HYVITYSOSUUKSI
HUOMIOIMINE
HANKKEEN
KUSTANNUK

2

Osakkaiden hyvitykset t iof” korjaushankkeeseen liittyviid
kuluerid. Tdstd syystd nggule mioida koko yhtion hanketta kos-

kevassa vastikglas Asunto-osakeyhtiolaissa tai alan oikeus-

kirjallisuu&s omaisesti esitetty, kuinka osakkaiden

yhtion hankkeen vastikelaskennassa.

4.1 Nettosddstojen lisédminen urakan
kokonaishintaan

Asunto-osakeyhtiolain 3 luvun 1 §:n mukaan osakas on velvollinen
maksamaan vastiketta yhtion menojen kattamiseksi (ks. 1.2). Tdma
tarkoittaa, ettd kaikkien osakkaiden on osallistuttava myds yhtion
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korjaushankemenojen kattamiseen yhtigjirjestyksen vastikeperus-
teen mukaan madraytyvilld osuudella.

Mikaili osakkaat eivit ole tehneet huoneistoissaan yhtiolle sdastoad
aikaansaavia t6itd, yhtion korjaushankkeen kokonaiskustannus on
korkeampi kuin silloin, jos toitd on tehty. Yhtiolle aiemmin tehdyisté
toistd syntyvit sdadstot ja osakkaille myonnettavit hyvitykset tulee sik-
si mieltdd etukiteen tehtyjen téiden kustannuksiksi ja osaksi

hankkeeseen liittyvid kuluja.

Hyvitykseen oikeutetuille huoneistoille lasketut n
lisatdadn yhtion toteuttaman hankkeen kokonaishi
taan yhtion toteuttaman hankkeen koko?a' sia ja madri-
tetddn osakkaiden maksuosuuksia han %tﬁn yhtion kaikki
osakkaat ottavat osaa sekd varsinaisen fira tdiemmin tehdyistd
toistd yhtiolle syntyneiden hyvityksi tapnuksiin.

Jos nettosdistdoosuuksia e é@ibn toteuttaman hankkeen
kokonaishintaan, hyvitykSeen @jikeutetut osakkaat vapautuisivat osit-

tain yhtiolle haakke
misesta. Tands oli

eiden menojen — hyvitysten — maksa-
unto-osakeyhtiolain maariyksid, silld
isi vastikkeenmaksamista koskevien

+ urakkasopimuksen mukaisesta hinnasta

+ yhtion mahdollisesti tilaamista tai hyviksymisti lisi- ja
muutostoistd

* hyddynnettivissi olleiden, osakkaiden aiemmin tekemien
toiden nettosddstoista.
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Edelld esitetty korostaa entisestdidn siidstolaskennan oikean ja objek-
tiivisen toteuttamisen merkitystd: koska bruttosddstojen pohjalta
madrdytyvdt nettosddstot vaikuttavat paitsi hyvitykseen oikeutet-
tujen osakkaiden myds muiden maksuosuuksien suuruuteen, tulee
sddstojen, elinkaarien ja hyvitysten laskennassa pyrkid varmistamaan
mahdollisimman oikea lopputulos osakkaista riippumattomalla

asiantuntijalla.

Kun yhtién hankkeen kokonaishinta hyvitysosuuksinee dossa,

voidaan maidritelld osakkaiden maksuvelvollisuudet. Ha 0-

naiskustannusten ja hyvityksien muodostama i aetaan
va erusteen

talloin osakkaiden maksettavaksi yhtiojérjestyks
mukaan. ¢

x
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KYSYMYS

Miksi korjaushankkeen kustannuksiin sisdllytetddn
osakkaille mydnnettdvit hyvitykset?

Jos osakkaat eivat ole tehneet huoneistoissaan lainkaan
yhtidlle s3dstda aikaansaavia toitd, yhtion korjaushan
keen kokonaiskustannukset ovat suuremmat kuin si

jos t6itd on tehty. Voidaan siis ajatella, ettd osa
kustannuksista on maksettu jo aiemmin osak

tekemien remonttien muodossa. 23

Jos yhtion korjaushankkeeseen si aille myon-
nettavia hyvityksid, vastikelaske slahtdkohtana

lisesti tilaamien tai fyvak

n kokonaiskustannusten ja hyvityksien
yhteishinta jaetaan talléin osakkaiden mak-
vaksi yhtidjarjestyksen vastikeperusteen mukaan.




4.2 Nettosddston suuruus ja osakkaan
maksuosuus hankkeesta

Osakkaan hyvitystd midriteltdessd verrataan toisiinsa osakkaan huo-
neistossa aiemmin tehdystd tyostd yhtiolle syntyvdd nettosddstod ja
osakkaan yhtiojarjestyksen mukaista maksuosuutta (vastikeosuutta)
korjaushankkeesta. Hyvityksen enimmaismadird on niistd kahdesta
pienempi (ks. AOYL 6 luvun 32 §).

4.2.1 Nettosdadsto osakkaan maksuosuutta sudrempi

Vastikelaskenta voi paittyd hyvitykseen %'keu etun\osa kohdalla
tulokseen, jossa tdlle myonnettdva hyvitys, onVaithmaksuosuuden
iheutunut nettosidsto

suuruinen, vaikka yhtiolle osakkaan ggsta

on todellisuudessa suurempi.

toi n, ettd osakkaan huoneistossa

Korjaushankkeissa kayki
aiemmin tehdysti tyostadk@itu 0sddston suuruus osoittautuu
suuremmaksi kuin hyvigyks ikeutetun osakkaan yhtiojarjestyk-
sen mukainegyma uls. Talloin erotus koituu niiden osakkaiden

eduksi, j otl at eesta vastiketta.

4.2.2 maksuosuus nettosdadstéd suurempi

Jos aan yhtiojdrjestyksen mukainen osuus yhtion hankkeen
sista on aiemmin tehdyn tyon aikaansaamaa nettosdis-
tod suurempi, osakas on velvollinen maksamaan yhtiolle vastikkeen
muodossa maksuosuuden ja nettosddston vilisen erotuksen. Osa-
kas voi siten joutua ottamaan osaa yhtion hankkeen kustannuksiin,
vaikka hidnen maksuosuuttaan alennettaisiin aiemman tyon yhtiolle
tuottaman sddston perusteella.
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Hyvittdminen ei aina tarkoita sitd, ettd hyvitykseen oikeutettu osakas
vapautuu korjaushankkeen kustannuksista kokonaan. Kaytdnndossa
hyvitykseen oikeutetun osakkaan maksuosuus hankkeesta on usein
vain jonkin verran pienempi kuin yhtiojarjestyksen vastikemaarays-
ten mukaan laskettavaa maksuosuus.

50 OSAKKAAN HYVITTAMINEN — VASTIKEALENNUKSEN LASKENTAOPAS



KYSYMYS

Tein asunnossani remontin ja siitd myonnettiin hyvi-

tys taloyhtion korjaushankkeessa, mutta joudun silti

osallistumaan hankkeen kustannusten maksamiseen.
Miksi?

Tama johtuu siitd, ettd aiemmin tekemasi tyon aih

tama nettosddstd on ollut yhtidjarjestyksen

maksuosuuttasi pienempi. Jos osakkaan yh

sen mukainen osuus yhtién hanklden

on suurempi kuin aiemmin tehdyn ty@h,aika
nettosddsto, osakas on velvolli ksafnaan yhtiolle
vastikkeen muodossa maksuo n janettosdaston
valisen erotuksen.
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HYVITTAMINEN
KAYTANNOSSA

L 4

Hyvitystilanteissa lahtokohtana on, (et lla on saatava talo-
yhtioltd — joko hdnen huoneis aj in tehdyn tyon aikaan-
saaman nettosddston tai ha tdl syntyneen yhtiojdrjestyksen

mukaisen maksuosuute . Osakas voi saada hyvitystd

niistd kahdesta sen sumima n, joka on pienempi.

¢
\ 2
@v' s voidaan toteuttaa?

tiolaissa tai asunto-osakeyhtidoikeutta koskevassa

irjallisuudessa ei ole otettu selkedi kantaa siithen, miten hyvi-
tys tuleekdytinnossi toteuttaa. Kiytinnon kokemuksen mukaan
hyvittimisen toteutustavat ovat moninaiset. Seuraavassa on kuvattu

yleisimmit tavat hyvityksen toteuttamiseen.
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5.1.1 Hyvittaminen nollavastikkeen muodossa

Kunkin osakkaan maksuosuudet taloyhtion korjaushankkeen kus-
tannuksista madritelladn hankkeen valmistumisen jélkeen. Jos tdlloin
ilmenee, ettd hyvitystd vaativan osakkaan maksuosuus on pienem-
pi kuin hyddynnetyn ty6én aikaansaama nettosddsto, osakas tulee
vapauttaa kokonaan hankkeen rahoittamiseksi kerittdvian vastikkeen
maksamisesta.

Hyvitys tapahtuu tdlloin niin sanotusti nollavastikkeen mu@dos
tilanne osakkaan ja yhtion vililld on selked: yhtio gi peri osakkaalta
lainkaan vastiketta hankkeen kustannusten katta&ek akas ei

kuitenkaan ole oikeutettu saamaan nett(g aksuosuuten-
sa erotusta yhtiolta lisahyvitykseni tois a%ﬂajlssa tai muuna

maksuna tai vapautuksena. 6

Esimerkki

w

loyhtion korjaushankkeesta oli-

Jos osakkaan mak
si 5000 @ro i

remondist

hianen alemmin huoneistossaan tekemésti
6lle 6 000 euron sdistd, osakas vapau-
ksen kattamisesta. Hinelli ei kuiten-

Nollavastike ei tarkoita, ettd osakas olisi vapautettu kaikista vastike-
velvollisuuksistaan yhtiota kohtaan. Jos yhtion toteuttama urakka
rahoitetaan esimerkiksi padomavastikkeella, vapautuu hyvitykseen
oikeutettu osakas vain sen maksamisesta. Lisiksi vastikevapautus kos-
kee vain hyvityksen tuottaneen hankkeen kustannusten kattamiseksi
kerittavid vastiketta. Jos yhtiossd kerdtddn useita padomavastikkeita
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esimerkiksi aiemmin toteutettujen hankkeiden maksamiseksi, osak-
kaalle myonnetty hyvitys ei koske nditd vastikkeita.

5.1.2 Hyvittdminen kuittaamalla

Osakkaalle myonnettdva hyvitys voidaan toteuttaa myos kuittaamal-
la. Kuittauksella tarkoitetaan tilannetta, jossa osapuolilla on toisiltaan

saatavia, mutta molemminpuolisten tdysimaidrdisten ma
osapuolet "nollaavat” saatavansa siltd osin kuin ne ovat pa diset.’

Kuittausta voidaan kayttai hyvitystilanteissa, jos

* hyvityksen edellytykset tayttyvit
+ osakkaan aiemmin toteuttama tyo
hallinnollisten kulujen vidhenny:

yhtiolle ja

* hyvitykseen oikeutetun o an yhti@jirjestyksen mukainen
maksuosuus toteutetus esta on nettosdastod
suurempi.®

dvilla osakkaalla on syntyneen sddston
tiollad taas yhtiojarjestyksen vastikepe-

6 Kuittauksen edellytyksend on, ettd osapuolten saatavat ovat samanlaatuisia, vastakkaisia ja
perimiskelpoisia. Samanlaatuisuudella tarkoitetaan sitd, ettd osapuolten saatavat toisiltaan ovat
laadulta yhtiliiset, miki rajaa kuittaamisen kiyttokelpoiseksi liki yksinomaan rahasaataviin. Vas-
takkaisuudella tarkoitetaan sitd, ettd kuittauksen osapuolten tulee samaan aikaan olla sekd maksu-
ettd saamapuolella toisiaan kohtaan. Perimiskelpoisuus merkitsee siti, ettd kuittausta vaativan
osapuolen saatavan on oltava sellainen, ettd se kelpaisi oikeudessa toista osapuolta velvoittavan
suoritustuomion perustaksi.
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