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Kiinteistdalan ohjelmistopalvelut tutkittiin neljannen kerran
Kova kasvu yhtyy uskoon hyvastéa tulevaisuudesta

Kun edellinen kiinteistéalan ohjelmistopalvelujen toimialakatsaus tehtiin vuonna
2002, elettiin it-puolella internet-hypen varovaisissa jalkitunnelmissa. Vuonna 2004
mielialat ovat hyvin positiiviset ja annetut tiedot kertovat alan kasvaneen viimeiset
kaksi vuotta vauhdilla.

Locuksen ja Jaakko Pdyry Infra Consultingin yhteistydna syntyneessé
toimialakatsauksessa oli mukana 25 kiinteistttietojarjestelmatoimittajaa, joista osalla
paafokus on huoltokirjaohjelmissa. Nyt tehty kartoitus toimii myds osana aloitetun
NeoClusters-ohjelman esiselvitystd. Maardaikaan mennessa saimme vastaukset 19
yritykselta, joiden osuus alan kokonaisliikevaihdosta on vielakin suurempi kuin
kappalemaarasta laskettu 76 prosenttia. Vastausten voi hyvalla syylla sanoa antavan
oikeaa tietoa alasta.

Alan toimijoista FimX-ohjelman tekija Kiinteistosuunnitelma Oy jatti perinteiseen tapaansa
vastaamatta. Edelliseen kyselyyn tietonsa antaneista eivat nyt syysta tai toisesta toimineet
samoin Air-Ix Talotekniikka, Bentley Finland ja SAP Finland. Lisdksi mukana eivét ole
sellaiset pieniksi arvioimamme toimijat kuin Tuomi Yhtiét ja BIT Oy Finland, jonka
tampelainen tytaryhtio Widasys Oy tosin kylla on osallistujien joukossa. Tiedot kaikista
kyselyssa mukana olleista |0ytyvat Locuksen nettisivuilta.

Markkinoilla nelja suurta

Edellisessa kyselyssdmme alan volyymia mitattiin vuoden 2001 liikevaihdolla, joksi
arvioimme vastanneiden ilmoittamien lukujen perusteella noin 16 miljoonaa euroa. Nyt
samat tiedot pyydettiin vuodelta 2003, jonka aikana jo pelkastaan vastanneiden yhteiset
luvut olivat yli 22 miljoonaa euroa. Jos tahan lisataan viela arvio ei-vastanneiden luvuista
edellisyhteenvedon tapaan, ovat ohjelmistotalot onnistuneet I6ytamaan uutta tyota parissa
vuodessa liki 10 miljoonan euron verran. Kokonaisvolyymin kasvu nayttaisi olevan siis 60
prosentin luokkaa. Vastanneet arvioivat itse kokonaismarkkinat osin tatakin suuremmiksi.

Vuonna 2001 vain yhdella yrityksella oli yli 2.5 miljoonan euron likkevaihto kiinteistotieto-
ohjelmistoissa. Vuonna 2003 suurimman toimijan taman sektorin liikkevaihto oli nelja
miljoonaa, 2.5 miljoonan rajan ylitti yhteensa nelja yritysta ja viidenneksi suurinkin rikkoi
kahden miljoonan rajan. Kun ohjelmistojen kayttajia arvioitiin olleen noin 9000 vuoden
2000 kyselyssé ja noin 18.000 vuoden 2002 kyselysséa, saatiin tdnd vuonna
kayttajamaaraksi 85.000. Tama osaltaan kertoo alan ja ohjelmistojen kasvusta, vaikka
kayttajamaaran lisayksesta melkoisen siivun lienee tuonutkin selainpohjaisten
tietojarjestelmien yleistyminen. Liikevaihdoltaan suurin yritys kertoi, ettéd heidan
ohjelmillaan on 20.000 kayttajaa ja liki samoihin lukuihin paasi pari muutakin yritysta.

Markkinat nayttavat jakaantuneen paaosin neljadn osaan. Ensiksi on muutama iso aika
laajan asiakaskunnan kanssa tyoskenteleva yritys, joilla ohjelmistoliiketoiminta nayttaa



syntyneen muun toiminnan oheistuotteena ja olevan yritysten koko likevaihdosta
korkeintaan puolet. Sitten on ryhma keskikokoisia toimijoita, joiden lilkkevaihdot pyorivat
vajaasta miljoonasta lahelle kahta miljoonaa, ja joilla on ainakin pyrkimys tavoittaa laaja
asiakaskunta ja hakea leipa paaosin ohjelmistopalveluista. Kolmas joukko on pienet
toimijat, joiden joukossa on seké aloittelevia softataloja etta suurimpien tapaisia
"monialayrityksia”. Neljannen ryhman lahtékohtana on ollut erikoisosaaminen jollakin osa-
alueella, esimerkiksi huoltokirjoissa.

Suurimmalle osalle ohjelmistotaloista leipa on murusina maailmalla, mutta muutamia
poikkeuksia l6ytyy vahvistamaan saantéd. On sitten oman pohdintansa paikka, millainen
riski on, ettéa koko ohjelmistoliiketoiminta perustuu muutamaan sopimukseen.

Toimijat ovat padosin taustaltaan ja toiminta-alueeltaan kotimaisia. Vientia on viidella
vastaajalla ja viennin osuus néiden ohjelmistoliikevaihdosta on keskimaarin vajaat
kymmenen prosenttia. Ulkomaiset toimijat eivat ole vastaajien mielesta heille uhka, silla 70
prosenttia arvioi, etta ulkomaiset toimijat eivat l&ahivuosina tule nykyista voimakkaammin
Suomen markkinoille. Ja tama siis siitd huolimatta, etta kansainvalisten sijoittajien invaasio
Suomen kiinteistomarkkinoille oli kyselya tehtdessa huhtikuun lopussa jo kaikkien
vastaajien tiedossa.

Painopiste kokonaispalvelussa

Softatalojen liikevaihdossa on arviomme mukaan tapahtunut selkeasti muutosta
lisenssikaupasta kohti ohjelmistojen yllapitoa ja monipuolista tietopalvelua. Talla hetkella
sovellusvuokraus tuo eniten eli 30 prosenttia alan liikevaihdosta. Yllapito ja lisenssikauppa
ovat keskimaarin yhta tarkeita eli niiden osuus on noin viidennes koko volyymista. Vain
yhdella pienella vastaajalla lisenssikauppa on yha paéabisnes eli ylittdéa 50 prosenttia
myynnista.

Liikevaihdon painopisteen siirtyminen kertamyynnista jatkuvaan prosessiin heijastuu
tietysti asiakassuhteeseen monella tavalla. Ohjelmistoja on pyritty kehittamé&an sellaisiksi,
ettd ne integroituvat mahdollisimman hyvin asiakkaan muihin tietojarjestelmiin, ja etta yksi
ohjelmistoperhe tyydyttéaa asiakkaan kaikki kiinteistotietoohjelmistoihin liittyvat tarpeet.
Tama tarkoittaa monella vastaajalla mm. sita, etta erilaisia toimintomoduuleja siséltyy tai
on kehitteilla [ahes kaikkeen mahdolliseen. Tai jos valmis ohjelma ei jotakin moduulia
sisdlla, sellainen raataloidaan pakettin mukaan entista helpommin ja edullisemmin.

Tata trendia kuvaa mm. se, etta yritysten asiakkaille ensisijaisesti toimittamista
ohjelmistotuotteista on kokonaisuudessaan vakiotuotteita vain viisi prosenttia, kun
vakiotuotteiden ja raatoityjen moduulien yhdistelmien osuus on jo 47 prosenttia. Asiakkaan
kannalta on varmasti hyva, etta kayttajalla on hyvat mahdollisuudet vaikuttaa toimituksen
sisaltoon, mutta etta taysin raataloityja ohjelmistoja ei kaytdnnossa toimiteta ollenkaan.

Toisaalta ei sekdan ole asiakkaalle pahaksi, etta liki puolet kaikista toimituksista voidaan
kasata yhdistelemalla eri vakiotuotteita ja -moduuleja toisiinsa. Se kertoo, etta
palvelutoimittajat ovat osanneet tehda erilaisia asiakkaita palvelevia valmistuotteita.
Paivitysten, yllapidon ja verkottuneen liiketoiminnan kannalta on parasta, etté raataldintien
maara on mahdollisimman vahainen.



Hyva tavara myy itsensa?

Osaavalle it-ammattilaiselle tyopaikka kiinteistdalan ohjelmistotalossa nayttaa olevan
pienoinen lottovoitto tana paivana, silla vastoin it-alan yleista trendia kiinteistoklusteria
palvelevat it-talot ovat lisénneet viime vuosina tyévoimaansa. Toki samalla on huomattava,
etté liikevaihdon kasvu on ollut selvasti henkiloston kasvua nopeampaa eli tuottavuus ja
samalla varmaan kannattavuuskin on parantunut. Osasyyna lienee se, etta vuonna 2002
moni tuotepalikka oli viela kehitteilla ja nyt painopiste on valmiiseen tuotteeseen liittyvassa
palvelussa ja jatkokehityksessa.

Mitd&n valtavaa tyévoiman kasvu ei ole kuitenkaan ollut, parissa vuodessa uutta vakea on
tullut suunnilleen 50-60 henked. Keskimaarin kiinteistdalan ohjelmistot tydllistavat yhdessa
yrityksessa 15 henked, joista puolet on ohjelmistokehityksesséa, neljannes myynnissa ja
markkinoinnissa ja loppuneljinnes hoitaa projekteja tai yleishallintoa.

Henkildston kasvu nayttaa liittyvan lahinna asiakaspalvelutehtaviin. Kehittgjia on
suunnilleen yhta paljon kuin kaksi vuotta sitten. Myyntivaen maarakaan ei juuri ole noussut
kahdessa vuodessa, mika jattaa ilmaan kysymyksen, etta ajatellaanko hyvan tavaran
myyvan itse itsensa.

Toimiala on vakiintumassa

Kiinteistdalan ohjelmistotoimialan kehitys nayttda olevan aika lailla analogista
kiinteistdalan palvelujohtamisen toimialakehitykseen. Molemmissa oli ensin muutama
edellakavija, sitten markkinoille tuli paljon yrittgjia ja nyt tietylla tavalla jyvat nayttavat
erottuvan akanoista. Toimialan paamarkkinat ovat nyt ilmeisesti jakautumassa muutaman
paapelurin kesken ja toimialan tarjoamat palvelukonseptit ja tuotteet ovat loksahtamassa
kohdalleen asiakasrajapinnassa.

Asiakaspuolella on selvasti etenkin toimitilasektorilla tapahtunut ja tapahtumassa
keskittymista ja ammattimaistumista, joka ndkynee aika nopeasti myds it-palvelujen
kysynnan suuntautumisessa. Voisi olettaa, ettéd kehitys on kuin jalkapallossa, isot haluavat
pelata omassa superliigassaan. Pienista ja keskikokoisista osa joutunee luovuttamaan ja
osa hakemaan paasya superliigaan fuusioiden ja yrityskauppojen kautta kasvamalla.

Osalle pienia ja keskikokoisia on sijaa varmaan jatkossakin erikoistumisen ja
verkostoitumisen kautta. Kaikkien ei kannata tehdé kaikkia palikoita itse, jolloin pienikin
yritys voi hyvalla innovaatiolla 16ytaé elintilaa toimimalla osatoimittajana isojen
ohjelmistopaketteihin. Lisaksi voisi olettaa, ettd suuntautuminen toimitilojen sijaan
esimerkiksi asuntosektorille olisi joillekin yrityksille jarkeva strateginen vaihtoehto.

Se on tietysti viela oma kysymyksensa, nakevatko it-alan isot pelurit, esimerkiksi
TietoEnator, talla sektorilla mahdollisuuksia, jotka voisivat johtaa esimerkiksi merkittaviin
toimialajarjestelyihin. Kansainvalisista isoista it-yrityksista esimerkiksi Bentley, SAP ja
Graphisoft, jota Suomessa edustaa M.A.D., ovat téllaista yrittdneet, mutta menestys ei
viela ole ollut lapilyonniksi kuvailtava ainakaan Suomessa. Meillahan kehitys on mennyt
paremminkin toiseen suuntaan eli kohti ohjelmistotalojen erikoistumista.

Ohjelmistojen nimet, yritysten yhteystiedot, nykyiset ja kehitteilla olevat toimintomoduulit
seka paljon muuta lisatietoa I6ytyy Locuksen nettisivuilta.



Artikkelin teossa ovat Locusta Jaakko Poyry Infra Consultingissa avustaneet etenkin Mikko
Hyytinen yhtion Oulun toimistosta ja Pekka Metsi Espoon toimistosta.

e-EHYTilla voimakas vaikutus alan ohjelmistoihin

Kiinteisto- ja rakennusalan ohjelmistokehitysta on viety viime aikoina eteenpain
kiinteistbnomistajien ja rakentajien vetamana. Tama ohjelmistotalojen asiakkaiden
erddnlainen ennakkositoutuminen nayttaa olevan softantekijdiden mielesta hyva tapa
tehda ohjelmistokehitysta. Etenkin e-EHYT-ty6, jossa on méaaritelty yhteiset tietosisallot
kiinteistojen yllapitotiedoille, nayttaa jattdneen pysyvat jaljet.

Locuksen toimialakatsaukseen vastanneista ohjelmistotaloista 63 prosenttia uskoi, etta
RAKLI-vetoinen e-EHYT-hanke vaikuttaa jatkossa voimakkaasti alan ohjelmistoihin. Yli
puolet vastaajista oli osallistunut itse e-EHY T-kehitystyohon ja kaytadnnossa kaikki olivat
hankkeesta ja sen tavoitteista tietoisia. Sitoutuminen e-EHYT-maarittelyn kayttéonottoon ja
hyodyntamiseen oli suurta, yli 70 prosenttia vastaajista ilmoitti ottavansa sen kayttoon.
Ohjelmistotalot uskovat e-EHYT-maarittelyn olevan laajamittaisessa tuotantokaytdssa
kahden kolmen vuoden sisalla.

Askettain julkistettu e-KYY-hanke, jossa rakennetaan yhteista tietosisaltoa
Kiinteistosijoittamisen ja kiinteistojen kayton nakokulmasta, oli myds tuttu jo 80 prosentille
ohjelmistotaloista. e-KYYsta olivat kaytannossa kaikki halukkaita saamaan lisétietoa ja
melko varmasta osallistumisestaankin pystyi kertomaan jo muutama yritys, vaikkei projekti
ole vield kaytadnnossa alkanutkaan. Myds e-KYY on RAKLIn vetama kehitysprojekti.

Vastausten perusteella e-EHYTin ja e-KYY:n tapaisten kansallisten alan de-facto -
standardien syntyminen on positiivista ohjelmistotalojen liiketoiminnan kehitykselle. Joku
vastaaja tosin oli sitd mielta, ettd standardeista hy6tyy enemman asiakas kuin
ohjelmistotalo, ja toivoi siksi, ettéd kehitystydn kulut menisivat nykyista enemman
tilaajapuolelle.

Standardeja kehitetaan kiinteisto- ja rakennusalalle my6s isoissa kansainvalisissa
kehityshankkeissa. Asenne néaihin projekteihin, esimerkiksi IFC, PISCES ja BLISS, on
vastanneilla my6s hyvin positiivinen, mutta konkreettisia tuloksia oletetaan saatavan
nopeammin kotimaisista asiakkaiden tarpeisiin vastaavista yhteisista
kehitysponnistuksista.

Yleisellakin tasolla, siis myds em. erikseen kysyttyjen projektien ulkopuolella, nayttaa
olevan suurta kysyntaa ja ymmarrysta kiinteistoklusterin ja ict-klusterin yhteistyolle. Lahes
kaikki uskovat olevansa lahivuosina tavalla tai toisella mukana esimerkiksi RAKLIn ja
muiden alan jarjestdjen tai Tekesin koordinoimissa kehityshankkeissa.

Laajapohjainen kehittamisymparistd on ilmeisesti myds rohkaissut ohjelmistoyrityksia
panostamaan kiinteistdalan asiakkaiden palvelemiseen. Lahes kaikki uskoivat seka
kiinteistoklusterin osuuden lisdantyvan liikevaihdossaan etta alan tuoman liikevaihdon
nopeaan kasvuun. Tata selittdd mm. se, ettd paaosa vastaajista arvioi kiinteistbnomistajien
ostavan jatkossa yhad enemman tiedonhallinnan kokonaispalvelua oman organisaation
ulkopuolelta. Yhteiset kehitysponnistukset luovat osaltaan paremmat edellytykset taman
ennusteen toteutumiselle.



