Kuluvana syksyna sekd Huoneistokeskus etta SKV
siirtyivat saman sijoittajan omistajayhtiolle, Realia
Goupille. Molemmat yritykset jatkavat keskittyen omiin

asiakasryhmiinsa omilla liiketoimintakonsepteillaan.

KIINTEISTOBISNESYRITYKSEN STRATEGIA:

Kasvu ja kansainvalistyminen

Haastattelu: Pekka Lehtonen

Kuvat: Antero Aaltonen RISTO KYHALA on nimitetty juuri
haastattelun kynnykselld perustetun
Realia Group -yhtion toimitusjohtajaksi.
Katselemme niin uusia kalvoja, ettei niitd

ole vield hallituksellekaan esitelty.
Riston ura kulki maanmittausosaston
(v. 1982) jdlkeen Huoneistokeskukseen,
jossa hdn oli mm. laatimassa Jouko Pel-
tolan kanssa Suomen ensimmaisté toimi-
tilamarkkinakatsausta. Vuonna 1992 hian
siirtyi McDonald’sille kehityspéaéllikoksi.
McDonald’sin varsinainen bisnes on
liikepaikat, joista sitten tilat vuokrataan
yrittdjdlle, mikd selittdd maanmittarin
tyoskentelyn hampurilaisfirmassa. Vuon-
na 1999 Kyhadld siirtyi Engelin varatoimi-
tusjohtajaksi, josta vuonna 2005 takaisin
Huoneistokeskukseen.

Hyva palvelu edellyttaa
panostuksia
“"Huoneistokeskuksen asiakastyytyvéi-
syyttd ja asiakaspalvelukykyéd nostettiin.
Kiinteistonvalittdjien arvostus oli alamais-
sa ja he itsekin ajattelivat, ettei palvelun
parantamiseen oikein ole eviita. Tarkedta
oli puhaltaa uskoa ihmisiin, ettd muutos
on mahdollinen. Samaan aikaan piti asi-
akkaat vakuuttaa siitd, ettd hyva palvelu
edellyttdd panostuksia. Hyvin nopeasti
Huoneistokeskus otti takaisin paikkansa
alan arvostetuimpana, halutuimpana ja
kannattavimpana yrityksend — tyon-
tekijat tekivit itse itsestddn ja
yrityksestddn jdlleen alan
markkinaykkdsen”, Kyhala

hehkuttaa.
“Hyvén palvelun kom-

"Alalla, jossa
ammatti-ihmi-

ponentit ovat osaaminen,
nen myy osaa- luotettavuus ja empatia.

. . - Empatia on tarkeintd.”
misen lisaksi

Kyhdlda kismittdd halvan hinnan ja
ennen kuulumattoman kovatasoisen

asennetta ja
aikaa, halpamyynti
on kaikkien
huijausten aiti.”

palvelun mainoshehkutus. ”Alalla, jossa
ammatti-ihminen myy osaamisen lisdksi
asennetta ja aikaa, halpamyynti on kaikki-
en huijausten &iti. Kiinteistoalalla toimii
useita ammattiryhmié, joiden ldhtékohta-

L)

na tuntuu olevan ‘'mission impossible’.
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Hén havainnollistaa esimerkilld yli-
bookatusta kiinteistonhoitajasta, jonka tyo
on mitoitettu niin, ettei mitdén yllattavad
satu. Jos taas sattuu, alkaa palvelutason
syoksykierre.

Realia Groupilla
yli 200 toimipistetta

Kuluvana syksynd Huoneistokeskus ja
SKV siirtyivdt saman sijoittajan omista-
jayhticlle Realia Goupille. "Molemmat
yritykset jatkavat keskittyen omiin
asiakasryhmiinsd omilla liiketoimin-
takonsepteillaan. Huoneistokeskus on
urbaanimpi ja sen vélitystoiminnan osaa-
miseen kuuluu my6s arvoasuntokauppa.
Arvoasunnot myydéddn yksilollisesti.
Huoneistokeskus on isojen ja arvokkai-
den asuntojen markkinajohtaja. SKV:ll4
on lukuisia toimipisteitd ympéri maata
ja sen asiakaskuntaa l6ytyy pienemmil-
takin paikkakunnilta. Realia Groupilla
on yhteensd yli 200 toimipistettd ympari
Suomea ja osaamista, joka kattaa kaikki
asiakassegmentit”, Kyhéld selvittda.

“Realia Groupilla on kolme toimialaa:
asunnonvélitys, toimitilat ja isdnnointi.
Se on pohjoismaiden suurin asiantuntija
alalla: noin 1400 tyontekijaa”, kertoo
Kyhala.

”Vuodessa tehdédéan noin 21 000 asun-
tokauppaa. Se on yli 20 % kaikista maan
asuntokaupoista ja ldhes 25 % vélitetyistd
kaupoista.”

SKV-isannéinnin markkinaosuus on
14 % ja toiminta koostuu kolmesta aluees-
ta: asuntoyhtioille tarjottava isdénnointi,
suurasiakkaiden kiinteistokannan kehit-
tdminen ja hoito sekéd liikekiinteist6jen
manageeraus. “Isdnnoéinti muuttuu ma-
nageroinniksi, kun kiinteiston tulokas-
savirrat eli vuokrat astuvat kuvaan mu-
kaan. Isdnnoinnin piirissd on yli 130 000
asuntoa. Tédstd massasta syntyy vuosittain
my0s yli 15 000 kauppaa. Néin asiakkaan
kokonaispalvelusta syntyy kumppanuu-
den kautta synergiahy6tyjd. Muun muassa
pystytdédn palvelemaan asukasta antamalla
monenlaista informaatiota.”

Kolmas kokonaisuus ovat toimitila-
palvelut, jotka koskevat liike- varasto- ja
teollisuustiloja.

”Toiminta kattaa kauppojen teon,
vuokraustoiminnan ja arvioinnin. Realia
Group on maailman suurimman toimitila-
asiantuntijan, CBRE:n (CB Richard Ellis)
vhteistyokumppani. Yli puolet toimitila-
markkinoiden asiakkaista on ulkomaalai-
sia. Myds venildistd rahaa litkkuu mutta
se keskittyy ldhinné veniliisille tuotetta-
vien matkailupalveluiden toimitiloihin.
Venildiset liittyvdt yhd enemmén myos
asuntomarkkinoihin — heiddn tuloaan

"Tarkeata oli puhaltaa uskoa ihmisiin, ettd muutos on mahdollinen. Samaan ai-
kaan piti asiakkaat vakuuttaa siitd, ettd hyva palvelu edellyttdaa panostuksia.”

odotellaan, merkkejd kiinnostuksesta on
todella paljon”, Kyh4l4 arvioi.

"Realia Group pyrkii strategiassaan
kahden hallinnon yhdistdmiseen ja ndin
tehokkuuden lisdamiseen. Kasvua haetaan
mm. asunto-osakeyhtididen isdnndinnin
ja asuntovilityksen yhteistyostd. Liike-
kiinteistopuolella kasvua syntyy isdnnoin-
nin ja toimitilavélityksen koordinoinnista.
Institutionaalisille sijoittajille kehitetddn
vuokrauspalveluita. Kansainvalisyys
on yksi painopistealue. Kasvua haetaan
Baltiasta, Skandinaviasta ja Pietarista”,
Kyhaél4 luettelee.

Asuntojen hinnat -
itse aiheutettu ongelma
— Mika lddkkeeksi jarjettomille asuntojen
hinnoille?
“Hillitty ylitarjonta olisi keino. Yksi

"Yksi syy hinta-
tasoon on, etta
ihmisilla on
kaytettavissa
enemman rahaa ja
ollaan valmiimpia
ottamaan reilusti
velkaa. Saastamis-
kulttuuri on
taaksejaanytta.
Tama on
eurooppalainen

=as gy

ilmio.
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"Hintaongelma

ja tonttipula ovat
poliitikkojen
aiheuttamia.”

syy hintatasoon on, ettd ihmisilld on
kdytettdvissd enemmén rahaa ja ollaan
valmiimpia ottamaan reilusti velkaa. Sdés-
tdmiskulttuuri on taaksejddnyttd. Tamé on
eurooppalainen ilmi6.”

”Padkaupunkiseudun ongelma on itse
aiheutettu. Neljdtoista erillistd hallinto-
kuntaa pohtii, mihin sijoitetaan varakkaita
ja mitd tehdddn koyhille. Pdadkaupunki-
seudulla operoidaan liian pienilléd alueilla
kerrallaan. Ajatellaanpa Helsinki—Pietari-
akselia: vdlimatka on 300 km ja se tarjoaa
huimia mahdollisuuksia. Pddkaupunki-
seudun kunnat on yllédtetty menestyksesta.
Kun rakennetaan kaupunkia, metropolia,
pitdisi sen myds olla rakennustehok-
kuudeltaan metropoli. Liikenteellisesti
avainpaikkojen rakennusoikeutta pitdisi
nostaa”, Kyhdld painottaa.

Arvonnousu leikattava
infrastruktuuriin
Kyhédld kannattaa purevaa maapolitiik-
kaa. ”Kiinteistovero on yhtddltd hyva
instrumentti. Arvonnousun leikkauksilla
tulee ottaa varat infrastruktuurin raken-
tamiseen. Hintaongelma ja tonttipula
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ovat poliitikkojen aiheuttamia.” Kyh&ldn

kédy sadliksi kaavoittajia, joiden niskaan
kaavoituksen hitaus ja rakennusmaan
riittdméttomyys on kaadettu vaikka syyt
ovat muualla.

”Ymparistoministerio on tehnyt hyvaa
tyotd pyrkimyksissddn kaavoituksen no-
peuttamiseen. Miksi kaavoituksen pitdd
olla ndin yksityiskohtaista? Se menee
lijkaa detaljeihin — se hidastaa, kangistaa
ja on vanhanaikaista eikd mahdollista pa-
rasta asiakastyytyvédisyyttd eikd kannusta
innovatiivisuuteen”, Kyhélé roimii.

Valitysbisnes
murroksessa
”Vaatimukset valittdjd- ja isdnndinti-
osaamiselle kasvavat. Suuri muuttoliike
vaikuttaa. On tarpeen kehittdd rooleja
ja syventyéd asiakastarpeisiin. Perheiden
tarpeet, harrastukset, palvelut, ympéris-
to jne. vaikuttavat asunnon valintaan.
Kiinteistonvalittdjan tyoprosessi muut-
tuu: asiakkaan eldméntapa, harrastukset,
liikkumistarpeet ja muu sellainen on
otettava huomioon. Enad ei riitd, ettd
haetaan kolmiota Vantaalta tai kaksiota

Matinkylésta.

Myos isdnnodintipalvelun sisélto kehit-
tyy Kyhédlan mukaan yksilollisemmaéksi.
Koteihin halutaan lisdd palveluja, kuten
siivousta tai pitopalvelua, cateringia. Juuri
isdnnoitsijd voi néitd parhaiten koordinoi-
dusti jarjestdd. Isinnoinnin rooli kasvaa
kaikilla alueilla: asunto-osakeyhtidille,
liikekiinteistopuolella ja myos institutio-
naalisille sijoittajille.

”Ulkomaalaiset ovat tulossa voimak-

"Toivon
korkeakouluopetusta
kiinteistokaupan ja
kiinteistéjen yllapidon
tarpeisiin.”

kaammin mukaan. Sijoittaja ostaa vain
kassavirtojen vuoksi ja ulkoistaa kaiken
muun”, Kyhéld sanoo.

— Mitd sanoisit maanmittausalalle?

"Toivon korkeakouluopetusta kiin-
teistokaupan ja kiinteist6jen ylldpidon
tarpeisiin. Maanmittausosasto on tidhédn
poikkitieteellisend sopiva. Muuttoliik-
keen mukana tulevien perheiden tarpeet
on iso kysymys. Nykyisin tehdéén vélitys-
toimintaa vaatimattomalla kokemuksella
ja koulutuksella.

VALITYSMARKKINAT
SUOMESSA

e Asuntomarkkinat 13 Mrd, tasta
valitysmarkkinat 400-500 M.

e Toimitilamarkkinat 4 Mrd, tasta
valitysmarkkinat 60-80 M.




