Toimialakatsaus

Kiinteisto- ja
kayttajapalvelut

luottavat edelleen kasvuun

Kiinteisto- ja kayttajapalveluiden tuottajat ovat Locuksen elokuussa tehdyn
toimialakyselyn mukaan edelleen luottavaisia tulevien vuosien tuottavan
kasvun suhteen. Kasvumahdollisuutena nahdaan erityisesti julkisen
sektorin ostopalveluiden entista suurempi kaytt6d. Suurimpana morkéna
nahd&an jatkuvasti kiristyva kilpailu tyovoimasta.

Teksti: Riitta Ollila

iinteisto- ja kayttajapalveluista teh-

ty Locus-toimialakatsaus on liki sa-

manlainen kuin kaksi vuotta sitten.

Koska vastaajajoukkokin oli pitkalti sama,

mahdollisten muutossignaalien pitéisi na-
kyd 16 yrityksen vastauksissa.

Vastaajista viisi edustavat julkista sektoria

eli Total Kiinteistopalvelut Oy Jyvésky-

lastd, HUS-Kiinteistot Oy, Oulun Comac,

Puolustushallinnon rakennuslaitos sek&
Helsingin kaupungin palvelukeskus Pal-
mia. Ndma4 tuottavat valikoidusti sekd kiin-
teisto- ettd kéayttdjapalveluita.

Muista vastaajista Fazer Amica Oy, An-
tell-Catering Oy seké Securitas Oy tuot-
tavat yksinomaan kayttajapalveluita ja
RTK-Palvelu Oy puhtaasti kiinteistopal-
veluita. Tuotettujen palveluiden yksityis-

kohtaisempia talous- tai jakaumatietoja ei-
vat antaneet Lassila & Tikanoja, YIT
Kiinteistotekniikka Oy eika Securitas Oy.

Kayttajapalvelut johtavat kasvua

Kyselyyn vastanneista kolmasosa uskoo yri-
tyksensa liikevaihdon kasvavan voimak-
kaasti seuraavan kolmen vuoden aikana.

Kehitysndkymat yrityksissa seuraavan kolmen vuoden aikana

Kuvaa Sugntga Kuvaa || Kehitys- | Kehitys-
. Kuvaa | eivoi Kuvaa s X . ;
erl_ttaln | heikosti | viels hyvin erltta_ln indeksi | indeksi | Suunta
heikosti o hyvin 2007 2005
arvioida
Yrityksemme volyymi kasvaa 13 % 50 % 38 % 4,1 3,9 =
Toimintamme laajenee Suomessa 13 % 6 % 44 % 38 % 3,9 3,7 -
Toimintamme laajenee Suomen ulkopuolella 33 % 20 % 7% 20 % 20 % 2,7 2,5 —
Keskitymme rajattuun palvelukonseptiin 13 % 31 % 25 % 31 % 3,3 2,8 W
Laajennamme palvelukonseptiamme 20 % 13 % 53 % 13 % 3,6 3,9 i
Laajennamme palvelukonseptiamme alihankintojen kautta 6 % 25 % 31 % 38 % 3,0 3,1 —
Tarjoamme johtamispalveluja osana palveluvalikoimaa 20 % 40 % 27 % 13 % 23 2,8 N
Yrityksemme kasvaa orgaanisesti uusien asiakassopimuksien avulla 13 % 38 % 50 % 4,1 4,2 —
Yrityksemme kasvaa yritysostojen kautta 33 % 13 % 7% 20 % 27 % 29 2,7 -
Yrityksemme kasvaa ulkoistamisprosessien kautta 13 % 13 % 6% 44 % 25 % 3,6 3,7 s
Yrityksemme hyddyntéa kasvussa julkishallinnon rakennemuutosta 13 % 6 % 56 % 25 % 3,9 3,9 -
Laajennamme maantieteellista kattavuutta alihankintojen kautta 20 % 47 % 13 % 20 % 2,3 2,4 —
Kehitdmme asiakaspalvelutoimintaamme (kayttdjan tarpeiden parempi huomioon ottaminen) 25 % 75 % 4,8 4,7 -
Vahvistamme teknisluonteista osaamista 13 % 25 % 63 % 4,5 4,2 -
Erikoistumme tiettyyn kiinteist®-, toimiala- tai asiakastyyppiin 20 % 20 % 27 % 20 % 13 % 2,9 2,7 —
Kumppanuustoimintamme palvelujen tilaajien kanssa lisdantyy 7% 57 % 36 % 43 4,5 —
Kumppanuustoimintamme muiden palveluntuottajien kanssa lisaantyy 7 % 21 % 43 % 29 % 39 42 -
Teollisuuden rooli kiinteisté- ja kayttéjapalveluiden ostajana kasvaa 21% 14 9% 21 % 29 % 14 % 3,0 33 -
Infrasektorin rooli kiinteisto- ja kayttajapalveluiden ostajana kasvaa 21 % 14 % 21 % 36 % 7% 2,9 3,3 N
Osaavasta tydvoimasta on pulaa 60 % 40 % 4,4 * *
Vuotuinen kehitysindeksi on laskettu painotettuna keskiarvona asteikolla 1 = Kuvaa erittéin heikosti ... 5 = Kuvaa erittdin hyvin.
N : Kehitysndkyma heikkenee, — : Kehitysndkymé ennallaan, 7 : Kehitysndkyma vahvistuu
* kysymysta ei kysytty vuoden 2005 toimialakatsauksessa
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Arvio litkkevaihdon kehittymisesta seuraavan kolmen vuoden aikana
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Kiinteistdpalveluiden liikevaihto

Kayttajapalveluiden liikevaihto

B = Kasvaa voimakkaasti = Kasvaa malillisesti = Pysyy ennallaan

Arvio palveluiden liikevaihdon kehittymisesta seuraavan kolmen vuoden aikana
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Postitus- ja lahettipalvelut

Aula- ja puhelinvaihdepalvelut

Siivous

Turvapalvelut

Catering palvelut

Kiinteistén teknisten jarjestelmien hoito

Muuttopalvelut

Ulkoalueiden hoito

Korjaus ja kunnossapito
Kiinteistdn yleishoito

Kiinteistdn jatehuolto

B = Kasvaa voimakkaasti B = Kasvaa maltillisesti B = Pysyy ennallaan E = Laskee maltillisesti B = Laskee voimakkaasti

Loputkin vastaajista uskovat maltilliseen
kasvuun. Kasvun ennakoidaan painottu-
van erityisesti kdyttajapalveluihin.

Vastaajilla on vahva usko siihen, ettd
asiakkaat entistd enemman siirtyvat osto-
palveluihin postitus- ja lahettitoimin-
noissa sekd aula- ja puhelinvaihdepalve-
luissa. Perinteisten kiinteistopalvelujen
kasvun ennakoidaan olevan maltillisem-
paa.

Kehitysnakymat muuttuneet
vain vahan

Toimialakyselyyn vastanneet nakevat yri-
tystensa kehitysndkymét hyvinkin sa-
manlaisina kuin vuonna 2005 jarjestetys-
sd kyselyssd. Lievdd nousevaa kehitys-
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suuntaa nahtiin keskittymisessa rajatum-
piin palvelukonsepteihin.

Vuoden aikana usko infrasektorin roo-
lin kasvuun Kiinteisto- ja kdyttajapalve-
luiden ostajana on jonkun verran hiipu-
nut. Myds johtamispalveluiden tarjoami-
nen osana yrityksen palveluvalikoimaa
on laskenut suosiotaan.

Yrityksen trkeimpind menestystekijoi-
n& nahdaan henkilosto, laatu ja asiakas-
tarpeiden huomioinen. Naihin tekijoihin
liittyvat myos yritysten tarkeimmat kehi-
tyssuunnat ja —hankkeet.

Henkiloston koulutus ja motivointi eri-
laisin kannustein ndhdaan perustana toi-
minnan kehittdmiselle entist4 asiakaslah-
toisemmaksi. Kasvua etsitéan ja siithen us-
kovat kaikki vastaajat liki kaikissa tarjoa-

missaan palveluissa. Kasvua haetaan kump-
panuuksilla seka kehittdmalld vanhoja ja
luomalla uusia palvelukonsepteja.

Tydvoimapula toimialan
suurin uhka

Locus-toimialakyselyyn vastanneet nake-
vat oikeastaan vain yhden, koko toimialaa
koskevan uhan ja se liittyy tyévoimaan.
Tybévoimapula, tyévoiman saatavuus
yleensd ja erityisesti ammattitaitoisen hen-
kiloston saatavuus olivat kaytettyja ilmai-
suja.

Henkilostoon liittyvdnd ongelmana
néhdadn myos ikdantyminen ja korvaavan
nuoremman henkildston rekrytointivai-
keudet. Suomen kasvavan kansainvalisty-
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misen seurauksena esille on noussut myos
rekrytoitavan henkiloston kieliongelma.

Uhkana nahdaan myos hintakilpailun
tai hintaeroosion, kuten erds vastaajista il-
maisi, jatkuminen. Yhtéalta ndhdaan uh-
kana myos toimialan tehostumisen py-
sahtyminen samalla kun tuotantokustan-
nukset nousevat.

Kilpailun odotetaan Kiristyvdn myos
uusien kansainvélisten toimijoiden tullessa
Suomen markkinoille.

Muutokset luovat
mahdollisuuksia

Suurimpana yksittdisend toimialan kas-
vumahdollisuutena nahdaén kéynnisséa
oleva julkisen sektorin avautuminen os-
topalveluille. Entistd useamman kunnan
odotetaan ulkoistavan osia toimialoistaan
tai vahintéénkin lisddvan huomattavasti os-
topalveluiden kayttod erityisesti kayttdja-
palveluissa.

T&ma on tdysin samansuuntainen tulos
kuin Kuntaliiton heindkuussa julkista-
massa kuntien ostopalveluita selvittdneessa
kyselyssa. Sen mukaan kiinteistopalvelui-
den ostaminen on hitaasti lisdédntymassg,

Kiinteistopalveluilla tarkoitetaan kiinteisténhoito- ja kunnossapi-
topalveluita. Kiinteistdnhoitoa ovat kiinteiston teknisten jérjestelmien
hoito, kiinteistonhuolto, siivous, ulkoalueiden hoito sekd kiinteiston
jatehuolto. Kunnossapidolla tarkoitetaan korjaustoimintaa, jossa koh-
teen ominaisuudet pysytetdan uusimalla tai korjaamalla vialliset ja ku-

luneet osat.

Kayttajapalveluilla tarkoitetaan operatiivisia kdyttajapalveluita. Nii-
ta ovat turvapalvelut, postitus ja lahettipalvelut, aula- ja puhelin-
vaihdepalvelut, catering-palvelut sekéd muuttopalvelut.

mm. ostopalveluiden osuus kuntien sii-
voustoistd on kasvanut talla vuosikym-
menella runsaasta 10 prosentista yli 15 pro-
senttiin.

Kuntakohtaiset vaihtelut niin kiinteis-
topalveluiden ostossa kuin miltd osa-alu-
eelta palveluja ostetaan, ovat huomattavan
suuria. Yleisesti voidaan sanoa, ettd liki ko-
konaan ostopalveluita kéytetdan jate-
huollossa ja turvapalveluissa, kun taas

isdnndinti on suurimmalta osin kunnilla
itsellaén.

Locus-toimialakyselyn vastaajat nakevat
mahdollisuutena myos toimintaympéris-
ton muutokset, jotka luovat tarpeita uusil-
le palvelukonsepteille ja kumppanuuksil-
le. Téllaisia muutoksia ovat esimerkiksi
vanhusvdeston osuuden lisddntyminen,
kiinteistojen kayttotarkoitusten muutok-
set, ilmastomuutos jne.

Kehitysndkymat yrityksissa seuraavan kolmen vuoden aikana

50 %

0%

100 %
|
|

10% 20% 30% 40% 60% 70% 80% 90%

Kehitdmme asiakaspalvelutoimintaamme

Vahvistamme teknisluonteista osaamista
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Osaavasta tyévoimasta on pulaa

Yrityksemme volyymi kasvaa

Toimintamme laajenee Suomessa

Kumppanuustoimintamme palvelujen tilaajien kanssa lisdantyy

Keskitymme rajattuun palvelukonseptiin

Kumppanuustoimintamme muiden palveluntuottajien kanssa liséantyy

Yrityksemme kasvaa yritysostojen kautta

Yrityksemme kasvaa ulkoistamisprosessien kautta

Yrityksemme hyddyntaa kasvussa julkishallinnon rakennemuutosta

Toimintamme laajenee Suomen ulkopuolella

Teollisuuden rooli kiinteistd- ja kayttéjapalveluiden ostajana kasvaa

Laajennamme palvelukonseptiamme

Erikoistumme tiettyyn kiinteist6-, toimiala- tai asiakastyyppiin

Infrasektorin rooli kiinteisto- ja kayttéjapalveluiden ostajana kasvaa

Laajennamme palvelukonseptiamme alihankintojen kautta

Tarjoamme johtamispalveluja osana palveluvalikoimaa

Laajennamme maantieteellista kattavuutta alihankintojen kautta

B = Kuvaa erittéin hyvin = Kuvaa hyvin = Suuntaa ei voi vield arvioida B = Kuvaa heikosti B = Kuvaa erittéin heikosti
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Yritysten tarjoamat palvelut ja ndiden tuottaminen
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Kiinteistopalvelut
Kiinteiston teknisten
jarjestelmien hoito X X) X X) X) X) X X X) X
Kiinteiston yleishuolto X X) X X X) X X X) X)
Siivous X) - X X) X) X X X (x) X)
Ulkoalueiden hoito X) X) X) X) X) X) X X) (x) X)
Kiinteiston jatehuolto - X) (x) X) - (x) (x) X)
Korjaus ja kunnossapito x) | x) X) X) x) | x) X X) (x) X)
Kayttajapalvelut
Turvapalvelut X X) X X X X X) X)
Aula- ja puhelinvaihdepalvelut X X X X X X X
Catering-palvelut X X X X (x) X
Postitus- ja lahettipalvelut X X X) X X X)
Muuttopalvelut X) X) X) X)
Tarjoaa johtamispalveluja - - - - - - - + + + + +
x = Teemme taysin itse x) = Teemme osin itse, osin ostamme (x) = Emme tee, ostamme - = Ei sisally palvelutarjontaan
+ = tarjoaa johtamispalveluja, - = ei tarjoa johtamispalveluja
Vuosikasvussa loytyy
ocus-toimialakyselyyn vastanneiden & Tikanoja ei eritellyt henkilostéjakau-  tarjoajat eivat ole samalla tavalla riippu-
L yritysten yhteenlaskettu kiinteistd-  maa.). Lisaksi ulkopuolelta ostettua hen-  vaisia yksittaisistd asiakkaista, kuten alan
ja kayttdjapalveluista tuleva liikke-  kilokuntaa kdytetddn alle 10 prosenttia. manageriyhtiot.
vaihto on noin 1,5 mrd. euroa. Prosen- Kun viel4 katsotaan, millaisista kiin-
tuaaliset Iiikevaihdonmu_utokset \_/a_i_hteli- Liikevaihto kertyy teis?i‘j.tyfypgi_sta kygglyyn va_stanns_a_et yri_tykset
vat suuresti, mutta kaksinumeroisiin lu- ; ; keraévat kiinteistopalveluiden liikevaihtoa,
L . ) . suurista kaupungeista AR -
kuihin péasi kuusi vastaajaa kuudestatoista. niin yllatyksid ei koettu. Toimisto-, varasto-
Vastauksista ilmennyt trendi on yhte-  Maantieteellisesti kyselyyn vastanneiden  ja liiketilat (ml. kauppakeskukset) muo-
nevéinen Tilastokeskuksen kiinteistoalan  yritysten liikevaihto karttuu painotetusti  dostavat yksityispuolella merkittdvimmaét
palveluiden liikevaihtoindeksin kanssa,  paakaupunkiseudulta, mitd tietysti ko-  asiakasryhmét, mutta myos julkisilla ra-
joka oli huhtikuussa 157,8 pistetta (vuosi  rostaa HUS-Kiinteistdjen ja Palmian toi-  kennuksilla nakyy yksityispuolen palve-
2000 = 100). Viime vuonna vastaava pis-  mintojen alueellinen rajaus. Jyvaskylan To-  lujen kaytto.
temadrd oli 140. Myos kasvun vauhti  tal ja Oulun Comac painottuvat Kkoti- Lujapalvelut ilmoitti ainoana, ettd sen
néyttad nopeutuneen kolmisen prosenttia  kaupunkeihinsa. SOL Palveluille Tampere  liikevaihdosta tulee asunnoista 20 — 40 pro-
vuodessa ollen nyt reilut 12 prosenttiavuo-  on merkittévé toiminta-alue, samoin kuin  senttia, muilla asuntojen osuus oli alle
sitasolla. ISS palveluille. Lujapalveluiden liike-  kymmenen prosenttia.
Siivouksen liikevaihdon kasvuluvut ei-  vaihdon jakaumassa nakyy myds koti- Kdyttdjapalveluiden liikevaihto kertyy
vat endd ole kaksinumeroisia, vaan hie-  kaupunki Kuopio samansuuruisena kuin ~ pédosin toimistoista, noin 40 — 60 pro-
noista kasvun taittumista on ollut nédky-  paakaupunkiseutu. senttia ja toisena tulivat julkiset raken-
villd verrattuna vuoden takaiseen. Tilas- Vastanneiden liikevaihto, pois lukien jul-  nukset.
tokeskuksen mukaan siivouksen liike-  kishallinnon liikelaitokset/yhtict, kertyy
v_aihtoindel_<sin vuosikasvu c_)n_nyt reilgt v_ii- suurelta asial_<_asjou!<olta. Suurimrpan asiak- Sopimukset suoraan
Si pr"osenttla, kun se vuosi sitten oli seit- k_aaq osuus I_|_|I§eva|htoke_rt¥ma_s_ta on"mak- kayttajien kanssa
seman. simissaan viisi prosenttia ja viideltd suu-
Yritysten kiinteisto- ja kdyttéjapalveluita ~ rimmalta asiakkaaltakin kerdtdan maksi-  Alkuvuoden managerikatsauksessa ma-
tuottavissa toiminnoissa on henkilokun-  missaan 20 prosenttia. VVoidaan siis tode-  nageriyhtiot ilmoittivat suurimman osan
taa yhteensd yli 28 000 henkilod (Lassila  ta, ettd Kiinteisto- ja kayttdjapalveluiden  sopimuksistaan seuraavan johtamisvas- >
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Toimintatavat yrityksissa

Yrityksessdmme tehd&én sdannéllisesti asiakkaille
suunnattuja tyytyvaisyyskyselyja

Henkilostdllemme jarjestetdan saannéllisesti koulutusta

Yrityksessdmme on kéytdssa palveluiden lopputulosta
mittaavia menetelmia ja laatumittareita

Yrityksessdmme on kéytdssa henkilékunnalle osoitettuja

kannustimia

Yrityksessdmme tehd&an sdannéllisesti laatuauditointeja
palveluiden toteutuneesta laadusta

Tilaajat vaativat sopimuksissaan entistd enemman
saanndllistd kustannusten ja laadun raportoimista

(palkkio-sanktio-mallit)

Nykyiset tarjouspyyntémallit antavat selkean kuvan
ostettavasta palvelusta ja toivotusta laadusta

= Kuvaa erittain hyvin = Kuvaa hyvin = Kuvaa heikosti B = Kuvaa erittdin heikosti

tuumallia, jossa palvelusopimukset tehdadan
suoraan asiakasyrityksen nimiin. Samaa il-
miotd kuvaavat myos kiinteisto- ja kéyt-
tdjapalveluiden tarjoajien vastaukset. Toi-
mialakatsaukseen vastanneet tekevét edel-
leen suurimman osan yksityisen sektorin
sopimuksista suoraan kayttdjien tai kdyt-
tdjdomistajien kanssa. Managerien osuus
asiakkaista on vain noin 5-10 prosenttia.
Kayttajapalveluiden puolella tilanne on sa-
mansuuntainen.

Kyselyyn vastanneilla on vain vahan toi-
mintaa asuntosektorilla. RTK-Palveluilla
asunto-osakeyhtiot muodostivat noin nel-
janneksen liikevaihdosta, muilla vain muu-
taman prosentin.

Kuntapuolen vahittainen avautuminen
ostopalveluille nédkyy myds tassa kyselys-
sa. Yksityisten palveluntarjoajien liike-
vaihdosta julkisen sektorin asiakkaiden
mukanaan tuoma liikevaihto lahentelee
monella jo 20 prosenttia. RO

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

Sopimusten palkkiot on sidottu toteutuneeseen laatuun ‘

Nain kysely tehtiin

Té&ma toimialakatsaus on tehty yhteistydssa Locus-lehden, sen toisen jul-
kaisijan Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry:n ja Péyryn kans-
sa. Kysymykset perustuvat Locuksen, RAKLIn ja konsulttinamme toimi-
van Poyryn yhdessa kehittdmaan kysymyspohjaan. Kyselyn ja tulosgrafii-
kan teossa paavastuu on ollut Poyryn Peggie Rothella, Tomi Ventovuo-
rella ja Pekka Metsill&.

Kysely lahetettiin yhteensd 27 yritykselle, jotka valittiin markkinatiedon
jaaiempien kyselyiden perusteella. Kyselyyn vastasi 16 yritystd: Antell-Ca-
tering Oy, Coor Service Management Oy, Fazer Amica Oy, Eurest, Hel-
singin kaupungin palvelukeskus Palmia, HUS-Kiinteistot Oy, Lassila &
Tikanoja, Lujapalvelut Oy, Oulun Comac, Puolustushallinnon raken-
nuslaitos, RTK Palvelut Oy, Securitas Oy, SOL Palvelut Oy, Total Kiin-
teistopalvelut Oy ja YIT Kiinteistotekniikka Oy.

Kyselyyn jattivéat vastaamatta Are Oy, G4S Security Service, HH-Kiin-
teistopalvelut, Honeywell, Johnson Controls, KH-Kiinteistopalvelut, N-
Clean, Servicole, Sodexho, Tekmanni Service ja Turvatiimi. Useimmat vas-
taamatta jattaneet ilmoittivat syyksi Kiireen ja ajan puutteen. RO

Lisaa aiheesta internetissa

Téata lehdessd julkaistua aineistoa tdydentda internetissé oleva aineisto, joka loytyy RAKLINn
internetsivuilta kohdasta Toimiala ja markkinat; Toimialakatsaukset. Osoite on
http://www.rakli.fi/toimialajamarkkinat/toimialakatsaukset/. Sivuilla ovat myds muiden
vuodesta 2004 ldhtien tehtyjen toimialakatsausten aineistot.
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