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Tamankertainen Locus-toimialakatsaus luotaa kiinteiston-
omistajille ja -kayttadjille suunnattujen palvelujen tuottajia.

Nama tukipalvelut ovat vahvassa kasvussa seka alan toimijoiden

itsensa mielesta etta Kiinteistopalvelut ry:n tilastojen mukaan.
Alaa vauhdittavat vastaajien mielesta seka toiminnan volyymin
kasvu Suomessa ja lahialueilla ettd niin yksityisen kuin julkisenkin

sektorin ulkoistamiset. Alan keskittymisen arvioidaan jatkuvan.

tenkin kiinteistopalvelu-
Emarkkinat ovat "nousu-
uralla”, kuten Kiinteisto-
palvelut ry sanoo tuoreimmas-
sa jasenistonsa toiminnan ke-
hitysta kuvaavassa tiedottees-
saan. Yhdistyksen mukaan eri-
tyisesti kiinteistonhoidon lii-
kevaihto kasvaa vauhdilla, sil-
ld nousuprosentti on ollut kym-
menen kahden puolen viime
vuoden lopulla ja tiamén vuoden
alussa.

Kiinteistonhoidon ripeaa
vauhtia selittinee osaksi toi-
den siirtyminen lisadntyvalla
vauhdilla alan erikoisliikkeille,
silla siivouksen, joka on yleen-
sa ensimmaisid ulkoistettuja
toimintoja, litkevaihto on ke-
hittynyt kiinteistonhoitoa hi-
taammin. Toinen sopiva selitys
lienee, ettd siivous on bulkki-
tuotteena tiukemmassa hinta-
kilpailussa kuin teknisesti yha
vaativammaksi muuttunut kiin-
teistonhoito.

Viimeksi kuluneen puo-
len vuoden kasvuluvut istuvat

TEKSTI:

hyvin suhdanneseurannan ke-
hitystrendiin, jonka viiva menee
hyvin suorana ylospéin. Vuoden
2000 indeksiluvusta 100 on
kiinteistonhoidossa paasty nyt
reiluun 140 pisteeseen ja sii-
vouksessa hieman alle 140 pis-
teeseen.

Kiinteistopalvelut ry:n ti-
lastotiedot antavat uskotta-
vuutta Locus-toimialakatsauk-
seen annettujen vastausten po-
sitiivisiin tulevaisuusnakemyk-
siin. Kiinteistopalvelut ry:n kes-
keisista jasenista kyselyymme
vastasivat HH-kiinteistopalve-
lut, ISS Palvelut, Lassila & Ti-
kanoja, SOL Palvelut, RTK-Pal-
velu ja YIT Kiinteistotekniikka.
Naista ISS ja SOL tuottavat se-
ki kiinteisto- etta kayttdjapal-
veluita, muut lahinna kiinteis-
topalveluja.

Toimialakatsauksessa
ovat vastaajina lisaksi mukana
teknisten palveluiden vahvat
toimijat Are ja Tekmanni Ser-
vice, kayttajapalveluiden iso
tuottaja Sodexho seka julkisel-
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ta sektorilta kiinteisto- ja kayt-
tajapalveluyksikot Helsingin
Palmia, HUS-Kiinteistot ja Jy-
vaskylan Total seka kiinteisto-
palveluihin keskittynyt Oulun
Comac.

Kiinteistopalveluiksi tas-
sa katsauksessa on madritelty
kiinteiston teknisten jérjestel-
mien hoito, kiinteiston yleis-
huolto, siivous, ulkoalueiden
hoito, kiinteiston jatehuolto se-
ka korjaus- ja kunnossapitotyot.
Kayttajapuolen toitd ovat tassa
turva-, aula- ja puhelin-, cate-
ring-, postitus- ja ldhetti- seka
muuttopalvelut.

B Julkisilla toimijoilla
erilaiset ndkemykset

Vastaajayritysten nikemykset
toimialan trendeista saavat li-
sasavyjd, kun tutkaillaan eri
kysymyksiin seka yleisesti etta
oman yrityksen nizkokulmasta
annettuja vastauksia. Yksimie-
lisimpié vastaajat olivat asiak-
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kuuden hoitoon liittyvista
asioista. Jokainen aikoi kehittia
asiakaspalveluaan ymmartaak-
seen tilojen kayttajan tarpeita
nykyistd paremmin. Kaikki us-
kovat, ett4 jatkossa toiminta ti-
laajien kanssa tapahtuu kasva-
vassa médarin kumppanuusajat-
teluun perustuen. Kiinteisto-
palvelujen tuottajilla on vahva
yhteinen nikemys siitd, ettd
omassa toiminnassa on vahvis-
tettava teknisluonteista osaa-
mista pysydkseen markkinoilla
ja kasvu-uralla.

Vaikka osa vastaajista us-
koo, etté palvelualalla tapahtuu
erikoistumista nykyistd sup-
peampaan palvelusortiment-
tiin, ei trendi nayt4 kuitenkaan
koskevan isoja vastaajayrityk-
sidmme — pikemminkin pain-
vastoin. Poikkeus on YIT Kiin-
teistotekniikka, joka on lopet-
tanut kokonaan ulkoalueiden
hoidon ja arvioi oman liike-
vaihtonsa vihenevan seka sii-
vouksessa ettd kiinteiston yleis-
huollossa. Nama tyot teetetdan



jatkossa alihankintana, silla ti-
laaja hakee usein kokonaisvas-
tuullista palveluntoimittajaa.
Niinpa teknisen huollon Arekin
on laajentamassa vastuitaan
kiinteiston yleishuollossa ja ul-
koalueiden hoidossa.

Kaiken kasvuhuuman
seassa alalla on my6s tulevaan
liittyvad epavarmuutta etenkin
julkisella sektorilla. Kun isot
valtakunnalliset ja osin kan-
sainvalisetkin palveluntuotta-
jat uskovat lahes kaikkien toi-
mintojensa kasvavan, arvioivat
Comac ja Total useiden toi-
mintojensa supistuvan. Kunta-
sektori vdhentai luonnollisen
poistuman kautta hallitusti
omaa henkilostodan ja siirtda
tyotd kaupallisille yrityksille
etenkin sellaisissa tehtévissa
kuin siivous ja ulkoalueiden
hoito. Oma yksikko keskittyy
vaativiin toihin, mitd kuvasta-
en kaikki julkisen palvelun yk-
sikot arvelevat kiinteistojen tek-
nisten jarjestelmien hoidon lii-
kevaihtonsa kasvavan. HUS-
Kiinteistot ja Palmia nakevit sel-
vid kasvun eviitd myos muissa
kiinteistopalveluissa kuin sii-
vous seka osassa kéyttajapalve-
luita.

Julkisen sektorin kiin-
teisto- ja tilapalvelujen uusjakoa
kuvastavat osaltaan myos vas-
taajien arviot asiakaskuntansa
kehittymisesta. Kaikki muut
kaupallisen sektorin toimijat
kuin Sodexho, joka ei vastannut
tahan kysymykseen ollenkaan,
arvioivat julkisen sektorin roo-
lin nousevan seka kiinteisto- et-
ta kayttajapalveluissa — useim-
mat jopa erittdin voimakkaasti.
Julkisella puolella mielipiteet ja-
kaantuivat, silla padkaupunki-
seudun HUS-Kiinteistot ja Pal-
mia arvioivat toimintansa kas-
vavan, kun aluekeskusten Co-
mac ja Total nakivat litkevaih-
tonsa laskevan lihes kaikissa
osatoiminnoissaan.

Myo6s muut kuin kiin-
teistdalan yritykset, esimerkik-
si teollisuus, sisaltavit vastaajien
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mielestd yha paljon kasvupo-
tentiaalia. Kaikkein vihiten li-
satoita odotetaan isoissa palve-
luyrityksissa asunto-osakeyh-
tioilta. Tosin julkisen sektorin
toimijoille asuntosektori voi ol-
la myos mahdollisuus, mutta
kuten esimerkiksi keskustelu
Palmian ympérilld Helsingin
luottamuselimissa kertoo, laa-

jeneminen yksityiselle puolelle

ei ole valttamattd kovin help-
poa.
Infrasektorin kiinteisto-

ja kayttajapalvelut on havaittu

vastausten mukaan muita toi-
mialoja huonommin hyviksi li-
salitketoiminnan lihteiksi. Vain
yhden vastaajan mielesta vaite
"Infrasektorin rooli kiinteisto-

ja kayttajapalvelujen ostajana

kasvaa” kuvaa ndkymid erittdin
hyvin koko toimialan kannalta.
Oman yrityksen kannalta samaa
mieltd oli kaksi vastaajaa.

B Uudet sopimukset
yritysostoja tarkeampia

Muun muassa yha vilkkaan ra-
kentamisen ja toiminnan kan-
sainvalistymisen takia vastaajat
arvioivat alan koko volyymin
kasvavan lahivuosina. Siksi
omakin toiminta laajenee eten-
kin uusien sopimusten muka-
na tulevana normaalina orgaa-
nisena kasvuna. Samaan aikaan
kiinteisto- ja kayttgjapalvelui-
den tarjonta keskittyy eli isot
yhtiot kasvavat myos yritysos-
tojen ja ulkoistamisprosessien
kautta.

Kun vertaa vastaajien ke-
hitysnakymi4 toimialan ja vas-
taajan itsensa kannalta, syntyy
osin mielenkiintoisia ristiriito-

ja. Osalla toimialan kehitysné-

kymit ovat selvasti positiivi-
semmat kuin oman toiminnan,
osalla taas usko itseensd on sel-
vasti parempi kuin luottamus
koko alaan. Naitd eroja on ku-
vattu tarkemmin jutun yhtey-
dessi olevassa graafissa yh-
teenvetotasolla. M

Kuka kysyi
ja kenelta?

Locus-toimialakatsaukset on
aloittanut Locus-lehden toimi-
tus yhteistyossé lehden julkai-
sijan RAKLIn kanssa vuonna
2000 vertailemalla kiinteisto-
johdon palveluyrityksia eli niin
sanottuja management-yrityk-
sia. Jaakko Poyry Infra Con-
sulting tuli yhteistyohon mu-
kaan vuonna 2002, ja yhdessa
kehitetty nykyinen kyselypoh-
ja, jolla voidaan samoilla 1ah-
tokohdilla tutkata eri kiinteis-
to- ja rakennusalan osatoi-
mialoja, on ollut kaytossa vuo-
desta 2003. Rakennustieto Oy
liittyi yhteistyohon mukaan
vuoden 2005 alusta, kun Locus
siirtyi yhtion kustannettavaksi.

Nykyisin kyselyt teh-
daan selainpohjaisesti ja ky-
selyt suorittaa kéytannossa
Jaakko Poyry Infra Consulting,
jossa vastuuhenkiloina ovat
Mikko Hyytinen yhtion Oulun
seka Tomi Ventovuori ja Pek-
ka Metsi Espoon toimipis-
teestd. Jaakko Poyrylta saa-
dun yhteenvetoaineiston poh-
jalta toimialakatsauksen on
laatinut toimittaja Arto Rautio.

Kyselyyn valittiin toi-
mialan yritykset ja julkiset lii-
kelaitokset yhteistyossa Kiin-
teistopalvelut ry:n kanssa. Ta-
voitteena oli saada mukaan
tarkeimmat seka kiinteistoille
ettd niiden kayttajille palve-
luita tuottavat toimijat. Kyse-
ly lahetettiin yritysten tai lii-
kelaitosten ylimmiélle johdol-
le Suomessa. Vastaukset pyy-
dettiin niin sanotulla mana-
gement-tasolla.

Saimme kyselyyn vas-
taukset 13 organisaatiolta, jois-
ta kaupallisilla markkinoilla
toimivat Are, alueellisena iso-
na toimijana mukana ollut
tamperelainen HH-kiinteisto-
palvelut, ISS Palvelut, Lassila
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& Tikanoja, RTK-Palvelu,
SOL Palvelut, Tekmanni Ser-
vice, YIT Kiinteistotekniikka ja
Sodexho. Sisdisista palvelun-
tuottajista vastasivat Helsingin
kaupungin palvelukeskus Pal-
mia, HUS-Kiinteistot, Oulun
Comac ja Jyvaskylan Total
Kiinteistopalvelut.

Tavoitteenamme oli saa-
da kyselyyn mukaan laajempi
joukko kayttajapalvelujen
tuottajia etenkin sen vuoksi,
ettd voisimme nihda, onko
esimerkiksi laajimman palve-
lukonseptin I1SS:n nikemyk-
sissd eroja muihin turvapalve-
luiden tai catering-palvelui-
den tuottajiin. Valitettavasti
turva- ja catering-puolen yri-
tysten halu osallistua toimialan
tamantyyppiseen vertailuun
jéi alhaiseksi.

Catering-puolelta Ami-
ca ja Katri Antell jattivat vas-
taamatta kokonaan, Eurest il-
moitti, etteivdt he koe henki-
lostoravintolayrityksena ole-
vansa taman kyselyn tarkoit-
tama palveluntuottaja. Tur-
vapuolelta niin Falck, Securi-
tas kuin Turvatiimikin jattivat
vastaamatta, Turvatiimi tosin
ilmoitti, ettd he eivit halua
vastata.

Muista kysytyisté julki-
sen sektorin Puolustushallin-
non rakennuslaitos paatyi lo-
pulta siihen, ettd he eivat vas-
taa, vaikka kyselyn tekijoi-
den mielesta rakennuslaitos
olisi ollut sopivassa seurassa
muiden julkisen sektorin si-
saisten palveluyksikkojen
kanssa. Kaupallisen sektorin
yrityksisté jattivat vastaamat-
ta Servisole ja Honeywell Kiin-
teistopalvelut. Vastikadn toi-
mintansa aloittanut Lujapal-
velut ei tahan kyselyyn viela
ehtinyt mukaan. - AR
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Kiinteistopalvelut tarkein tyosarka

TEKSTI: ARTO RAUTIO

uomalaiset kiinteistopal-

velut ovat kayttdjapalveluja

selvasti tarkeampi leivin
antaja Locus-toimialakatsauk-
seen vastanneilla yrityksilla.
Vastanneista vain Sodexho on
keskittynyt kayttajapalveluihin,
joihin on kyselyssa siséllytetty
turvapalvelut, aula- ja puhelin-
vaihdepalvelut, catering-palve-
lut, postitus- ja lahettipalvelut
sekd muuttopalvelut.

Monikansallinen — So-
dexho on rakentanut tunne-
tuimman toimintonsa eli cate-
ringin ympérille konseptin, jos-
sa ovat turvapalveluja lukuun
ottamatta kaikki kayttéjapalve-
lut seka lisaksi niihin hyvin
yhdistettavissa oleva siivous.
Yhtio tekee nami tyot padosin
omalla 2 200-paiselld henki-
lostollaan. Tama tekee yhtios-
ta varteenotettavan kilpailijan
etenkin ISS Palveluille ja SOL
Palveluille, jotka myyvat pal-
veluitaan myos kayttdjille. Muut
yksityiset toimijat kertovat toi-
mivansa kiinteistopalveluissa,
poikkeuksena HH-kiinteisto-
palvelut, joka tarjoaa myos tur-
vapalveluita.

Julkisen sektorin palve-
luntuottajat hakevat leipansa
samantapaisella konseptilla kuin
markkinajohtaja ISS ja -kolmo-
nen SOL lukuun ottamatta Ou-
lun Comacia. Myos kiinteisto- ja
kayttdjapalvelujen suhde osana
kokonaisuutta yhdistad isoja
yksityisia ja kyselyssa mukana
olleita julkisia liikelaitoksia toi-
siinsa. Kun ISS:n 13 200 tyon-
tekijasta 1 800 on kayttdjapal-
veluissa, ovat vastaavat luvut
SOL:1la 4 950 ja 50, HUS-Kiin-
teistoillal80 ja 28, Jyvaskylan
Totalilla 295 ja 27. ISS:n kayt-
tajapalveluhenkilostosta noin
700 on turvapuolella ja 150 ca-
tering-tehtavissa. Naissakin lu-

vuissa ainakin turvapalvelun
véesta osa on osa-aikaisia eli esi-
merkiksi viikonloppukeikkoja
tekevid opiskelijoita.

Koko kyselyn “erilainen
nuori” on Helsingin Palmia,
jonka 1 956 tyontekijastda 936
tuottaa kéyttajapalveluita. Lie-
vasti "poikkeava” on myos HH-

kiinteistopalveluiden konsepti,
silla yritys tuottaa kiinteisto-
palvelujen ohella turvapalvelu-
ja pazosin viiden oman tyonte-
kijan voimin. Turvallisuushan
sopii hyvin kiinteistopalveluiden
kylkeen samoin kuin siivous
voidaan haluttaessa laskea myos
osaksi kayttajapalveluita.

B Kayttdjaomistaja on
padasiakas

Kiinteistoalaan liittyvassa pal-
velutuotannossa keskeisin lii-
ketoiminta liittyy siis yha itse
kiinteistoon liittyviin toihin.
Vaikka keskustelussa puhutaan
paljon palveluiden johtamises-

Yritysten nakemykset oman yrityksen ja toimialan kannalta

. Kuvaa erittain hyvin

Kuvaa hyvin

ARVIO YRITYKSESSA
ARVIO TOIMIALALLA

\:' Kuvaa heikosti

]
[]

Suuntaa ei voi viela arvioida

Kuvaa erittain heikosti

HH-kiinteistopalvelut Oy

Are Oy

Lassila & Tikanoja Oyj

ISS Palvelut Oy

RTK-Palvelu Oy

Volyymin kasvu +
Toiminnan laajentuminen Suomessa +
Toiminnan laajentuminen Suomen ulkopuolella + +
Keskittyminen rajattuun palvelukonseptiin + +
Palvelukonseptin laajentaminen - +
Palvelukonseptin laajentaminen alihankintojen kautta + +
Johtamispalvelujen tarjoaminen osana ” ”
palveluvalikoimaa i :
Orgaaninen kasvu uusien sopimuksien avulla - +
Kasvu yritysostojen kautta + +
Kasvu ulkoistamisprosessien kautta + +

kasvussa

Julkishallinnon rakennemuutoksen hyddyntaminen

alihankintojen kautta

Maantieteellisen kattavuuden laajentaminen

tarpeiden parempi huomioon ottaminen)

Asiakaspalvelutoiminnan kehittaminen (kayttajan

ostajana kasvaa

Teknisluonteisten osaamisen vahvistaminen + +
Erikoistuminen tiettyyn kiinteisto-, toimiala- tai n )
asiakastyyppiin

Kumppanuustoiminnan lisdantyminen palvelujen n
tilaajien kanssa

Kumppanuustoiminnan lisdantyminen muiden n ”
palveluntuottajien kanssa :
Teollisuuden rooli kiinteisté- ja kayttajapalveluiden " "

ostajana kasvaa

Infrasektorin rooli kiinteisto- ja kayttajapalveluiden
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ta eli niin sanotusta manage-
mentista, erilaisista asiantunti-
japalveluista ja kayttdjille tar-
koitetusta palveluista, ovat vo-
lyymit kiinteistopalveluissa ai-
van eri mittaluokkaa kuin nais-
sd muissa palvelumuodoissa.
Kiinteistoista isoille toi-
mijoille toimitilakiinteistot ovat
tarkeitd, asunnot ovat iso tyol-
listaja vain Hervannan Huollon
tyota Tampereella jatkavalle HH-
kiinteistopalveluille. Toimitila-
kiinteistoissd tyot ovat jakaan-
tuneet toimistotalojen, litkekiin-
teistojen, julkisen sektorin pal-
velukiinteistojen, tuotanto- ja

LOCUS

varastotilojen seka erikoiskiin-
teistdjen kesken — poikkeukse-
na julkisen liikelaitokset, joiden
tyomaana ovat lahinna julkiset
palvelukiinteistot. Toimisto- ja lii-
ketilat olivat useimmille tahan
kysymykseen vastanneista isoin
tyosarka. Tuotanto- ja varastoti-
lat olivat tarkeitd etenkin ISS:lle,
RTK:lle ja SOL:lle. Alan toisek-
si suurin L&T ja nelonen YIT ei-
vat esimerkiksi tdhan vastanneet
vedoten porssiyhtididen tiedo-
tussaannoksiin.

Kyselimme myos liike-
vaihdon jakautumista toimiala-
luokituksen ja asiakkaiden mu-

kaan. Vastaukset kertovat, etté
kayttajaomistajat ovat kiinteis-
topalveluissa yha tarkein asia-
kasryhma lahes kaikille. Toimi-
alaluokituksen mukaan teolli-
suus nayttda korostuvan isoim-
pana palveluita omistavana kéyt-
tdjaomistajaryhmana. Myos kéyt-
tédjapalveluissa teollisuuden tuo-
tanto-, varasto- ja toimistotilat
néyttdisivat olevan merkittévin
tyollistaja yksityissektorille.
Kiinteistosijoittajat edus-
tavat yllattavan pientd asiakas-
ryhmaa kaikille muille kuin Tek-
manni Servicelle, jonka tuloista
40 prosenttia tulee sijoittajilta. Sa-

Tekmanni Service Oy
YIT Kiinteistotekniikka Oy

SOL Palvelut Oy

Helsingin kaupungin

palvelukeskus
HUS-Kiinteistot Oy

QOulun Comac

Total Kiinteistépalvelu LL

+ + + +
SODEXHO OY
+ + + + + + + + +
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maa voi sanoa kiinteistojohta-
misen yrityksisté, jotka ovat tar-
kein palvelujen ostajajoukko
vain RTK-Palvelulle ja toiseksi
suurin Tekmanni Servicelle.

B Kiinteisto- ja
kayttdjapalvelut
useimpien ydinala

Isot kiinteistoalan palveluyri-
tykset ovat useimmiten erikois-
tuneet tuottamaan kiinteisto-
ja kayttéjapalveluita. Téasta saéan-
nosté ovat selvimpid poikkeuk-
sia Are, jonka vaesta vain 40
prosenttia keraa yritykselle ra-
haa kiinteistopalveluista, ja YIT
Kiinteistotekniikka, jolla vas-
taava luku on 23 prosenttia. Jos-
sain maarin muuta kuin kiin-
teisto- tai kayttajapalveluissa
tyoskentelevaa viked on lisaksi
HUS-Kiinteistoissa, Jyviskylan
Total Kiinteistopalvelussa ja Las-
sila & Tikanojassa, jonka teol-
lisuus- ja ymparistopalvelut ovat
laajemmat kuin tassi on kysyt-
ty. Tekmanni Service on talo-
tekniikkaurakoitsija Tekman-
nin palvelutuotantoa varten pe-
rustama tytaryhtio, jonka litke-
vaihdon osuus koko Tekmannin
litkevaihdosta on noin 13,5 pro-
senttia.

Ydintoiminnon luonnet-
ta kuvastaa myos vastaajien
oman henkilokunnan osuus
palveluiden
Useimmissa osatehtavissd vas-
taajat ilmoittivat oman henki-
loston hoitavan joko kokonaan
tai lahes kokonaan kaikkiin so-
pimuksiin liittyvat tehtavat. Os-
topalveluja kaytetéan eniten ul-
koalueiden hoidossa ja jate-
huollossa, yksittaistapauksissa
my0Os muissa toiminnoissa.

Yksittaisista yrityksisté esi-
merkiksi RTK-Palvelu tekee tek-
nisten jarjestelmien hoidosta vain
puolet omalla véelld. Tama tun-
tuu luontevalle, kun tietdd RTK:n
ja Aren yhteistyosta ja toisaalta
nikee yrityksen keraavan tulon-
sa maantieteellisesti selvasti ta-

tuottamisessa.

>
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Yritysten tarjoamien kiinteisto- ja kayttajapalveluiden toteutus
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KIINTEISTOPALVELUT
Kiinteiston teknisten jarjestelmien hoito X [ x| x x) | x) X | x)| x)| X
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Postitus- ja lahettipalvelut - X X X) X | x)
Muuttopalvelut - X (x) - | x) X)

Kilpailu kiristyy
tulevaisuudessa

oimialakatsaukseen vas-
tanneiden yritysten va-
paamuotoiset vastaukset
viime aikojen tarkeimmista ta-
pahtumista ja lahiaikojen kehi-
tysnakymista antavat mielen-
kiintoisen lisan alan nakymiin.
Usea vastaaja arveli kilpailun ki-
ristyvan tulevaisuudessa ja ky-
synnan kohdistuvan yha enene-
vassd maarin kokonaispalve-
lun tuotantoon. Niinpa oman
toiminnan kehittdiminen nai-
hin haasteisiin vastaamiseksi
olikin yleisesti esilla vastauk-
sissa.
Monet toimijat ovat liik-
kuneet ja litkkuvat yhé kental-
14 etsimassa koko ajan uutta os-

tettavaa. Are, ISS, RTK ja YIT
ovat lisinneet muun muassa
toimintansa alueellista katta-
vuutta talla tavoin koko ajan.
Osa ostoista suuntautuu nyt
ulkomaille, etenkin Baltiaan ja
Vengjalle. Ulkomaisen toimin-
nan vahvistaminen on tarkeaa
nyt muun muassa L&T:lle ja
SOL:lle.

ISS ja Sodexho moni-
kansallisina yrityksind panos-
tavat etenkin suomalaisen toi-
mintansa kehittamiseen.
ISS:han sai Engelin myota it-
selleen turvapalveluorganisaa-
tion, lisaksi viime vuosina on
laajennuttu voimakkaasti cate-
ringiin. Sodexholla taas uutta on

valtakunnallinen automaatti-
palveluja tuottava Abra Nordic
Vending Oy -niminen tytaryh-
ti6. Tama ei silti tarkoita sitd, et-
teivatko suomalaiset yhtiot pa-
nostaisi Suomeen. SOL esi-
merkiksi on aloittanut kiinteis-
topalvelut vuonna 2005 Tam-
pereella, Lahdessa, Oulussa ja
Ita-Savossa sekd uutena toi-
mintana saneerauspalvelut.
Lahivuosien kehityskoh-
teena Are tuo esille energiavas-
tuiden tulon osaksi yllapitoso-
pimuksia sekd mobiilin tie-
donsiirron jatkuvan kehitta-
mistarpeen. RTK aikoo sel-
keyttaa palvelukonseptia ja li-
sata toimintansa kustannuste-
hokkuutta. SOL panostaa yha
kiinteistopalvelujensa kasvat-
tamiseen, kun Palmialle tar-
kein kehityskohde on kannat-
tavuuden vahvistaminen ja tur-
vapalvelujen vakiinnuttaminen
osaksi toimintaa. Oulun Comac
uskoo seudullisen yhteistyon
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sapuolisemmin eri puolilta maa-
ta kuin useimmat kilpailijat.
Maantieteellisessa tarkastelussa
RTK tuottaa palvelunsa omalla
vaella paakaupunkiseudulla 75-
prosenttisesti ja muualla maassa
80-90-prosenttisesti.

Korjaus ja kunnossapito
on toiminto, jossa usea toimija
myos kayttad kohtuullisen pal-

jon ostopalveluja. Oman tyon

osuus vaihtelee niin, etta HUS-
Kiinteistoilla se on 25, HH-
kiinteistopalveluissa 50 ja muil-
la 70-100 prosenttia. Vastan-
neista naitd tehtavia tarjoavat
omalla vzella tehtyind eniten
Are ja ISS, joka ostaa palvelut
ulkoa oikeastaan vain jate-
huoltoon.

B Rahaa liikkuu ja
tulostakin syntyy

Kyselyyn vastanneiden 13 yri-
tyksen kiinteisto- ja kayttaja-

voimaan jatkossa, mutta Jyvas-
kylan Total arvioi tarvitsevan-
sa koko liiketoimintastrate-
giansa uudistamista jatkoa var-
ten. Lisdksi moni vastaaja ker-
toi toiminnan laajentumisesta
niin Suomessa kuin ulkomail-
lakin.

Toimialan viimeaikaiset
yritysmuutokset on koettu vas-
taajien keskuudessa pédaosin
myonteisind, mutta osaksi tie-
tysti myos kilpailua lisdavina.
L&T:n selkea vastaus "positii-
visesti” taitaa olla niin hyvin sa-
nottu, ettd kaiken lisddminen
sithen on turhaa.

B Turva-alalla myds
positiiviset nikymat

Kun markkinoilla on kiinteisto-
ja kéayttajapuolen kokonaispal-
velujen tarjoajia seka yrityk-
sié, joilla on hyvin laaja palve-
luvalikoima, koimme mielek-



palvelujen yhteenlaskettu lii-
kevaihto oli 1,2-1,3 miljardia
euroa vuonna 2004. Toimin-
nassa kiertaa siis than kunnioi-
tettava madra rahaa. Huomat-
tavaa on, etta litkevaihdossa on
vain vahan lapilaskutusta.
Alan suurimman eli 1SS
Palveluiden voittoprosentti en-
nen satunnaisia erid ja veroja on
yrityksen ilmoituksen mukaan
liki 8 prosenttia. ISS:n vuoden
2004 luvut ovat tosin nykyti-
lanteen kannalta siin4 mielessi
vanhoja, ettd niissd ei ndy tay-
simadraisesti 1SS:n ja Engelin
yhdistyminen. Kiinteisto- ja
kayttajapalveluista  laskien
L&T:n voitto oli noin 11 pro-
senttia litkevaihdosta, Aren noin
7, HH-kiinteistopalveluiden
noin 7,5, RTK-Palveluiden noin
2, Sodexhon reilut 4, SOL Pal-
veluiden reilut 8 ja Tekmanni
Servicen noin 6 prosenttia.
Julkisten palveluntuotta-
jlen tehtavdna ei ole tuottaa

kadksi ottaa kyselyyn mukaan
seka tarkeimmat turva- etta ca-
tering-alan yritykset. Valitetta-
vasti molempien ryhmien eri-
tyisyritykset eivat kokeneet tar-
keaksi osallistua Locus-toimi-
alakatsaukseen, vaikka luokit-
telemme sen alan lapinaky-
vyyttd ja ymmarrettavyytta pa-
rantaviin toimintoihin.
Turva-alan yritysten asen-
ne oli sama jo pari vuotta sitten,
kun yritimme tehda pelkastaan
turvapalveluja luotaavaa toimi-
alakatsausta. Onneksi turva-
alan viki ei koe oloaan turvat-
tomaksi oman jarjestonsa Finn-
securityn piirissa. Niinpa jota-
kin tietoa on saatavissa Finnse-
curityn tekemastd kyselysta.
Tuloksista ilmenee, etta
turva-alakin uskoo vakaaseen
kasvuun. Kaikki vuonna 2004
tehtyyn kyselyyn vastanneet
129 yritysta aikoi joko lisata
henkilostodan tai vahintaankin
pitda henkilokuntansa ennal-

LOCUS

ensisijaisesti voittoa, joten nii-
den litkevoitot jaavat yksityisiin
yrityksiin verrattuna vaatimat-
tomiksi. Useimmat toiminnot
tuottivat niillakin kuitenkin
voittoa jonkin verran.
Toiminnan tyovoimaval-
taisuudesta johtuen koko toi-
mialan tulokset ovat selvasti
heikommat kuin esimerkiksi
kannykkéatuotannossa.
Kiinteisto- ja kayttdjapal-
velujen tuottajat ovat hyvin va-
hén riippuvaisia tarkeimmista
asiakkaistaan julkisen sektorin
sisisia palveluntuotanto-orga-
nisaatioita lukuun ottamatta.
Kolmen suurimman asiakkaan
osuus on kaupallisilla yrityksilla
enimmillaankin vain 25 pro-
senttia litkevaihdosta. Siina mie-
lessa palveluntuottajat ovat ai-
nakin hoitaneet asiansa paljon
viisaammin kuin esimerkiksi
monet teollisuuden valmistavat
alihankkijat. |

laan. Liikevaihdon kasvuksi
vuodesta 2004 vuoteen 2005
saatiin keskimaarin liki 11 pro-
senttia. On kuitenkin muistet-
tava, etta vastaajissa on paljon
yrityksid, joiden toiminta poik-
keaa suurestikin kysymyksem-
me saaneiden Falckin, Securi-
taksen, Turvatiimin ja koko-
naispalveluyritysten toiminta-
konseptista.

Positiivisten lukujen vas-
tapainoksi turva-alan vaikutta-
jien mielipiteet palveluiden ky-
synnasté ja hintatasosta olivat
jossakin tyydyttavan ja hyvin
valimaastossa. Tilanne nayttai-
si tana vuonna olevan kuiten-
kin menossa parempaan suun-
taan vuoteen 2004 verrattuna.

Finnsecurity julkaisee ky-
selytutkimuksensa tulokset myos
internetissa. Vuoden 2005 tut-
kimuksen tiivistelma tullee yh-
distyksen internetsivuille Finn-
Sec-messujen aikoihin. - AR

www.lassila-tikanoja.fi

Lahtokohtana
asiakkaan tarpeet,
tavoitteena
toimiva kiinteisto.

Kiinteistd on yrityksenne kayntikortti. Hyvin hoidettu
ja puhdas kiinteistd saa vieraat viihtyméaan ja oman
véen tydskentelemaan tehokkaammin ja turvalli-
semmin.

Kiinteistojen ja laitosten yllapidon asiantuntija L&T
raataloi yrityksellenne kustannustehokkaan koko-
naisratkaisun, joka huomioi toiminnan, toimialan,
tilojen ja tekniikan erityispiirteet. Kiinteisténhoidon ja
siivouspalveluiden seka toimitila- ja kayttajapalveluiden
laadun takaavat nykyaikaisimmat tydmenetelmat ja
ammattitaitoinen henkilsto.
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Yrityksen liikevaihto (MEUR) 162,3 9,2 328,0 | 338,0 49,8 89,9 27,0 430,0 84,0 54,7 16,6 13,8 140,1
Henkiléstén maara 1500 240 13200 [ 8300 1950 | 4950 365 4287 1956 180 300 295 2200
Kiinteistépalveluhenkildston osuus 40 % 98 % 86 % 100% | 99 % 100% | 23% 52 % 67% | 100% | 64 %
Kayttajapalveluhenkildston osuus 0% 2% 14 % 0% 1% 0% 48 % 16 % 9%
I.(."NTE.ISTOPALVEL.UT . 26 % 86 % 100% | 90 % 98 % 37 % 41 % 40% | 100% | 56 %
liikevaihdon osuus ja muodostuminen
Kiinteiston teknisten jarjestelmien hoito 30 % 15 % 15 % 10 % <1% 85 % 10 % 30 % 2% 4%
Kiinteistén yleishuolto 35 % 23 % 18 % 30 % 5% 15 % 15 % 15 % 14 % 12 %
Siivous 0% 40 % 50 % 30 % 92 % 55 % 0% 33 % 65 %
Ulkoalueiden hoito 5% 15 % 5% 10 % 2% 15 % 5% 3% 10 %
Kiinteiston jatehuolto 0% 2% 2% 10 % <1% 10 % 1%
Korjaus ja kunnossapito 30 % 5% 10 % 10 % <1% 5% 30 % 48 % 8 %
I.(.AYTTAJAPALVEL.UT . *) 14 % 0% 3% 0% 2% 59 % 4% 7%
liilkevaihdon osuus ja muodostuminen
Turvapalvelut 0% 100% | 35% 0% 1% 90 % 40 %
Aula- ja puhelinvaihdepalvelut 0 % 20 % 48 % 1% 15 %
Catering-palvelut 0 % 20 % 1% 97 %
Postitus- ja Iahettipalvelut 0% 15 % 51 % 1% 45 %
Muuttopalvelut 0 % 10 % 0% 10 %

Taulukossa esitettyjen prosenttiosuuksien arvoja on pyoristetty.
*) Siséltyy kiinteistopalveluiden yhteydessa ilmoitettuun lukuun.

Lisatietoa
inter-
netissa

Locus-lehdessa on julkais-
tu yhteenveto toimialakat-
sauksen pédatuloksista. La-
heskaén kaikki kyselyssa
saatu vastausaineisto ei
mahtunut painettuun leh-
teen. Sen vuoksi olemme
jalleen koonneet tuhdin
tietopaketin internetiin tay-
dentamaan ja syventdmadn
painettua tekstia.

Web-aineisto loytyy
lehden toisen julkaisijan
RAKLIn sivuilta osoittees-
ta www.rakli.fi/uutiset/toi-
miala.htm.

YIT myi

toimintojaan

SOL:lle

YIT Kiinteistotekniikka on
kertonut vastauksissaan osan
toiminnoistaan supistuvan.
Elokuussa julkistettu tiedote
selittdd, miksi YIT on arvioi-
nut nain tapahtuvan. SOL
Palvelujen tiedotteessa ker-
rotaan nimittain, ettad "SOL
Palvelut Oy ja YIT Kiinteis-
totekniikka Oy ovat 12.8.
2005 allekirjoittaneet sopi-
muksen YIT:n Etela-Suomen
kiinteistonhuoltoliiketoi-

minnan myymisestd SOLille
1.9.2005. Kaupan myotd
noin 100 henkiloa siirtyy
SOL Palvelut Oy:n palveluk-
seen niin sanottuina vanhoi-

na tyontekijoina. Liiketoimin-
takaupassa siirtyvien liiketoi-
mintojen litkevaihto on noin 7
miljoonaa euroa vuodessa.”
Tiedotteessa todetaan
edelleen, etta kaupalla YIT luo-
puu kiinteistonhuoltotoimin-
nasta ja kiinteistojen ulkoalue-
toista. YIT keskittyy jatkossa it-
se tuottamissaan kiinteistopal-
veluissa kiinteistojen teknisten
jarjestelmien kunnossapitoon
ja modernisointitoihin. YIT
Kiinteistotekniikan ydintoi-
mintaan kuuluvat laajasti muun
muassa lvi-, sahko-, kylma-,
turva- ja automaatiojarjestel-
mien suunnittelu, toteutus ja yl-
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lapito, energian kayton te-
hokkuuteen liittyvat tyot, ra-
kennustekninen yllépito seka
korjausjohtaminen.

Tiedotteen mukaan
SOL vahvistaa asemiaan en-
tista merkittavampana kiin-
teistopalvelujen tuottajana ja
osaajana. Tehdyn kaupan jal-
keen SOL Kiinteisto- ja sa-
neerauspalveluiden yhteen-
laskettu vuosiliikevaihto on
noin 16 miljoonaa euroa. SOL
tyollistaa noin 6 500 henkilod,
ja sen budjetoitu liikevaihto
vuodelle 2005 on 115 mil-
joonaa euroa. - AR




