
Locuksen ja sen taustayh-
teisöjen yhdessä Jaakko
Pöyry Infra Consultingin

kanssa tekemä toimialakatsaus
luotaa tällä kertaa suoranaiseen
kiinteistöosaamiseen liittyviä
toimitilakiinteistökaupan asian-
tuntijapalveluita. Mukaan ei
siis ole otettu esimerkiksi niitä
kiinteistönvälittäjiä, joiden lei-
pä tulee toimitilojen vuokraa-
misesta, eikä tilintarkastajia tai
juridisia, teknisiä ja ympäristö-
asiantuntijoita. 

Mukaan saatiin 11 vas-
taajaa, jotka ovat edustava otos
alan toimijoista. Kysely lähti
kaikkiaan 16 organisaatioon,
joiden tiesimme olleen muka-
na kohtuullisen merkittävissä
kiinteistökaupoissa viime vuo-
sina. Näistä neljän arvioimme

olevan mukana lähinnä neu-
vonantajina, kolmen lähinnä
kiinteistöarvioitsijoina ja yh-
deksän joko puhtaina välittäji-
nä tai useissa rooleissa toimivi-
na moniosaajina. Arvioitsijois-
ta vastasivat Kiinteistötaito Pel-
tola & Pulkkanen ja Maakanta,
neuvonantajista Aberdeen Pro-
perty Investors eli API, Advium
ja HSH Gudme Corporate Fi-
nance eli entinen PCA Corpo-
rate Finance ja välittäjä/monio-
saajista Catella, DTZ, NewSec,
Nova, Tallberg Toimitilajohto ja
Tuloskiinteistöt.

Täysin ilman vastausta
meidät jätti vain kaksi toimijaa,
välittäjä Comreal ja arvioitsija
Ecorumilta. Kolme vastaajaa il-
moitti, että he eivät vastaa.
Näistä Iridium otti kantaa kiin-

teistömarkkinoiden avoimuu-
desta ja läpinäkyvyydestä käy-
tävään keskusteluun kertomal-
la, että he antavat itsestään ulos
tietoa ainoastaan Y-tunnuksen-
sa verran. SKV päätyi lopulta sii-
hen, että he eivät halua vasta-
ta. Huoneistokeskukseltakaan
emme saaneet vastausta, mikä
ei viime aikojen tapahtumien
valossa sinänsä ihmetytä.

� Toiminta pyörii
kotimarkkinoilla

Kaupan asiantuntijapalveluis-
sa liikutaan kovasta kansainvä-
listymisestä huolimatta vielä
sangen pitkälle kotimaisilla ve-
sillä. Kutakuinkin kaikki vas-
taajat nimittäin uskoivat toi-

meksiantojensa liittyvän jat-
kossakin kotimaassa oleviin
kiinteistöihin, vaikka kansain-
välisten päämiesten roolin us-
kotaankin nousevan edelleen jo
nyt korkeasta tasosta.

Useimmat toimijat ”leik-
kivät” vielä tällä hetkellä ”sa-
malla hiekkalaatikolla” muiden
kotimaisten toimijoiden kans-
sa, sillä verkostoitumista alan
ulkomaalaisten asiantuntijaor-
ganisaatioiden kanssa on sel-
västi vähemmän kuin verkos-
toitumista kotimaisten asian-
tuntijoiden kanssa. Toki kan-
sainvälisyys on toiminnassa läs-
nä voimakkaasti muun muassa
ulkomaisen omistuksen tai kan-
sainvälisen toimintakonseptin
kautta. Tätä osaa vastaajissa
edustavat Catella, NewSec, API,
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Kiinteistö-
kauppojen 
tukipalveluissa 
on tiukka kilpailutilanne
Suomessa kiinteistöjen ostajien ja myyjien tukena toimivat välittäjät,
arvioitsijat ja neuvonantajat pitävät keskinäistä kilpailutilannettaan
kovana. Valtaosa uskoo kilpailutilanteen kiristyvän entisestään
lähivuosina. Alan toimijat arvioivat kiinteistökauppojen volyymin
kasvavan lähitulevaisuudessa ja ulkomaisten sijoittajien osuuden
lisääntyvän entisestään markkinoillamme. Kun tähän lisätään vielä se,
että asiantuntijat eivät pidä suomalaisten kiinteistöjen myyjien
osaamista erityisen korkeatasoisena, voi yhteenvetona arvioida, että
asiantuntijapalveluiden tuottajille ainakin lähitulevaisuus näyttää
tiukasta kilpailusta huolimatta hyvältä.

A R T O  R A U T I O

�
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Yritysten näkemys toimialan trendeistä

0 % 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 % 100 %

Kiinteistökauppojen volyymi kasvaa lähitulevaisuudessa

Ulkomaisten sijoittajien osuus toteutuneista kaupoista kasvaa

Ulkomaisten sijoittajien vaikutus voimakkainta seuraavien 3v aikana

Suomalaisten kiinteistöjen myyjien toiminta on korkeatasoista

Suomalaisten kiinteistöjen ostajien toiminta on korkeatasoista

Kauppojen valmisteluun panostetaan Suomessa riittävästi

Kauppojen läpivienti on Suomessa tyypillisesti sujuvaa

Due Diligence prosessit osataan Suomessa hyvin

Neuvottelut toteutetaan Suomessa osaavasti

Sopimusmallit ovat Suomessa korkeatasoisia

IFRS vaikuttaa voimakkaasti toimintaamme

Julkishallinnolla merkittävä rooli kiinteistöjen myyjänä tulevaisuudessa

Kuvaa erittäin heikosti Kuvaa heikosti Suuntaa ei voi vielä arvioida Kuvaa hyvin Kuvaa erittäin hyvin

Yritysten toimintaa kuvaavat näkemykset

0 % 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 % 100 %

Toimintamme perustuu pääosin pitkäaikaisiin asiakassuhteisiin

Luottamus on toiminnassamme ensiarvoisen tärkeää

Toimimme pääosin ns. provisiopalkkioperusteisesti

Asiakkaamme kilpailuttavat yleensä toimeksiannot

Kilpailu toimilalalla on kovaa

Kilpailu toimialalla on kiristymässä

Kansainväliset toimeksiannot ovat erittäin merkittävässä roolissa

Kansainvälisten toimeksiantojen rooli kasvaa tulevaisuudessa selvästi

Olemme verkostoituneet alan suomalaisten asiantuntijoiden kanssa

Olemme verkostoituneet alan ulkomaisten asiantuntijoiden kanssa

Toimeksiantojemme kohdekiinteistöt jatkossa yhä useammin ulkomailla

Epäsuorat sijoitusinstrumentit ovat meille suuri mahdollisuus

Kuvaa erittäin heikosti Kuvaa heikosti Suuntaa ei voi vielä arvioida Kuvaa hyvin Kuvaa erittäin hyvin Ei vastausta

Yritysten näkemys toimialan trendeistä

Yritysten toimintaa kuvaavat näkemykset



DTZ ja Tallberg Toimitilajohto
in association with CBRE. Myös
Iridium oli aiemmin tässä jou-
kossa tekemällä yhteistyötä Jo-
nesLangLaSallen kanssa.

Kun näkökulmaa kään-
netään jonkin verran ja katso-
taan, millaisilta asiakkailta yri-
tysten katsauksen piirissä ole-
va liikevaihto tulee, saadaan
vastaajien toimintaan aimo an-
nos kansainvälistä väriä. API,
HSH ja NewSec saavat 70–85
prosenttia liikevaihdostaan ul-
komaisilta asiakkailta ja DTZ ja
Tallberg noin 40 prosenttia.
Täysin kotimaisten asiakkai-
den varassa on kyselyvastausten
perusteella ainoastaan Tulos-
kiinteistöt.

Vaikka alan kilpailua pi-
detään kovana, kertoo vain noin
puolet vastaajista asiakkaiden-
sa kilpailuttavan yleensä toi-
meksiantonsa. Lähes kaikki vas-
taajat kertovat toimintansa pe-
rustuvan pitkäaikaisiin asia-

kassuhteisiin ja luottamuksen
olevan toiminnassaan ensiar-
voisen tärkeä perustekijä. Kiin-
teistökauppoihin liittyvät tu-
lonsa yritykset kuitenkin saavat
pääosin provisiopalkkioista eli
toiminnastaan toteutuneissa
transaktioissa. Kiinteistörahas-
tot saattaisivat tuoda tähän
muutosta antamalla eväitä pit-
käjänteisen tasaisen tulovirran
muodostamiseen. Niinpä reilu
puolet vastanneista näkeekin
epäsuorissa sijoitusinstrumen-
teissa itselleen jopa suuria mah-
dollisuuksia.

� Kotimaisille omistajille
kotiläksyjä

Suomalaisten kiinteistömark-
kinoiden liittyminen osaksi kan-
sainvälistä kenttää on selvästi
tuonut pintaan suomalaisten
kiinteistönomistajien toiminta-
tavoissa olevia puutteita. Vas-

taajien toimialan trendejä ku-
vaavissa vastauksissa niin koti-
maiset kiinteistöjen ostajat kuin
myyjätkin saavat pyyhkeitä.
Myyjien toiminnan taso ei saa
kovin hyvää arviota, muttei pal-
jon enempää hurraamista ole
ostajakandidaattienkaan teke-
misissä. Etenkin kauppojen val-
mistelussa olisi paljon paranta-
misen varaa, mutta myös kaup-
pojen läpivienti, due diligence
-prosessien osaaminen, neu-
vottelutaito ja sopimusmallit
näyttäisivät kaipaavan opette-
lua. Toisaalta ehkä voi myös ky-
syä, pitäisikö neuvonantajien
katsoa itse peiliin, jos annetut
neuvot eivät tunnu menevän
perille.

Noin puolet vastaajista
uskoo julkishallinnon olevan
tulevaisuudessa merkittävässä
roolissa kiinteistöjen myyjänä
loppujen kertoessa, ettei tähän
kysymykseen voi ottaa vielä
kantaa. Julkishallinnon piirissä

olisi nyt varmasti hyvä ottaa
opiksi kaupoissa ostajan ja myy-
jän tukena olevien yritysten pa-
laute ja panostaa myös omaan
kiinteistökauppoihin liittyvään
osaamiseen. Sitähän oman osaa-
misen nostaminen ei poista, et-
tä mahdollisessa kiinteistö-
omaisuuden realisoinnissa myös
julkisen sektorin myyjät tulevat
tarvitsemaan erilaisia asiantun-
tijoita apunaan, mutta sen osaa-
misen nostaminen voi tehdä, et-
tä asiantuntijoita osataan hyö-
dyntää tehokkaammin kuin
muuten osattaisiin.

Artikkelin yhteydessä ole-
vat kaavioit ja taulukot on teh-
nyt Mikko Hyytinen Jaakko
Pöyry Infra Consultingista. Ne
ja niitä täydentävä aineisto ovat
luettavissa internetissä osoit-
teissa www.rakli.fi/uutiset koh-
dasta ”Toimialakatsaukset” ja
www.locuslehti.fi kohdassa
”Painettuja Locus-lehtiä täy-
dentävät sivut”.                     �
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Liikevaihdon jakautuminen

 Kotimaiset 
kiinteistösijoittajat

Kotimaiset
muut yritykset

Kotimainen
julkinen sektori

Ulkomaiset 
kiinteistösijoittajat

Kolmen suurimman 
asiakkaan osuus 

liikevaihdosta 

Aberdeen Property Investors Finland Oy 30 % 70 % 90 %
Advium Corporate Finance, eQ Pankki Oy 35 % 45 % 10 % 10 % 60 %
Catella Property Oy 45 % 30 % 10 % 15 % 15 %
DTZ Finland 43 % 30 % 27 % 35 %
HSH Gudme Corporate Finance Oy 15 % 85 % 85 %
Kiinteistötaito Peltola & Pulkkanen Oy 50 % 30 % 10 % 10 % 18 %
Maakanta Oy 30 % 40 % 25 % 5 % 20 %
NewSec Oy 20 % 5 % 75 % 60 %
NOVA GROUP OY 25 % 55 % 20 % 35 %
Tallberg Toimitilajohto Oy 20 % 40 % 40 % 40 %
Tuloskiinteistöt Oy 80 % 20 % 30 %

Head of Transactions
Mikko Iivonen, Aberdeen
Property Investors Finland Oy

Toimitusjohtaja
Pekka Piispanen, NewSec Oy

Liikevaihdon jakautuminen

Toimitusjohtaja Jouko Peltola,
Kiinteistötaito Peltola &
Pulkkanen Oy

Johtaja, asiantuntijapalvelut, 
Tapani Piri, Tallberg Toimitila-
johto Oy



Toimitilavälityksen, kiin-
teistökauppojen neuvon-
antajapalvelujen ja kiin-

teistöjen arviointipalvelujen tär-
keimpien toimijoiden taustat
ovat karkeasti jaettuna kol-
menlaisia. Osalla päätoimiala on
muualla kuin kiinteistökaup-
pojen tukipalveluissa, osa tar-
joaa ensisijaisesti toimialakat-
sauksessa tarkoitettuja palve-
luita kokonaispalveluna ja osa
on erikoistunut lähinnä ar-
viointipalvelun tuotantoon.

Kokonaishenkilöstöltään
suurimmat API ja Tallberg Toi-
mitilajohto ovat ensisijaisesti

kiinteistö- ja toimitilapalvelujen
johtamispalvelujen tuottajia.
Advium ja HSH ovat taas ta-
loudellisten asiantuntijapalve-
luiden tuottaja. Näistä Advium,
API ja HSH ovat mukana tämän
toimialakatsauksen toimin-
noista vain kiinteistökauppojen
neuvonantopalveluissa, Tall-
berg sekä välityksessä, neu-
vonantopalveluissa että ar-
vioinnissa.

Vahva kotimainen välittä-
jätausta vastaajista on Catellalla,
DTZ:lla, Novalla ja Turussa pää-
paikkaansa pitävällä Tuloskiin-
teistöillä, mutta niin nämä kuin

ruotsalaistaustainen NewSeckin
tarjoavat palveluita jokaisella
katsauksen osa-alueella.

Pääosin arviointipalvelu-
jen tuottajiksi vastauksissa vah-
vistuivat Maakanta ja Kiinteis-
tötaito Peltola & Pulkkanen.
NewSec myös näyttää tällä het-
kellä olevan vahvimmillaan ar-
vioinnissa, sillä kysymykses-
sämme, mitä ulkopuolisia kiin-
teistöarvioitsijoita toimeksian-
noissanne on käytetty, nousivat
usein esille Maakanta, Kiinteis-
tötaito ja NewSec joka kat-
sauksen sektorilla markkina-
kärjessä olevan Catellan ohella.

Lisäksi yhdessä vastauksessa
mainittiin arvioitsijana Tall-
berg. Tämän voinee tulkita niin,
että muut tätä palvelua tarjoa-
vat tekevät arviointia lähinnä
omissa toimeksiantokohteis-
saan.

� Kasvun odotukset
usein suuret

Kysyimme vastaajilta oman toi-
minnan kehittymisodotuksista
sekä koko yrityksen että eri
osatoimintojen osalta. Lähes
kaikki odottivat yrityksen lii-
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Arvio liikevaihdon kehittymisestä lähivuosina

Koko yrityksen
liikevaihto

Toimitilavälitys-
palveluiden liikevaihto

Kiinteistökauppojen 
neuvonantopalvelujen 

liikevaihto

Kiinteistöarvioinnin 
liikevaihto

Aberdeen Property Investors Finland Oy + + + +
Advium Corporate Finance, eQ Pankki Oy + ~ + ~
Catella Property Oy + + + + ~
DTZ Finland + ~ + +
HSH Gudme Corporate Finance Oy + ~
Kiinteistötaito Peltola & Pulkkanen Oy +
Maakanta Oy + +
NewSec Oy + + + + + + +
NOVA GROUP OY + + + + + + ~
Tallberg Toimitilajohto Oy + + + + + +
Tuloskiinteistöt Oy ~ - + ~

+ + = Kasvaa voimakkaasti, + = Kasvaa maltillisesti, ~ = Pysyy ennallaan, - = Laskee maltillisesti, - - = Laskee voimakkaasti

Neuvonantajilla 
kovimmat kasvuodotukset

�

Arvio liikevaihdon kehittymisestä lähivuosina

Toimitusjohtaja Hannu Ridell,
Maakanta Oy

Kiinteistökehitys-yksikön johtaja
Arto Merisalo, Nova Group Oy

Toimitusjohtaja Timo Nurminen,
Catella Property Oy

Johtaja Ari Leppänen, 
HSH Gudme 



kevaihdon kasvavan voimak-
kaasti tai vähintäänkin maltil-
lisesti, mikä ei kuitenkaan tar-
koita sitä, että kysyttyjen tuki-
palvelujen liikevaihdon odo-
tettaisiin kasvavan kautta linjan. 

On varmasti sekä kiristy-
vän kilpailun että uuden kir-
janpitosäännöstön syytä, että
etenkin arviointitoiminnassa
odotukset ovat sangen neut-

raalit. Pääosa koko kyselyn vas-
taajistahan odottaa IFSR:n vai-
kuttavan omaan toimintaansa
melkoisesti. IFSR näkyy muun
muassa siinä, että yhä enemmän
vaaditaan kiinteistöjen arvosta-
mista taseessa käypään arvoon.
Tämä ilmeisesti toisaalta pa-
rantaa arvioitsijoiden työmah-
dollisuuksia, mutta toisaalta ai-
nakin isot omistajat varmasti

myös lisäävät itse tehdyn ar-
viointityön määrää. Se nyt ai-
nakin lienee varmaa, että kaup-
poihin liittyvää arviointityötä ei
tarvita IFSR-aikaan enää yhtä
paljon kuin nykyisin.

Voimakkaimmat kasvu-
odotukset liittyvät neuvonan-
tajapalveluiden liikevaihtoon.
Arviota selittänevät ainakin se-
kä kansainvälisten toimijoiden
rooliin että julkishallinnon kiin-
teistönmyynti-innon kasvu-
odotukset. Jos kyselyssä olisivat
olleet mukana myös juridiset,
taloudelliset, tekniset ja ympä-
ristöasiantuntijat, olisi trendi
todennäköisesti ollut vielä voi-
makkaammin positiivista ke-
hitystä odottava. Enää kun ei rii-
tä, että tiedetään kaupan koh-
teena oleva talo ja siitä vastan-
nut henkilö.

Välityspalveluissa vastaa-
jien arviot ovat selkeästi kah-
denlaisia vastaajasta riippuvas-
ta syystä. Omalla markkina-
alueellaan vakiintuneet toimijat
ovat sangen neutraalilla mie-

lellä, kun yritykselleen välityk-
sestä voimakkaasti kasvua ha-
kevat toimijat uskovat liike-
vaihdon kovaan kasvuun.

� Rahan lähteissä
jo isoja eroja

Muutaman vastaajan kiinteis-
tökauppoihin liittyvät tulot ovat
siinä mielessä sangen haavoit-
tuvia, että niillä kolmen suu-
rimman asiakkaan osuus koko
potista on reilusti yli puolet. Tä-
hän joukkoon kuuluvat API,
Advium, HSH ja NewSec. Va-
kaimmalla pohjalla tässä mie-
lessä on alan suurin ja kaunein
eli Catella, jolla kolme suurin-
ta tuo 15 prosenttia tuloista,
mutta liki yhtä hyvään tulok-
seen pääsevät arvioitsijat Maa-
kanta ja Kiinteistötaito Peltola
& Pulkkanen, joilla vähintään
neljä viidesosaa tuloista on
”levällään maailman turuilla”.

Tarkasteltaessa liikevaih-
don jakaantumista asiakastyy-
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Kiinteistökauppojen volyymi kasvaa 
lähitulevaisuudessa + + + + + + + + + + + ? -

Ulkomaisten sijoittajien osuus toteutuneista 
kaupoista kasvaa + + + + + + + + + + + + + ?

Ulkomaisten sijoittajien vaikutus on voimakkainta 
seuraavien kolmen vuoden aikana ? + + + + + + + ? + + + +

Suomalaisten kiinteistöjen myyjien toiminta on 
korkeatasoista - - ? + - ? + - - - - +

Suomalaisten kiinteistöjen ostajien toiminta on 
korkeatasoista - - + + - ? + ? + - - +

Kauppojen valmisteluun panostetaan Suomessa 
riittävästi - - - - - - + - ? ? - - - +

Kauppojen läpivienti on Suomessa tyypillisesti 
sujuvaa + - - - + + ? ? ? - + +

Due Diligence prosessit osataan Suomessa hyvin - - + ? + ? ? + + - - +

Neuvottelut toteutetaan Suomessa osaavasti - - + ? + ? ? ? + - - +

Sopimusmallit ovat Suomessa korkeatasoisia - - + + + ? ? ? + - - +

IFRS vaikuttaa voimakkaasti toimintaamme - - ? + + + ? ? + + +

Julkishallinnolla merkittävä rooli kiinteistöjen 
myyjänä tulevaisuudessa ? ? ? ? + + ? + + + ?

Yritysten näkemys toimialan trendeistä

+ + Kuvaa erittäin hyvin

+ Kuvaa hyvin

? Suuntaa ei voi vielä arvioida

- Kuvaa heikosti

- - Kuvaa erittäin heikosti

Partneri Arno Jaulas, DTZ Finland Johtaja Patrick Gylling, 
Advium Corporate Finance
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Toimintamme perustuu pääosin pitkäaikaisiin 
asiakassuhteisiin + + + + + + + + + + ? + + + +

Luottamus on toiminnassamme ensiarvoisen tärkeää + + + + + + + + + + + + + + + + + + + + +

Toimimme pääosin ns. provisiopalkkioperusteisesti + + + + + + - - - - + + + + + +

Asiakkaamme kilpailuttavat yleensä toimeksiannot - - + + + ? + + + - - -

Kilpailu toimilalalla on kovaa ? + + + + ? + + - + +

Kilpailu toimialalla on kiristymässä + + + + + + + + ? + + -

Kansainväliset toimeksiannot ovat erittäin 
merkittävässä roolissa + - - + + + + + - + + ? + + +

Kansainvälisten toimeksiantojen rooli kasvaa 
tulevaisuudessa selvästi + + + + + + + + ? + + ?

Olemme verkostoituneet alan suomalaisten 
asiantuntijoiden kanssa ? - - + ? + ? - + + + + +

Olemme verkostoituneet alan ulkomaisten 
asiantuntijoiden kanssa ? - + ? + ? - + + ? + + -

Toimeksiantojemme kohdekiinteistöt ovat jatkossa 
yhä useammin ulkomailla - - - - - ? - - - + - - - - -

Epäsuorat sijoitusinstrumentit ovat meille suuri 
mahdollisuus + + - + + - + ? + - ? +

+ + Kuvaa erittäin hyvin

+ Kuvaa hyvin

? Suuntaa ei voi vielä arvioida

- Kuvaa heikosti

- - Kuvaa erittäin heikosti

�

Yrityksen toimintaa kuvaavat näkemykset

peittäin, nousevat API, HSH ja
NewSec suhteellisesti omaan
kastiinsa saamalla vähintään 70
prosenttia tuloistaan ulko-
maisilta kiinteistösijoittajilta.
Kotimaiset kiinteistösijoittajat
ovat tärkein päämiesryhmä Tu-
loskiinteistöille ja suurin tulon
lähde lisäksi Catellalle, DTZ:lle
ja Kiinteistötaito Peltola & Pulk-
kaselle. Kotimaiset muut yri-
tykset ovat keskeisin kumppa-
niryhmä Adviumille, Maakan-
nalle, Novalle ja yhdessä ulko-
maisten sijoittajien kanssa Tall-
bergille. Kotimainen julkinen
sektori on toistaiseksi merkittävä
tulon lähde vain Maakannalle.

Maantieteellinen tarkas-
telu on tässäkin toimialakat-
sauksessa suhteellisen tylsää,
sillä ainoastaan Nova Group ja
Tuloskiinteistöt eivät saa vä-
hintään 60 prosenttia tuloistaan
Helsingin seudulta. Nova poik-
keaa Tuloskiinteistöistäkin sii-
nä, että sillä liikevaihdosta 40
prosenttia tulee alle sadantu-
hannen asukkaan kunnista. Tu-

loskiinteistöillä vastaava osuus
on vain 20 prosenttia.

� Toimintamallit ja
kehitysarviot
poikkeavat toisistaan

Yrityskohtaisesti yritysten toi-
mintamalleja tarkasteltaessa nä-
kyy vastauksissa muutamia mie-
lenkiintoisia eroja. Kiinteistö-
taito Peltola & Pulkkanen ja
Maakanta ovat ainoat yritykset,
jotka eivät saa katsausalueella
tulojaan pääosin provisiopalk-
kioperusteisesti, mikä tietysti ar-
viointitoimintaan hyvin sopii-
kin. Olisihan se aika outoa puo-
lueetonta arviointia, jos ar-
viointipalkkion pohjana olisi
kiinteistöstä maksettu kauppa-
hinta. 

Näyttää siltä, ettei ar-
vioinnista ole voitu tehdä sel-
laista palvelutuotetta, että yh-
teistyösuhteet jatkuisivat vält-
tämättä kohteesta toiseen jon-
kinasteiseen kumppanuuteen

perustuen. Arvioinnissa asiak-
kuussuhteen pitkäaikaisuus on
vähemmän voimakas trendi
kuin muissa kyselyn toimin-
noissa ja toimeksiantojen kil-
pailutus suurempaa kuin väli-
tyksessä tai neuvonantajapal-
veluissa.

Toimialan kilpailun ko-
vuus ja kiristyminen ovat siis
useimpien vastaajien mielestä
totta, mutta toki näihinkin ar-
vioihin löytyi poikkeuksia. No-
va, joka erottui muista jossain
määrin asiakas- ja toimialueja-
kaumallaan, oli sitä mieltä, et-
tä määrite ”kilpailu on kovaa”
kuvaa heikosti todellisuutta.
Novan mielestä ei voi vielä ar-
vioida, onko kilpailu kiristy-
mässä. Tuloskiinteistöt sen si-
jaan vastasi selkeästi, että näin
ei ole. Tallberg puolestaan oli si-
tä mieltä, että ”kilpailu on ki-
ristymässä” kuvaa nykytilan-
netta erittäin hyvin.

Muissa yritysten toimin-
tamalleja kuvaavissa kysymyk-
sissä suurinta hajontaa esiintyi

epäsuoria sijoitusintrumentteja
koskevassa kysymyksessä. APIn
mielestä erilaiset rahastot yms.
tuotteet ovat erittäin suuri mah-
dollisuus, kun Advium, HSH ja
Nova eivät niihin kovin suuresti
usko. Muilla on lievästi myön-
teinen tai odottava kanta epä-
suoriin instrumentteihin.

Toimialaan liittyvissä ky-
symyksissä Tallberg antoi san-
gen reilua palautetta kiinteis-
tökauppaan liittyvien koti-
maisten toimintojen tasosta.
Ainoastaan kyky viedä kaupat
läpi sai siltä lievästi positiivisen
arvion. Kauppojen valmiste-
lusta erittäin huonon arvosanan
antoivat myös API ja Advium,
joka piti lisäksi myös kauppo-
jen läpivientikykyä erittäin huo-
nosti sujuvana. Muuten API ja
Advium olivat Tallbergin lin-
joilla, mutta moittivat toimijoi-
den tasoa hieman Tallbergia
lievemmin. Kauppojen valmis-
teluosaamisesta lievästi positii-
visen arvion antoivat vain HSH
ja Tuloskiinteistöt. Kauppojen



läpivientikyvylle lievää kiitosta
antoivat Tallbergin lisäksi API,
HSH ja Tuloskiinteistöt.

� Toimijat hakevat
myös uutta

Kyselimme toimijoilta myös niis-
tä muutoksista, joita niiden toi-
minnassa on tapahtunut äsket-
täin tai on tapahtumassa lähitu-
levaisuudessa. Merkittävää jo
tapahtuneessa on ollut Adviumin
siirtyminen eQ Onlinen omis-
tukseen, kahden suomalaisen
yrityksen liittyminen DTZ-ket-
juun ja DTZ Finlandin synty-
minen sitä kautta, Catellan cor-
porate finance -toiminnan yh-
tiöittäminen, APIn siirtyminen
kokonaan Aberdeenin omistuk-
seen ja Novan laajeneminen
maankäytön ja rakentamisen
asiantuntijapalveluihin VG-
Groupin ostolla ja development-
toimintaan Nova-Kiinteistöke-

hitys Oy:n perustamisella.
Catella kertoo, että lähi-

tulevaisuudessa sen painopis-
teinä ovat corporate financen ja
muun transaktioliiketoiminnan
kehittäminen ja keskittyminen
kiinteistövarallisuuden hoitoon
sekä korkean jalostusarvon ar-
vonmääritys- ja muihin neu-
vonantopalveluihin. DTZ ja
HSH nostavat kehityskohteina
esiin kansainvälisyyden vah-
vistamisen, Maakanta arvioin-
nin palvelutuotteiden edelleen
kehittämisen ja Tallberg no-
pean orgaanisen kasvun jatka-
misen. Novalle tärkeitä lähitu-
levaisuuden asioita ovat vast-
ikään aloitettujen uusien toi-
mintojen kasvattaminen ja ke-
hittäminen sekä niitä tukevan
asiantuntijaverkoston kehittä-
minen ja kasvattaminen. Asun-
topuolella arava- ja sijoitusker-
rostalojen myyntitoiminnot
kuuluvat myös Novan kehitys-
kohteisiin. - AR

Pohtiessamme tämän toi-
mialakatsauksen sisältöä
päätimme jättää kyselystä

pois juridiset, tekniset, ympä-
ristö- ja taloudelliset asiantunti-
jat. Tuntui aika vaikealta löytää
punaista lankaa muun muassa
lakiasiaintoimiston, tilintarkas-
tustoimiston, kiinteistönvälittä-
jän ja kiinteistönarvioitsijan toi-
minnan välille, vaikka niitä kaik-
kia tässä olisikin yhdistänyt kiin-
teistökauppoihin liittyvä asian-
tuntijatyö ostajan tai myyjän tu-
kena. Halusimme kuitenkin tie-
tää, keiden kanssa nämä kat-
sauksessa mukana olevat yri-
tykset ovat olleet tai joutuneet
olemaan tekemisissä. Niinpä ky-
syimme sitä vastaajilta vapaana
kysymyksenä eli kysymyksenä,
johon itse kukin sai kirjoittaa ne
yritykset, jotka tulivat mieleen.

Tältä pohjalta osoittautui,
että teknisiä asiantuntijapalveluita
ei ole tuottanut näiden toimijoi-
den toimeksiantokohteissa kovin
moni yritys. Jaakko Pöyry Infra
Consulting on ylivoimaisesti käy-
tetyin tämän sektorin asiantun-
tija. Yritysniminä mainittiin vas-
tauksissa tähän verkostoon kuu-
luvat JP Talotekniikka ja JP Te-
rasto (nykyinen CMC Terasto).
Muita vastauksissa esiintyviä tek-
nisiä asiantuntijoita ovat Rak-
systems, Insinööritoimisto Mik-
ko Vahanen, Finnmap, Suomen
Talokeskus ja Engel, joka on
nykyisin osa ISS Palveluita. Li-
säksi Pöyry esiintyi myös ympä-
ristöasiantuntijana yhdessä Gol-
ders Associatesin, WSP:n ja En-
vironin kanssa.

Taloudellisessa ja juridi-
sessa tuessa markkinat näyttä-
vät keskittyneen myös aika pie-

nelle joukolle. Tilintarkastajis-
ta useimmiten esillä ovat vas-
tauksissa Ernst & Young, Pri-
ceWaterhouseCoopers ja
KPMG. Lisäksi vastauksissa
mainittiin Deloitte Touche, Ran-
talainen-Yhtiöt ja Tietotili Oy.
Juridisina asiantuntijoina nä-
kyvät vastauksissa eniten toi-
mistoista Rochier & Holmberg,
Hannes Snellman, Castren &
Snellman sekä Dittmar & Ind-
renius. Muita mainittuja juri-
disten palvelujen toimistoja oli-
vat Borenius & Kemppinen,
White & Case, Merisalo, Mart-
tila & Laitasalo, Pelkonen, Ruo-
konen & Itäinen, Project Law,
ANPR eli nykyinen Hammar-
ström Puhakka Partners Oy ja
Asianajotoimisto Pekka Lind.

Kuten varsinaisessa toi-
mialakatsauksessa jo kerrottiin,
käyttävät kyselyssä mukana ole-
vat yritykset myös toisiaan eri-
tyistehtävissä. Kiinteistöar-
vioinnissa palveluita ostetaan
Catellalta, Kiinteistötaito Peltola
& Pulkkaselta, Maakannalta,
NewSecilta ja Tallberg Toimi-
tilajohdolta. Keneltäkään ky-
selyyn kuulumattomalta näitä
palveluita ei kerrota ostetta-
van, joten tässä suhteessa aina-
kin kyselyssä voinee sanoa ole-
van mukana kaikki merkittävät
toimijat. 

Myös kohdassa muut yh-
teistyökumppanit esiintyy kat-
sauksessa mukana olevia yh-
tiöitä, mutta siellä Aberdeen ja
Tallberg ovat mukana lähinnä
niin sanottuina managereina
yhdessä Ovenian kanssa. Mui-
na kumppaneina on mainittu
ISS Proko ja Keskustakehitys Oy
omilla vahvuusalueillaan. - AR
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Tämä kiinteistökauppojen
tuki- ja asiantuntijapalve-
luita koskeva toimialakat-

saus perustuu Locuksen ja Suo-
men toimitila- ja rakennuttaja-
liitto RAKLIn yhdessä Jaakko
Pöyry Infra Consultingin kans-
sa kehittämään kyselypohjaan,
johon on yhdistetty kunkin alan
erityiskysymyksiä. Kyselyn tu-
loksena saadaan sekä yritysten
että koko toimialan toimintaa
kuvaavaa aineistoa, jota voi hyö-
dyntää ennen kaikkea toimin-
nallisessa vertailussa. Tulosten
pääkohdat esitellään painetussa
Locus-lehdessä tekstin ja kuvien
muodossa, ja sitä yksityiskoh-
taisempi tulosaineisto on niin
tutkimukseen osallistuneiden
kuin lehden lukijoiden tutkit-
tavissa internetissä sekä osoit-
teessa www.rakli.fi/uutiset koh-
dassa Toimialakatsaukset että
www.locuslehti.fi kohdassa Pai-
nettuja Locus-lehtiä täydentävät
sivut.

Kyselyssä on tiedusteltu
yritysten Suomessa tapahtuvan
toiminnan perustietojen lisäk-
si arvioita sekä yritystä että ko-
ko toimialaa koskevista kehi-
tysnäkymistä. Tässä katsauk-
sessa ei ole esimerkiksi esitetty
arvioita toimialan yhteisestä lii-
kevaihdosta tai eri toimijoiden
markkinaosuuksista, koska vas-
taajat eivät ole vastannet näihin
kysymyksiin riittävän laajasti.
Osaltaan tähän lienee syynä se,
että esimerkiksi myynti- ja
vuokraustoimeksiantojen tuo-
man liikevaihdon erottaminen

toisistaan on ollut vastaajille
hankalaa, osin kyselyn ajan-
kohta helmi–maaliskuun vaih-
teessa 2005.

Käytännössä toimialakat-
sauksesta ovat vastanneet Lo-
cuksen puolesta Arto Rautio ja
konsulttina ja käytännön työn
tekijänä toimineen Jaakko Pöy-
ry Infra Consultingin puolesta
Mikko Hyytinen Oulun ja Pek-
ka Metsi Espoon toimipisteestä.

Tämän toimialakatsauk-
sen julkistettuja tietoja saa käyt-
tää muussa yhteydessä niitä
muuttamatta ja kertomalla läh-
de eli Locus 3/2005 ja sen te-
kijöiden – Locus, Rakennustie-
to Oy, RAKLI ja Jaakko Pöyry
Infra Consulting – tiedot.

� Lisätietoa vastaajista

- Aberdeen Property Investors
Finland Oy, internet
www.api.fi, yhteyshenkilö
Pertti Vanhanen/Jyrki Kon-
sala.

- Advium Corporate Finance,
eQ Pankki Oy, internet
www.advium.fi, emoyhtiö eQ
Online Oyj, yhteyshenkilö
Janne Larma/Patrick Gylling.

- Catella Property Oy, internet
www.catella.fi, tytäryhtiö Ca-
tella Corporate Finance Oy,
yhteishenkilö Timo Nurmi-
nen.

- DTZ Finland, internet
www.dtz.com/finland, yh-
teyshenkilö Arno Jaulas/Pek-
ka Piiroinen.

- HSH Gudme Corporate Fi-
nance Oy, internet
www.hshgudme.fi, emo-
yhtiö tanskalainen HSH
Gudme Bank, jonka emo-
yhtiö on HSH Nordbank,
yhteishenkilö Seppo Silja-
ma/Ari Leppänen.

- Kiinteistötaito Peltola &
Pulkkanen Oy, yhteyshen-
kilö Jouko Peltola.

- Maakanta Oy, internet
www.maakanta.fi, yhteys-
henkilö Hannu Ridell.

- NewSec Oy, internet
www.newsec.fi, emo/sisar-
yhtiöt NewSec Abp ja
MIAM Ab Ruotsi, yhteys-
henkilö Pekka Piispanen.

- Nova Group Oy, internet
www.novagroup.fi, tytär-
yhtiöt Nova-Kiinteistöt Oy
LKV, Nova-Kiinteistökehi-
tys Oy, sisaryhtiö Nova-
Asunnot Oy LKV, yhteys-
henkilö Juha Palovaara/Ar-
to Merisalo.

- Tallberg Toimitilajohto Oy,
internet www.ttj.fi, emo-
yhtiö Oy Julius Tallberg
Oy, sisaryhtiöt Roboma Oy,
Julius Tallberg-Kiinteistöt
Oyj, Soffco Oy, yhteyshen-
kilö Kai Keituri/Tapani Pi-
ri.

- Tuloskiinteistöt Oy, inter-
net www.tuloskiinteistot.fi,
tytäryhtiöinä kiinteistöyh-
tiöitä, yhteyshenkilö Jukka
Knaapi.
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