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Suunnitelmallisen kunnossapidon
merkitys rahoituksen
varmistamiseen

 Taloutta & kappyroita

* Miksi rakennusala ja As.Oy:t puhuttavat
talla hetkella?

* Miten pankki arvioi rahoituksia?




Hauska tutustua!

Danske

Ville Roihu

Johtaja, Special Teams

Pankkiirina kolmella vuosikymmenella

Kun en ole tdissd— Perhe / Crossfit ja vapaalasku /
rakennukset ja arkkitehtuuri kiinnostaa
https://www.linkedin.com/in/ville-roihu-
13403512b/ in




Oma koti on monelle
suomalaiselle yksi elaman
suurimpia taloudellisia
sijoituksia.

Siksi oikeaan aikaan ja
ammattimaisesti hoidetut
peruskorjaukset ja niiden fiksu
rahoittaminen ovat tarkeita,

niin asumisen viihtyvyyden kuin
asunnon arvon sailymisenkin
kannalta.




Miksi tama aihe puh

Lahde: https://www.ril.fi/media/2023/roti-2023/roti-2023.
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RAKENNUSRYHMITTAIN VV. 1950 — 2020

@ Erilliset pientalot @ Kerros-jarivitalot @ Tuotantorakennukset
@ Toimitilat @ Julkiset rakennukset

Lahde: Forecon Oy, ROTI 2023
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TALOKANNAN KORJAUSVELAN KEHITYS
EUROISSA VV. 2000 - 2023

28

[ I I I I |
2000 2005 2010 2015 2020 2023

Talokannan korjausvelan kehitys miljardia € vv. 2000-2023
Korjausvelka muodostuu rakennuksen nykykunnon arvon ja optimikuntotason arvon
tuksesta, jos nykykunto on alle 75 pi tin optimikuntotason.

Lahde: Forecon Oy

i1 Ldhde: Forecon Oy, ROTI 2025




Rakennusten korjaukset ja

kuluminen 2011 (mrd euroa)

Korjausvelka 3,7 mrd vuodessa

mrd€  Asuinrakennukset
Lahde: ROTl-raportti

Muut rakennukset

B Korjaukset

B Kuluminen

Muuttotappio- Asuinrakennusten
alueilla perus- i e o
korjaaminen ei
useinkaan ole endi
taloudellisesti
mielekasta.

oot i
asta stinmypdan parantaminan i
Asuinrakennusten
korjaustarpeesta
kolmannes sijoittuu
kuuteen suurimpaan

kaupunkiin.
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Taloutta ja kappyroita

Orastavan nousun merkkeja ja haasteita nakopiirissa
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Puolustusinvestoinnit voivat olla inflatorisia euroalueella, kauppasota sotkee kuvaa

Euroalueen inflaatio lIahella keskuspankin tavoitteessa EKP valmis koronlaskujen kanssa
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Léhde: Macrobond, Danske Bank, Eurostat, Tilastokeskus, EKP, EMMI



Yksityinen sektori kysyntaa vaille valmis kasvuun

Tuotannon esteet teollisuudessa,
kausitasoitettu
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= Osaavan tyévoiman puute = Kapasiteetin puute
= Riittdmaton kysynta

Tuotannon esteet rakennusalalla,
kausitasoitettu
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= Osaavan tyévoiman puute — Kapasiteetin puute
= Riittdmaton kysynta

Tuotannon esteet palvelualalla,
kausitasoitettu
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= Osaavan tyévoiman puute = Kapasiteetin puute
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Etenkin suurempien hankintojen ostoaikeet alamaissa

Aikoo ostaa seuraavan 6 kk aikana

%-osuus kuluttajista
Kausitasoitettu, 6 kk liukuva keskiarvo
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= Kotimaanmatka = Kalusteita kotiin
= Ulkomaanmatka

Léhde: Macrobond, Tilastokeskus

Aikoo ostaa seuraavan 6 kk aikana

%-osuus kuluttajista
Kausitasoitettu, 6 kk liukuva keskiarvo
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Aikoo ostaa seuraavan 12 kk aikana

%-osuus kuluttajista

Kausitasoitettu, 6 kk liukuva keskiarvo
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* Nordic Outlook Q1 2025 . I

Suomalaisen palkansaajan ostovoima heikentynyt rajusti, mutta vahvistuminen tuo
luottamusta.

Palkansaajien reaaliansioissa ennatyksellisen suuri heikentyminen

Ansiotasoindeksi / elinkustannusindeksi, (4/2021 = 100)
Logaritminen asteikko

100 Fuottavuuskriisi

w

Elinkustannuskriisi

Palkansaajien reaaliansiot

Pankkikriisi

Toinen Oljykriisi
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Léhde: Macrobond, Tilastokeskus



I

Korkea saastamisaste ja laskenut velkaisuus tukevat kaannetta yksityisessa kulutuksessa

Kotitalouksien taseet ovat vahvistuneet

% %
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= Kotitalouksien velat suhteessa vuosittaiseen BKT:hen, oikee

__Asuntokuntien velkojen osuus kaytettavissa olevista
rahatuloista vuodessa, %, vasen

Léhde: Macrobond, Tilastokeskus

Mutta kotitaloudet tuntevat inflaatiopiikin yha luissaan
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= Kuluttajien inflaatio-odotukset
== Kuluttajien kasitys toteutuneesta inflaatiosta == Inflaatio



Kesakuun lopussa kotitalouksien talletuskanta historian suurin
Taloyhtididen talletukset myos kasvaneet

mm Sijoitustalletukset (vasen asteikko)
mm Maaraaikaistalletukset (vasen asteikko)
mm YOn yli -talletukset (sis. kayttotilit) (vasen asteikko)

120 Mrd. euroa ——Talletuskannan vuosikasvuvauhti (oikea asteikko)
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Lahde: Suomen Pankki.
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Asunto- ja rakennusmarkkina FMH




Asuntomarkkinoilla |

Vaestonkasvu ja korkojen lasku ki

Asuinrakennukset, kpl, kausitasitettu, 3kk I.k..
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Lahde: Macrobond, Tllastokeskus
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Index | Asuinrakennukset, kpl, kausitasoitettu, 3kk l.k.a.
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Korjausrakentaminen

Taloyhtidissa syyta katsoa suhdanne

* Korjausvelka kasvanut ja hankkeg
Kiinteistoliiton barometri ja kulgtta¥i
Korjausrakentamisen suhdannekuvaaja, nelji'a'nesvuositiedot muuttujina Vuosineljannes.
Korjausrakentaminen, Vuosimuutos, %.
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Kiinteistot pysyy paikallaan, mutta maksukyvylla on jalat |‘ l.‘ I| H




Uusi vaestoennuste

Vakiluku 2007-2023 ja ennustettu vakiluku vuosina 2007-2024 laadituissa
vaestdennusteissa
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Lukumaara
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— Véesto 31.12. (todelliset tiedot) — Vaestdennuste 2024 — Vaestdennuste 2021
— Vdestoennuste 2019 — Vaestéennuste 2015 — Vdestoennuste 2012

— Viestdennuste 2009 — Véestoennuste 2007

Lahde: Tilastokeskus, vaestoennuste




VAESTOENNUSTE KUNNITTAIN
VUOSINA 2024-2045

Alueet eriytyy

Taantuvilla alueilla suunnitelmallisuuden merkitys

A
¢

1 / p

Hintaindeksi 2000 =100, osakeasunnot

VAESTOENNUSTE KUNNITTAIN 2024-2045
Suhteellinen muutos % 2024-2045
I VAHENEE -35,1 --10,0 %

I VAHENEE -99--50%
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250 B KASVAAYLI 10,0 %
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Lahde: Tilastokeskus, Vaestdennuste; véestd idn ja sukupuolen mukaan alueittain 2024-2045:
Kartta: Timo Aro 2024
Wi




Sitten rahoitetaan



Miten pankki arvioi taloyhtion rahoitusta?

Loan To Value %

70 % .

50 % .

T2

T AP A TR FAFATATAVAVA VAV VT T 27, AN NPNI NI N ON AN O NN ORI NG S Tr 8
v. AP ¥ P 9 N I P NSNS NA N AN NSNS
TRy

Muuta huomioitavaa

Likviditeetti

Vakuutena kiinteisto, ei
osakkeet

Sijainti

Omistuspohja

Tehdyt korjaukset
Korjausvelka

Vaikutukset vakuuden arvoon
Alue

Entiset lainat

Avustukset

Rakennusliike isoin osakas?
Kayttokulut

R Sttt
T ATENTS, \"A\"-\".\.’A\'l-.\"A\v,.\'ll\'/A\v’A\ s
PN BN BN BN BN BN BN B NTEN

Entiset lainat
Tontinvuokrasopimus
Yhtidjarjestys
Huoneistojakauma
Rakennusoikeus
Kaavamuutokset
Taydennysrakentaminen
Mita remontoidaan?
Kuka tekee?

Saantely

ESG

Ryhmaytyminen
Etc.....
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Hankkeiden ajoitus 4

n.30kpl > 2000 €/m2
n. 50 kpl >1600 €/m?2
308 kuntaa

~

Julkisivut LVIS
200-300€/m2 500-1000€/m2

Katto
100€/m2
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Vain viidennes suomalaisista luottaa itseensa taloyhtion papereiden lapikaynnissa,
ammattilaisten puoleen kaannytaan yha useammin

Jos olisit nyt ostamassa asuntoa taloyhtitsta, miten kavisit
lapi taloyhtion paperit (isannéitsijan todistus, tilinpdatos™
yhtidjarjestys, mahdollinen kuntoarvio,
kunnossapitosuunnitelma jne.)? (N= kaikki, 1006)

2023 (N=1006)

2018 (N=1011)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%
M Kavisin ne lapi vain itse
I Kavisin ne lapi itse ja pyytdisin myds muun tahon kdymaan ne lapi
M En kavisi niitd itse lapi, pyytaisin muun tahon kdymaan ne lapi
M En kavisi niita 1api, luotan taloyhtion asioiden olevan kunnossa **
M En osaa sanoa

* sana "tilinpddtos” lisdtty 2023
** vaihtoehto lisétty 2023

100 %

Kenelta pyytdisit apua taloyhtion papereiden
lapikdymiseen?
(N= pyytaisi apua papereiden lapikdaymiseen)

I /0%

P 35%

[ JE

PN 36%

I 0%

D 24%

I 259
24%

I

I 2%

P 23%

B 5%

B oa%

B 3%

M 6%

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

Kiinteistonvalittajalta

Perheenjasenelta

Lakimieheltd/lakitoimistosta

Pankilta

Tuttavalta

Muualta

En osaa sanoa

W 2023 (N=757) m 2018 (N=745)
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Taloyhtion perustiedot

anske

Yhtion nimi Postinumero
testiyhtio 00700
.o . . . k - T
Asuinneliét m* Asuinnelion hinta €/m* KI I nte I StOI I a O n te n I n e n P S’ I I l utta
3000 2800 Alueen
3400 keskimaarainen
Pitdisiko olla myss rahoituksen PTS
Hoitovastike £/m? Maksimivastike €/m* 2550 — I a I S I O 0 a yo S ’
3.5 8
N d [ ] [ ] I [ ] [ ] ee e o o0 o0 d [ ]
ja digitaalinen isannoitsijantodistus
Arvio vakuusarvosta:
4 032 000
850
2006 2008 2010 2014 2016
e e er e . . Remontin Laina-aikaa Remontin Aloituspvm. Lainamaara
PTS (Pitkdn tahtdimen kunnossapitosuunnitelma) nimi Saldo © Saldopvm. jaljella Korko nimi Kesto Laina-alka  Korko
2012 |2013 |2014 | 2015 | 2016 | 2017 2018 | 2019 2021 Julkisivu 2000000 € 112020 20v 1% ,' i putki 112023 12 kk 3000000 € 25V 1% /’ i
Aluerakenteet Pihatyot, asfalttityd, 15000
piharakennusten
Perustukset ja Salajien huuhtelu 2000
salaojat
Ulkoseinat ja Elastisten sauma- 7000 ] o &
parvekkeet massojen uusimi Lainayhteenveto Vastikekehitys
Ukoseinatja Kuntotutkimus 6000
parvekkeet 6000 000 €7 16 €]
Ikkunat ja ulko-ovet | Ulkopintojen huolto- 14000
mazlaus
Vesikatto Pienet kunnostustydt 2000
Jis. hohen 3.8 4500 000 € 12 €
Tilat Paikalliset muovi- 1500
mattojen uudelleen
saumauvkset
Tilat Kellarin teknisten 1500 Maksimi =
:::;J:.';::.mm 3000 000 £ g el _ izl
Tilat Parketin hionta ja 5000
lakkaus, 2. krs.
Lammitys- Patteriventtiilien 20000
Jarjestelmat vuimknene 1500 000 € 4€
Vesi- ja viemari- Rakennuksen vesi- 2500 2000
jarjestelmat kalusteiden tarkastus
ja heikkokuntcisten
uusiminen e
Vesi- ja viemari- Vesikatolla olevien 2000 5/19 1/21 9/22 10/24 9/26 7/28 a/30 1/32 11733 9/35 8/37 5/39 1/41 9742 10744 9746 1/4% 2019 2021 2023 2025 2027 2029 2031 2033 2035 2037 2039 2041 2043 2045 2047 2049
Jarjestelmat viemarin tuuletus-
| putilen -o- julkisivu -o- putki W Hoitovastike mmjulkisivu mm putki

25



Muista nama




Taloyhti6, kiinnita naihin seikkoihin huomiota s

/|
Tasapainoinen talov

Hyva hallinto

Meng] e ja tulrmt\a it i\\ Nahdollistga taloyhtion Sy
tuleffin rjauk B Bs5apainoi
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