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Taloyhtiön talous remonttikuntoon 

– rahoitus, tuet ja talouden hallinta

https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations


Use this layout page when you have a picture that is light. The logo is different when the picture is dark.

• Taloutta ja käppyröitä
• Suomi, työ- ja asuntomarkkinat, kotitaloudet

• Miten pankki arvioi rahoituksia?

• Havaintoja ja haasteita

• Ratkaisuja
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Hauska tutustua!

”Image of you”

• Ville Roihu
• Johtaja, Special Teams
• Pankkiirina kolmella vuosikymmenellä
• Kun en ole töissä– Perhe / Crossfit ja 

vapaalasku / rakennukset ja arkkitehtuuri
kiinnostaa

• https://www.linkedin.com/in/ville-roihu-
13403512b/
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1. Enter your text in the text placeholder, then move the text placeholder to access the image button.
2. Click on the button to insert your image.
3. After inserting the image, apply the "Reset" option from the "Home" tab in the "Slides" group.

• Suomen talous elpyy laajalla rintamalla 
– asuntomarkkina kääntyy hitaasti

https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
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Suomen tämän ja ensi vuoden kasvuennusteita nostetaan kasvunäkymien 
vahvistuttua, Googlen investointi nostaa ennusteita entisestään

Lähde: Macrobond, Tilastokeskus, Danske Bank

Taloudessa kasvupyrähdys tänä vuonna, Googlen investointi tukee kasvua 2027 BKT kasvu % Ennuste

2025 2026 2027

Norja 1,7 1,0 1,7

Ruotsi 1,6 2,8 2,5

Suomi 0,8 1,8 2,1

Tanska 3,5 4,0 3,0

Työttömyys % Ennuste

2025 2026 2027

Norja 2,1 2,3 2,4

Ruotsi* 8,8 8,6 7,9

Suomi* 9,7 10,5 9,9

Tanska 2,9 3,1 3,5

* ILO:n käsite, muut kotimaisin mittarein

https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
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Kesän mittaan yrityssektorin luottamus ja yksityiset investoinnit ovat kasvaneet

• Lähde: Macrobond, Tilastokeskus, EK

• Jopa rakentamisen luottamus on elpynyt keskimääräisille 
tasoille, vähittäiskaupan luottamus vahvinta

• Rakennussektorin noussut luottamus ei näy vielä 
investoinneissa, mutta muut yksityiset investoinnit 
kasvussa

https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
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Työmarkkinaluvuissa odotamme käännettä parempaan

• Lähde: Macrobond, Tilastokeskus, EC (DG ECFIN)

• Lomautettujen määrän lasku on ensimmäinen askel 
työmarkkinan käänteessä

• Rekrytointiaikeissa käänne on selkeä, vaikka avoimissa 
työpaikoissa ei näy vielä merkittävää nousua

https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
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Suomalaisilla palkansaajilla olisi kykyä ostaa asuntoja

Lähde: Macrobond, Tilastokeskus, Suomen Pankki, Danske Bank

Asuntolainakannan kasvu pysähtyi 2022, vaikka palkkasumma 
kasvoi

Korkojen ja energianhinnan nousu eivät näillä näkymin tule 
rasittamaan ostovoimaa kuten 2022

https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
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Asuntorakentaminen vaisua, muussa rakentamisessa kasvua

• Lähde: Macrobond, Tilastokeskus

• Rakennuslupien nousu näkyy myös rakentamisen 
parempana luottamuksena

• Asuntorakentamisen luvissa ei merkkejä käänteestä

https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
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Energian hinnat ovat kääntyneet kesän aikana uuteen nousuun

Lähde: Macrobond, Nordpool, EC, EMMI

Sähkön hinta nousee alhaisten vesi- ja maakaasuvarastojen 
vuoksi

Öljyn hintakehitys on lisännyt koronnostopaineita

https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
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EKP:n koronnostoilla negatiivinen vaikutus Suomen talouteen ja suomalaisiin 
kotitalouksiin

Lähde: Macrobond, Eurostat, EKP, EMMI

Odotamme vielä kahta koronnostoa EKP:ltä, ja yhtä koronlaskua 
vuoden 2027 loppupuolella

Jos markkinoiden odotukset euriborien kehityksestä 
toteutuvat, korkokulut nousevat

https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations


Use this layout page when you have a picture that is dark. The logo is different when the picture is very light.

Sitten rahoitetaan
as.oy@danskebank.fi
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Miten pankki tekee rahoituspäätöksen?

Pankki tekee rahoituspäätöksen arvioimalla hakijan (kuluttajan tai yrityksen) 
takaisinmaksukykyä, taloudellista historiaa ja annettuja vakuuksia. 

Päätösprosessi yhdistää automaattista pisteytystä (scoring) ja asiantuntijan 
tekemää riskiarviota, jonka tavoitteena on varmistaa lainan turvallinen 
takaisinsaanti.

https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
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Miksi tämä aihe puhuttaa nyt niin paljon?

RAKENNUSKANNAN KUNTOTASON 

KEHITYS RAKENNUSRYHMITTÄIN VV. 

1950 –2020 

TALOKANNAN KORJAUSVELAN 

KEHITYS EUROISSA VV. 2000 - 2023

Lähde: https://www.ril.fi/media/2023/roti-2023/roti-2023.pdf

Lähde: Forecon Oy, ROTI 2023

Lähde: Forecon Oy, ROTI 2025

https://www.ril.fi/media/2023/roti-2023/roti-2023.pdf
https://www.ril.fi/media/2023/roti-2023/roti-2023.pdf
https://www.ril.fi/media/2023/roti-2023/roti-2023.pdf
https://www.ril.fi/media/2023/roti-2023/roti-2023.pdf
https://www.ril.fi/media/2023/roti-2023/roti-2023.pdf
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Alueet eriytyy
Taantuvilla alueilla suunnitelmallisuuden merkitys korostuu

https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
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Asuntomarkkinoiden rakenteiden muutoksiin pitää varautua
Miten laskevien vakuuksien syrjäseudulta muutetaan kasvukeskuksiin tai pidetään rakennuskanta kunnossa?

https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
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Kulut kasvaa ja odottaminen maksaa
Euroalueen inflaatio on laskenut vuoden 2022 huipusta, nouseva öljynhinta tuo inflaatiopaineita

Lähde: Macrobond, Eurostat, EKP, EMMI

https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
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Miten pankki arvioi taloyhtiön rahoitusta?

Loan To Value % Muuta huomioitavaa 

• Likviditeetti
• Vakuutena kiinteistö, ei 

osakkeet
• Sijainti
• Omistuspohja
• Tehdyt korjaukset
• Korjausvelka
• Vaikutukset vakuuden 

arvoon
• Alue
• Entiset lainat
• Avustukset
• Rakennusliike isoin osakas?
• Käyttökulut

50 %

70 %

• Entiset lainat
• Tontinvuokrasopimus
• Yhtiöjärjestys
• Huoneistojakauma
• Rakennusoikeus
• Kaavamuutokset
• Täydennysrakentaminen
• Mitä remontoidaan?
• Kuka tekee?
• Sääntely
• ESG
• Ryhmäytyminen  
• Etc…..

https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
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Hankkeiden ajoitus helpoin tapa ehkäistä ongelmia

Remontti / tai 
muu tarve

5 V 10 V

Julkisivut
200-300€/m2

LVIS
500-1000€/m2

Katto
100€/m2

n.30kpl > 2000 €/m2 

n. 50 kpl >1600 €/m2 

308 kuntaa

https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
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Haasteita, havaintoja ja ratkaisuja

1. Isännöitsijäntodistuksen uudistaminen
2. Voimakkaasti nousseet asumiskulut laskevat hintoja ja maksuvaraa
3. Lykätyt remontit
4. Asuntojen arvot eriytyneet enemmän kuin korjausten ja rakentamisen
5. Suunnitelmallisuuden puute, PTS pakolliseksi / +10v
6. Uusimmat ilmiöt: Mandaatti muuttaa myös rahoitusvastiketta
7. Keskittyneet rästit, huoneistojen haltuunotot ja niiden syyt?
8. Nopeampi ongelmiin puuttuminen
9. Suunnitelmallinen ylläpitö, tasapainoinen talous ja hyvä hallinto => isännöinnin ja 

hallitustyöskentelyn tason nosto => ammattimaisempaa ja 
pitkäjänteisempää/vastuullisempaa tekemistä

10. Takausväline ja valtion avustukset? Energiaremontit vs. ryhmäkorjaukset?
11. Pankkirahoituksen säätely
12. Asunto-osakeyhtiöiden eriytyminen ja kiinteistön johtamisen vaatimukset
13. Erilaiset laina-ajat eri alueille, huokeat asunnot, tiukat lainat
14. Asuntokaupan heikko tilanne, painaa vakuusarvoja, nuorten työttömyys ja ensiasuntojen 

tilanne.
15. Asuintalovaraus ja säästöt näkyväksi
16. AIRBNB talot ja kaavan vastainen toiminta
17. JNE….

https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
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TOP 3 Rahoittajan näkökulmasta

1. Kuluttajaluottamuksen palauttaminen ja
asumiskulujen hillitseminen (sisäinen ja ulkoinen)

2. Asunto-osakeyhtiön hallinnon ja 
suunnitelmallisuuden tason nostaminen

3. Pelastaako tuet korjausvelalta?

https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
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Huonot uutiset ja heikko kasvu näkyvät heikentyneenä luottamuksena ja yhä 
korkeana säästämisasteena

Lähde: Macrobond, Tilastokeskus, Euroopan komissio, Danske Bank

Kotitalouksien taloustilanne

Etenkin pienituloisempien luottamus on kärsinyt sekä 
elinkustannuskriisin että työmarkkinan heikentymisen myötä

Kotitaloudet ovat aiempaa varovaisempia ja säästävät 
suuremman osuuden tuloistaan

https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
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Kotitalouksien luottamuksen ja kulutuksen elpyminen edellyttää kolmea asiaa

Ansioiden on jatkettava kasvuaan 
inflaatiota kovemmalla vauhdilla

Työmarkkinan on käännyttävä Asuntomarkkinoiden elpymisen on 
käynnistyttävä todenteolla

Lähde: Macrobond, Tilastokeskus
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Asumiskulujen hillitseminen kiinteistönomistajien teko kuluttajien luottamuksen 
ja maksuvaran kohentamiseksi

Asumisen kulujen kasvu painaa asuntojen hintoja.

”Etenkin vuosina 2017–2022 valmistuneiden, vuokratontilla ja 
valinnaisella vuokratontilla sijaitsevien yksiöiden hinnat ovat 
pudonneet muutamassa vuodessa 20 prosenttia. KVKL 
Hintaseurantapalvelun tilastojen perusteella näiden asuntojen 
taloyhtiöiden hoitovastikkeet ovat nousseet lähes 50 
prosenttia vuoden 2021 jälkeen. Kasvavat hoitokulut painavat 
myös asuntojen hintoja”

https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
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1. Enter your text in the text placeholder, then move the text placeholder to access the image button.
2. Click on the button to insert your image.
3. After inserting the image, apply the "Reset" option from the "Home" tab in the "Slides" group.

Asunto-osakeyhtiön hallinnon ja 
suunnitelmallisuuden tason nostaminen
–reagoi haasteisiin ajoissa ja dokumentaatio kuntoon

https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
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Koulutusta, uusia tapoja tehdä ja yhteistyötä

https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
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Miksi hallinnon tasoa pitää nostaa?

PTS (Pitkän tähtäimen kunnossapitosuunnitelma)

https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
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No siksi?
Rahoituspäätökset tehdään saatujen dokumenttien perusteella

https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
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• Energia-avustus 2026–2027
• Energia-avustuksen tarkoituksena on parantaa asuinrakennusten energiatehokkuutta sekä nopeuttaa suunnitteilla olevia remontteja ja uusia 

korjaushankkeita. Avustukseen ja se hallinnointikuluihin varataan yhteensä 110 miljoonaa euroa vuosille 2026–2027. Vuodelle 2026 on tällä hetkellä 
varattu 25 miljoonaa euroa

• Valmisteilla oleva jättituki matalan vakuusarvon alueille (2028–2032)
• Ympäristöministeriö valmistelee parhaillaan uutta avustusmuotoa taloyhtiöille, joilla on vaikeuksia saada pankkilainaa remontteihin asuntojen alhaisen 

markkina-arvon vuoksi. Avustus kohdennetaan alueille, joilla asunto-osakeyhtiön keskimääräinen myyntihinta on alle 1 500 euroa/m² ja alueen asukkaiden 
tulotaso jää alle valtakunnallisen keskiarvon.

• Toimenpiteen arvioidut kokonaiskustannukset ovat 123,6 miljoonaa euroa. Pääosa tulee EU:sta, kansallinen rahoitusosuus on 25 prosenttia

• Asunto-osakeyhtiöiden peruskorjauslainojen valtiontakauksen ehtojen parantaminen
• Taloyhtiöiden perusparannuslainan valtiontakauksen osuutta nostettaisiin 80 prosenttiin kohtuullisista perusparannuskustannuksista ja yhteensä 

taloyhtiön lainojen määrä saisi olla 70 prosenttia käyvästä arvosta, jos taloyhtiöllä on muita paremmalla etusijalla olevia lainoja.

Pelastaako tuet korjausvelalta?

Laastaria avohaavan päälle ja vastuu omistamisesta kuuluu omistajille

https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
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1. Enter your text in the text placeholder, then move the text placeholder to access the image button.
2. Click on the button to insert your image.
3. After inserting the image, apply the "Reset" option from the "Home" tab in the "Slides" group.

Kiitos

Taloyhtiöille rahaa osoitteesta 
as.oy@danskebank.fi

https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
https://brandcenter.danskebank.com/document/77#/layout-principles/presentations
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