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Kuinka varautua taloudellisiin vaikeuksiin korjausurakassa?
Minkalaisiin taloushaasteisiin voidaan tormata urakoitsijan tai

taloyhtion puolelta ja miten riskeja voidaan hallita?

Simo Vihemaki, lakimies, luvan saanut oikeudenkayntiavustaja
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Urakoitsijan taloudelliset vaikeudet

 Kun taloyhtiossa on aika toteuttaa korjausurakka, on
tarkeaa varmistaa, etta urakoitsija on luotettava ja
pystyy hoitamaan tyon loppuun.

* Urakan toteuttavan yrityksen mahdollisiin
taloudellisiin vaikeuksiin on tarkeaa varautua ja
mahdolliset riskit pyrkia kartoittamaan ennalta

Urakoitsijan valintaan pitaa kiinnittaa erityista
uomiota — halvin ei ole useinkaan paras eika
in.
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Tarkista urakoitsijan taustat

* Urakoitsijan taustat on tarkistettava S

* Jo urakkatarjouksia pyydettdessa on ehdokkaille -
hyva tehda perusteellinen taustatarkistus.

e Tarkoittaa yrityksen maksuhairididen tarkistamista
seka referenssien pyytamista vastaavan kaltaisista
urakoista.

* Toisin kuin yksityishenkil6illa, yritysten R
maksuh&iriét saa tarkistettua ilman suostumusta.| ||| | i/ i 1
Tahan on olemassa erilaisia maksullisia | '
internetsivustoja, kuten esim. asiakastieto
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Tarkista urakoitsijan taustat

* Huomioitava myos Tilaajavastuulaki
* Tilaajavastuulaki koskee kaikkia urakoita, joiden arvo ilman e
arvonlisaveroa ylittaa 9000 euroa tai jos urakan

toteuttaminen kestaa yli 10 ty6paivaa.

* Tilaajavastuulaki edellyttaa, etta ennen sopimuksen
tekemista on tarkistettava mm. urakoitsijan
kaupparekisteriote, mahdolliset verovelat, elake- ja
tapaturmavakuutukset seka mahdollinen
lilketoimintakielto. Verkkosivustolta tilaajavastuu.fi saa
kaikki tilaajavastuulain vaatimat tiedot yhden luukun
periaatteella.
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Tarkista urakoitsijan taustat

* Tilaajavastuulain tiedot, todistukset ja
selvitykset eivat saa sopimusta
tehtaessa olla kolmea kuukautta
vanhempia.
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Kirjallinen urakkasopimus

<» Laadi yksiselitteiset tarjouspyyntoasiakirjat

<» Urakkasopimus on oltava kirjallisessa muodossa, riittavan selkea ja
kattava. Tulee huolehtia siita, etta urakka-asiakirjoissa ei ole
ristiriitaisia maarayksia.

4+ Urakkasopimus on syyta sitoa rakennusalan yleisiin sopimusehtoihin =« e
eli YSE 1998 —ehtoihin ja laatia valmiille YSE 1998 lomakkeelle. o4 ‘

<» Pienemmissa urakoissa voidaan kayttaa pienurakkasopimusta elins.— =
pikku YSE:a ja lomaketta. -

<» Urakkasopimuksessa on oltava yksityiskohtaiset maksuehdot, \\‘ -
aikataulut ja laatuvaatimukset. Selkeys auttaa ehkaisemaan kiistojaja— ./,
taloudellisia ongelmia.
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Ensin tyot ja sitten maksu

* On erityisen tarkeaa, etta maksuerataulukko on
takapainotteinen, eli ensin tehdaan tyo ja sitten
vasta maksetaan.

e Urakoitsijan taloudellisista ongelmista varoittava
signaali kesken urakan usein on, etta urakoitsija
pyytaa maksamaan eria nopeutetussa
aikataulussa
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Ensin tyot ja sitten maksu

* Tulee edellyttaa, etta maksuerat maksetaan vain
valvojan kuittausta vastaan. Valvoja arvioi ensin,
etta tyd, mista on sovittu, on tehty. Jos valvoja ei
ole tehtaviensa tasalla ja hyvaksyy tyon tehdyksi ja
maksusuorituksen, vaikka tahan ei ole syyta, on
valvoja lahtdkohtaisesti vastuussa mahdollisesta
vahingosta.
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Vakuudet

e Urakkaan liittyvat mahdolliset YSE:sta poikkeavat
vakuudet on hyva huomioida jo
tarjouspyyntovaiheessa jotta ne eivat tule yllatyksena
siina vaiheessa, kun urakoitsija on valittu.

* YSE 1998 —ehtojen mukaan rakennusajan rahavakuus
on tavallisesti 10 prosenttia arvonlisaverottomasta
urakkahinnasta ja takuuajan vakuus 2 prosenttia
urakan arvonlisaverottomasta arvosta. Taloyhtio voi
toki neuvotella paremmista vakuuksista kuin YSE-
ehdoissa mainitaan.
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Vakuutukset

* Myos urakkaan liittyvat vakuutukset tulee huomioida
jo tarjouspyyntdvaiheessa.

 Kaikissa urakoissa on hyva edellyttaa ainakin
toiminnan vastuuvakuutusta ja siita tulee pyytaa
todistus.

 Toiminnan vastuuvakuutuksella varmistetaan, etta
padurakoitsija selviaa korvausvelvoitteistaan, mikali
vahinko sattuu. Toiminnan vastuuvakuutus korvaa
henkilo-, esine- ja varallisuusvahingot esimerkiksi
silloin, jos joku talon asukas loukkaantuu
suojaamattomalla tyomaalla.
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Imoitus vakuutusyhtiolle

Riskilisai
* Ennen kuin korjaushanke pyorahtaa kayntiin,
taloyhtion tulee tehda niin sanottu riskilisailmoitus
omalle vakuutusyhtiolle. Imoitus on tehtava kaikista
korjaushankkeista, joihin liittyy vakuutuksen kannalta
jokin lisariski.
* Vakuutusyhtiolla on lisaantyvan riskin takia oikeus
peria taloyhtiolta hankkeen ajalta lisamaksua.
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Urakoitsijan seuranta ja valvonta

e Urakan tilaajan tulee seurata huolellisesti
urakoitsijan tyota ja taloudellista tilannetta ja
tarvittaessa reagoida nopeasti.

* Yksi indikaattori urakoitsijan mahdollisista
vaikeuksista ja tulevasta konkurssista on
toiminimen vaihtuminen kesken urakan.

* Avoin viestinta urakoitsijan kanssa urakan
kestaessa on tarkeaa. Nain voidaan ongelmia
tunnistaa ja etsia mahdollista ratkaisua yhdessa.
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Urakkasopimukseen panostaminen

* Mita suuremmasta hankkeesta on kyse, sita
huolellisemmmin se on suunniteltava.

* Sopimuksen laadinnassa voi olla syyta harkita
vhteistyota lakimiehen kanssa. Nain voidaan
varmistaa, etta vastuut on kirjattu ja taloudelliset
riskit on otettu huomioon.

* Mikali ongelmia kuitenkin tulee, ajoissa yhteytta
asiantuntijaan, esim. Kiinteistoliiton
lakineuvontaan
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Taloyhtion taloushaasteet s 4t ‘M

= Asunto-osakeyhtién erityispiirre on yhtidvastikkeen o
maksuvelvollisuus.

=\/astikkeet ovat asunto-osakeyhtion paaasiallinen tulonlahege
=Keskeinen osakeomistuksesta seuraava velvollisuus osallistlia
vhtion kulujen kattamiseen.

"Ei korvausta huoneiston kaytosta vrt. vuokra.
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OSAKKEENOMISTAJAN VASTIKKEENMAKSUVELVOLLISUUS || ‘ | a H ‘

=Osakkaalla velvollisuus maksaa vastiketta = osallistua yhtion
kulujen kattamiseen yhtidjarjestyksessa maaratyn perusteen
mukaan. /

= Asunto-osakeyhtiolaissa saadetty, mita vast| eella voidaaf

kattaa. Mm. korjaukset ja uudistukset.
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Vastikkeen suuruus

* Yleensa yhtidjarjestyksessa maarataan, etta
vastikkeen maarasta paattaa yhtiokokous ja
maksutavasta hallitus.

* Vastiketta peritaan yhtion menojen kattamiseen
eli vastikkeen suuruus maaraytyy sen mukaan,
kuinka suuret yhtion menot ovat.

* Yhtiokokous voi siten paattaa, etta osakkaat
maksavat yhtion tekemien remonttien vuoksi
suuriakin vastikkeita.
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ENNAKKOSAASTAMINEN

% Saastaminen ennakkoon tulevia remontteja varten

% Korjausvastikkeella kerataan varoja tulevaa korjaus- tai
uudistushanketta varten. Tarkoituksena on, etteivat
remontin kulut tule kerralla maksettavaksi, vaan osakkaat
kerryttavat summaa pikkuhiljaa, jolloin kulut pysyvat
kohtuullisina.

<

L)

» Korjaus- tai remonttivastikkeen keraamisesta paatetaan
vhtiokokouksessa enemmistépaatdksella. Sen
maksuperusteet maaraytyvat samoin kuin
vhtiovastikkeen.

L)
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YHTIOLAINA

> Yhtiokokous paattaa korjauksesta ja
uudistuksesta, joka on laajakantoinen taikka
vaikuttaa olennaisesti asumiseen tai
asumiskustannuksiin.

» Uudistusten osalta osakkeenomistajan
maksuvelvollisuus ei saa muodostua
kohtuuttoman ankaraksi.

> Tama tarkoittaa sita, etta ainakin laajemmat
remontit ovat useimmiten rahoitettava lainalla.

» Kunnossapidon osalta ei sen sijaan ole
kohtuullisuuskriteeria.
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Jos taloyhtio ei saa lainaa

‘ w * Voidaan tiedustella onko osakkailla mahdollisuus maksaa
P itse osuuteensa hankkeesta kertasuorituksena esim.
omalla rahalla tai lainalla.

* Lainan saanti ei ole kriteeri tavallisesta kunnossapidosta
_— paattamiselle, jolloin osakkaat voidaan viimekadessa
velvoittaa maksamaan kunnossapidon kustannukset
vhtiolle jopa kertasuorituksena.

e Mikali yhtio ei saa pankkilainaa koko suunnitellulle laajalle
remontille, voi yhti6 joskus siten joutua supistamaan
suunnittelemaansa remonttia siten, etta sita ei pideta
AQOYL:n tarkoittamana uudistuksena vaan tavallisena
kunnossapitona.
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Uuden omistajan vastuu maksettavaksi
eraantyneista vastikkeista

e Osakkaiden vastikerasteja on seurattava aktiivisesti ja
niista muistutettava ajoissa jotta rastit eivat paase
kasaantumaan.

* Uusi osakkeenomistaja vastaa edellisen osakkaan
eraantyneista vastikerasteista ainoastaan kuuden
kuukauden ajalta ennen omistusoikeuden siirtymista.

* Uuden osakkaan vastuun edellytys, etta rastit on merkitty
isannoitsijantodistukseen.

* Koskee seka hoito- etta padaomavastikkeita.
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Hallintaanotto

* Yhtiovastikkeiden maksamatta jattaminen
oikeuttaa huoneiston hallintaanottoon kolmeksi
vuodeksi.

* Oikeuskaytanndn mukaan tahan riittaa kolmen
kuukauden hoitovastiketta vastaavat vastikerastit
hallintaanottopaatdksen tekemisen hetkella.
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Velkomuskanteen nostaminen

* jos vastikerastit ovat suuret ja huoneistosta
perittavan vastikkeen maara on korkea, ei taloyhtio
valttamatta pysty kattamaan huoneistosta
saatavalla vuokratulolla osakkaan vastikerasteja,
mahdollisia huoneiston kunnostuskustannuksia
seka huoneistosta hallintaanottoajalta perittavia
vastikkeita.

* Yhtion tulee tallaisessa tilanteessa turvautua
hallintaanoton lisaksi myos muihin
perintatoimenpiteisiin, kuten velkomuskanteen
nostamiseen.
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Vastuu maksamattomista
vastikkeista

* Vastikerastit eivat siirry uuden osakkaan
maksettaviksi, lukuun ottamatta uuden
osakkeenomistajan vastuuta edellisen
osakkeenomistajan maksamattomista vastikkeista
kuudelta kuukaudelta.

* Jos osakkaalta ei saada esim. konkurssin tai
maksukyvyttomyyden vuoksi koskaan perittya rasteja,
on mahdollista, etta lainaosuutensa jo osaltaan
maksaneet osakkaat joutuvat maksamaan osuuksia
alun perin edellisen osakkaan maksettavaksi
tarkoitetuista lainaosuuksista ja paaomavastikkeista.

e Reagoi maksuviivastyksiin ajoissa!
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