia ja reaalinen liikevaihdon méaré kahdeksan prosenttia vuosina 2013-16. Suhteel-
lisesti ripeinta liikevaihdon kasvu oli Kiinteistohoidossa, mutta maarallinen kasvu oli
suurinta siivouspalvelussa. Siivouksessa osa tyollisyyden kasvusta voi jaddda pimentoon,
jos tydvoiman tarve on Kkatettu koti- ja ulkomaisella vuokratydvoimalla. Isanndinnissé
henkilostd vaheni tarkasteluajanjaksolla kaksitoista prosenttia, kun taasen liikevaihto
kuitenkin kasvoi 2-3 prosenttia.

Yritystasolla tarkasteltuna liikevaihdon kasvu oli kiinteistopalveluissa ja kiinteistdalalla
ylipadtaédn vaimeaa vuosina 2012-14 lukuun ottamatta isanndintitoimintaa, jossa suh-
danteet eivat vaikuttaneet liikevaihdon kehitykseen. Vuonna 2015 liikevaihto lahti nou-
suun myos kiinteistohoidossa ja siivouksessa ja kasvu on jatkunut kaikilla toimialoilla
vuonna 2016. Elinkeinoeldmén Keskusliitto EK:n suhdannebarometrin mukaan suhdan-
netilanne on kiinteistopalveluissa hieman tavanomaista parempi, mutta suhdanteiden ar-
vioidaan vahvistuvan edelleen vuoden 2018 aikana.

Liikevaihdon kasvu kiinteistopalvelualan (Nace:t 6832, 811, 812) yrityksissa
2011-2016, prosenttia. (Lahde: Yritys- ja toimipaikkarekisteri (2008-12), yritys-
ten rakenne- ja tilinpaatostilasto (2013-15), Tilastokeskus).
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Vuosia 2015-16 koskevat Tilastokeskuksen yritysten rakenne- ja tilinp&atéstilastot osoit-
tavat, ettd kannattavuus olisi lahtenyt nousuun siivouksen ja kiinteistdhoidon toimialoil-
la, jos kannattavuutta mitataan suhteuttamalla kayttokate tai liiketulos liiketoiminnan
tuottoihin. Kayttoprosentilla mitattuna alan yritysten keskiméardinen kannattavuus oli jo
aiemmin suositusarvojen sisalla, mutta nyt myos keskimééardinen liiketulosprosentti on
noussut tyydyttavalle tasolla. Samalla keskimé&ardinen omavaraisuusaste on kohentunut
ja velkaantuneisuus on véhentynyt.

Kuvio 9 Kayttokate- ja liiketulosprosentin kehitys (keskiarvot) kiinteistopalveluissa (Na-
ce:t 6832, 811, 812) 2012-16, prosenttia liiketoiminnan tuotoista (Lahde: Yri-
tysten rakenne- ja tilinpaatostilastot, Tilastokeskus’).

Prosenttia

2012 2013 2014 2015 2016

m Kayttokate-%  m Liiketulos-%

" Yritystutkimusneuvottelukunta YTN on antanut kayttokateprosentille suositusarvoja, jotka ovat teollisuudessa 10-25,
kaupassa 2-10 ja palvelualoilla 5-15. YTN:n ohjearvot liikevoittoprosentille ovat seuraavat: yli 10 % = hyvé, 5-10 % =
tyydyttava ja alle 5 % = heikko.



