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Kiinteistoalan talouskatsaus | Syksy 2025

Kiinteistépalvelujen kysynténdkymét ovat parantuneet viime vuoteen verrattuna. Kaikilla kiinteistépalvelujen
liiketoiminta-alueilla kysynnédn ennakoidaan kasvavan tulevan vuoden aikana. Ndkymét ovat positiivisimpia
energianhallintapalveluissa ja maltillisimpia téllé kertaa siivouksessa. Suhdannetilanne on kuitenkin edelleen
haasteellinen, ja tunnelmat ovat odottavat seké kiinteistépalveluissa ettéa laajemminkin kiinteisto- ja rakennus-
alalla. Tybévoiman saatavuuden odotetaan kiinteistopalvelualalla yleisesti paranevan. Kiinteistépalvelujen eri
liiketoiminta-alueiden vélilld on kuitenkin merkittévia eroja tyévoiman saatavuudessa.

Suomen talouskehitykseen ei ole nékyvissé nopeaa pi-
ristymista, mutta varovaisen positiivisia merkkeja on il-
massa. Elo-syyskuussa julkaistuissa talousennusteissa
Suomen bruttokansantuotteeseen odotetaan kuluvalle
vuodelle niukkaa, 0-1 prosentin kasvua. Ensi vuonna ta-
louskasvun odotetaan hieman voimistuvan, 1-2 prosen-
tin valimaastoon. Investoinnit ovat laskeneet vuosina
2023 ja 2024 voimakkaasti, mutta tand vuonna niihin
odotetaan 2-4 prosentin kasvua. Myds vuodelle 2026 en-
nustelaitokset povaavat muutaman prosentin kasvua in-
vestointeihin. Viennin odotetaan myo6s alkavan vetaa
paremmin, ja viennin volyymiin ennustetaan parin-kol-
men prosentin kasvua seka kuluvalle ettad ensi vuodelle.
Korkokehityksen tasaantuminen vahentaa epavarmuutta
ja edistanee osaltaan esimerkiksi kiinteisto- ja rakennus-
alan investointeja.

Kiinteistopalvelujen kokonaiskysynta ja siivouksen
kysynta laski kuluvana vuonna

Taloustilanne nakyy myds kiinteistopalveluiden kysyn-
nassa. Kiinteistétydnantajat ry:n jasenyritykset arvioivat
syyskuussa tehdyssa barometrissa kiinteistdalan

palvelujen kokonaiskysynnan hieman laskeneen edellis-
ten 12 kuukauden aikana. KTI:n toteuttama Toimialaba-
rometrikysely toteutettin nyt kahdeksatta kertaa, ja
kyselyyn vastasi 66 jasenyritystd. Vastaajista 32 pro-
senttia arvioi kiinteistopalvelujen kokonaiskysynnan las-
keneen ja 16 prosenttia kasvaneen kuluvan vuoden
aikana. Etenkin siivouspalveluiden kysynta on notkahta-
nut, silla 45 prosenttia vastaajista arvioi siivouksen ky-
synnan heikentyneen edellisten 12 kuukauden aikana.
Tama oli ensimmainen kerta vuonna 2018 aloitetun ba-
rometrin historiassa, kun siivouspalvelujen kysynta on
laskenut.

Siivouksen lisaksi toimitila- ja kayttajapalveluissa ja teol-
lisuuspalveluissa suurempi osuus vastaajista arvioi ky-
synnan laskeneen kuin kasvaneen. Muissa palveluissa
kysynta on vastaajien mukaan kuitenkin kasvanut viimei-
sen vuoden aikana. Positiivisinta kehitys on edellisen
vuoden tavoin ollut energianhallintapalveluissa, joissa 44
prosenttia vastaajista arvioi kysynnan kasvaneen ja vain
kahdeksan prosenttia koki kysynnan laskeneen.

Kiinteistopalvelujen kysynnan tuleva kehitys (saldoluvut)
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Saldoluku = kysynnén lis&&ntymisté arvioivien vastaajien osuuden ja kysynnén laskua arvioivien osuuden
vélinen erotus. Saldoluvun ollessa positiivinen, suurempi osa vastaajista arvioi kysynnén lisdéntyvén.

Lahde: Kiinteistotyonantajien Toimialabarometri
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Kysynnan kehitysodotukset positiivisia kaikilla kiin-
teistopalvelujen liiketoiminta-alueilla

Tulevaa kokonaiskysynt&a ennakoiva saldoluku — kysyn-
nan lisdantymista arvioivien vastaajien osuuden ja ky-
synnan laskua ennakoivien vastaajien osuuden valinen
erotus — oli nyt +12, kun vajaat 30 prosenttia vastaajista
ennusti Kysynnan nousevan ja vajaat 18 prosenttia en-
nakoi kysynnan laskevan. Tdméa kokonaiskysyntdodo-
tusten saldoluku oli viime syksyn barometrissa
suunnilleen samalla tasolla (+14), mutta lahes kaikkien
liketoimintojen tulevaisuudenodotukset olivat taméan
vuoden barometrissa hieman positiivisempia kuin viime
vuonna. Kaikkien liiketoimintojen kysynnén ennakoidaan
nyt kasvavan seuraavien 12 kuukauden aikana.

Suurimmat muutokset viime vuodesta nahtiin toimitila- ja
kayttjapalveluissa sekd kiinteistd-/toimitilajohtamisen
palveluissa, joiden kysyntdodotusten saldoluvut kdantyi-
vat negatiivisista selkeasti positiivisiksi. Toimitila- ja kayt-
tajapalvelujen kysyntdodotukset ovat tdhan asti olleet
muita liiketoiminta-alueita heikompia koko Toimialabaro-
metrin vuodesta 2018 alkaneen historian ajan, mutta
téana syksyna ne olivat teollisuuspalvelujen ja siivouksen
kysyntaodotuksia positiivisempia. Siivouksen saldoluku
oli menneen kehityksen tavoin myoés tulevaisuudenodo-
tuksissa talla kertaa matalin. Siivouksessakin noin kol-
mannes vastaajista arvioi  kuitenkin  kysynnan
lisdantyvan ja alle viidennes kysynnan vahenevan tule-
van vuoden aikana. Odotukset olivat jalleen positiivisim-
pia energianhallintapalveluissa, jotka ovat olleet 2020-
luvulla I&hes joka vuosi kysyntdodotusten karjessa. Kiin-
teisto-/toimitilajohtamisen palveluissa kysyntdodotukset
nousivat nyt toiseksi korkeimmiksi.

Suurissa, yli 100 henkil6a tydllistavissa yrityksissa odo-
tukset palvelujen kysynnan kehityksesta olivat pienem-
pid yrityksia positiivisempia. Yli 60 prosenttia suurten
yritysten vastaajista ennakoi kiinteistopalvelujen koko-
naiskysynnan lisdantyvan hieman, ja muutkin vastaajat
arvioivat kysynnan pysyvan ennallaan. Yksikaan yli 100
henkildn yritysten vastaaja ei odota kysynnan laskevan
missdan palveluissa, vaan paasaantoisesti selked
enemmistd odottaa kysynnan lisdantyvan hieman.

Energianhallintapalveluissa ja muussa kiinteistéalan lii-
ketoiminnassa jopa kaikki suurten yritysten vastaajat en-
nakoivat nyt  kysynndn  kasvua. Siivouksen
kasvuodotukset olivat suurissakin yrityksissa muita pal-
veluja maltillisemmat, mutta silti 46 prosenttia suurten
yritysten vastaajista odottaa pienta kasvua my®os siivous-
palvelujen kysyntaan.

Kiinteistopalvelujen eri asiakasryhmien kysyntdodo-
tukset viime vuoden tasolla

Vaikka eri liiketoiminta-alueiden kysyntdodotukset ovat
kasvussa, ei kiinteistopalvelujen eri asiakasryhmien ky-
syntanakymissa ole barometrin mukaan tapahtunut suu-
ria muutoksia viime syksyyn verrattuna. Asunto-
osakeyhtididen kiinteistopalvelukysynnan odotusten sal-
doluku oli kolmatta vuotta perakkain muita asiakasryh-
mia positiivisempi, ja nousi hieman viime vuodesta
arvoon +20. Myds kiinteistdosakeyhtidissa ja liiken-
teessa odotetaan kiinteistopalvelukysynnan hieman kas-
vavan, teollisuudessa puolestaan pysyvan ennallaan.

Kiinteistopalvelujen kysynnian tuleva kehitys eri asiakasryhmissa (saldoluvut)
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Saldoluku = kysynnén lisd&ntymista arvioivien vastaajien osuuden ja kysynnén laskua arvioivien osuuden
vélinen erotus. Saldoluvun ollessa positiivinen, suurempi osa vastaajista arvioi kysynnén lisééntyvén.

Lahde: Kiinteistatydnantajien Toimialabarometri
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Kiinteistopalvelujen suhdanteet (saldoluvut)
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Neljan eri asiakasryhman kohdalla (matkailu- ja ravin-
tola-ala, vahittaiskauppa, julkinen sektori sekd ammatti-
maiset KkiinteistOsijoittajat) suurempi osa barometrin
vastaajista arvioi kysynnan vahenevan kuin lisddntyvan
tulevien 12 kuukauden aikana. Matkailu- ja ravintola-alan
kysyntaodotukset olivat taman vuoden kyselyssa hei-
koimpia (saldoluku -25) ja vahittaiskaupassakin (-19) sel-
keasti useampi vastaaja arvioi kysynnan vahenevan kuin
lisdantyvan. Julkisen sektorin (-14) kysyntdodotuksissa
nahtiin selkea lasku viime syksyn barometriin verrattuna.

Kiinteistopalvelualan suhdannetilanne on yha hie-
man negatiivinen

EK:n heindkuisessa Suhdannebarometrissa kiinteisto-
palveluiden suhdannetilanne oli hieman normaalia hei-
kompi. Suhdannetilanteen saldoluku on ollut koko
vuoden ajan hieman negatiivinen, ja heindkuun baromet-
rissa se laski lukemaan -12. Kiinteistopalvelujen myynti
kasvoi vuoden toisella neljanneksella, kun kahdella edel-
lisella kvartaalilla toteutunutta myynnin maaraa kuvaava
saldoluku oli Suhdannebarometrissa ollut nollan paik-
keilla.

Lahitulevaisuuden suhdannendkymien saldoluku nousi
huhtikuun barometrin nolla-arvosta heindkuussa luke-
maan +6, eli pienta positiivista odotusta kiinteistopalve-
lualan suhdanteissa on my6s EK:n Suhdannebarometrin
mukaan nakyvissa. Myyntiodotukset seuraaville kolmelle
kuukaudelle ovat kuitenkin hieman negatiivisia. Riittama-
ton kysynta oli joka toisen vastaajan mielesta esteena
kiinteistopalvelualan kasvulle.

Lahde: EK:n Suhdannebarometri

Tyovoiman saatavuus on parantunut kuluneen vuo-
den aikana

Tydllisyystilanne on jatkanut heikkenemistaan tana
vuonna. Tilastokeskuksen mukaan koko maan ty6tto-
myysaste oli heindkuussa 9,3 prosenttia, eli 1,4 prosent-
tiyksikkda korkeampi kuin viime vuoden vastaavana
ajankohtana. Ennustelaitokset odottavat tydllisyystilan-
teen kadantyvan parempaan suuntaan tulevan vuoden ai-
kana, mutta tyéttdmyysasteen ennustetaan pysyvan
lahella yhdeksaa prosenttia myds vuonna 2026.

Kiinteistopalvelualalla henkilokunnan maara laski EK:n
heindkuisen Suhdannebarometrin mukaan hieman edel-
listen kolmen kuukauden aikana, mutta henkilostéodo-
tukset ovat pysyneet positiivisina. Tyodllisyystilanne on
kiinteistopalvelualalla parantunut kahden viime vuoden
aikana. Taman syksyn Toimialabarometrissa 46 prosent-
tia vastaajista koki tydvoiman saatavuuden parantuneen
edellisten 12 kuukauden aikana, ja 14 prosenttia arvioi
saatavuuden heikentyneen. Tydvoiman saatavuus on
parantunut eniten siivouksessa, kiinteistéhuollossa ja ul-
koalueiden hoidossa.

Toisaalta muutamilla liiketoiminta-alueilla tydvoiman
saatavuus on edelleen heikentynyt, joskaan ei yhta voi-
makkaasti kuin edellisena vuonna. Naista esimerkkeina
ovat teollisuuspalvelut seka toimitila- ja kayttajapalvelut.
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Ty6évoiman saatavuuden tuleva kehitys
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Tydvoiman saatavuuden odotetaan osittain helpottuvan
myds tulevana vuonna. Tydvoiman yleisen saatavuuden
kehitysodotusten saldoluku oli nyt +26, kun se oli viime
vuonna +13, ja vuonna 2023 puolestaan +7. Yli kolman-
nes vastaajista ennakoi tydvoiman saatavuuden helpot-
tuvan ja 53 prosenttia arvioi saatavuuden pysyvan
ennallaan. Kaikilla eri liiketoiminta-alueilla hieman yli
puolet vastaajista arvioi tydvoiman saatavuuden pysy-
van jokseenkin ennallaan, mutta tulevaisuudenodotuk-
sissa oli myds eroja.

BKT-volyymin muutos ja ty6ttémyysaste
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Lahde: Kiinteistttyonantajien Toimialabarometri

Siivouksessa, kiinteistdhuollossa ja ulkoalueiden hoi-
dossa isompi osuus vastaajista ennakoi tyévoiman saa-
tavuuden paranevan kuin heikkenevan, mutta muissa
liketoiminnoissa saatavuuden ennakoidaan pysyvan en-
nallaan tai heikkenevan. Teollisuuspalveluissa seka toi-
mitila- ja kayttajapalveluissa noin kolmannes vastaajista
odottaa tyévoiman saatavuuden heikkenevan.
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KIINTEISTOALAN TALOUSKATSAUS SYKSY 2025
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Rekrytointihaasteiden syissa pienia muutoksia

Rekrytointivaikeuksien maarad onkin vahentynyt viime
vuoteen verrattuna, etenkin suurilla yrityksilla. Kaikista
Toimialabarometriin vastanneista yrityksista 48 prosent-
tia ja yli 100 henkilén yrityksista 36 prosenttia ilmoitti koh-
danneensa rekrytointivaikeuksia kuluneen vuoden
aikana. Vuosi sitten vastaavat lukemat olivat 52 prosent-
tia kaikista ja 48 prosenttia suurista yrityksista.

Rekrytointivaikeuksien keskeisimmaksi syyksi palasi yh-
den vuoden tauon jalkeen liilan hyva tyéttdmyys- ja sosi-
aaliturva. Viime syksynd se koettiin kolmanneksi
merkittdvimmaksi syyksi, mutta t&na vuonna 51 prosent-
tia kaikista yrityksista ja selked enemmisto kysymykseen
vastanneista suurista yrityksista nimesi liian hyvan ty6t-
tomyys- ja sosiaaliturvan keskeiseksi rekrytointivaikeuk-
sien syyksi.

Syksyn 2024 kyselyssa hakijoiden liian vahainen alan
tyokokemus koettiin merkittdvimmaksi rekrytointihaas-
teeksi. Tana vuonna sen mainitsi 46 prosenttia vastaa-
jista, kun viime vuonna osuus oli 53 prosenttia. Reilu
kolmannes vastaajista nimesi hakijoiden puutteen avoi-
miin tehtaviin, hakijoiden riittdmattdman tai vaaran alan
koulutuksen seka palkkaan liittyvat syyt keskeisiksi rek-
rytointivaikeuksien syiksi. Ulkomaalaisen tyévoiman tyol-
listdmiseen liittyva hitaus ja muut esteet olivat viime
vuoden tavoin rekrytointivaikeuksien syina vahaisempia.

Rakentamisen volyymit pysyviat matalina

Haasteellisessa ja epavarmassa taloustilanteessa ra-
kennusinvestointien elpyminen on edelleen antanut
odottaa itsedan. Rakennusteollisuus RT ennusti syys-
kuun suhdannekatsauksessaan rakentamisen maaran
kaantyvan hyvin pieneen, alle prosentin kasvuun kulu-
vana vuonna. Vuodelle 2026 RT ennustaa 3,5 prosentin
kasvua rakentamiseen. Asuntoaloitusten ja mydnnetty-
jen asuntorakennuslupien maarat ovat pysyneet edel-
leen tdna vuonna sangen matalina. RT:n arvion mukaan
tédna vuonna aloitetaan koko Suomessa vajaan 18 000
asunnon rakentaminen, mik& on suunnilleen yhta paljon
kuin vuonna 2024. Ensi vuodelle RT ennustaa asunto-
aloitusten maaran nousevan hieman noin 20 000 asun-
toon.

EK:n Suhdannebarometrissa rakentamisen suhdanneti-
lanteen saldoluku on pysynyt jo parin vuoden ajan hyvin
matalana, lukeman -60 paikkeilla. Tuoreimmassa, heina-
kuun 2025 Suhdannebarometrissa saldoluku pysyi en-
nallaan lukemassa -59. Lahitulevaisuuden
suhdannenakymatkin ovat edelleen hivenen negatiivisia
(saldoluku -10). Riittdmaton kysynta on kiinteistépalvelu-
jen tavoin selvasti merkittavin este myds rakentamisen
tuotannon kasvulle.

Mitka ovat rekrytointivaikeuksien keskeisimpia syita?
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Lahde: Kiinteistotyonantajien Toimialabarometri
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Kiinteistokauppojen volyymi kasvanut tdana vuonna

Kiinteistdkauppamarkkinoilla on puolestaan nahty téna
vuonna jonkin verran vilkastumista kahden hyvin hiljai-
sen vuoden jalkeen, vaikka aktiviteetti on edelleen melko
vahaista. KTl:n seurannan mukaan koko viime vuoden
kiinteistdkauppavolyymi ylittyi tdnéa vuonna jo elokuussa,
ja syyskuun lopulla kokonaisvolyymi oli 2,4 miljardin eu-
ron tuntumassa. Volyymi on kasvanut 1&hinna ulkomais-
ten sijoittajien lisdantyneen aktiviteetin seurauksena.

Vuokra-asunto- ja yhteiskuntakiinteistét ovat vuoden

2025 vaihdetuimmat sektorit kiinteistokauppamarkki-
noilla. Naiden sektoreiden vakaaksi arvioitu

TIETOA ALASTA

vuokrakassavirta houkuttelee sijoittajia — huolimatta
vuokra-asuntojen viime vuosien kayttdastehaasteista.

Vuokra-asuntokiinteistét olivat syyskuun puolivéliin men-
nessa kiinteistokauppamarkkinoiden vaihdetuin sektori
26 prosentin osuudellaan vuoden 2025 kokonaisvolyy-
mista, ja yhteiskuntakiinteistéjen osuus oli lahes yhta
suuri. Suuresta vajaakaytosta karsivien toimistokiinteis-
téjen houkuttelevuus sijoitusmarkkinoilla on puolestaan
pysynyt edelleen vahaisena ja niiden kaupankayntivolyy-
mit hyvin matalina.

e Rakennetun ymparistén osuus Suomen yli 1000 miljardin euron kansallisvarallisuudesta on lahes 85 %.
Asuin- ja muiden rakennusten osuus kansallisvarallisuudesta on noin 70 %.

o Kiinteistopalveluilla tarkoitetaan kiinteiston hoito- ja yllapitopalveluita, joita ovat mm. siivous, kiinteisto-
huolto, ulkoalueiden hoito, tekniset palvelut ja energianhallintapalvelut seka erindiset toimitila- ja kaytta-
japalvelut, kuten aula-, puhelinvaihde-, posti- ja turvapalvelut.

e Hoito- ja yllapitopalveluilla pyritaan sailyttdmaan kiinteiston kunto ja arvo halutulla tasolla.

o Toimitila- ja kayttajapalveluilla luodaan tilojen kayttgjille edellytyksia harjoittaa toimintaansa kiinteistossa.

¢ Kiinteistopalveluala tydllistéda yli 100 000 henkil63, ja koko kiinteistdala noin 125 000 henkil6a.

¢ Kiinteistojen yllapidon arvo oli vuonna 2024 vuosikorjaukset mukaan lukien 23 miljardia euroa eli noin
8,5 prosenttia Suomen bruttokansantuotteesta.

¢ Kiinteistdpalvelujen ja hallinnon osuus ylldpidon kustannuksista oli 30 % (sis. kiinteistdhuolto, siivous,
ulkoalueiden hoito, hallinto), yhteensa yli 7 miljardia euroa.

¢ Vuonna 2023 kiinteistopalvelualalla oli 13 500 yritysta, joista 95 prosenttia tydllisti alle 10 henkilda ja
naista 79 % tydllisti alle kaksi henkil6a. Suurten, yli 250 henkil6d tyollistavien yritysten osuus tyéllisyy-

desté oli 56 % ja liikevaihdosta 49 %.

¢ Vuonna 2023 alan tyontekijoistd 75 % oli kokoaikaisissa tydsuhteissa, joista vakituisten osuus oli noin
88 % ja maaraaikaisten osuus noin 12 %. Osa-aikaisten osuus oli 25 %, joista vakituisissa tydsuhteissa

oli 75 % ja loput maaraaikaisissa tydsuhteissa.

¢ Kiinteistdpalvelualan ammattilaisista 55 % oli naisia ja 45 % miehia.
¢ Vuonna 2023 kiinteistopalvelualan henkilostdsta 27 % oli ulkomaalaistaustaisia. Kiinteistdjen siivouk-
sessa heidan osuutensa oli 36 % ja huollossa 7 %. Uudellamaalla ulkomaalaistaustaisten osuus oli 54

% vuonna 2023.

¢ Kiinteistopalvelualalla vuokratydvoiman maarasta ei ole tasmallista tietoa, mutta laskennallisesti arvioi-
den maara on ollut viime vuosina noin 4000 henkil6a.
¢ Kiinteistdtydnantajiin kuuluu noin 360 jasenyritystd, jotka tydllistavat yli 70 % koko alan henkildstosta.

Lisatiedot:
Toimitusjohtaja Pia Gramén
pia.gramen@kiinteistotyonantajat.fi
puh. 020 7959 481

Kiinteistotyonantajat ry
www.kiinteistotyonantajat.fi
info@kiinteistotyonantajat.fi



