


Laskennan lähtötiedot ja määrittelyt

Korjausvelkalaskuri laskee taloyhtiön tekniikan nykyarvon ja korjausvelan. Laskenta perustuu 
Kiinteistöliiton, Rakennustietosäätiön ja muiden asiantuntijoiden arvioihin kerrostalon tekniikan eri osien 
eliniästä ja korjauskustannuksista. Raportti ei perustu rakennusten kuntotutkimuksiin eikä ota huomioon 
eri korjausvaihtoehtojen kustannuseroja.

Taloyhtiön perustiedot sekä korjausten tiedot täytetään laskuriin, jonka jälkeen voimme tarkastella 
taloyhtiön korjausvelan määrää ja sen vaikutusta asumiskustannuksiin. 

Uudessa talossa korjausvelka on lähtökohtaisesti nolla. Rakennusten jokainen elinvuosi, jolloin 
korjauksia ei tehdä, kasvattaa korjausvelkaa. Näiden arvojen kehitys on kuvattu tuloksiin kuuluvassa 
käyrästössä.

Raportissa kullekin taloyhtiön tekniikan osalle esimerkiksi putkille ennustetaan korjausajankohta, mikä 
lasketaan sen osan edellisestä korjauksesta eteenpäin käyttäen kunkin tekniikan osan keskimääräistä 
elinikää. Keskimääräiset eliniät ovat tilastollisia arvioita, joihin vaikuttaa alkuperäinen rakennustapa ja 
materiaalit, tehtyjen korjausten toteutustapa, talon tekniikalle tehdyt huoltotoimet sekä esim. 
ympäristöolosuhteet. Alle 5 vuoden päähän tulevaisuuteen suunnitellut korjaukset kertoo yleensä 
taloyhtiön pitkän tähtäimen korjaussuunnitelma, eli PTS. 

Tulevien korjausten hintaan vaikuttavat tulevien korjausten toteutustapa, rakentamisen suhdanteet eli 
työn ja materiaalien tuleva hintataso, talon rakenne ja monet muut seikat. Korjausvelkalaskuriin on 
valittu keskimääräinen korjaustapa ja eri lähteissä olevien kustannusten tämänhetkinen keskimääräinen 
hinta. Jos tulevista korjauksista on jo tiedossa tätä keskiarvoa tarkempia kustannuksia, ne voi myös 
täyttää laskuriin.

Alla on esimerkkiraportti eräästä Itäisessä kantakaupungissa sijaitsevasta taloyhtiöstä. 
Korjausvelkalaskurin raportti paljastaa, että taloyhtiöön on 4–5 vuoden kuluttua tulossa isot 
korjaukset. 

Korjausvelan arvo putoaa korjattavan tekniikan osalta taloyhtiön korjauksen jälkeen nollaan. Muuten 
korjausvelka nousee vuosittain
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