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3.2 Edellytys nro 2: Aiemmin tehdysta

tyosta syntyy vhtiolle sdastoa

Hyodynnettiavyyden lisdksi toinen olennainen edellytys osakkaan
hyvittdmiselle on, ettd aiemmin tehdystd tyostd syntyy yhtiolle sdds-
tod. Sddstolld tarkoitetaan sitd, kuinka paljon edullisemmin yhtion
hanke voidaan hyddynnettavissd olevasta tyostd johtuen toteuttaa
verrattuna tilanteeseen, jossa kyseistd tyota ei olisi tehty. Sddston
enimmadismddrd on sen verran, mitd yhti¢ sadstdd, kun sen ei tarvitse
teettdd suunnittelemaansa kunnossapito- tai uudistustyoté kyseisessé
huoneistossa. Tétd sdastod kutsutaan bruttosddstoksi.
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Bruttosadston mairian laskeminen

Yhtiosséd on Wiisi huoneistoa, joissa/Kussakin on yksi kylpy-
huone. Yhden huoneiston kylpyhuone on vastikaén osakkaan
emalla‘kistannuksellaaf remontdima ja yhtio jattdd sen yh-
t1on kylpyhuoneremontiny ulkopuolelle.\Yhtion femontti
sisdltda siten neljan kylpyhuoneen korjauksen. Urakoitsijan
antaman tarjouksen mukaan kaikkien viiden kylpyhuoneen
korjaaminen olisi maksanut 80 000 € ja neljan kylpyhuoneen
korjaaminen maksaa 70 000 €. Yhtién bruttosddston maara

on silloin 10 000 €.
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Yhtiolle aiemmin tehdysté tyostd syntyvé bruttosddstd on osakkaan
hyvityslaskennan lahtdarvo. Sdaston oikea ja mahdollisimman tark-
ka madrittely on tdrkedd, silla liian suureksi arvioitu sadsto kasvattaa
epaoikeudenmukaisella tavalla osakkaiden saamien hyvitysten suu-
ruutta. Vastaavasti lilan pieneksi madritelty sadsto tarkoittaisi, ettd
hyvitykseen oikeutettu osakas ei saisi aiemmin tehdyn tyon yhtiolle
tuottamaa hydtya vastaavaa vastikealennusta.
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3.2.1 Kuka laskee s3ddston?

Osakkaan tulee kyetd osoittamaan, ettd aiemmin tehdysta tyostd syn-
tyy yhtiolle sddstod, sekd ndyttaimadn liséksi syntyvin sddston maara.
Saaston arvioinnissa on mahdollista - ja jarkevdd — pyytda yhtion
teettdman tyon tekijdd arvioimaan syntyva sdasto’.

Urakoitsija

Kaytannossa sddston madrittdd joko yhtion urakoitsija tai muu
asiantuntija, kuten valvoja tai rakennuttajakonsultti. Urakoitsijalla on
usein selvésti parhaat edellytykset madrittad sadsto, koska urakoitsija
tietdd, kuinka paljon edullisemmin yhti6 voi osakkaan tekemén tyon
ansiosta toteuttaa korjaushankkeen.

Urakan valvoja, suunnittelija tai konsultti

Faloyhtié voitukeutua taloyhtion saaman sddston arvioinnissamyos
urakan‘valygjan jja suunnittelijaf tai hankkeessa osaltisena, olevan
konsultin arvioon.

Vaikka sekd valvoja ettd konsultti ovatkin rakennusalan ammat-
tilaisia, heilld ei kuitenkaan valttimattd ole yhtd hyvai nakemysta
hyddynnettéivisséd olevien tdiden vaikutuksesta urakan hintaan kuin
urakoitsijalla. Siksi valvojan ja konsulttien arvioihin sddstosti tulee
turvautua vasta silloin, kun urakoitsija ei syystd tai toisesta kykene
madrittdiméaan hyodynnettavien toiden yhtiolle aikaansaamaa saastoa,
tai kun urakoitsijan arvio halutaan varmistaa.

3 Tarkoituksenmukaista on pyytdd urakoitsijaa maarittimadn aiemmin tehdyn ty6n aikaansaama
bruttosiasto, mutta laskea ikavihennykset KH-kortiston ja oikeuskirjallisuuden antamien ohjei-
den mukaisesti. Tll6in sddston médrittiminen on niin objektiivista kuin mahdollista.
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Hyvitystd vaativa osakas

Viimeiseni vaihtoehtona on, ettd hyvitystd vaativa osakas madrittda
itse tekeménsa tyon yhtiolle aikaansaaman sadston. Viimeinen vaih-
toehto tima on siksi, ettd urakoitsijalla ja muilla rakennusalan toimi-
joilla on péadsaantoisesti osakasta enemman kykya arvioida aiemmin
tehdyn tyon yhtiélle tuottamaa taloudellista hyotya. Lisaksi osakkaan
tekemain arvion objektiivisuus voi yhtién muiden osakkaiden silmissa
olla kyseenalainen.

Koska hyvityssadntelyn yhtena tavoitteena on ollut vihentda osakkai-
den vilisid hyvitykseen liittyvid erimielisyyksid, ei yhtion hyddynnet-
tdvissd olevan tyon aikaansaaman sddston arviointia kannata jattaa
osakkaan tehtédvaksi — varsinkaan jos yhtiolla on mahdollisuus ar-
vioittaa syntyvén sdastonsméira yhtion osaklaista-riippumattomalla
toimijalla.

Osakkaiden yhdenvertaisuuden kannalta on tirkeddy ettd hyvitykset
madritelladn kaikille osakkaille yhteniisid periaatteita aoudattaen.
Mikali yhden hyvitystd vaativan osakkaan sddston arvioi urakoitsija
ja toisen osakkaan sddston itse osakas, yhdenvertaisuus ei vélttamattd
toteudu. Tdsta syystd yhtion olisikin mielekdstd jo mahdollisimman
varhaisessa vaiheessa padttad, kenelld arvioittaa aiemmin tehdyistd
toistd yhtiolle syntyvit sddstot ja noudattaa titd paatostd kaikkien
hyvitysté vaativien osakkaiden kohdalla.
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3.2.2 Huoneistokohtainen sddstolaskenta ja aiemmin
tehdyn ty6n kustannusten merkityksettomyys

Yhtiolle aiemmin tehdyistd toistd syntyvat sddstot tulee laskea huo-
neistokohtaisesti.

Hyodynnettévissd olevien toiden yhtiolle aikaansaamaa sddstod ei
siten pida laskea yhteni kiintednd kokonaissddstond. Tdma perustuu
siihen, ettd mikali useampi osakas olisi oikeutettu hyvitykseen ja kaik-
kien huoneistojen sadstot laskettaisiin yhteen ja saatu sddastdsumma
jaettaisiin hyvitystd vaativien huoneistojen maarilla, saisi osakas,
jonka tekemad tyo aikaansaa keskimddrdistd vahemmadn tosiasiallista
sadstod, perusteetonta hyvitystd muiden hyvitykseen oikeutettujen
kustannuksella. Vastaavasti enemman sddstod aikaansaavan huoneis-
ton osakasyei saisi hyvitystaantaysimaaraisestie

Hyodynnettéavissa olevaan tyohon kéytetyt tosiasialliset kustannukset
eivit vaikuta sadston laskentaan eika niilld ole siind merkitystar©sak-
kaan taixtiman edeltajan alemmin tekeman(tyon kuluja ei siis lainx
kaan huomioida sddst6d mairitettdessd. Syntyva sddsto lasketaan aina
yhtion toteutustavan ja yhtiolle koituneiden kustannusten mukaan.
Sille, ettd osakas on kayttanyt omassa tydssadn esimerkiksi erikoi-
sia materiaaleja tai tehnyt poikkeavia rakennusteknisia ratkaisuja, ei
anneta sddston arvioinnissa merkitysta.

Mikali osakas haluaa esimerkiksi todistaa yhtion saamaa hyotya tyo-
hon kohdistuvilla laskuilla tai kuiteilla, ei naisti tositteista ilmenevilla
summilla ole yhtion sddston laskennassa merkitystd. Tdma perustuu
sithen, ettd yhtion sdasto ja sitd kautta osakkaan hyvitys eivit voi kas-
vaa aiemmin tehdyn tyon kustannusten perusteella. Kdantden tama
tarkoittaa my®0s, ettd yhtié voi saada sddstdd osakkaan huoneistos-
sa tehdyn tyon perusteella, vaikka osakas ei olisi itse maksanut siitd
lainkaan.
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KYSYMYS D

Vaikuttavatko osakkaan tekemin tyon kustannukset sddston

laskentaan?

Eivit. Osakkaan tai timén edeltdjan tekemédn tyon kuluja ei
huomioida saastod miaritettiessi, silla saasto lasketaan aina
yhtion hankkeessa toteutettavan ratkaisun kustannusten
mukaan. Sddston arvioinnissa ei siis ole merkitysta silld, miten
paljon osakkaan remontti on aiemmin tullut maksamaan tai
onko osakas esimerkiksi teettinyt remontin erikoisia mate-
riaaleja tai rakennusteknisid ratkaisuja kayttden.
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3.2.3 Bruttosddstosta tehtdvit vahennykset

Huoneistokohtaisesta bruttosaastostd vihennetdan aina
« aiemmin tehtyjen téiden kdyttéian mukainen ikdvahennys
o aiemminetehtyjen téiden aikaansaamat mahdolliset
kunnossapitokulutja rakennastekniset Kustannukset
o sadston laskemisesta ja muista hyvitykseen liittyvista toimista
syntyneet yhtién hallinnolliset kustannukset.

Niiden vidhennysten tekemisen jélkeistd sadstod kutsutaan nettosdds-
toksi. Nettosddsto on osakkaan hyvityksen enimmaismaara.

Ikavahennys

Ensimmadinen bruttosadstostd tehtdva vahennys on ikdvihennys.
Ikavahennyksessd madritellddan tehdyn tyon kayttoika eli elinkaari ja
arvioidaan, kuinka paljon tdsti elinkaaresta on jéljella. Ikdvahennyk-
sen johdosta sddstod ei yleensé synny sellaisista osakkaan tekemisté
toistd, jotka on tehty pitka aika sitten (esim. yli 25 vuotta sitten tehty
kylpyhuoneremontti).
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