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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 yli 60 prosenttiin. Klusterin toimialat ovat mielenkiintoisessa tilanteessa. Asunto-
rakentamisen tarve lisdantyy suurissa asutuskeskuksissa, vaikka koronakriisi jarruttaisi
valiaikaisesti kehitystd. Silloin ketter ja fiksu kaavoitus ovat avainasemassa, jotta asun-
totarpeeseen voidaan vastata parhaimmalla tavalla.

Kuluttaja- ja kéyttajalahtdisyyden merkityksen kasvu vaikuttaa entistd enemman raken-
nusten ja koko rakennetun ympaériston suunnitteluun, mika on lisannyt yleista viihtyi-
syyttd. Joustavan tilankdyton merkitys korostuu asuinkiinteistoissa, kun etatyon tekemi-
nen lisdantyy entistadn tulevaisuudessa epidemiakriisin siivittdmana. Julkisissa palvelu-
Kiinteistoissa on myos erikoistiloja, joilla on kysyntda virastoaikojen ulkopuolella.
Muunneltavuus koskee toimisto- ja liikerakennuksiakin. Tall4 tavoin vdhennetdan p&al-
lekkaisen uudisrakentamisen tarvetta.

Kiinteistopalvelujen ja niiden tuottamisen suhteen Suomessa on ollut kuluneiden vuosi-
kymmenien aikana monia kehitystrendejd, joka ovat tarkoittaneet uusia liiketoiminta-
mahdollisuuksia alan yrityksille. Ala on nopeasti teknistymassa ja etenkin keinoélylla
voi olla suuria vaikutuksia kiinteist6jen yllapidossa. Alykas rakennus huolehtii itsestaan,
tekee havaintoja sisa- ja ulkotiloissa seka ryhtyy tai héalyttaa tarvittaviin toimenpiteisiin.
Alykkaan etavalvonnan piiriin voidaan kytkea monia toimintoja, kuten valaistus, lammi-
tys, ilmastointi, vedenkulutus ja turvallisuusvalvonta.

Selvityksen tarkoitus

Kaésilla oleva raportti on tilastollinen péivitys vuonna 2020 valmistuneelle toimiala- ja
suhdanneraportille, jonka pohjana oli toistakymmenté 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 ja tyollisyyden rakenteesta, alan julkisista hankinnoista seké yri-
tysten taloudellisesta asemasta. Uutena mielenkiinnon kohteena ovat EU:n toimiala-
luokitusta koskevat nakokulmat yritystilastoissa.

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).



http://www.kiinteistotyonantajat.fi/

Sisalto

Alkusanat

1 Toimialan maarittely ja markkinat

1.1 Kiinteist6- ja rakentamisala kansantaloudessa
1.2 Rakennus- ja kiinteistdalan markkinatilanne
1.2.1 Rakentamisen kehitys

1.2.2 Kiinteistomarkkinat

2 Kiinteistopalvelujen markkinat

2.1 Kiinteistopalvelujen késitteet ja luokitukset

2.2 Palvelujen tarjoajat toimialaluokituksen mukaan
2.3 Kiinteistdjen yllapitopalvelujen markkinat

2.4 Kayttajapalvelujen markkinat

2.3.1 Yleista kayttajapalveluista

2.3.2 Catering-palvelut

2.3.3 Turvallisuuspalvelut

2.4 Kiinteistdalan ammattien tyollisyys

3 Kiinteistdalan yritystoiminta ja yritysrakenne
3.1 Toimipaikkojen maara

3.2 Yrityskannan vaihtuvuus

3.3 Henkil6sto ja liikevaihto

3.4 Kiinteistbalojen yritysprofiili

3.5 Yritysten palvelut ja asiakaskunta

3.6 Yritykset omistajatyypeittéin

3.7 Toimipaikat maakunnittain

4 Kiinteistdalan yritysten taloudellinen asema
4.1 Liikevaihdon kehitys

4.2 Kannattavuus, tuottavuus ja rahoitusasema

4.3 Suhdannendkymat

5 Julkisyhteisdjen kiinteistopalvelut

5.1 Julkisyhteistjen rakennuskanta ja kiinteistopito

5.2 Julkisten kiinteistdjen yllapitokustannukset

5.3 JulkisyhteisOjen ostopalvelut

5.3.1 Kunnat ja kuntayhtymét

5.3.2 Kiinteistdjen yllapitopalvelut valtio-organisaatiossa

Y hteenveto
Lahteet

Liite 1: Kiinteistfala toimialaluokituksessa (Nace 2008)

sivu

14
14
24

30
30
32
39
51
51
52
57
65

72
72
74
77
78
82
87
91

94
94
97
101

103
103
105
107
107
108

110

129

131



Y hteenveto

Kiinteisto- ja rakentamisalan kansantaloudellinen asema

Tilastokeskuksen kansantalouden rahoitustilinpidon mukaan 61 prosenttia Suomen kan-
sallisvarallisuudesta (1 103 mrd. euroa) perustuu rakennettuun ympéristoon, kuten talo-
rakennuksiin ja maa- ja vesirakennelmiin. Kansantalouden tilinpidon mukaan kiinteisto-
ja rakentamisalan tuotoksen arvo oli 77 miljardia euroa vuonna 2019, jos mukaan laske-
taan rakentaminen, kiinteistdjen omistaminen, vuokraus ja muu Kiinteistétoiminta. Tar-
keitd tukitoimintoja ovat rakennustarvikkeiden valmistus, kauppa, kuljetukset, koulutus,

tutkimus, viranomaistoiminnot seka rahoitus ja vakuutus (Kuviot 1 ja 2).

Suomen kansallisuusvarallisuus 2019 (1 103 mrd. euroa),
Rahoitustilinpito, Tilastokeskus).

Kuvio 1
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Alan tyo6llisyys tilastojen valossa

Kiinteisto- ja rakentamisalan valittomat tyollisyysvaikutukset olivat noin 350 000 henki-
104, eli 14 prosenttia kansantalouden tyollisyydestd vuonna 2017. Tydllisyysvaikutuk-
sista talorakentaminen oli 145 000, maa- ja vesirakentaminen 45 000 ja Kiinteistdjen yl-
lapito ja kayttajapalvelut 160 000 henkildtyovuotta. Jos lukuun lasketaan valilliset tyol-
lisyysvaikutukset suunnittelualalla, rakennusaineteollisuudessa, kaupassa, logistiikka-
alalla ja viranomaisohjauksessa, tyollisti kiinteisto- ja rakentamisala 520 000 henkil6a,
eli viidenneksen kansantalouden kokonaistyollisyydesté.

Varsinaisesti kiinteistdalan kokonaistyollisyydesta tyollisyydesta (ml. vélilliset vaiku-
tukset) ei ole laadittu tuoreimpia laskelmia, mutta Tilastokeskuksen kansantalouden ti-
linpidon mukaan kiinteistdala (Nace:t 68 ja 81) tyollisti suoraan 96 900 henkil6d vuon-
na 2019.% Vastaavien toimialojen yritysten tyéllisyys oli alueellisen yritystoimintatilas-
ton mukaan 74 340 henkil6a vuonna 2019. Tilastojen véliset erot johtuvat siitd, etta yri-
tystilastoissa tyollisyys perustuu kokovuosityollisyyden kéasitteeseen. Sen sijaan kansan-
talouden tilinpito kuvaa tyéllisten nuppilukua.

Kansantalouden tilinpidossa tyollisyyden kokonaistuotosta mitataan tehdyilld tyétun-
neilla. Ne olivat kiinteistdalalla (Nace:t 68 ja 81) yhteensd 144 miljoonaa ty6tuntia, jos-
ta kiinteistopalvelut olivat 101 miljoonaa ja muu kiinteistotoiminta 43 miljoonaa tyotun-
tia. Kiinteistopalvelujen (Nace 81) ty6tunnit kasvoivat 28 prosenttia vuosina 2010-19.
Muussa kiinteistétoiminnassa (Nace 68) kasvua oli pari prosenttia. Kiinteistopalvelu-
alalla tehdyt vuotuiset ty6tunnit olivat tyollista kohden laskettuna 1 431 tuntia ja muus-
sa kiinteistotoiminnassa 1 614 tuntia vuonna 2019.

Kuvio 3 Kiinteistéhoidon ja siivouksen (Nace 81) ja muiden kiinteistdalojen (Nace 68) teh-
tyjen tydtuntien kehitys 2010-19 (Lahde: Kansantalouden tilinpito, Tilastokeskus).
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2 Tyollisyydesta kiinteistopalvelut olivat 70 500 henkilda ja muu kiinteistdtoiminta 26 400 henkilé4. Alan valillisista
tyollisyysvaikutuksista kertoo se, ettd toimialan Nace 68 vélittomat ja vélilliset tyollisyysvaikutukset (pl. Nace 68202
asuntojen ja kiinteistgjen hallinta) olivat panos-tuotos —tutkimuksen mukaan 4,851 henkil64 yhtd miljoonan euron tuo-
tosta kohden. Asuntojen ja kiinteistdjen hallinnan toimialalla luku oli 1,462 henkil6a. Eli toimialan Nace 68 tyollisyy-
den kokonaisvaikutukset olivat yli 67 000 henkil6a.



Ammattirakenne

Kiinteistdalan tyollisyyden ammattirakennetta voidaan puolestaan tarkastella Tilasto-
keskuksen tyossakayntitilaston mukaan Kkiinteistopalvelualalla (Nace 81) ja muussa
kiinteistotoiminnassa (Nace 68). Kiinteistopalveluissa 92 prosenttia koostui tyontekija-
tason tyollisistd vuonna 2018. Heista siivoojia oli 52 prosenttiyksikkod, kiinteistohuol-
lon tyontekijoita 18 prosenttiyksikkoa ja siivoustydnjohtajia seitseman prosenttiyksik-
kod. Korkeasti koulutettujen asiantuntija- ja erityisasiantuntijoiden tyollisyysosuus oli
yhteensd vain kuusi prosenttia.

Muussa kiinteistotoiminnassa asiantuntijatason tyolliset muodostivat 49 prosenttia. Suu-
rin ammattiryhma on isénnditsijat ja Kiinteistovalittajat, joiden tydllisia on vaikea erot-
taa toisiaan tilastollisesti. Tyontekijatason tyolliset muodostivat 34 prosenttia toimialan
kokonaistyollisyydestda vuonna 2018. Suurimpia tyontekijaryhmia olivat toimisto- ja
asiakaspalvelutyontekijat seka kiinteistbhuollon tydntekijat. Muussa Kiinteistotoimin-
nassa myos johtajien ja erityisasiantuntijoiden ty6llisyysosuus on suurempi kuin varsi-
naisissa kiinteistopalveluissa.

Taulukko 1 Kiinteistbalan (Nace:t 68 ja 81) tydllisyys paatoimialoittain ja ammateittain
2018 (Lahde: Tyossakayntitilasto, Tilastokeskus).

Kiinteis- | Osuus, Muu kiin- | Osuus, %

topalve- % teistoala,

lut, Ikm Ikm
Johtajat 1617 2,2 1420 6,4
Erityisasiantuntijat 1107 15 1701 7.7
- Teknisen alan erityisasiantuntijat 632 0,9 669 3,0
- Muut erityisasiantuntijat 475 0,7 1032 4,7
Asiantuntijat 1695 2,3 10942 49,4
- Teknisten alojen asiantuntijat 739 1,0 239 11
- Kiinteistonvélittajat 10 0,0 4573 20,6
- Isdnnoitsijat 209 0,3 3004 13,6
- Muut kiinteistovalittajat ja isdnnditsijat 1240 5,6
- Muut asiantuntijat 737 1,0 1886 8,5
Tyontekijat 66914 91,9 7636 34,4
- Toimisto- ja asiakaspalvelutyontekijat 1496 2,1 2619 11,8
- Siivoustyon esimiehet 4723 6,5 58 0,3
- Kiinteistéhuollon tyontekijat 12804 17,6 2815 12,7
- Maa-, metsa- ja puutarhatyontekijat 1605 2,2 32 0,1
- Rakennustyontekijat 1803 2,5 312 1,4
- Maalarit ja rakennuspuhdistajat 825 1,1 43 0,2
- S&hko- ja elektroniikka-alan tyontekijat 499 0,7 92 0,4
- Kuljetustyontekijét 1657 2,3 69 0,3
- Siivoojat 37736 51,9 819 3,7
- Ravitsemisalan tydntekijat 812 11 199 0,9
- Muut tyontekijat 2954 4,1 578 2,6
Tuntematon 1441 2,0 470 2,1
Yhteensa 72774 100,0 22169 100,0




Suomen rakennuskanta

Merkittdvd osa rakennetusta ympéristosta koostuu talorakennuksista. Vuonna 2020
Suomessa oli 1,537 miljoonaa talorakennusta, joiden kerrosala nousi 505 miljoonaan
nelidmetriin. Siten jokaista suomalaista kohden laskettuna rakennettua kerrosalaa on 91
neliometrid. Jos pédasiassa yksityisten henkildiden (kotitalouksien) omistamia pien-
asuintaloja® ei oteta huomioon, oli asuinkerrostalojen ja muiden talorakennusten ker-
rosala 299 miljoonaa neliometrié. Pienasuintaloja ovat muun muassa omakotitalot, rivi-
ja paritalot seka vapaa-ajan rakennukset.

Rakennuskanta on nuorta, silla 37 prosenttia siitd on rakennettu vuoden 1990 jélkeen ja
55 prosenttia vuoden 1980 jalkeen (Kuvio 4). Kerrosalalla mitattuna 37 prosenttia ra-
kennuskannasta koostui vuonna 2019 asuinkerrostaloista, jos omakotitaloja ja rivi- ja
paritaloja ei oteta huomioon. Teollisuus- ja varastorakennusten osuus oli 26 prosenttia,
liike- ja toimistorakennusten 17 prosenttia ja liikenteen rakennusten nelja prosenttia.
Opetus- ja kokoontumisrakennusten seka hoitoalan rakennusten (terveyskeskukset, sai-
raalat ja sosiaalihuollon laitokset) osuus oli 15 prosenttia (Kuvio 5).

Lammitystavan mukaan 70 prosenttia asuinkerrostalojen ja muiden talorakennusten ker-
rosalasta oli kauko- ja alueldammon piirissa vuonna 2020, kun omakotitaloja ja muita
pienasuintaloja ei oteta lukuun. Kivihiilella tuotetun lampdenergian varassa oli yha 13
prosenttia rakennusten kokonaispinta-alasta (299 milj. m2). Pienasuintalojen lammitys-
taparatkaisut poikkeavat muiden talorakennusten lammitystavoista. Esimerkiksi omako-
titaloissa tavallisin lammitysaine on kerrosnelioilla mitaten s&hko (44 %), jonka jalkeen
tulevat 6ljy ja kaasu (21 %) seka puu ja turve (18 %).

Kuvio 4 Talorakennusten kerrosala rakentamisvuoden mukaan Suomessa 2020, miljoonaa
nelidmetria (Lahde: Rakennuskantatilasto, Tilastokeskus).
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® Pienasuintalot eivit ole taman selvityksen painopistealuetta, koska niissd kiinteistdjen yllapitopalvelut hoidetaan paa-
asiassa omatoimisesti.




Kuvio 5 Rakennusten (pl. pienasuintalot) kerrosalat (neliémetrid) rakennustyypeittain
2020, kerrosnelidt ja %-osuudet (Lahde: Rakennuskantatilasto, Tilastokeskus).
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Omistajatyypeittain tarkasteltuna 44 prosenttia rakennustemme kerrosalasta on asunto-
ja kiinteistdosakeyhtididen hallussa, jos erillisia pientaloja ja rivi- tai paritaloja ei oteta
huomioon. Yksityiset ja julkiset yritykset seka rahoituslaitokset omistavat kerrosalasta
30 prosenttia. Julkisyhteisdjen® tai niiden omistamien liikelaitosten hallinnassa on 15
prosenttia kerrosalasta, josta padosa on kuntien ja kuntayhtymien suorassa hallinnassa.
Julkisyhteistjen osuus kasvaisi, mikéli niihin laskettaisiin kuntien yhti¢ittdmat palvelu-
laitokset ja niiden omistamat kiinteistot.

Yksityisten henkildiden, jotka hallitsevat pientalomarkkinoita, osuus muista talonraken-
nuksista oli seitseman prosenttia kerrosalalla mitaten. Omistajat poikkeavat toisistaan
rakennustyypista riippuen. Asunto- ja kiinteistoyhtiot hallitsevat asuinkerrostalojen
omistusta. Pd&osa sosiaali- ja terveydenhuollon (hoitoalan) ja opetuksen rakennuksista
on julkisyhteisdjen suoraan omistamia. Tosin yksityiset yritykset ja voittoa tavoittele-
mattomat yhteisot ovat kasvattaneet osuuttaan asumisen sisaltavissa sosiaalipalveluissa,
kuten vanhusten palvelutaloasumisessa.

Julkisyhteisot omistavat suuren osa kokoontumisrakennuksista, kuten urheiluhalleista,
joskin yritykset ovat kasvattaneet osuuttaan. Liike- ja toimistorakennuksia hallitsevat
asunto- ja kiinteistdosakeyhtiot ja yksityiset yritykset. Yksityiset yritykset omistavat
padosan teollisuus- ja varastorakennuksista ja ne ovat tarkeita omistajia liikenteen ja lii-
kerakennusten puolella. Lisaksi yksityiset henkilot omistavat liikenteen rakennuksia ja
he omistavat myos teollisuus- ja varastorakennuksia. Yksityisiin henkildihin luetaan
maataloudenharjoittajat ja muut yrittgjat.

Rakennustuotanto 2020-21

Kansantalouden tilinpidon mukaan rakentamisen volyymi véaheni koko rakentamisessa
4,5 prosenttia ja talorakentamisessa 5,7 prosenttia vuonna 2019. RT:n kevaan 2021 suh-
dannetilastojen mukaan rakentamisen volyymi vaheni vain prosentin koronavuonna

* Julkisyhteis6ja ovat kunnat, kuntayhtymat, valtio-organisaation laitokset ja virastot seké sosiaaliturvarahastot.



2020. Vuonna 2021 rakentamisen ennakoidaan supistuvan kaksi prosenttia. > Korona-
kriisin vaikutukset olivat rakennusalalla suhteellisen pienid, joskin asuntorakentaminen
on hidastunut. Toimitilarakentaminen karsii puolestaan tilakysynnan ep&varmuudesta,
jota yll&pitavat kuluttamisen ja tyoén muutokset.

Kokonaisuudessaan rakentamisen méara on séilynyt Suomessa sangen korkealla ja lahes
normaalilla tasolla koronakriisistd huolimatta. Asiaa on edesauttanut asuinrakennusten
korkea aloitustaso, valtionvallan suuret elvytystoimet sekd matala korkotaso. Kuluttaji-
en asunnonostohalut ja alhaiset korot ovat tukeneet asuntojen kysyntad. Oikeastaan uu-
disrakentamisen maaran kasvu oli taittunut jo ennen koronakriisia ja asuinrakentamises-
sa myoOnnetyt rakennusluvat olivat lahteneet laskuun jo vuonna 2018. Muussa rakenta-
misessa sama tapahtui vasta vuonna 2020.

Tilastokeskuksen rakennustuotantotilastojen mukaan asuntotuotannon aloitukset nousi-
vat silti 40 905 uuteen asuntoon vuonna 2020 miké oli 2 601 asuntoa enemman kuin
vuotta aiemmin. Lukumaard oli kolmanneksi suurin 2000-luvulla. Asuinrakentamisen
vaheneminen on painottunut vapaarahoitteiseen kerrostalorakentamiseen. Omakotitalo-
jen ja rivitalojen aloitukset ovat sen sijaan supistuneet hieman viime vuonna, mutta nii-
den arvellaan kadntyvan nousuun vuonna 2021 varsinkin kasvuseuduilla. Omakaotitalo-
jen kysynta on voimistunut koronakriisin myoéta

RT:n mukaan vapaarahoitteiset kerrostaloasuntojen aloitusten ennakoidaan vahenevan
reippaasti koko maassa vuonna 2021. Tosin paékaupunkiseudulla, jossa tilanne on va-
kaampaa, rakennustydmaat on saatu pidettyda kdynnissa ja mittava maaré asuntoja on
valmistunut vuoden 2021 alkupuoliskolla. Asuntorakentamisen toimintaympéristd sai-
lyy muutoinkin suotuisana kaupungistumisen, maahanmuuton ja matalien korkojen an-
siosta. Tilastokeskuksen ja VTT:n tekemien arvioiden mukaan uusien asuntojen vuotui-
nen tarve on 25 000-30 000 asuntoa vuoteen 2030 mennessa.

Kuvio 6 Aloitettu asuntorakentaminen 2000-20, asuntojen Ikm (L&hde: Rakennustuo-
tantotilastot, Tilastokeskus).
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® Varsinaisesti rakentamisen nimellinen arvo (tuotos) kasvoi koko rakentamisessa 5,0 prosenttia ja talorakentamisessa
4,8 prosenttia vuonna 2019.
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Liikerakentaminen kasvoi vuosina 2017-19. Taustalla on ollut pd&kaupunkiseudun suu-
ret kauppakeskusten rakennushankkeet, jotka muodostivat rakentamisessa yksittaisen
kysyntapiikin. T&ll& hetkelld liikerakentamista hillitsee koronakriisista johtuva yksityi-
sen kulutuksen vaimea kehitys, kaupan rakennemuutos ja kuluttajien ostotottumusten
muutokset, joiden seurauksena myynti on siirtynyt verkkokaupan puolelle. RT:n mu-
kaan vilkas hotellirakentaminen sen sijaan jatkuu, silla matkailun odotetaan toipuvan
koronakriisin jalkeen kasvu-uralle.

Toimistotilojen puolella rakennuskohteita oli kdynnistetty vuosina 2017-19 enemmén
kuin edellisind vuosina. Kysyntda on ollut liikenteellisesti hyvilla paikoilla sijaitsevista
toimitiloista, mutta kasvu on nyt hiipunut koronakriisin ja talouskasvun hidastumisen ja
vuokranmaksukyvyn heikkenemisen myota. Koronakriisi voi muuttaa tilannetta siten,
ettd etatyon yleistymisen my6td uusia toimistotiloja tarvitaan tulevaisuudessa entisté
vahemman. Myds toimistotilojen vajaakéyttoasteet ovat korkealla, eika monille vanhoil-
le toimistotiloille ole mitd4n kysyntaa.

Teollisuusrakentaminen notkahti vuonna 2020 ja se pysyy suunnille samalla tasolla
vuonna 2021. Tosin metséteollisuuden uudet suurinvestoinnit voivat nostaa lahivuosina
teollisuusrakentamisen aloitusmaaria, silla esimerkiksi sellukapasiteettia tarvitaan lis&a.
Liséksi meneillaan on akkuteollisuuden hankkeita. Verkkokaupan kasvu tukee varasto-
rakentamista pitkalla aikavalilla, silla verkkokauppa edellyttaa suuria varastotiloja. To-
sin viime vuosien Kkaltaisia suuria kaupan logistiikkahankkeita ei ole tiedossa ja varasto-
rakentaminen kasvaa maltillisesti.

Julkisten palvelurakennusten rakentaminen on kasvanut voimakkaasti viime vuosina
seka tasannut suhdanteita, kun muu rakentaminen on hiipumassa. RT:n mukaan varsin-
kin sairaalarakennusten rakentaminen on ollut vilkasta, silld sairaaloita kasvatetaan pal-
velemaan entistd suurempia asiakasryhmia. Koulujen rakentamisen ennakoidaan jatku-
van vilkkaana, mutta kokoontumisrakennusten rakentaminen on hidastunut koronakrii-
sin myota. Hoitoalan toimitilojen tarvetta lisadvat sitd vastoin véeston ikédantyminen ja
erityyppisten palveluasuntojen kysynnan kasvu.

Taulukko 2 Aloitetut rakennushankkeet (kerrosnelidt) rakennustyypeittdin 2010-20, ind.
(2010=100). (Lahde: Rakennustuotantotilastot, Tilastokeskus).
Asuinra- | Vapaa- Liike-ja | Julkiset Teollisuus- | Maatalo- | Muut
kennuk- | ajan ra- toimisto- | palvelura- | javarasto- | usraken- | rakennuk-
set ken- rakennuk- | kennukset | rakennuk- | nukset set
nukset set set
2010 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
2011 113,5 89,8 105,8 105,6 118,8 98,0 96,1
2012 107,6 83,1 104,2 103,5 123,6 94,2 92,9
2013 99,3 78,3 97,6 90,3 115,2 98,4 91,1
2014 85,6 70,2 91,5 99,0 106,1 94,3 80,3
2015 83,0 57,9 89,1 108,8 102,3 58,1 69,7
2016 97,6 57,3 85,2 124,0 109,3 72,9 71,0
2017 106,1 54,9 96,2 144.6 124,2 77,0 63,2
2018 116,8 47,3 109,7 148,5 143,8 72,3 59,4
2019 108,8 48,1 113,8 156,6 150,1 80,3 67,8
2020 101,8 52,3 89,4 172,1 142,8 96,9 71,7
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Kiinteistdmarkkinat

KTI Kiinteistétieto Oy:n mukaan ammattimaiset kiinteistosijoitusmarkkinat olivat Suo-
messa noin 82,7 miljardia euroa vuonna 2020. Vuonna 2020 markkinoiden koko kasvoi
5,6 miljardilla eurolla, mika oli seitseman prosenttia enemman kuin vuotta aiemmin.
Kiinteistosijoitusmarkkinat ovat kasvaneet Suomessa huomattavasti nopeammin kuin
bruttokansantuote bkt. Kasvun taustalla olivat 1&hinnd uudiskohteiden valmistuminen
ammattimaisten sijoittajien omistukseen. Etenkin kiinteistosijoitusrahastot ja ulkomaiset
sijoittavat ovat olleet aktiivisia viime vuosina.

Vuonna 2020 suorien Kiinteistosijoitusten tuottoja mittaavan KTI Kiinteistdindeksin
kokonaistuotto aleni kuitenkin 3,0 prosenttiin, kun se edellisena vuonna oli 8,8 prosent-
tia. Kokonaistuottoa painoi markkina-arvojen 1,2 prosentin nousu. Nettotuottoaste, joka
mittaa kiinteistdjen vuokratuoton suhdetta markkina-arvoon, oli 4,3 prosenttia. Koko-
naistuotto oli korkein asunnoissa vuosina 2008-16, ja ne tuottivat oikein hyvin myos
vuosina 2018-19. Tosin asuntojen kokonaistuottoaste aleni selvasti koronavuonna 2020,
mutta se séilyi edelleen 7,1 prosentissa (Kuvio 7).

Asuntojen tuottoastetta yllapitavat markkina-arvojen vahva kehitys, joka on ollut posi-
titvinen yli 20 vuotta. Matala korkotaso ja suuri sijoituskysynta ja vuokra-asuntojen tar-
ve kasvukeskuksissa ovat yllapitaneet asuntokiinteistdjen myonteistd arvonmuutosta.
Koronakriisi ei ole mydskaan vaikuttanut kovin paljon vuokra-asuntomarkkinoihin ja
yhteiskunnan maksamat tuet takaavat vuokratuotot. Toisaalta asuntojen nettotuottoaste
painui vuonna 2020 alle neljaén prosenttia, mika johtui markkina-arvojen noususta ja
hienoisesti alentuneesta kayttdasteesta.

Toimitiloista parhaiten tuottivat yhteiskuntakiinteistét (asumispalvelu-, opetus- ja terve-
yshuollon kiinteistot), joita on ammattimaisten kiinteistosijoittajien hallussa jo kuuden
miljardia euron arvosta. Tuotannolliset kiinteistot (teollisuus-, varasto- ja logistiikka-
kiinteistot) kokonaistuotot olivat 7,0 prosenttia. Niissa kokonaistuottoa kannattelee kor-
kea nettotuottotaso. Toimistokiinteistdjen markkina-arvot laskivat puolestaan prosentilla
ja myds nettotuottoaste aleni. Suurin romahdus koettiin liikekiinteistjen osalta, jossa
saavutettiin historiallisen matala tuottoaste.

Kuvio 7 Kiinteistotuottojen kehitys kiinteistdtyypeittain 2019 ja 2020, prosenttia (Lah-
de: KTI Kiinteistotieto Oy)
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Kiinteistopalvelujen markkinapotentiaali

Asuinkerrostalojen ja muiden talonrakennusten yllapidon laskennalliset kokonaiskus-
tannukset olivat vuonna 2020 Suomessa arviolta 15,67 miljardia euroa, jos pien-
asuinrakennuksia (omakotitalot, pari- ja rivitalot) ei oteta huomioon. Tastd summasta
varsinaiset kiinteiston hoidon ja yllapidon palvelut muodostavat arviolta noin 64 pro-
senttia (10,03 mrd. euroa) ja lampo6-, sahko- ja vesihuollon jakeluyhtitille maksetut
korvaukset kayttoaineista 36 prosenttia (5,64 mrd. euroa). Kayttdaineiden 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 esimerkiksi rakentamiseen liittyvad rakennussiivousta, kotisiivousta, liikennevé-
lineiden siivousta ja muuta erikoissiivousta. Kaupallisen siivouksen osuus kiinteistdjen
siivouskustannuksista on kasvanut nopeasti 1990-luvulta l&htien lukuun ottamatta kun-
tayhteisdjen kiinteistdjen siivousta. Kaupallisen siivouksen osuus kiinteistéjen siivous-
kustannuksista on arviolta jo 90 prosenttia.

Laskennalliset kiinteistohuollon, teknisten palvelujen seka ulkotilojen hoidon kustan-
nukset ovat yhteensé noin 8,67 miljardia euroa, jos pienasuintalojen yllapidon kustan-
nuksia ei lasketa mukaan. Summasta palvelutyén arvioidut kustannukset olivat 3,03
miljardia euroa ilman l&mpo6-, sahko- ja vesihuollon kéyttdaineita (5,64 mrd. euroa).
Kiinteistohoidolla ja teknisilla palveluilla tarkoitetaan Kiinteistdjen yleishoitoa, erityis-
laitehuoltoa sekad lampo-, s&hko- ja vesihuoltoa. Kustannukset korostuvat liike- ja toi-
mistorakennuksissa seké teollisuusrakennuksissa.

Operatiivisen kiinteistdjohtamisen palvelujen arvo, jota on mitattu tassé raportissa kiin-
teistdjen hallinnoinnin ja isanndinnin laskennallisilla kustannuksilla, oli arviolta 1,18
miljardia euroa, mik& oli kaksitoista prosenttia varsinaisten kiinteistopalvelujen arvosta
(10,03 mrd. euroa) ilman lampo-, sahko- ja vesihuollon kéyttéaineita ja pienasuintalojen
palveluja. Rakennustyypeittéin tarkasteltuna kiinteistojohtamisen (isdnndinnin) arvo on
suhteellisesti selvasti suurinta asuinkerrostaloissa, minké taustalla on muun muassa la-
kimuutosten myo6ta tulleet uudet tehtavat.

Asuinkerrostalojen ja muiden talorakennusten rakennus- ja laitetekniset korjauskustan-
nukset ja ulkoalueiden kunnossapidon kustannukset olivat noin 3,34 miljardia euroa
vuonna 2020, kun pienasuintalojen omistajien osin omatoimisia korjaustoitd ei oteta
huomioon.® Korjaustéiden merkitys on kasvanut rakennuskannan kasvun ja sen vanhe-
nemisen seurauksena. Kiinteistojen korjaustyot ovat asuinkerrostaloissa merkittavin
kiinteistopalvelu. Ne hoidetaan kiinteistdisséd paaosin ulkopuolisilla palveluntuottajilla,
jotka voivat olla paatoimialaltaan rakennusyrityksia.

Kokonaisuudessaan voidaan todeta, ettd kiinteistojen yllapidon kustannukset nousivat
Tilastokeskuksen kiinteistdjen yllapidon kustannusindeksi mukaan vain 0,4 prosenttia
koronavuonna 2020, mika oli pienin luku vuoden 2015 jalkeen. Rakennustyypeittain
katsottuna kustannukset kohosivat eniten asuinkerrostaloissa (0,8 %), mutta tuotantoti-
loissa ne alenivat saman verran (-0,8 %). Hallintomenot kasvoivat kulueristd nopeim-

® Korjaustdiden arvosta rakennustekniset korjaustyot olivat laskennallisesti 42 prosenttia, laitetekniset korjaustydt 51
prosenttia ja ulkoalueiden kunnossapitoty6t seitseman prosenttia.
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min (2,2 %). Sitd vastoin lammitysmenot ja vahinkovakuutuskulut alenivat ja siivouk-
sen kustannukset pysyivét ennallaan.

Kuvio 8 Kiinteistojen yllapidon laskennalliset kustannukset vuonna 2020 ilman pien-
asuintaloja, miljoonaa euroa (Lahde: Rakennuskantatilasto, Tilastokeskus;
Suunnittelu- ja tutkimuspalvelut Pekka Lith).

Ulkoalueiden hoito Jatehuolto ja muut
635 milj. eur palvelut T
. Isdanndinti ja
4% 748 milj. eur .
5% hallinto
- —117s milj. eur

8%
LVIS-kayttdaineet
5641 milj. eur N
36 %
Siivouspalvelut
1740 milj. eur
11%

Kiinteistdjen
korjaustyot
3341 milj. eur Kiinteistohuolto ja
21% T tekniset palvelut
2393 milj. eur
15%

JulkisyhteisOjen Kkiinteistopalvelujen markkinat

Kuntien ja kuntayhtymien, valtio-organisaation ja julkisyhteisdjen suoraan omistamien
rakennusten (44 135 kpl) kerrosala oli Tilastokeskuksen rakennuskantatilaston mukaan
asuinrakennukset mukaan lukien 45 miljoonaa neliometrid vuonna 2019. " llman asuin-
rakennuksia julkisten rakennusten kerrosala oli vajaat 38 miljoonaa neliometrid. Luvut
eivéat sisdlla kuntaenemmistoisten yhtiéiden omistamien rakennusten kerrosalaa, koska
niiden maaraa ei voida erottaa rakennuskantatilastossa valtioenemmistoisten kilpailuta-
loudessa toimivien yritysten kerrosalasta.

Suomen koko rakennuskannasta julkisyhteisdjen suoraan omistettujen rakennusten ker-
rospinta-ala oli 20 prosenttia vuonna 2019, jos asuinrakennuksia ei oteta lukuun. Siita
kuntayhteisdjen osuus oli 17 prosenttiyksikkoé ja valtion kolme prosenttiyksikkod. 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 seka yksityisten ja-
lostus- ja palvelualojen ulkoistamiskehitykseen.

Valtion, kuntien ja kuntayhtymien suoraan omistamien julkisten rakennusten laskennal-
liset yllapidon kustannukset olivat 2,59 miljardia euroa vuonna 2019, kun asuinraken-
nuksia ja julkisomisteisten yhtididen kiinteist6jé ei oteta lukuun. Kustannuksista siivous
oli 757 miljoonaa euroa. Kiinteistohuolto, tekniset palvelut ja ulkoalueiden hoito olivat
334 miljoonaa euroa ilman LVIS-alan kayttoaineita. Kiinteistjen korjaustyot olivat ar-
violta 423 miljoonaa euroa. Isdnndinnin ja hallinnon palvelujen osuus oli noin 118 mil-
joonaa euroa ilman asuinrakennuksia (Taulukko 3).

"Vuoden 2020 lukuja ei ole saatavilla, koska Tilastokeskuksen rakennusten omistajatyyppitilastot ovat maksullisia.
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Kuntien kiinteistOpalveluissa siivouksella on suuri merkitys. T&méa on tulosta siitg, etta
toimitilojen puhtaanapidon térkeys korostuu erityisesti sairaaloissa ja muissa terveyden-
huollon rakennuksissa, sosiaalihuollon palvelurakennuksissa sek& kouluissa ja muissa
opetusrakennuksissa. Liséksi ndiden rakennustyyppien osuus kuntayhteisdjen Kiinteisto-
jen kerrosalasta on muutoinkin melko suuri. Erilaisesta palvelutuotanto- ja kiinteistora-
kenteesta johtuen eri Kiinteistopalvelujen painopistealue voi kuitenkin vaihdella eri
kunnissa ja kuntayhtymissa.

Kiinteistojen yllapitopalvelujen julkisten hankintojen arvosta ei ole olemassa tarkkoja
tilastotietoja. Tilastokeskuksen kuntayhteisdjen taloustilastojen pohjalta paatellen kunta-
alan ostopalvelut ja ulkoistukset olivat arviolta 905 miljoonaa euroa vuonna 2018, jos
liikelaitosten ostopalvelut arvioidaan mukaan. Kunnissa palveluostot vahenivat vuosina
2014-16, jonka jalkeen niiden arvo on kaintynyt nousuun. Ostopalveluilla on suurissa
kunnissa tarkedampi merkitys kuin pienissa kunnissa. Ostopalvelujen tilastointia vaikeut-
taa kuitenkin toimintojen yhtioittdminen.

Taulukko 3 Kiinteistdjen laskennalliset yllapitokustannukset kuntien ja valtion julkisissa
rakennuksissa (pl. asuinrakennukset) 2019 (Lahde: Rakennuskantatilasto, Ti-
lastokeskus; Suunnittelu- ja tutkimuspalvelut Pekka Lith).?

Julkiyhtei- | Osuus kiin- | Osuus ylla- Kuntayhtei-
sOt yhteen- | teistopalvelu- | pidon koko- | sot, miljoo-
sd, miljoo- | jen kustan- naiskustan- naa euroa
naa euroa nuksista, % nuksista, %
Siivouspalvelut 757 42,6 29,1 701
Kiinteistdjen korjaustyot 420 23,7 16,2 368
Kiinteistéhuolto ja tekniset palvelut 334 18,9 12,9 288
Isdnndinti ja hallinto 118 6,7 46 103
Ulkoalueiden hoito 77 4.4 3,0 67
Jatehuolto ja muut palvelut 64 3,6 2,5 55
Kiinteistdjen yllapitopalvelut 1770 100,0 68,3 1583
LVIS-huollon kayttéaineet 820 31,7 727
Yhteensa 2590 100,0 2311
Taulukko 4 Kuntien ja kuntayhtymien tuotos ja palveluostot toimitila- ja vuokrauspalvelu-
jen tehtavaluokassa 2015-2019 (Lahde: Kuntataloustilastot 2015-19, Tilasto-
keskus).
Kuntien Kuntayh- Tuotos Palveluos- | Muutos, | Muutos,
tuotos, tymien yhteensa, | tot, yh- milj. %
milj. eu- | tuotos, milj. | milj. euroa | teensa euroa
roa euroa milj. euroa
2015 3406 302 3708 807 -10 -1,2
2016 3413 495 3908 798 -9 -1,2
2017 3423 530 3952 804 6 0,8
2018 3482 585 4067 872 68 8,5
2019 3648 577 4225 905 33 3,8
Muutos 2015-19, % 7,1 90,9 13,9 12,1

& Vuoden 2020 lukuja ei ole saatavilla, koska Tilastokeskuksen rakennusten omistajatyyppitilastot ovat maksullisia.
® Vuodesta 2015 lukien kuntataloustilastot siséltavat myos liikelaitokset yhdessa luvussa.
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Yksityinen palvelutarjonta

Vuonna 2019 Suomessa oli Tilastokeskuksen yritysten rakenne- ja tilinpaatostilastojen
mukaan 8 255 kiinteistdpalveluja tuottavaa™ yritysta. Alueellisen yritystoimintatilaston
mukaan yritystoimipaikkoja 9 044. Niiden méard véheni 103 toimipaikalla vuosina
2015-19. Toimipaikat vahenivat madrallisesti ja suhteellisesti eniten isanndinnin toimi-
alalla, mutta myos kiinteistohoidon ja siivouksen toimipaikat vahenivat. Taustalla ovat
yrittajavetoisten yritysten lopetukset ja toimialan keskittyminen suuriin monialaisiin
kiinteistopalvelualan yrityksiin.

Tosin yritysten ja toimipaikkojen maaran kehitysta koskeviin tarkkoihin tilastoihin kan-
nattaa suhtautua varauksin, koska Tilastokeskuksen yritystilastoissa osa tilastovuonna
yli puoli vuotta toimineista yrityksista on sivu- ja osa-aikaisten yrittdjien omistamia yri-
tyksid, joissa liikevaihto ja henkilostd ovat varsin pienid. Esimerkiksi yritysten liike-
vaihdossa tapahtuvat pienet muutokset voivat aiheuttaa sen, ettd sivu- ja osa-aikaisten
yrittdjien yritykset eivat tayta tilastoon padsemisen kriteereitd, vaikka niilla olisikin ollut
pienimuotoista yritystoimintaa tilastovuonna.

Lavean madritelman mukaan Kiinteistdalalla toimii yhteensa 40 149 yritystoimipaikkaa,
jos ”muu Kkiinteistétoiminta” eli kiinteistojen vilitys, kiinteistdjen rakennuttaminen,
omien kiinteistdjen kauppa, vuokraus ja hallinta ja maisemanhoitopalvelut lasketaan
mukaan. Eniten toimipaikkojen maara lisdantyi vuosina 2015-2019 asuntojen vuokrauk-
sen ja hallinnan toimialalla, mutta lisays oli suurta myos Kiinteistdjen rakennuttamisessa
ja kaupassa. Toimipaikkojen maard on alentunut Kiinteistovalityksessa, mika johtuu
pienten yrittdjavetoisten yritysten lopetuksista.

Taulukko 5 Kiinteistdalan kaikkien yritystoimipaikkojen maaran kehitys 2015-19 (L&hde:
alueellinen yritystoimintatilasto, Tilastokeskus).

Toimipai- | Toimipaik- Toimipaik-

kat 2019, kojen lisdys | kojen lisdys

Ikm 2015-19, Ikm | 2015-19, %
Kiinteistdjen isdnnainti 1373 -59 -4,1
Kiinteistohoito 3023 -30 -1,0
Siivouspalvelut 4648 -14 -0,3
Kiinteistopalvelut yhteensa 9044 -103 -1,1
Rakennuttaminen, yms. 715 256 55,8
Kiinteistdjen kauppa 1120 173 18,3
Kiinteistdjen vuokraus ja hallinta 27633 5691 25,9
Kiinteistovalitys 1637 -61 -3,6
Muu Kiinteistftoiminta yhteensa 31105 6059 24,2
Kiinteistdala yhteensa 40149 5956 17,4

Henkiloston ja litkevaihdon kehitys
Kiinteistalan yritystoimipaikat tyollistivat Suomessa Tilastokeskuksen alueellisen yri-
tystoimintatilaston mukaan 74 020 ty('jntekijéia11 ja niiden liikevaihto oli 17,2 miljardia

10 T4ss4 kiinteistopalvelualoilla tarkoitetaan isanndinnin (Nace 6832), kiinteistdhoidon (Nace 811) ja siivouksen (Nace
812) toimialoja. Muuta kiinteisttoimintaa ovat kiinteistovalitys (Nace 6831), rakennuttaminen ja rakennushankkeiden
kehittdminen (Nace 411), kiinteistdjen kauppa (Nace 681) ja asuntojen ja kiinteistdjen vuokraus ja hallinta (Nace 682).

! Tilastokeskuksen alueellisessa yritystoimintatilastossa tyéllisyyden késite on erilainen kuin muissa tydllisyytta ku-
vaavissa tilastoissa, kuten tydvoimatutkimuksessa tai tydssdkayntitilastossa. Siksi yritysten henkildstétiedot eivat ole



16

euroa vuonna 2019. Suomen yritysten (pl. alkutuotanto) henkildstostd kiinteistdala
muodosti viisi prosenttia ja liikevaihdosta 3,8 prosenttia. Henkilostomaaraltadan merkit-
tavin kiinteistdala on siivous. Kiinteistdpalveluja*? tuottavien toimialojen (Nace:t 6832,
811 ja 812) osuus koko kiinteistdalan henkilostdsta oli 76 prosenttia. Muun kiinteisto-
toiminnan osuus oli 24 prosenttia.

Henkil6sto nousi koko kiinteistoalalla keskim&arin kymmenen prosenttia vuosina 2015-
19. Kiinteistdpalveluja tuottavilla toimialoilla kasvu oli maltillisempaa. Tosin siivouk-
sessa osa todellisesta tyollisyydesta voi jad&dda pimentoon, mikali tyévoiman tarve on ka-
tettu koti- ja ulkomaisella vuokratydvoimalla, silla vuokratyévoima kirjautuu eri toimi-
alalle. Muussa kiinteistétoiminnassa henkiloston maaré lisddntyi 30 prosenttia. Suhteel-
lisesti nopeinta kasvu oli rakennuttamisen toimialalla, mutta maarallisesti tyollisyys
kasvoi eniten kiinteistdjen vuokrauksessa.

Liikevaihdolla mitaten suurin kiinteistdala on kiinteistdjen vuokraus ja hallinta. Tama
johtuu Tilastokeskuksen vuoden 2006 tilastomuutoksista'® ja vuoden 2013 yritystilasto-
uudistuksesta, jotka johtivat yritystilastojen kuvausalueen laajentumiseen kyseessa ole-
valla toimialalla. Reaalisen liikevaihdon kasvu oli vuosina 2015-19 nopeinta rakennut-
tamisessa, jossa liikevaihto kaksinkertaistui. Toiseksi eniten kasvua oli kiinteistgjen
kaupan toimialalla. Varsinaisissa Kiinteistopalveluissa liikevaihdon maara kasvoi 18
prosenttia. Suurinta kasvu oli siivousalalla.

Kuvio 9 Yritystoimipaikkojen henkiléstd koko kiinteistdalalla 2007-2019, lkm (L&ahde:
Yritys- ja toimipaikkarekisteri (2007-12) ja alueellinen yritystoimintatilasto
(2013-19), Tilastokeskus).
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vertailukelpoisia muihin ty6llisyystilastoihin n&hden. Yritystilastoissa tydllisyyden l&ht6kohtana on kokovuositydlli-
syys. Henkildsté on muutettu kokovuosityolliseksi siten, ettd kaksi puolivuotista tyontekijad vastaa yhta tyodllista.

12 Kiinteistopalvelut = isanndinti, kiinteistéhoito plus siivous.

3 Vuonna 2006 kiinteistdjen luovutuksesta arvonlisaverovelvolliset yksikot tulivat yritystilastojen kuvauksen piiriin.
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Yritystoimipaikkojen henkiloston ja reaalisen liikevaihdon kehitys toimialoittain

koko kiinteistdalalla 2015-19, prosenttia (Lahde: Alueellinen yritystoimintati-
lasto, Tilastokeskus).

Osuus Henkildston | Osuus liike- Liikevaihdon

henkildstés- | muutos vaihdosta muutos

td 2019, % 2015-19, % 2019, % 2015-19, %
Kiinteistojen isanndinti 6,9 1,0 3,2 18,5
Kiinteistohoito 22,2 8,1 8,0 15,1
Siivouspalvelut 46,7 3,9 11,7 20,8
Kiinteistopalvelut yhteensa 75,9 4.8 23,0 18,4
Kiinteistdjen rakennuttaminen 2,0 69,1 51 104,1
Kiinteistojen kauppa 1,3 17,1 51 65,7
Kiinteistojen vuokraus ja hallinta 14,4 21,7 63,3 55,0
Kiinteistovalitys 6,4 6,7 3,5 20,2
Muu kiinteistétoiminta yhteensa 24,1 30,9 77,0 56,1
Kiinteistdala yhteensa 100,0 10,1 100,0 455

Kiinteistéalan yritysprofiili

Yrityksia kiinteistdalalla oli 39 061 vuonna 2019. Niistd 8 255 toimi kiinteistopalveluja
tuottavilla toimialoilla ja 30 806 muussa kiinteistétoiminnassa (ml. rakennuttaminen).
Kiinteistopalvelun yritysten maaran kasvu on hidastunut 2010-luvulla. Etenkin uusia
siivousalan yrityksia ei perusteta vanhaan tapaan ja lopettaneiden yritysten maara on ol-
lut viime vuosina suurempi kuin uusien yritysten maard. Muussa kiinteistétoiminnassa
yritysten madré on lisdéntynyt padosin siksi, ettd Tilastokeskuksen yritystilastojen ku-
vausaluetta on laajennettu vuodesta 2013 lukien.

Noin 95 prosenttia Kiinteistoalan yrityksistd Suomessa on omistajatyypiltaan yksityisia
kotimaisia yrityksia. Ne ty6llistivat 75 prosenttia yritysten henkildstosté ja niihin kertyi
70 prosenttia yritysten liikevaihdosta. Julkisyhteiséjen omistamia yrityksia oli kolme
prosenttia, mutta niiden osuus alan tyo6llisyydesta oli yhdeksén ja liikevaihdosta 17 pro-
senttia. Julkisyhteisdjen suuria yrityksid ovat valtion Senaatti-kiinteistot ja kuntien
omistamat Palmia Oy, Arkea Oy, Tampereen Tilapalvelut Oy, Saimaan Tukipalvelut Oy
ja Vantaa Tilapalvelut Vantti Oy.

Kotimaisten yritysten rinnalla toimi 635 ulkomaista yritysta vuonna 2019. Luku kattaa
yritykset, joiden omistuksesta tai aanivallasta yli 50 prosenttia on suoraan tai valil-
lisesti yhden ulkomaisen tahon hallussa. Ulkomaalaisten yritysten liikevaihto oli 2,3
miljardia euroa, ja ne tyollistivat 11 170 suomalaista. Kiinteistfalan liikevaihdosta ul-
komaisten yritysten osuus on 13 ja henkilostostd 16 prosenttia. Ulkomaisten yritysten
merkitys on suurempi Kiinteistopalveluissa kuin muussa kiinteistétoiminnassa. Suurin
on kansainvéliseen ketjuun kuuluva ISS Palvelut Oy.

Vaikka kiinteistdala on maassamme kansainvalistymassd, kehitys on hidastunut
muutaman  viime  vuoden aikana kansainvélisestd taantumasta  johtuen.
Siivouspalveluissa ja kiinteistonhoidossa (Nace 81) suurten ulkomaistaustaisten
yritysten tyollisyys ja liikevaihto liséantyivat yhtdjaksoisesti vuosina 2007-12, mutta
sen jalkeen ne ovat olleet laskusuunnassa paitsi vuonna 2019. Muussa
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kiinteistotoiminnassa (Nace 68) ulkomaisten yritysten liikevaihto kasvoi voimakkaasti
vuosina 2016-18, mutta vuonna 2019 kehitys pysahtyi.'*

Taulukko 7

Kiinteistdalan yritykset (Nace:t 68 ja 81, pl. kiinteistdjen rakennuttaminen, ml.

maisemahoito) omistajatyypin mukaan 2019 (L&hde: Yritysten rakenne- ja tilin-
paatostilasto, Tilastokeskus).

Omistajat

Yrityksié,
Ikm

Osuus kai-
kista yrityk-
sista, %

Osuus hen-
kilostosta,
%

Osuus lii-
kevaihdos-
ta, %

Liikevaihto /
henkil®sto,
1 000 euroa

Yksityinen kotimainen

37226

95,3

75,3

70,3

207

Valtio

34

0,1

0,1

0,8

2126

Kunta

1224

3,1

8,7

15,8

406

Ulkomaalaisomisteinen

583

15

16,0

13,0

181

Yhteensa

39071

100,0

100,0

100,0

221

Kuvio 10 Ulkomaalaistaustaisten kiinteistdalan (Nace:t 68 ja 81) yritysten liikevaihdon
maaran kehitys Suomessa 2007-19, ind. (2007=100) (L&hde: Yritysten

rakenne- ja tilinpaatostilasto, Tilastokeskus).

300,0
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150,0
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B Muu kiinteistotoiminta M Siivous ja kiinteistohoito

Yritysten taloudellinen tilanne ja l1&hiajan nakymat

Tilastokeskuksen yritysten rakenne- ja tilinpaatostilastojen mukaan kiinteistopalvelu-
alan (Nace:t 6832, 811, 812) yritysten liikevaihdon kasvu alkoi voimistua kaikilla ala-
toimialoilla vuonna 2018. Liikevaihdon kehitys Kiihtyi siivouspalvelussa vuonna 2019,
mutta kiinteistdhoidon ja isannéinnin toimialoilla liikevaihdon kasvu hidastui. Keski-
maarin liikevaihto nousi kiinteistopalvelualalla vuonna 2019 viisi prosenttia eli saman
verran kuin vuotta aiemmin. Liikevaihdon suhdannekuvaajien mukaan liikevaihdon
kasvu kuitenkin pyséahtyi koronavuonna 2020.

1 Osa liikevaihdon ja tydllisyyden kasvusta voi johtua yritystilastojen tietopohjan laajennuksista ja yrityskaupoista.
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Kuvio 11 Liikevaihdon kasvu kiinteistopalveluissa 2015-2019, prosenttia. (Lahde: Yritys-
ten rakenne- ja tilinpaatostilasto, Tilastokeskus).
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M Kiinteistdjen isdannointi Kiinteisténhoito M Siivouspalvelut M Kiinteistopalvelu yhteensa

Muussa Kiinteistopalvelussa liikevaihdon kehityksen tilastollista seurantaa vaikeuttavat
vuosittaiset vaihtelut. Tama koskee etenkin kiinteistokaupan toimialaa (Nace 681) ja ra-
kennuttamista (Nace 411). Vuonna 2018 liikevaihto kasvoi kaikilla alatoimialoilla ja
varsinkin kiinteistdjen kaupassa, mutta vuonna 2019 liikevaihdon kasvu hidastui voi-
makkaasti lukuun ottamatta rakennuttamisen alatoimialaa. Kiinteistdjen kaupassa, vuok-
rauksessa ja hallinnassa liikevaihdon kasvu hiipui 4-5 prosenttiin ja kiinteistdjen véli-
tyksessa liikevaihto jopa aleni hieman.

Kuvio 12 Liikevaihdon kasvu muussa kiinteistétoiminnassa 2015-2019, prosenttia. (Lah-
de: Yritysten rakenne- ja tilinpaatostilasto, Tilastokeskus).

Prosenttia

Kiinte n kauppa Kiinteistdjen vuokraus  Kiinteistonvalitys Rakennuttaminen Yhteensa
ja hallinta
-10
-2
0 -18
-30

m2015-16 m2016-17 2017-18 m2018-19

Liiketoiminnan suhdannekuvaajien liikevaihto kasvoi muussa kiinteistétoiminnassa
(Nace 68, ml. isdnndintiala) liikevaihto kasvoi vajaa prosentin vuonna 2020. Ndkemyk-
set vaisusta myynnin kehityksestd saavat vahvistusta Verohallinnon arvonliséverotilas-
toista. Vain rakennuttamistoiminnan myynti kasvoi reippaasti vuonna 2020. Tilastokes-
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kuksen liiketoiminnan suhdannekuvaajien mukaan myynti (liikevaihto) olisi lahtenyt
kuitenkin nousuun vuoden 2021 ensimmaiselld vuosineljannekselld Kiinteistopalvelu-
alalla (Nace 81) ja muussa kiinteistétoiminnassa (Nace 68).

Myynnin kehitykseen vaikuttavat palvelukysynnan méaaréllinen kehitys ja palveluhinto-
jen kehitys. Kiinteistopalvelualaa (Nace 81, pl. isénndintiala) koskeva tarkastelu osoit-
taa, ettd palveluhintojen nousu oli reipasta 2010-luvun alussa ja pienen noususuhdan-
teen aikana vuosina 2018-19. Vuonna 2020 palveluhintojen kasvu hyytyi kiinteistopal-
velualalla (Nace 81) keskimé&arin 1,6 prosenttiin ja muussa kiinteistotoiminnassa 0,6
prosenttiin. Tosin vuoden 2021 ensimmaisté neljannesta koskevat tiedot osoittavat, etta
hinnat olivat l&hteneet loivaan nousuun.

Kuvio 13  Liikevaihdon arvioitu kehitys kiinteistoalalla (Nace:t 68 ja 81) vuosina 2019-21
edelliseen vuoteen verrattua, prosenttia. (Lahde: Liiketoiminnan suhdannekuvaa-
jat, Tilastokeskus).

5 7,6
4,5 42 T
4 - 3,7 —
3,5
2 37
£ 2.
1,5 - T
1 4
0,5 -
0 -
Siivous ja kiinteistohoito Muu kiinteistétoiminta
m2019 m2020 2021 I neljannes
Taulukko 8 Kiinteistdalan palveluhintojen kehitys 2010-luvulla, ind. (2010=100) (L&hde:
Palvelujen tuottajahintaindeksi, Tilastokeskus).
Muu kiin- Kiinteistojen | Kiinteistd- | Kiinteisto- | Kiinteis- | Sii-
teistotoimin- | vuokraus ja | valitysala palveluala | téhoito vousala
ta yhteensa | hallinta (Na- | (Nace yhteensa (Nace (Nace
(Nace 68) ce 682) 6831) (Nace 81) | 811) 812)
2010 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
2011 103,4 103,6 98,2 104,0 103,7 104,3
2012 106,2 106,4 98,6 107,3 107,9 106,7
2013 109,0 109,4 97,1 110,8 111,7 109,9
2014 110,4 110,9 95,3 112,9 114,4 1113
2015 110,4 1110 90,4 114,8 116,5 113,0
2016 109,8 110,5 89,6 116,2 118,3 113,9
2017 111,2 1119 90,9 117,4 119,6 115,0
2018 112,3 113,0 90,5 118,5 121,0 115,9
2019 113,6 1142 91,8 121,2 123,6 118,6
2020 114,3 115,0 92,1 123,1 126,6 119,8
2019-20, % 0,6 0,7 0,3 1,6 2,4 1,0
2020-21, 1
neljannes, % 1,6 1,6 1,2 2,1 2,3 2,1
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Kannattavuuden ja rahoitusaseman kehitys

Tilastokeskuksen yritysten- ja rakennetilastoista ilmenee, ettd kiinteistopalveluja tuotta-
vien yritysten kannattavuus oli I&htenyt luisuun jo ennen epidemiakriisin vuonna 2019,
kun kannattavuutta mitataan suhteuttamalla kdyttokate tai liiketulos liiketoiminnan tuot-
toihin. Kayttokatteella mitattuna kannattavuus on suositusarvojen arvojen sisalla, mutta
liiketulosta voidaan pitaa heikkona. Myos tuottavuuden pitkaan jatkunut nousu pysahtyi
kiinteistopalveluissa vuonna 2019 ja vakavaraisuutta kuvaava omavaraisuusaste heikke-
ni ja velkaantuneisuus kohosi.

Kuvio 14 Kayttokate- ja liiketulosprosentin kehitys (keskiarvot) kiinteistopalveluissa (Na-
ce 81, pl. 6832) 2012-19, prosenttia liiketoiminnan tuotoista (Lahde: Yritysten
rakenne- ja tilinpaatostilastot, Tilastokeskus™).
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Kuvio 15 Omavaraisuusasteen ja velkaantuneisuuden kehitys (keskiarvot) kiinteistopal-
veluissa (Nace 81, pl. 6832) 2015-19, prosenttia (Léhde: Yritysten rakenne- ja
tilinpaé&tostilastot, Tilastokeskus).
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15 Yritystutkimusneuvottelukunta YTN on antanut kayttokateprosentille suositusarvoja, jotka ovat teollisuudessa 10-25,
kaupassa 2-10 ja palvelualoilla 5-15. YTV:n ohjearvot liikevoittoprosentille ovat seuraavat: yli 10 % = hyvd, 5-10 % =
tyydyttava ja alle 5 % = heikko.
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Lahitulevaisuuden suhdannenakymat

EK:n huhtikuun 2021 suhdannebarometrin mukaan suhdannetilanne on heikentynyt
kiinteistopalveluissa ja lahitulevaisuuden nédkymét ovat yha laimeita, vaikka palvelu-
myynti oli kohentunut alkuvuonna. Kevéan 2021 suhdannenédkymien saldoluku oli mii-
nus 36, mutta lahitulevaisuuden saldoluku oli noussut jo plussalle (+5). Saldoluku saa-
daan, kun suhdanteiden parantumista odottavien yritysten prosenttiosuudesta vahenne-
tadn suhdanteiden heikkenemistd odottavien prosenttiosuus. Tyollisyyden arvellaan

kasvavan loppuvuoden 2021 aikana.

Kuvio 16  Kiinteistdalan suhdannendkyméat talla hetkella ja Il&hitulevaisuuden suhdan-
nenakymat vuosineljanneksittain 2020-21, saldoluvut (Lahde: EK:n suhdanneba-

rometri huhtikuu 2021).
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Liite 1: Kiinteistdala toimialaluokituksessa (Nace 2008)
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Rakennuttaminen ja rakennushankkeiden kehittdminen

Rakennuttaminen ja rakennushankkeiden kehittdminen

Rakennuttaminen ja rakennushankkeiden kehittdminen

Tahan kuuluu asuin- ja muiden rakennusten seka kiinteistdjen rakennuttaminen ja rakennus-
hankkeiden kehittaminen mydhempad myyntia varten. Tama kasittdd yleensa maanhankinnan,
rakennussuunnittelun, rahoituksen ja urakkakilpailun jarjestamisen seka rakennusaikaisen val-
vonnan; myds rakennuttamisen yhteydessa tapahtuva markkinointi ja myynti.

Rakennushankkeiden kehittdminen on toimintaa, jonka tarkoituksena on lisita yksittaisen kiin-
teistdn tai tietyn alueen ja sen kiinteistdjen arvoa my6hempédéd myyntid varten. Tdma késitta
yleensd maanhankinnan ja rakennuttamisen sek& hankkeen rahoituksen. Téhan kuuluu myds
valtion ja kuntien rakennuttajatoiminta.

Kiinteistdalan toiminta

Omien kiinteistdjen kauppa

Omien kiinteistojen kauppa

Omien kiinteistdjen kauppa

Omien kiinteistdjen kauppa paatoimintana: asuinrakennukset ja asunnot, muut kuin asuinra-
kennukset ml. néyttelytilat, varastointitilat, kauppakeskukset; maakiinteistot, kuten raakamaa,
pelto, metsd, jne. Tahan kuuluu myds ostetun kiinteistdjen jakaminen tonteiksi ilman muuta
maanjalostusta sekd loma-osakekiinteistdjen ja —asuntojen kauppa omaan lukuun.

Omien tai leasing-kiinteistdjen vuokraus ja hallinta

Omien tai leasing-kiinteistdjen vuokraus ja hallinta

Asuntojen vuokraus

Asunnon, asuinrakennuksen ja —kiinteiston omistajan tai haltijan esimerkiksi kiinteistdyhtion
tai henkilén harjoittama asunnon vuokraus, alivuokraus ja leasing. Téh&n kuuluu myés osa-
omistus- ja asumisoikeusyhtididen toiminta.

Asuntojen ja asuinkiinteistdjen hallinta

Asuntojen, asuinrakennusten ja —Kiinteistdjen omistus ja —hallinta, mm. asunto-osuuskunnat ja
—osakeyhtit.

Muiden kiinteistdjen vuokraus ja hallinta

Omien tai liisattujen Kiinteistdjen vuokraus ja hallinta: Muut kuin asuinrakennukset ml. naytte-
Iytilat, varastointitilat ja kauppakeskukset; maakiinteistot, kuten raakamaa, pelto, metsd, jne.

Kiinteistdalan toiminta palkkio- tai sopimusperusteisesti

Kiinteistovalitys

Kiinteistovalitys

Tahan kuuluvat kiinteistdvalitystoimistojen kiinteistdjen, asuntojen ja lomaosakkeiden ostoon,
myyntiin ja vuokraukseen liittyvat palkkio- ja sopimusperusteiset palvelut: valityspalvelut,
neuvonta- ja arviointipalvelut.

Kiinteistdjen is&nndinti

Kiinteistgjen isanndinti

Téahan kuuluu asuin- ja muiden rakennusten sekd kiinteistdjen is&nndinti ml. isanndintiin liitty-
vat palvelut, kuten vuokranperinta ja kirjanpito sopimus- ja palkkioperusteella. Tahan kuuluu
mydos tieisdnndinti.
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Kiinteistd- ja maisemanhoito

Kiinteistohoito

Kiinteistohoito

Kiinteistohoito

Tdahan luokkaan kuuluu kiinteistéhuollon jarjestdminen sopimus- tai palkkiopohjalla. Palve-
luihin voi kuulua ulkoalueiden huolto, kuten puhtaanapito, lumity6t ja hiekoitus, nurmikoi-
den leikkuu; Kiinteiston pienkorjaukset ja kunnossapitotyot, LVI1S-laitteiden valvonta, pienet
huoneistokorjaukset (LVIS); jatehuollon valvonta ja jatetilojen puhdistus; kiinteiston tilojen
siivouspalvelut; vartioinnista ja turvallisuudesta vastaaminen; vastaanottopalvelut. Téhén
kuuluu myds mokkitalkkaripalvelut

Siivouspalvelut

Kiinteistdjen siivous

Kiinteistdjen siivous

Tahén luokkaan kuuluu sisétilojen yleinen siivous kaikenlaisissa rakennuksissa, myos sai-
raaloissa, kouluissa tehtaissa jne. Toiminta on padasiassa sisétilojen siivousta, mutta siihen
voi kuulua myos vahéista ulkoalueiden ja jalkaké&ytévien puhdistusta ja ikkunoiden pesua.

Muu rakennus- ja teollisuussiivous

Muu rakennus- ja teollisuussiivous

Tdahan kuuluu rakennusten ulkopuolinen siivous seka erikoissiivous, kuten ulkoseinien puh-
distus ja ikkunoiden pesu savuhormien ja tulisijojen nuohous seka keskuslammityskattiloi-
den, jétteenpolttouunien, boilereiden, ilmanvaihtokanavien ja paastdputkien puhdistus; teol-
lisuuskoneiden puhdistus; muualla luokittelematon rakennus- ja teollisuussiivous.

Muu siivoustoiminta

Katujen ja teiden puhtaanapito
Té&han kuuluu katujen, teiden, lentokenttien, pysékodintialueiden, torien ja vastaavien puh-
taanapito: lakaisu, hiekan ym. poisto, peseminen; lumen ja jdén auraaminen ja poistaminen.

Muualla luokittelemattomat siivouspalvelut

Tahéan kuuluu liikennevalineiden, kuten junien, bussien, laivojen ja lentokoneiden siivous ja
puhdistus; desinfiointi ja tuholaistorjunta; teollisuuden séilididen ja kuljetuskaluston tankki-
en puhdistus; pullojen pesu; rantojen ja uima-altaiden puhdistus ja kunnossapito; muualla
luokittelemattomat siivous- ja puhdistuspalvelut.

Maisemanhoitopalvelut

Maisemanhoitopalvelut

Maisemanhoitopalvelut

Té&hén kuuluu puistojen, puutarhojen ja nurmikoiden istuttaminen, hoito ja kunnossapito
asuntoalueilla, julkisten rakennusten ymparistossd, liikennevaylien varrella: leikkikentét,
nurmikot ja muut virkistysalueet; urheilukentat (jalkapallokentét, golfkentét jne.); moottori-
tiet, maantiet, rautatiet ja raitiotiet vesitiet, satamat jne.



