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Alkusanat 

 

Kiinteistöpalvelut ovat osa laajempaa kiinteistö- ja rakentamisklusteria, jonka kohdealu-

een, eli talonrakentamisen, maa- ja vesirakennelmien ja muun rakennetun ympäristön 

osuus Suomen kansallisvarallisuudesta nousee kansantalouden rahoitustilinpidon mukaan 

62 prosenttiin. Klusterin toimialat ovat uudessa tilanteessa. Liike- ja toimistorakentami-

nen vähenee, mutta asuntojen tarve on lisääntynyt suurissa asutuskeskuksissa varsinkin 

maahanmuuton seurauksena. Silloin ketterä ja fiksu kaavoitus ovat avainasemassa, jotta 

asuntotarpeeseen voidaan vastata parhaimmalla tavalla. 

 

Julkisten palvelurakennusten tarve on kasvanut osittain väestön vanhenemisen myötä, 

sillä Suomeen tarvitaan entistä enemmän ikääntyneiden tehostetun palveluasumisen paik-

koja. Tällä hetkellä liian moni huonokuntoinen ja dementoitunut vanhus asuu kotonaan 

tai on ajautunut erikoissairaanhoidon vuodeosastoille tai rasittaa sairaalojen päivystyspo-

liklinikoita. Palvelutaloissa ikääntyneille voidaan tuottaa järkevämmin lääkinnälliset ja 

kuntoutusta koskevat palvelut. Palvelutalot voisi suunnitella siten, että olisi muunnelta-

vissa aikanaan myös tavanomaisiksi asunnoiksi.  

  

Kuluttaja- ja käyttäjälähtöisyyden merkityksen kasvu vaikuttaa entistä enemmän raken-

nusten ja koko rakennetun ympäristön suunnitteluun, mikä on lisännyt yleistä viihtyi-

syyttä. Joustavan tilankäytön merkitys korostuu asuinkiinteistöissä, kun etätyön tekemi-

nen lisääntyy entistään tulevaisuudessa epidemiakriisin siivittämänä. Julkisissa palvelu-

kiinteistöissä on myös erikoistiloja, joilla on kysyntää virastoaikojen ulkopuolella. Muun-

neltavuus koskee toimisto- ja liikerakennuksiakin. Tällä tavoin vähennetään päällekkäisen 

uudisrakentamisen tarvetta. 

 

Kiinteistöpalvelujen ja niiden tuottamisen suhteen Suomessa on ollut kuluneiden vuosi-

kymmenien aikana monia kehitystrendejä, joka ovat tarkoittaneet uusia liiketoimintamah-

dollisuuksia alan yrityksille. Ala on nopeasti teknistymässä ja etenkin keinoälyllä voi olla 

suuria vaikutuksia kiinteistöjen ylläpidossa. Älykäs rakennus huolehtii itsestään, tekee ha-

vaintoja sisä- ja ulkotiloissa sekä ryhtyy tai hälyttää tarvittaviin toimenpiteisiin. Älykkään 

etävalvonnan piiriin voidaan kytkeä monia toimintoja, kuten valaistus, lämmitys, ilmas-

tointi, vedenkulutus ja turvallisuusvalvonta.  

 

Selvityksen tarkoitus 
Käsillä oleva raportti on päivitys vuonna 2021 valmistuneelle toimiala- ja suhdannerapor-

tille. Sen tarkoituksena on tuottaa ajantasaista ja kattavaa tietoa kiinteistöalan kansanta-

loudellisesta asemasta, kiinteistöpalvelujen markkinoista ja työllisyyden rakenteesta, alan 

julkisista hankinnoista sekä yritysten taloudellisesta asemasta. Ajankohtaisena teeman 

ovat hyvinvointialueille siirtyvät sosiaali- ja terveydenhuollon kiinteistöt. Raportti toimii 

myös elinkeinopoliittisena pohjapaperina ja perusfaktapakettina, kun laaditaan kiinteistö-

alaa koskevia toimenpide-ehdotuksia 

  

Päivitetyn raportin on laatinut tutkija Pekka Lith (Suunnittelu- ja tutkimuspalvelut Pekka 

Lith). Kiinteistötyönantajat ry:n yhteyshenkilönä on toiminut toimitusjohtaja Pia Gramén. 

Kiinteistötyönantajat ry on Suomessa kiinteistöalan työmarkkinajärjestö ja kiinteistöpal-

veluyritysten toimialajärjestö.     
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Yhteenveto 
 

Kiinteistö- ja rakentamisalan kansantaloudellinen asema 
 

Tilastokeskuksen kansantalouden rahoitustilinpidon mukaan 62 prosenttia Suomen kan-

sallisvarallisuudesta (1 112 mrd. euroa) perustuu rakennettuun ympäristöön eli taloraken-

nuksiin ja maa- ja vesirakennelmiin. Kansantalouden tilinpidon mukaan kiinteistö- ja ra-

kentamisalan tuotoksen arvo oli 82 miljardia euroa vuonna 2021, jos mukaan lasketaan 

rakentaminen, kiinteistöjen omistaminen, vuokraus ja muu kiinteistötoiminta. Tärkeitä 

tukitoimintoja ovat rakennustarvikkeiden valmistus, kauppa, kuljetukset, koulutus, tutki-

mus, viranomaistoiminnot sekä rahoitus ja vakuutus.  
 

Kuvio 1 Suomen kansallisuusvarallisuuden kehitys käyvin ja kiintein hinnoin (ind. 

2000=100) talorakennusten sekä maa- ja vesirakennelmien osalta 2000-20, pro-

senttia (Lähde: Rahoitustilinpito, Tilastokeskus). 
 

 

 
Kuvio 2 Kiinteistö- ja rakentamisala alatoimialoittain (Lähde: VTT).  
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kunnostus 
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Alan työllisyys tilastojen valossa 
 

Kiinteistö- ja rakentamisalan välittömät työllisyysvaikutukset olivat VTT:n julkaisemi-

nen lukujen kansantaloudessa yhteensä 373 000 henkilöä, eli 14 prosenttia kansantalou-

den työllisyydestä vuonna 2020. Työllisyysvaikutuksista talorakentaminen oli 166 500, 

maa- ja vesirakentaminen 46 500 ja kiinteistöjen ylläpito ja käyttäjäpalvelut 160 000 hen-

kilötyövuotta. Jos lukuun lasketaan välilliset työllisyysvaikutukset suunnittelualalla, ra-

kennusaineteollisuudessa, kaupassa, logistiikka-alalla ja viranomaisohjauksessa, työllisti 

kiinteistö- ja rakentamisala kaiken kaikkiaan 543 000 henkilöä. 

 
Taulukko 1 Kiinteistö- ja rakennusalan työllisyys (henkilötyövuodet HTV) 2020 ja osuus 

kansantalouden työllisyydestä (Lähde: Rakennusteollisuus RT ja Teknologian 

tutkimuskeskus VTT Oy (VTT)). 

 

 HTV, lkm Osuus, % 

Kiinteistö- ja rakennusala yhteensä 543 000 20,3 

- talorakentaminen    166 500 6,2 

- maa- ja vesirakentaminen  46 500 1,7 

- kiinteistöjen ylläpito ja käyttäjäpalvelut  160 000 6,0 

- rakennusteollisuus  90 000 3,0 

- alaan liittyvät palvelut1  80 000 3,4 

 

Kiinteistöalan yritysten työllisyys 
Varsinaisesti kiinteistöalan ydintoimialat (Nace:t 68 ja 81) työllistivät Tilastokeskuksen 

kansantalouden tilinpidon mukaan suoraan yksityisellä alalla 97 300 henkilöä vuonna 

2021 ilman kiinteistöjen käyttäjäpalveluja edustavia toimialoja.23 Siitä varsinaisten kiin-

teistöpalvelualojen (Nace 81), kuten siivouksen ja kiinteistöhoidon osuus oli 68 400 hen-

kilöä ja muu kiinteistötoiminnan 28 400 (Nace 68) henkilöä. Määrä on lisääntynyt 19 700 

henkilöllä eli 25 prosenttia vuosina 2010-21. Kasvu oli suurempaa kuin varsinaisissa kiin-

teistöpalveluissa kuin muussa kiinteistötoiminnassa.4  

 

Kansantalouden tilinpidossa työllisyyden kokonaistuotosta mitataan tehdyillä työtun-

neilla. Ne olivat kiinteistöalalla (Nace:t 68 ja 81) yhteensä 144 miljoonaa työtuntia, josta 

kiinteistöpalvelut olivat 99 miljoonaa ja muu kiinteistötoiminta 45 miljoonaa työtuntia. 

Kiinteistöpalvelujen (Nace 81) työtunnit kasvoivat 23 prosenttia vuosina 2010-21. 

Muussa kiinteistötoiminnassa (Nace 68) kasvua oli kahdeksan prosenttia. Kiinteistöpal-

velualalla tehdyt työtunnit olivat työllistä kohden laskettuna 1 450 tuntia ja muussa kiin-

teistötoiminnassa 1 561 tuntia vuonna 2021.  

 
  

 
1 Suunnittelu, kauppa ja kuljetukset sekä viranomaistehtävät. 
2 Vastaavien toimialojen yritysten työllisyys oli alueellisen yritystoimintatilaston mukaan 73 800 henkilöä vuonna 2020, 

kun se oli kansantalouden tilinpidon mukaan 94 100. Tilastojen väliset erot johtuvat pääosin siitä, että yritystilastoissa 

työllisyys perustuu kokovuosityöllisyyden käsitteeseen. Sen sijaan kansantalouden tilinpito kuvaa työllisten nuppilukua. 
3 Kiinteistöala työllisti kansantaloudessa yhteensä 101 700 henkilöä, josta yksityinen ala oli 97 300 henkilöä (96 %) ja 

julkinen toiminta 4 400 henkilöä (4 %) vuonna 2021. 
4 Kiinteistöalan välillisistä työllisyysvaikutuksista kertoo se, että toimialan Nace 68 välittömät ja välilliset työllisyysvai-

kutukset (pl. Nace 68202 asuntojen ja kiinteistöjen hallinta) olivat panos-tuotos –tutkimuksen mukaan 4,674 henkilöä 

yhtä miljoonan euron tuotosta kohden. Asuntojen ja kiinteistöjen hallinnan toimialalla luku oli 1,378 henkilöä. Eli toi-

mialan Nace 68 työllisyyden kokonaisvaikutukset olivat yhteensä yli 68 000 henkilöä. 
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Kuvio 3  Kiinteistöhoidon ja siivouksen (Nace 81) ja muiden kiinteistöalojen (Nace 68) työl-

lisyys 2010-21 (Lähde: Kansantalouden tilinpito, Tilastokeskus). 
  

 
 
Kuvio 4 Kiinteistöhoidon ja siivouksen (Nace 81) ja muiden kiinteistöalojen (Nace 68) tehty-

jen työtuntien kehitys 2010-21 (Lähde: Kansantalouden tilinpito, Tilastokeskus). 
 

 
 

Ammattirakenne 
Yrityksissä työskentelevien ammattirakennetta voidaan puolestaan tarkastella Tilastokes-

kuksen työssäkäyntitilaston mukaan kiinteistöpalvelualalla (Nace 81) ja muussa kiinteis-

tötoiminnassa (Nace 68). Varsinaisissa kiinteistöpalveluissa 92 prosenttia koostui työn-

tekijätason työllisistä vuonna 2019.5 Heistä siivoojia oli 52 prosenttiyksikköä, kiinteistö-

huollon työntekijöitä 18 prosenttiyksikköä ja siivoustyönjohtajia seitsemän 

 
5 Hallinnollisiin rekistereihin perustuvan työssäkäyntitilaston tuorein ammattirakennetta kuvaava tilasto on vuodelta 

2019. 
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prosenttiyksikköä. Korkeasti koulutettujen johtajien, asiantuntija- ja erityisasiantuntijoi-

den työllisyysosuus oli yhteensä vain kuusi prosenttia. 

 

Muussa kiinteistötoiminnassa (Nace 68) asiantuntijatason työlliset muodostivat 51 pro-

senttia. Suurin ammattiryhmä on isännöitsijät ja kiinteistövälittäjät, joskin ammattiryh-

mien työllisiä on vaikea erottaa toisiaan tilastollisesti. Johtajien sekä teknisen ja muiden 

toimialojen erityisasiantuntijoiden osuus oli 13 prosenttia. Työntekijätason työlliset muo-

dostivat 34 prosenttia toimialan kokonaistyöllisyydestä vuonna 2019, eli paljon vähem-

män kuin varsinaisissa kiinteistöpalveluissa. Suurimpia työntekijäryhmiä olivat toimisto- 

ja asiakaspalvelutyöntekijät sekä kiinteistöhuollon työntekijät.  

  
Taulukko 2 Kiinteistöalan (Nace:t 68 ja 81) työllisyys päätoimialoittain ja ammateittain 

2019 (Lähde: Työssäkäyntitilasto, Tilastokeskus). 
 

 Kiinteis-

töpalve-

lut, lkm 

Osuus, 

% 

Muu kiin-

teistöala, 

lkm 

Osuus, % 

Johtajat 1548 2,1 1245 5,4 

Erityisasiantuntijat 1174 1,6 1851 8,0 

- Teknisen alan erityisasiantuntijat 658 0,9 735 3,2 

- Muut erityisasiantuntijat 516 0,7 1116 4,8 

Asiantuntijat 1902 2,6 11856 51,4 

- Teknisten alojen asiantuntijat 799 1,1 289 1,3 

- Kiinteistönvälittäjät 11 0,0 4482 19,4 

- Isännöitsijät 301 0,4 3249 14,1 

- Muut kiinteistövälittäjät ja isännöitsijät   1796 7,8 

- Muut asiantuntijat 791 1,1 2040 8,9 

Työntekijät 67472 92,0 7771 33,7 

- Toimisto- ja asiakaspalvelutyöntekijät 1619 2,2 2798 12,1 

- Siivoustyön esimiehet 5044 6,9 76 0,3 

- Kiinteistöhuollon työntekijät 13180 18,0 2967 12,9 

- Maa-, metsä- ja puutarhatyöntekijät 1515 2,1 33 0,1 

- Rakennustyöntekijät 1685 2,3 299 1,3 

- Maalarit ja rakennuspuhdistajat 760 1,0 30 0,1 

- Sähkö- ja elektroniikka-alan työntekijät 468 0,6 76 0,3 

- Kuljetustyöntekijät 1668 2,3 72 0,3 

- Siivoojat 38082 51,9 739 3,2 

- Ravitsemisalan työntekijät 793 1,1 133 0,6 

- Muut työntekijät 2658 3,6 548 2,4 

Tuntematon 1247 1,7 327 1,4 

Yhteensä 2019 73343 100,0 23050 100,0 

Yhteensä 2018 72774  22169  

 

Suomen rakennuskanta 
 

Merkittävä osa rakennetusta ympäristöstä koostuu talorakennuksista. Vuonna 2021 Suo-

messa oli 1,540 miljoonaa talorakennusta, joiden kerrosala nousi 509 miljoonaan ne-

liömetriin. Siten jokaista suomalaista kohden laskettuna rakennettua kerrosalaa on 92 ne-

liömetriä. Jos pääasiassa yksityisten henkilöiden (kotitalouksien) omistamia pien-
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asuintaloja6 ei oteta huomioon, oli asuinkerrostalojen ja muiden talorakennusten kerros-

ala 304 miljoonaa neliömetriä. Pienasuintaloja ovat muun muassa omakotitalot, rivi- ja 

paritalot sekä vapaa-ajan rakennukset. 

Rakennuskanta on nuorta, sillä 38 prosenttia siitä on rakennettu vuoden 1990 jälkeen ja 

55 prosenttia vuoden 1980 jälkeen. Kerrosalalla mitattuna 36 prosenttia rakennuskannasta 

koostui vuonna 2021 asuinkerrostaloista, jos omakotitaloja ja rivi- ja paritaloja ei oteta 

huomioon. Teollisuus- ja varastorakennusten osuus oli 25 prosenttia, liike- ja toimistora-

kennusten 17 prosenttia ja liikenteen rakennusten neljä prosenttia. Opetus- ja kokoontu-

misrakennusten sekä hoitoalan rakennusten (terveyskeskukset, sairaalat ja sosiaalihuol-

lon laitokset) osuus oli 16 prosenttia.  

 
Kuvio 5 Rakennusten (pl. pienasuintalot) kerrosalat (neliömetriä) rakennustyypeittäin 

2021, kerrosneliöt ja %-osuudet (Lähde: Rakennuskantatilasto, Tilastokeskus). 
 

 
 

Lämmitystavan mukaan 70 prosenttia asuinkerrostalojen ja muiden talorakennusten ker-

rosalasta oli kauko- ja aluelämmön piirissä vuonna 2021, kun omakotitaloja ja muita pien-

asuintaloja ei oteta lukuun. Öljyllä ja maakaasulla tuotetun lämpöenergian varassa oli yhä 

13 prosenttia rakennusten kokonaispinta-alasta (304 milj. m2). Omakotitalojen lämmi-

tystaparatkaisut poikkeavat muiden talorakennusten lämmitystavoista. Omakotitaloissa 

tavallisin lämmitysaine on kerrosneliöillä mitaten sähkö (44 %), jonka jälkeen tulevat öljy 

ja kaasu (21 %) sekä puu ja turve (18 %).  

 

Lämmitystapamuutokset ja siirtyminen fossiilisista energialähteistä uusiutuviin energia-

muotoihin on ajankohtaistunut jo ennen Ukrainan sotaa, mutta sota vauhdittaa kehitystä. 

Venäjän pakotteet ja vastapakotteet ovat toisaalta nostaneet energian ja erityisesti sähkön 

hintaa, mikä pakottaa lisäämään energiatehokkuutta ja säästämään lämmityksessä ja 

muussa energiankulutuksessa. Suomessa valtiovalta on tukenut ARAn kautta 

 
6 Pienasuintalot eivät ole tämän selvityksen painopistealuetta, koska niissä kiinteistöjen ylläpitopalvelut hoidetaan pää-

asiassa omatoimisesti.  
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henkilöasiakkaiden, taloyhtiöiden ja ARA-yhteisöjen7 ja kuntien vuokra-asuntojen ener-

giatehokkuutta parantavia investointeja vuosina 2020-21. 

 

Omistajatyypeittäin tarkasteltuna 44 prosenttia rakennustemme kerrosalasta oli vuonna 

2020 asunto- ja kiinteistöosakeyhtiöiden hallussa, jos erillisiä pientaloja ja rivi- tai pari-

taloja ei oteta huomioon. Yksityiset ja julkiset yritykset sekä rahoituslaitokset omistivat 

kerrosalasta 30 prosenttia. Julkisyhteisöjen8 tai niiden omistamien liikelaitosten hallin-

nassa oli 16 prosenttia kerrosalasta, josta pääosa oli kuntien ja kuntayhtymien suorassa 

hallinnassa. Julkisyhteisöjen osuus kasvaisi, mikäli niihin laskettaisiin kuntien yhtiöittä-

mät palvelulaitokset ja niiden omistamat kiinteistöt. 

 

Yksityisten henkilöiden, jotka hallitsevat pientalomarkkinoita, osuus muista talonraken-

nuksista oli seitsemän prosenttia kerrosalalla mitaten (Kuvio 7). Omistajat poikkeavat 

toisistaan rakennustyypistä riippuen. Asunto- ja kiinteistöyhtiöt hallitsevat asuinkerrosta-

lojen omistusta. Pääosa sosiaali- ja terveydenhuollon (hoitoalan) ja opetuksen rakennuk-

sista on julkisyhteisöjen suoraan omistamia. Tosin yksityiset yritykset ja voittoa tavoitte-

lemattomat yhteisöt ovat kasvattaneet osuuttaan asumisen sisältävissä sosiaalipalveluissa, 

kuten vanhusten palvelutaloasumisessa.  

 

Julkisyhteisöt omistavat suuren osa kokoontumisrakennuksista, kuten urheiluhalleista, 

joskin yritykset ovat kasvattaneet osuuttaan. Liike- ja toimistorakennuksia hallitsevat 

asunto- ja kiinteistöosakeyhtiöt ja yksityiset yritykset. Yksityiset yritykset omistavat pää-

osan teollisuus- ja varastorakennuksista ja ne ovat tärkeitä omistajia liikenteen ja liikera-

kennusten puolella. Lisäksi yksityiset henkilöt omistavat liikenteen rakennuksia ja he 

omistavat myös teollisuus- ja varastorakennuksia. Yksityisiin henkilöihin luetaan maata-

loudenharjoittajat ja muut yrittäjät. 
 

Kuvio 6 Rakennusten (pl. pienasuintalot) kerrosala (neliömetriä) rakennuksen omistaja-

tyypin mukaan 2020, prosenttia (Lähde: Rakennuskantatilasto, Tilastokeskus).9 
 

 
 

7 ARA-yhteisöillä tarkoitetaan yleishyödyllisiä voittoa tavoittelemattomia yhteisöjä, jotka omistavat valtion tuella rahoi-

tettuja asuntoja ja asumisoikeusasuntoja. 
8 Julkisyhteisöjä ovat kunnat, kuntayhtymät, valtio-organisaation laitokset ja virastot sekä sosiaaliturvarahastot. 
9 Rakennusten omistajatyyppitilastot ovat vuodelta 2020, sillä vuoden 2021 tietoja ei ollut vielä saatavilla. 
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Rakennustuotannon kehitys 
Kansantalouden tilinpidon mukaan rakentamisen volyymi kasvoi koko rakentamisessa 

3,4 prosenttia vuonna 2021. Nimellisestä kasvua oli 6,8 prosenttia. Kasvua ylläpitivät 

vuoden 2020 epidemiakriisin jälkeen voimistunut asuntojen uudisrakentaminen. RT:n ke-

vään 2022 suhdannetilastojen mukaan rakentamisen volyymi lisääntyy kuluvana vuonna 

edelleen kahden prosentin vauhtia, mikä johtuu toimitila- ja asuntorakentamisen kasvun 

jatkumisesta. Vuonna 2023 rakentamisen ennakoidaan supistuvan kaksi prosenttia. Aino-

astaan korjausrakentamisen odotetaan kasvavan.  
 

Kuvio 7 Talojen uudisrakentamisen määrä 2000-21, ind. (2000=100) (Lähde: Rakennus-

tuotantotilastot, Tilastokeskus). 
  

 
 
 

Taulukko 3 Aloitetut rakennushankkeet (kerrosneliöt) rakennustyypeittäin 2010-21, ind. 

(2010=100). (Lähde: Rakennustuotantotilastot, Tilastokeskus). 

 

 Asuinra-

kennukset 

Vapaa-

ajan ra-

kennukset 

Liike- ja 

toimisto-

rakennuk-

set 

Julkiset 

palvelura-

kennukset 

Teolli-

suus- ja 

varastora-

kennukset 

Maata-

lousra-

kennuk-

set 

Muut 

raken-

nukset 

2010 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 

2011 113,5 90,2 106,4 104,7 119,7 98,0 96,2 

2012 107,7 83,6 104,3 102,0 126,3 94,1 93,1 

2013 99,6 78,6 97,0 89,7 116,4 98,7 91,5 

2014 85,8 71,2 91,6 98,5 107,5 94,5 82,2 

2015 82,9 59,0 89,3 108,1 105,3 59,6 71,8 

2016 97,4 59,1 84,9 123,3 110,8 74,2 72,6 

2017 106,2 56,5 95,9 142,2 128,0 78,5 64,7 

2018 117,0 49,5 113,4 146,8 149,2 74,2 62,4 

2019 107,1 46,5 114,3 152,8 156,0 76,5 62,3 

2020 98,9 48,7 86,5 170,7 146,8 89,2 66,1 

2021 109,8 72,1 72,2 178,3 154,4 84,1 71,8 
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Kiinteistöpalvelujen markkinapotentiaali 
 

Asuinkerrostalojen ja muiden talonrakennusten ylläpidon laskennalliset kokonaiskustan-

nukset olivat vuonna 2021 Suomessa arviolta 16,56 miljardia euroa, jos pienasuinraken-

nuksia (omakotitalot, pari- ja rivitalot) ei oteta huomioon. Tästä summasta varsinaiset 

kiinteistön hoidon ja ylläpidon palvelut muodostavat arviolta noin 64 prosenttia (10,62 

mrd. euroa) ja lämpö-, sähkö- ja vesihuollon jakeluyhtiöille maksetut korvaukset käyttö-

aineista 36 prosenttia (5,94 mrd. euroa). Käyttöaineiden merkitys korostuu etenkin teol-

lisuusrakennuksissa. 

 

Kiinteistöjen laskennallisten puhdistus- ja siivouspalvelujen arvo on 1,94 miljardia euroa. 

Summa ei ole yhtä kuin Suomen siivouskustannukset, sillä kiinteistöjen siivous ei sisällä 

esimerkiksi rakentamiseen liittyvää rakennussiivousta, kotisiivousta, liikennevälineiden 

siivousta ja muuta erikoissiivousta. Yritysmuotoisen siivouksen osuus kiinteistöjen sii-

vouskustannuksista on kasvanut ripeästi, mikä johtuu siivoustyön ulkoistamisesta yksi-

tyisillä jalostus- ja palvelualoilla sekä julkisessa toiminnassa. Kunnissa kehitys on ollut 

osin tilastollista johtuen toimintojen yhtiöittämisestä   

 

Laskennalliset kiinteistöhuollon, teknisten palvelujen sekä ulkotilojen hoidon kustannuk-

set olivat vuonna 2021 yhteensä noin 9,12 miljardia euroa, jos pienasuintalojen ylläpidon 

kustannuksia ei lasketa mukaan. Summasta varsinaisen palvelutyön arvioidut kustannuk-

set olivat 3,18 miljardia euroa ilman lämpö-, sähkö- ja vesihuollon käyttöaineita. Kiin-

teistöhoidolla ja teknisillä palveluilla tarkoitetaan kiinteistöjen yleishoitoa, erityislaite-

huoltoa sekä lämpö-, sähkö- ja vesihuoltoa. Kustannukset korostuvat liike- ja toimistora-

kennuksissa sekä teollisuusrakennuksissa.  

 

Operatiivisen kiinteistöjohtamisen palvelujen arvo, jota on mitattu tässä raportissa kiin-

teistöjen hallinnoinnin ja isännöinnin laskennallisilla kustannuksilla, oli arviolta 1,23 

miljardia euroa, mikä oli kaksitoista prosenttia varsinaisten kiinteistöpalvelujen arvosta 

(10,62 mrd. euroa) ilman lämpö-, sähkö- ja vesihuollon käyttöaineita ja pienasuintalojen 

palveluja. Rakennustyypeittäin tarkasteltuna kiinteistöjohtamisen (isännöinnin) arvo on 

suhteellisesti selvästi suurinta asuinkerrostaloissa, minkä taustalla ovat osin lakimuutos-

ten myötä 2010-luvulla tulleet uudet tehtävät.  

 

Asuinkerrostalojen ja muiden talorakennusten rakennus- ja laitetekniset korjauskustan-

nukset ja ulkoalueiden kunnossapidon kustannukset olivat noin 3,49 miljardia euroa 

vuonna 2021, kun pienasuintalojen omistajien osin omatoimisia korjaustöitä ei oteta huo-

mioon.10 Korjaustöiden merkitys on kasvanut rakennuskannan kasvun ja sen vanhenemi-

sen seurauksena. Kiinteistöjen korjaustyöt ovat asuinkerrostaloissa merkittävin kiinteis-

töpalvelu. Ne hoidetaan kiinteistöissä pääosin ulkopuolisilla palveluntuottajilla, jotka 

voivat olla päätoimialaltaan rakennusyrityksiä. 

 

Kokonaisuudessaan voidaan todeta, että kiinteistöjen ylläpitokustannukset alkoivat ko-

hota Tilastokeskuksen mukaan jo ennen Ukrainan sotaa. Keskimääräinen kustannukset 

kasvoivat 3,3 prosenttia vuonna 2021, mikä oli prosentuaalisesti suurin kasvuluku vuoden 

2015 jälkeen. Edellisenä vuonna kasvu oli vain 0,4 prosenttia. Rakennustyypeittäin tar-

kastetulta ylläpidon kustannukset nousivat eniten teollisuusrakennuksissa (4,5 %), mikä 

 
10 Korjaustöiden arvosta rakennustekniset korjaustyöt olivat laskennallisesti 42 prosenttia, laitetekniset korjaustyöt 51 

prosenttia ja ulkoalueiden kunnossapitotyöt seitsemän prosenttia.  
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viittaa käyttöaineiden kallistumiseen. Vähiten kustannukset kohosivat hoitoalan raken-

nuksissa, kuten terveyskeskuksissa (2,3 %). 

 

Kuluerittäin katsottuna kiinteistöjen ylläpidon kustannukset nousivat vuosina 2020-21 

eniten jätehuollossa (5,9 %) ja vahinkovakuutuksen (5,3 %) puolella. Korjauskustannuk-

set kasvoivat 4,8 prosenttia ja lämmityskustannukset 4,3 prosenttia. Muiden kuluerien 

kustannukset kohosivat paljon vähemmän. Erityisen maltillisesti kustannukset nousivat 

siivoustöissä (0,6 %). Kiinteistöpalveluihin luettavassa ulkoalueiden hoidossa kustannuk-

set kohosivat 1,5 prosenttia, hallinnossa (isännöinti, yms.) 1,5 prosenttia sekä käytön ja 

huollon palveluissa 2,3 prosenttia vuosina 2020-21. 

 
Kuvio 8 Kiinteistöjen ylläpidon laskennalliset kustannukset vuonna 2021 ilman pien-

asuintaloja, miljoonaa euroa (Lähde: Rakennuskantatilasto, Tilastokeskus; 

Suunnittelu- ja tutkimuspalvelut Pekka Lith). 

 

 
 

Julkisyhteisöjen kiinteistöpalvelujen markkinat 
 

Kuntien ja kuntayhtymien, valtio-organisaation ja julkisyhteisöjen suoraan omistamien 

rakennusten (43 660 kpl) kerrosala oli Tilastokeskuksen rakennuskantatilaston mukaan 

asuinrakennukset mukaan lukien vajaat 48 miljoonaa neliömetriä vuonna 2020.11 Ilman 

asuinrakennuksia julkisten rakennusten kerrosala oli 40 miljoonaa neliömetriä. Luvut ei-

vät sisällä kuntaenemmistöisten yhtiöiden omistamien rakennusten kerrosalaa, koska nii-

den määrää ei voida erottaa rakennuskantatilastossa valtioenemmistöisten kilpailutalou-

dessa toimivien yritysten kerrosalasta. 

 

Suomen koko rakennuskannasta julkisyhteisöjen suoraan omistettujen rakennusten ker-

rospinta-ala oli 21 prosenttia vuonna 2020, jos asuinrakennuksia ei oteta lukuun. Siitä 

kuntayhteisöjen osuus oli 18 prosenttiyksikköä ja valtion kolme prosenttiyksikköä. Näin 

ollen etenkin kuntien kiinteistöpalvelut ovat yksityisille palveluntuottajille merkittävä po-

tentiaalinen markkina-alue. Osasyynä on, että kuntien kiinteistöpalvelujen ulkoistaminen 

on edennyt hitaasti verrattuna valtion laitoksiin ja virastoihin sekä yksityisten jalostus- ja 

palvelualojen ulkoistamiskehitykseen. 

 
11 Vuoden 2021 lukuja ei ole saatavilla, koska Tilastokeskuksen rakennusten omistajatyyppitilastot ei sisällä niitä vielä. 
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Valtion, kuntien ja kuntayhtymien suoraan omistamien julkisten rakennusten laskennal-

liset ylläpidon kustannukset olivat 2,70 miljardia euroa vuonna 2020, kun asuinrakennuk-

sia ja julkisomisteisten yhtiöiden kiinteistöjä ei oteta lukuun. Kustannuksista siivous oli 

786 miljoonaa euroa. Kiinteistöhuolto, tekniset palvelut ja ulkoalueiden hoito olivat yh-

teensä 425 miljoonaa euroa ilman LVIS-alan käyttöaineita. Kiinteistöjen korjaustyöt oli-

vat arviolta 444 miljoonaa euroa. Isännöinnin ja hallinnon palvelujen osuus oli noin 444 

miljoonaa euroa ilman asuinrakennuksia.       

 

Kuntien kiinteistöpalveluissa siivouksella on suuri merkitys. Tämä on tulosta siitä, että 

toimitilojen puhtaanapidon tärkeys korostuu erityisesti sairaaloissa ja muissa terveyden-

huollon rakennuksissa, sosiaalihuollon palvelurakennuksissa sekä kouluissa ja muissa 

opetusrakennuksissa. Lisäksi näiden rakennustyyppien osuus kuntayhteisöjen kiinteistö-

jen kerrosalasta on muutoinkin melko suuri. Erilaisesta palvelutuotanto- ja kiinteistöra-

kenteesta johtuen eri kiinteistöpalvelujen painopistealue voi kuitenkin vaihdella eri kun-

nissa ja kuntayhtymissä. 

 

Kiinteistöjen ylläpitopalvelujen julkisten hankintojen arvosta ei ole olemassa tarkkoja ti-

lastotietoja. Tilastokeskuksen kuntayhteisöjen taloustilastojen pohjalta päätellen kunta-

alan ostopalvelut ja ulkoistukset olivat arviolta 912 miljoonaa euroa vuonna 2020, jos 

ostot markkinoilla toimivilta palveluntuottajilta ja kuntayhteisöjen omistamilta sidosyk-

sikköyhtiöiltä arvioidaan mukaan. Kunnissa palveluostot vähenivät vuosina 2014-16, 

jonka jälkeen niiden arvo on kääntynyt nousuun. Ostopalveluilla on suurissa kunnissa 

tärkeämpi merkitys kuin pienissä kunnissa.  

 

Valtio-organisaatioiden kiinteistönpidon ostopalveluista ei ole tarkkoja tilastoja, mutta 

valtion kiinteistöjen toimitilakustannukset olivat ilman vuokrakuluja 180 miljoonaa euroa 

vuonna 2020 ja 110 miljoonaa euroa 2021. Näistä kiinteistöpalvelujen osuus oli 61 pro-

senttia vuonna 2020 ja 63 prosenttia vuonna 2021.  Senaatti-kiinteistöt –liikelaitos vastaa 

pitkälti kiinteistöjen ylläpitopalvelujen järjestämisestä valtion kiinteistöissä (pl. yliopistot 

ja korkeakoulut). Liikelaitos tuottaa itse kiinteistöjohtamisen palvelut, mutta hankkii 

muut kiinteistöpalvelut ulkopuolisilta palveluntuottajilta 
 

Taulukko 4 Kiinteistöjen laskennalliset ylläpitokustannukset kuntien ja valtion julkisissa ra-

kennuksissa (pl. asuinrakennukset) 2020 (Lähde: Rakennuskantatilasto, Tilasto-

keskus; Suunnittelu- ja tutkimuspalvelut Pekka Lith).12  

 

 
12 Vuoden 2020 lukuja ei ole saatavilla, koska Tilastokeskuksen rakennusten omistajatyyppitilastot ovat maksullisia. 

 Julkiyhteisöt 

yhteensä, 

miljoonaa 

euroa 

Osuus kiin-

teistöpalvelu-

jen kustan-

nuksista, % 

Osuus ylläpi-

don koko-

naiskustan-

nuksista, % 

Kuntayhtei-

söt, miljoo-

naa euroa 

Siivouspalvelut 786 42,7  29,1 730 

Kiinteistöjen korjaustyöt  444 24,0  16,2 392 

Kiinteistöhuolto ja tekniset palvelut 344 18,8   12,9 303 

Isännöinti ja hallinto 124 6,7  4,6 109 

Ulkoalueiden hoito 80 4,3 3,0 70 

Jätehuolto ja muut palvelut 65  3,5  2,5 56 

Kiinteistöjen ylläpitopalvelut 1847 100,0 68,3 1660 

LVIS-huollon käyttöaineet 857  31,7 764 

Yhteensä 2704 100,0  2425 
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Kuvio 9 Kuntien ja kuntayhtymien tila- ja vuokrauspalvelujen ostopalvelut 2015-2020 

(Lähde: Kuntien taloustilasto, Tilastokeskus; Suunnittelu- ja tutkimuspalvelut 

Pekka Lith). 
 

 
 

Kuvio 10  Kiinteistöjen vuokrat ja muut toimitilakustannukset valtion virastoissa ja laitok-

sissa 2017-2021, miljoonaa euroa (Lähde: Valtiokonttori). 
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Yksityinen palvelutarjonta 
 

Vuonna 2020 Suomessa oli Tilastokeskuksen yritysten rakenne- ja tilinpäätöstilastojen 

mukaan 8 280 kiinteistöpalveluja tuottavaa13 yritystä. Alueellisen yritystoimintatilaston 

mukaan yritystoimipaikkoja 9 125. Niiden määrä on vähentynyt vuosina 2015-20, joskin 

vuonna 2020 toimipaikkojen määrä kasvoi edellisen vuoteen verrattuna. Tosin isännöin-

nin (Nace 6832) ja siivouksen (Nace 811) toimialoilla toimipaikkojen määrä oli vuonna 

2020 edelleen pienempi kuin viisi vuotta aiemmin. Taustalla ovat yrittäjävetoisten yritys-

ten lopetukset ja toimialojen keskittymiskehitys. 

 

Tosin yritysten ja toimipaikkojen määrän kehitystä koskeviin tarkkoihin tilastoihin kan-

nattaa suhtautua varauksin, koska Tilastokeskuksen yritystilastoissa osa tilastovuonna yli 

puoli vuotta toimineista yrityksistä on sivu- ja osa-aikaisten yrittäjien omistamia yrityk-

siä, joissa liikevaihto ja henkilöstö ovat varsin pieniä. Esimerkiksi yritysten liikevaih-

dossa tapahtuvat pienet muutokset voivat aiheuttaa sen, että sivu- ja osa-aikaisten yrittä-

jien yritykset eivät täytä tilastoon pääsemisen kriteereitä, vaikka niillä olisikin ollut pie-

nimuotoista yritystoimintaa tilastovuonna.  

 

Lavean määritelmän mukaan kiinteistöalalla toimii yhteensä 41 200 yritystoimipaikkaa, 

jos ”muu kiinteistötoiminta” eli kiinteistöjen välitys, kiinteistöjen rakennuttaminen, 

omien kiinteistöjen kauppa, vuokraus ja hallinta ja maisemanhoitopalvelut lasketaan mu-

kaan. Eniten toimipaikkojen määrä lisääntyi vuosina 2015-2020 asuntojen vuokrauksen 

ja hallinnan toimialalla, mutta lisäys oli suurta myös kiinteistöjen rakennuttamisessa ja 

kaupassa. Toimipaikkojen määrä on alentunut kiinteistövälityksessä, mikä johtuu pienten 

yrittäjävetoisten yritysten lopetuksista. 

 
Taulukko 5 Kiinteistöalan kaikkien yritystoimipaikkojen määrän kehitys 2015-20 (Lähde: 

alueellinen yritystoimintatilasto, Tilastokeskus). 
 

 Toimipaikat 

2020,  

lkm 

Toimipaik-

kojen lisäys 

2015-20, lkm 

Toimipaik-

kojen lisäys 

2015-20, % 

Kiinteistöjen isännöinti 1420 -12 -0,8 

Kiinteistöhoito 3058 3 0,1 

Siivouspalvelut 4649 -13 -0,3 

Kiinteistöpalvelut yhteensä 9125 -22 -0,2 

Rakennuttaminen, yms. 842 383 83,4 

Kiinteistöjen kauppa 1182 235 24,8 

Kiinteistöjen vuokraus ja hallinta 28415 6473 29,5 

Kiinteistövälitys 1636 -62 -3,7 

Muu kiinteistötoiminta yhteensä 32075 7029 28,1 

Kiinteistöala yhteensä 41200 7007 20,5 

 

Henkilöstön ja liikevaihdon kehitys 
Kiinteistöalan yritystoimipaikat työllistivät Suomessa Tilastokeskuksen alueellisen yri-

tystoimintatilaston mukaan 73 480 työntekijää14 ja niiden liikevaihto oli 16,6 miljardia 

 
13 Tässä kiinteistöpalvelualoilla tarkoitetaan isännöinnin (Nace 6832), kiinteistöhoidon (Nace 811) ja siivouksen (Nace 

812) toimialoja. Muuta kiinteistötoimintaa ovat kiinteistövälitys (Nace 6831), rakennuttaminen ja rakennushankkeiden 

kehittäminen (Nace 411), kiinteistöjen kauppa (Nace 681) ja asuntojen ja kiinteistöjen vuokraus ja hallinta (Nace 682). 
14 Tilastokeskuksen alueellisessa yritystoimintatilastossa työllisyyden käsite on erilainen kuin muissa työllisyyttä kuvaa-

vissa tilastoissa, kuten työvoimatutkimuksessa tai työssäkäyntitilastossa. Siksi yritysten henkilöstötiedot eivät ole 
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euroa vuonna 2020. Suomen yritysten (pl. alkutuotanto) henkilöstöstä kiinteistöala muo-

dosti viisi prosenttia ja liikevaihdosta 3,9 prosenttia. Henkilöstömäärältään merkittävin 

kiinteistöala on siivous. Kiinteistöpalveluja15 tuottavien toimialojen (Nace:t 6832, 811 ja 

812) osuus koko kiinteistöalan henkilöstöstä oli kolme neljäsosaa. Muun kiinteistötoi-

minnan osuus oli neljännes. 

 

Henkilöstö nousi koko kiinteistöalalla keskimäärin yhdeksän prosenttia vuosina 2015-20. 

vaikka työllisyys notkahti siivouspalvelualalla vuonna 2020. Tosin siivouksessa osa to-

dellisesta työllisyydestä voi jäädä pimentoon, mikäli työvoiman tarve on katettu koti- ja 

ulkomaisella vuokratyövoimalla, sillä vuokratyövoima kirjautuu henkilöstövuokrauksen 

toimialalle (Nace 782). Muussa kiinteistötoiminnassa henkilöstön määrä lisääntyi 34 pro-

senttia. Suhteellisesti nopeinta kasvu oli rakennuttamisen toimialalla, mutta määrällisesti 

työllisyys kasvoi eniten kiinteistöjen vuokrauksessa.  
 

Liikevaihdolla mitaten suurin kiinteistöala on kiinteistöjen vuokraus ja hallinta. Tämä 

johtuu Tilastokeskuksen vuoden 2006 tilastomuutoksista16 ja vuoden 2013 yritystilasto-

uudistuksesta, jotka johtivat yritystilastojen kuvausalueen laajentumiseen kyseessä ole-

valla toimialalla. Reaalisen liikevaihdon kasvu oli vuosina 2015-20 nopeinta rakennutta-

misessa, jossa liikevaihto lähes kaksinkertaistui. Toiseksi eniten kasvua oli kiinteistöjen 

kaupan toimialalla. Varsinaisissa kiinteistöpalveluissa liikevaihto kasvoi 16 prosenttia. 

Suurinta kasvu oli isännöinnissä. 

 

Kuitenkin vuoteen 2019 verrattuna kiinteistöalan nimellinen liikevaihto aleni epidemia-

kriisin vuoksi useimmilla kiinteistöaloilla vuonna 2020. Keskimäärin liikevaihto putosi 

3,4 prosenttia. Liikevaihdon pudotus oli muussa kiinteistötoiminnassa suurempaa (-3,9 

%) kuin varsinaisissa kiinteistöpalveluissa (-1,6 %). Epidemiakriisi kohteli alatoimialoja 

tosin eri lailla, sillä liikevaihto kohosi kiinteistövälityksessä, kiinteistöhoidossa ja etenkin 

isännöinnin toimialalla, jota lyhytaikaiset suhdannevaihtelut tai väliaikaiset talouden häi-

riötilanteet eivät paljon heiluttele. 
 

Taulukko 6 Yritystoimipaikkojen henkilöstön ja reaalisen liikevaihdon kehitys toimialoittain 

koko kiinteistöalalla 2015-20, prosenttia (Lähde: Alueellinen yritystoimintati-

lasto, Tilastokeskus). 

 
vertailukelpoisia muihin työllisyystilastoihin nähden. Yritystilastoissa työllisyyden lähtökohtana on kokovuosityöllisyys. 

Henkilöstö on muutettu kokovuosityölliseksi siten, että kaksi puolivuotista työntekijää vastaa yhtä työllistä. 
15 Kiinteistöpalvelut = isännöinti, kiinteistöhoito plus siivous. 
16 Vuonna 2006 kiinteistöjen luovutuksesta arvonlisäverovelvolliset yksiköt tulivat yritystilastojen kuvauksen piiriin. 

 Osuus 

henkilös-

tös-  

tä 2020, % 

Henkilös-

tön muutos  

2015-20, 

% 

Osuus lii-

kevaih-

dosta  

2020 % 

Liikevaih-

don määrän 

muutos 

2015-20, % 

Liikevaih-

don muutos 

2019-20, % 

Kiinteistöjen isännöinti 6,9 9,5 3,6 27,7 7,5 

Kiinteistöhoito 22,2 9,4 8,5 17,4 2,2 

Siivouspalvelut 46,7 -0,9 11,3 12,2 -7,3 

Kiinteistöpalvelut yhteensä 75,9 3,0 23,4 16,3 -1,6 

Kiinteistöjen rakennuttaminen 2,1 82,3 5,0 90,9 -6,6 

Kiinteistöjen kauppa 1,2 5,7 5,0 57,2 -5,1 

Kiinteistöjen vuokraus ja hallinta 14,9 31,2 62,9 48,6 -4,1 

Kiinteistövälitys 6,6 9,5 3,8 24,6 3,8 

Muu kiinteistötoiminta yhteensä 24,9 34,1 76,6 49,8 -3,9 

Kiinteistöala yhteensä 100,0 9,3 100,0 40,4 -3,4 
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Yritysten ajankohtainen tilanne ja lähiajan näkymät17 
 

Tilastokeskuksen yritysten rakenne- ja tilinpäätöstilastojen mukaan kiinteistöpalvelualan 

(Nace:t 6832, 811, 812) yritysten liikevaihdon kasvu heikkeni vuosina 2015-18 etenkin 

siivouspalvelussa. Liikevaihdon kasvu voimistui kuitenkin siivouksessa ja kiinteistöhoi-

dossa vuonna 2019, mutta vuonna 2020 liikevaihto aleni jälleen epidemiakriisin vuoksi 

molemmilla toimialoilla. Kiinteistöjen isännöinnin toimialalla kehitys oli vuosina 2018-

20 päinvastaista. Keskimäärin liikevaihto aleni kiinteistöpalvelualalla vuonna 2020 neljä 

prosenttia, kun se vuotta aiemmin kohosi viisi prosenttia. 

 

Muun kiinteistöpalvelun yrityksissä liikevaihdon kehityksen tilastollista seurantaa vai-

keuttavat vuosittaiset vaihtelut etenkin kiinteistökaupan (Nace 681) ja rakennuttamisen 

(Nace 411) toimialoilla. Vuonna 2020 liikevaihto kasvoi kaikilla alatoimialoilla paitsi 

kiinteistöjen kaupassa, mutta liikevaihdon kasvu hidastui myös rakennuttamisessa. Kiin-

teistöjen välityksessä liikevaihto kuitenkin kohosi selvästi edellisestä vuodesta. Tarkas-

telussa kannattaa ottaa huomioon, että toimipaikkatason liikevaihtotiedot voivat poiketa 

yritystason tiedoista.  

 

Liikevaihdon ajankohtaista kehitystä vuonna 2021 voidaan tarkastella Tilastokeskuksen 

liikevaihdon suhdannekuvaajiin perustuvien tilastojen avulla. Niiden mukaan kiinteistö-

palvelualan (Nace 81, pl. isännöintiala) liikevaihto ei olisi kasvanut juuri lainkaan ko-

ronavuonna 2020, mutta kasvu kiihtyi yli seitsemään prosenttiin vuonna 2021. Muussa 

kiinteistötoiminnassa (Nace 68, ml. isännöintiala) liikevaihto kasvoi vajaat viisi prosent-

tia. Vuoden 2022 ensimmäistä neljännestä koskevat tiedot osoittavat, että myynnin kasvu 

on nopeutunut molemmilla päätoimialoilla. 

 
Kuvio 11 Liikevaihdon kasvu kiinteistöpalvelualan yrityksissä 2015-2020, prosenttia. 

(Lähde: Yritysten rakenne- ja tilinpäätöstilasto, Tilastokeskus).  
 

 

 
17 Tässä kuvauksen lähtökohtana on yritystason kuvaus. Yritystasolla työllisyyden ja henkilöstön kehitys voi poiketa 

toimipaikkatason tiedoista, sillä yritykset voivat monitoimialaisia. Vastaavasti päätoimialaltaan jollekin toiselle toimi-

alalle tilastoituvalla yrityksellä voi olla kiinteistöalan toimipaikkoja. 



 18 

Kuvio 12  Liikevaihdon kasvu muun kiinteistötoiminnan yrityksissä 2015-2020, prosenttia. 

(Lähde: Yritysten rakenne- ja tilinpäätöstilasto, Tilastokeskus). 
 

 
 
 

Kuvio 13 Liikevaihdon arvioitu kehitys kiinteistöalalla (Nace:t 68 ja 81) vuosina 2020-21 

edelliseen vuoteen verrattua, prosenttia. (Lähde: Liiketoiminnan suhdannekuvaajat, 

Tilastokeskus). 
 

 
 

Palveluhintojen kehitys 
Myynnin kehitykseen vaikuttavat paitsi palvelukysynnän määrällinen kehitys kuin myös 

palveluhintojen muutos. Kiinteistöpalvelualaa (Nace 81, pl. isännöintiala) koskeva tar-

kastelu osoittaa, että palveluhintojen nousu oli reippainta 2010-luvun alussa ja pienen 

noususuhdanteen aikana vuosina 2018-19. Vuonna 2021 palveluhintojen kasvu oli kiih-

tynyt kiinteistöpalvelualalla (Nace 81) keskimäärin 2,1 prosenttiin ja muussa 
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kiinteistötoiminnassa 1,4 prosenttia. Vuoden 2022 ensimmäistä puoliskoa koskevat tiedot 

kuitenkin osoittavat, että palveluhintojen nousu olisi taas hyytymässä. 
 

Kuvio 14 Liikevaihdon arvioitu kehitys kiinteistöalalla (Nace:t 68 ja 81) vuosina 2019-21 

edelliseen vuoteen verrattua, prosenttia. (Lähde: Liiketoiminnan suhdannekuvaajat, 

Tilastokeskus). 
 

 
 
Taulukko 7 Kiinteistöalan palveluhintojen kehitys 2015-21, ind. (2010=100) (Lähde: Palve-

lujen tuottajahintaindeksi, Tilastokeskus). 
 

 Muu kiin-

teistötoi-

minta yh-

teensä (Nace 

68) 

Kiinteistöjen 

vuokraus ja 

hallinta 

(Nace 682) 

Kiinteistö-

välitysala 

(Nace 

6831) 

Kiinteistö-

palveluala 

yhteensä 

(Nace 81) 

Kiinteis-

töhoito 

(Nace 

811) 

Siivousala 

(Nace 

812) 

2015 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 

2016 100,9 101,0 99,0 101,5 102,4 100,9 

2017 102,6 102,7 100,4 102,8 103,8 102,2 

2018 104,1 104,2 99,9 103,9 105,1 103,2 

2019 105,8 106,0 101,3 106,3 107,4 105,6 

2020 106,9 107,1 101,7 107,9 109,9 106,7 

2021 108,4 108,6 103,5 110,1 112,4 108,9 

2020-21, % 1,4 1,4 1,8 2,1 2,2 2,0 

2021-22, I 

puolisko, % 

0,6 0,8 -3,1 0,8 1,3 0,5 

 

Lähitulevaisuuden suhdannenäkymät 
Elinkeinoelämän keskusliitto K:n heinäkuun 2022 suhdannebarometrin mukaan suhdan-

netilanne on arvioitu kiinteistöpalvelualalla tavallista huonommaksi kesällä 2022, vaikka 

palvelumyynnin oli kehittynyt hyvin kuluneen vuoden aikana. Suhdannenäkymien saldo-

luku oli kesällä 2022 miinus neljä, mutta lähitulevaisuuden saldoluku oli miinus 13. Sal-

doluku saadaan, kun suhdanteiden parantumista odottavien yritysten prosenttiosuudesta 

vähennetään suhdanteiden heikkenemistä odottavien prosenttiosuus. Työllisyyden arvel-

laan silti kasvavan kesän ja syksyn 2022 aikana. 
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Kuvio 15 Kiinteistöalan suhdannenäkymät tällä hetkellä ja lähitulevaisuuden suhdannenäky-

mät vuosineljänneksittäin 2021-22, saldoluvut (Lähde: EK:n suhdannebarometri 

heinäkuu 2022). 
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Liite 1: Kiinteistöala toimialaluokituksessa (Nace 2008) 
 

411 Rakennuttaminen ja rakennushankkeiden kehittäminen 
 

4110 Rakennuttaminen ja rakennushankkeiden kehittäminen 

41100 Rakennuttaminen ja rakennushankkeiden kehittäminen 
 Tähän kuuluu asuin- ja muiden rakennusten sekä kiinteistöjen rakennuttaminen ja rakennushank-

keiden kehittäminen myöhempää myyntiä varten. Tämä käsittää yleensä maanhankinnan, raken-

nussuunnittelun, rahoituksen ja urakkakilpailun järjestämisen sekä rakennusaikaisen valvonnan; 

myös rakennuttamisen yhteydessä tapahtuva markkinointi ja myynti.  

 

Rakennushankkeiden kehittäminen on toimintaa, jonka tarkoituksena on lisätä yksittäisen kiin-

teistön tai tietyn alueen ja sen kiinteistöjen arvoa myöhempää myyntiä varten. Tämä käsittää 

yleensä maanhankinnan ja rakennuttamisen sekä hankkeen rahoituksen. Tähän kuuluu myös val-

tion ja kuntien rakennuttajatoiminta. 

 

68 Kiinteistöalan toiminta 
 

681 Omien kiinteistöjen kauppa  
  

6810 Omien kiinteistöjen kauppa 

68100 Omien kiinteistöjen kauppa 
 Omien kiinteistöjen kauppa päätoimintana: asuinrakennukset ja asunnot, muut kuin asuinraken-

nukset ml. näyttelytilat, varastointitilat, kauppakeskukset; maakiinteistöt, kuten raakamaa, pelto, 

metsä, jne. Tähän kuuluu myös ostetun kiinteistöjen jakaminen tonteiksi ilman muuta maanja-

lostusta sekä loma-osakekiinteistöjen ja –asuntojen kauppa omaan lukuun. 

  

682 Omien tai leasing-kiinteistöjen vuokraus ja hallinta 
 

6820 Omien tai leasing-kiinteistöjen vuokraus ja hallinta 

68201 Asuntojen vuokraus 
 Asunnon, asuinrakennuksen ja –kiinteistön omistajan tai haltijan esimerkiksi kiinteistöyhtiön tai 

henkilön harjoittama asunnon vuokraus, alivuokraus ja leasing. Tähän kuuluu myös osaomistus- 

ja asumisoikeusyhtiöiden toiminta. 

68202 Asuntojen ja asuinkiinteistöjen hallinta 
 Asuntojen, asuinrakennusten ja –kiinteistöjen omistus ja –hallinta, mm. asunto-osuuskunnat ja –

osakeyhtiöt.  
68209 Muiden kiinteistöjen vuokraus ja hallinta 
 Omien tai liisattujen kiinteistöjen vuokraus ja hallinta: Muut kuin asuinrakennukset ml. näytte-

lytilat, varastointitilat ja kauppakeskukset; maakiinteistöt, kuten raakamaa, pelto, metsä, jne. 

   

683 Kiinteistöalan toiminta palkkio- tai sopimusperusteisesti 
 

6831 Kiinteistövälitys 

68310 Kiinteistövälitys 
 Tähän kuuluvat kiinteistövälitystoimistojen kiinteistöjen, asuntojen ja lomaosakkeiden ostoon, 

myyntiin ja vuokraukseen liittyvät palkkio- ja sopimusperusteiset palvelut: välityspalvelut, neu-

vonta- ja arviointipalvelut.  

 

6832 Kiinteistöjen isännöinti 

68320 Kiinteistöjen isännöinti 
 Tähän kuuluu asuin- ja muiden rakennusten sekä kiinteistöjen isännöinti ml. isännöintiin liittyvät 

palvelut, kuten vuokranperintä ja kirjanpito sopimus- ja palkkioperusteella. Tähän kuuluu myös 

tieisännöinti.  
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81 Kiinteistö- ja maisemanhoito 
 

811 Kiinteistöhoito 
8110 Kiinteistöhoito 

81100 Kiinteistöhoito 
Tähän luokkaan kuuluu kiinteistöhuollon järjestäminen sopimus- tai palkkiopohjalla. Palve-

luihin voi kuulua ulkoalueiden huolto, kuten puhtaanapito, lumityöt ja hiekoitus, nurmikoiden 

leikkuu; kiinteistön pienkorjaukset ja kunnossapitotyöt, LVIS-laitteiden valvonta, pienet huo-

neistokorjaukset (LVIS); jätehuollon valvonta ja jätetilojen puhdistus; kiinteistön tilojen sii-

vouspalvelut; vartioinnista ja turvallisuudesta vastaaminen; vastaanottopalvelut. Tähän kuu-

luu myös mökkitalkkaripalvelut 

 

812 Siivouspalvelut 
8121 Kiinteistöjen siivous 

81210 Kiinteistöjen siivous 
Tähän luokkaan kuuluu sisätilojen yleinen siivous kaikenlaisissa rakennuksissa, myös sairaa-

loissa, kouluissa tehtaissa jne. Toiminta on pääasiassa sisätilojen siivousta, mutta siihen voi 

kuulua myös vähäistä ulkoalueiden ja jalkakäytävien puhdistusta ja ikkunoiden pesua. 

 

8122 Muu rakennus- ja teollisuussiivous 

81220 Muu rakennus- ja teollisuussiivous 
Tähän kuuluu rakennusten ulkopuolinen siivous sekä erikoissiivous, kuten ulkoseinien puh-

distus ja ikkunoiden pesu savuhormien ja tulisijojen nuohous sekä keskuslämmityskattiloi-

den, jätteenpolttouunien, boilereiden, ilmanvaihtokanavien ja päästöputkien puhdistus; teol-

lisuuskoneiden puhdistus; muualla luokittelematon rakennus- ja teollisuussiivous. 

 

8129 Muu siivoustoiminta 

81291 Katujen ja teiden puhtaanapito 
Tähän kuuluu katujen, teiden, lentokenttien, pysäköintialueiden, torien ja vastaavien puhtaa-

napito: lakaisu, hiekan ym. poisto, peseminen; lumen ja jään auraaminen ja poistaminen. 

 

81299 Muualla luokittelemattomat siivouspalvelut 
Tähän kuuluu liikennevälineiden, kuten junien, bussien, laivojen ja lentokoneiden siivous ja 

puhdistus; desinfiointi ja tuholaistorjunta; teollisuuden säiliöiden ja kuljetuskaluston tankkien 

puhdistus; pullojen pesu; rantojen ja uima-altaiden puhdistus ja kunnossapito; muualla luo-

kittelemattomat siivous- ja puhdistuspalvelut. 

 

813 Maisemanhoitopalvelut 
8130 Maisemanhoitopalvelut 

81300 Maisemanhoitopalvelut 
Tähän kuuluu puistojen, puutarhojen ja nurmikoiden istuttaminen, hoito ja kunnossapito 

asuntoalueilla, julkisten rakennusten ympäristössä, liikenneväylien varrella: leikkikentät, nur-

mikot ja muut virkistysalueet; urheilukentät (jalkapallokentät, golfkentät jne.); moottoritiet, 

maantiet, rautatiet ja raitiotiet vesitiet, satamat jne. 


