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LAKIUUDISTUS JA SEN TAVOITTEET

* Lain taustalla on muutettu rakennusten energiatehokkuutta koskeva direktiivi, joka annettiin osana
Euroopan unionin puhtaan energian pakettia.

* Direktiivin tavoitteena on hillita iimastonmuutosta.

* Suomessa on paatetty direktiivia kunnianhimoisemmasta tasosta, silla Suomi tahtaa
hiilineutraaliksi vuoteen 2035 mennessa.

* Lain tarkoituksena on parantaa rakennusten energiatehokkuutta, lisata alykkaan teknologian
kayttoa rakennuksissa ja kohentaa sahkoajoneuvojen latausmahdollisuuksia.
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KETA LAKI VELVOITTAA JA MISSA TILANTEESSA?

Hyvaksytty laki velvoittaa toimenpiteisiin niita taloyhtioita, joissa on yli nelja pysakointipaikkaa.

Taloyhtioiden osalta velvoitteita sovelletaan hankkeisiin, joita koskevat lupahakemukset tulevat

vireille 11.3.2021 alkaen.

Jos taloyhtion suuret korjaushankkeet ulottuvat yhtion pysakointialueeseen tai sen sahkaihin,
yhtion on asennettava sahkdautoille latausvalmius jokaiselle pysakointipaikalle.
Esimerkkeja korjaushankkeista:

e Julkisivuremontti

* lkkunoiden uusiminen

« Korjaukset, jotka sisaltavat yhden tai useamman teknisen jarjestelman korjauksen



MITA TULEE TEHDA?

» Latauspistevalmius tarkoittaa pysakointipaikan putkitusta tai kaapelointia niin, etta siihen voidaan

asentaa sahkodauton latauspiste myohemmin.
* Velvoitetta varsinaisen latauspisteen asentamiseen ei ole, vaan siita paattaa taloyhtio.

* Yhtion hallituksen on hyva lahtea liikkeelle sahkdoverkon kunnon ja kapasiteetin selvittamisesta,

jolla ratkaistaan toteutettavien latauspisteiden maara ja toimenpiteisiin valittava tekniikka.

 Tama kartoitus voidaan paattaa teettaa hallituksen toimesta ja kattaa kustannukset

hoitovastikkeilla.

* Myos yksittainen osakas voi laittaa asian selvityspyynnon vireille pyytamalla sita hallituksen

kasiteltavaksi tai viemalla asian yhtiokokoukseen.
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PAATOKSENTEKOMENETTELY

« Paatoksentekomenettelya ohjaa seuraavat seikat:

1.  Ovatko autopaikat yhtion vai osakkaan hallinnassa?

2. Toteutetaanko hanke yhtion hankkeena, osakasvahemmiston hankkeena vai
osakkeenomistajan muutostyona?

3. Paatoksenteossa tulee huomioida myods osakkeenomistajien yhdenvertaisuus

« Jos autopaikat ovat yhtion hallinnassa, autopaikat voidaan muuttaa latauspisteiksi asennuttamalla
autopaikoille latauslaitteet joko taloyhtion hankkeena, osakasvahemmiston hankkeena tai
yksittaisen osakkaan muutostyona.

* Osakasvahemmiston hankkeen toteuttajana on taloyhtio ja mukana olevat osakkaat maksavat
vastikkeena hankkeen kustannukset.

* Osakkeenomistajan muutostyo on taas taysin osakkeenomistajan oma hanke ja osakas joutuu
maksamaan hankkeen kustannukset suoraan latauspisteen rakentavalle sopijakumppanilleen,
eivatka hankkeen kustannukset kulje yhtion kautta.

LEXIA
CONFIDENTIAL



LEXIA
CONFIDENTIAL

1.) LATAUSVALMIUDEN JA LATAUSPISTEIDEN
TOTEUTTAMINEN TALOYHTION TOIMESTA YHTION
HALLINNASSA OLEVILLE PAIKOILLE

Latauspisteiden rakentamisesta taloyhtion toimesta ja vastikerahoitteisesti yhtion hallinnassa
oleville autopaikoille paatetaan yhtiokokouksessa.

Asunto-osakeyhtiolain (AOYL 6:31.2) mukaan yhtiokokous paattaa enemmistolla sellaisesta
uudistushankkeesta, joka vastaa ajankohdan tavanomaista tasoa ja josta syntyva maksurasitus ei
muodostu osakkeenomistajalle kohtuuttomaksi.

Autopaikkojen varustamista latauslaitteilla, pidetaan ns. tavanomaisena uudistushankkeena.

Jos sahkoverkon uudistustoimet tehdaan muun hankkeen, esimerkiksi pihamaan
perusparannushankkeen yhteydessa tai muun uudistushankkeen, jonka yhteydessa se on jarkevaa
ja tarkoituksenmukaista tehda, voidaan uudistuksesta talloinkin paattaa enemmistolla ja
kustannukset peritaan kaikilta osakkailta vastikkeena. Samoin on tilanteessa, jossa sahkoverkko
on teknisen kayttoikansa paassa ja jo muutoinkin uudistustarpeessa.



LATAUSPISTEIDEN RAKENTAMINEN OSAKASVAHEMMISTON
HANKKEENA

* Osakasvahemmiston hanke on kyseessa tilanteessa, jossa latauspisteita paatetaan rakentaa yhtion
toimesta, mutta osakasvahemmiston aloitteesta ja kustannuksella vain osaan yhtion hallinnassa
olevista autopaikoista.

* Paatoksentekoon sovelletaan asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 33 §:aa, jonka mukaan paatos
tehdaan maaraenemmistolla.

* Lisaksi vaaditaan suostumus osakkailta hankkeen toteuttamiseen ja vastikkeen maksamiseen.

e Asunto-osakeyhtiolain 6 luvun 33 §:n mukaan osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta ei saa
loukata, josta seuraa kaytannossa, etta hankkeesta ulkopuolelle jattaytyvilla osakkailla tulisi olla
mahdollisuus liittya jarjestelmaan myohemmin.

* Tulee maaritella jalkiliittymisen ehdot, kuten jalkiliittymismaksu ja sen kayttaminen.
* Kun autopaikat ovat yhtion hallinnassa, yhtio ja osakas sopivat latauslaitteellisen paikan

vuokrasopimuksessa sopimuksen ehdot (ml. velvollisuus lataussahkon maksamiseen,
kunnossapitovastuu, sopimuksen kesto jne.).
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LATAUSLAITE AUTOPAIKALLE OSAKKEENOMISTAJAN
MUUTOSTYONA

Myos yhtion hallinnassa oleva paikka voidaan varustaa sahkodauton latauslaitteella

osakkeenomistajan toimesta taman muutostyona.
Osakkeenomistaja tarvitsee muutostyolle taloyhtion luvan.
Suositellaan, etta luvan antamisesta paatetaan yhtiokokouksessa enemmistopaatoksena.

Kun yhtiokokous on paatoksellaan maarittanyt lupaehdot sahkoauton latauspisteen toteuttamiselle

osakkeenomistajan muutostyona, voi hallitus jatkossa kasitella vastaavat muutostyoluvat.

e Sovittava mm. kustannusten periminen, kunnossapitovastuu, osakkaan vaihtuminen, jne.

Edellyttaa yhdenvertaisuuden huomioon ottamista myos tulevaisuudessa.

* Otettava huomioon mm. sahkoverkon kapasiteetti jne.



2) LATAUSLAITTEITA OSAKKAIDEN HALLINNASSA
OLEVILLE AUTOPAIKOILLE

Autopaikat voivat olla osakashallinnassa joko erillisind osakkeina tai siten, etta osakkeet, jotka tuottavat

oikeuden hallita asuntoja tai likehuoneistoja tuottavat oikeuden samalla myos autopaikan hallintaan.

A) Yhtion hanke

1. Kun kaikki osakeryhmat oikeuttavat myos autopaikan hallintaan

Latausvalmiuden ja latauspisteiden toteuttaminen taloyhtion toimesta

» Latauspisteiden rakentamisesta taloyhtion toimesta ja vastikerahoitteisesti kaikkien osakkaiden

hallinnassa oleville autopaikoille paatetaan yhtiokokouksessa (AOYL 6:31.2) enemmistolla.

e Kulut tulevat vastikeperusteisesti kaikille osakkeenomistajille.
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JATKUU.,

2. Kun autopaikat ovat erillisina osakkeina tai kaikki osakeryhmat eivat oikeuta paikan hallintaan

* Paatoksentekomenettely AOYL 6:32.5 -kohdan mukaisesti, kun hankkeesta tulee (merkittavaa)
arvonnousua vain ko. osakkeille.

 Huomioitava, etta infran (yhtion sahkoverkon uudistus ja/tai liittymakoon suurennus) osalta

paatoksenteko tapahtuu tassakin tapauksessa yhtiokokouksessa normaalina

enemmistopaatoksena kaikkien osakkaiden osallistuessa naihin uudistuksen kustannuksiin.
« Kustannukset kaikille osakkaille, kun uudistus ei tuota merkittavaa arvonnousua pelkastaan

autopaikkaosakkaille vaan palvelee koko yhtiota.
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JATKUU.,

B) Osakasvahemmiston hanke

* Osakasvahemmiston hanke on kyseessa tilanteessa, jossa latauspisteita paatetaan rakentaa yhtion toimesta, mutta

osakasvahemmiston aloitteesta ja kustannuksella vain osaan osakkaiden hallinnassa olevista autopaikoista.

* Paatoksentekoon sovelletaan asunto-osakeyhtiolain 6 luvun 33 §:a4, jonka mukaan paatos tehdaan

maaraenemmistolla.

* Maaraenemmistopaatoksella sallitaan yhtion rakennuksen ja tilojen kayttaminen osaa osakkaista ja huoneistoja

palvelevaan uudistukseen.

» Lisaksi paatos edellyttaa, etta jokainen hankkeessa mukana oleva osakas suostuu maksamaan vastiketta hankkeen

kustannusten kattamiseksi.

» Lisaksi paatos edellyttaa jokaisen hankkeessa mukana olevan osakkaan suostumusta vastikkeen maksuun hankkeen

kustannusten kattamiseksi.

"



LATAUSLAITE AUTOPAIKALLE OSAKKEENOMISTAJAN
MUUTOSTYONA OSAKASHALLINTAISESSA PAIKASSA

* Osakkeenomistaja tarvitsee muutostydlle taloyhtion luvan, vaikka on kyse osakashallinnassa olevasta autopaikasta.
* Suositellaan, etta luvan antamisesta paatetaan yhtiokokouksessa enemmistopaatoksena.

* Kun yhtiokokous on paatoksellaan maarittanyt sen, minkalaisilla ehdoilla yhtiossa sallitaan sahkoauton latauspisteen

toteuttaminen osakkeenomistajan muutostyona, voi hallitus jatkossa kasitella vastaavat muutostyoluvat.
* Osakkeenomistajan yhdenvertaisen kohtelun periaate edellyttaa, etta jokaisella osakkaalla tulisi olla samoilla ehdoilla
ja edellytyksilla oikeus latauspisteen asentamiseen autopaikalleen.

« Tarkeaa on selvittaa mm., kuinka monta latauspistetta on kapasiteetin puitteissa mahdollista perustaa ja

ennakoida sahkoverkon uudistamisen ajankohtaa.

* Yhtiolle perittavat kustannukset voidaan kattaa lataus- tmv. erillisvastikkeella, joka edellyttaa yhtiojarjestyksen

muutosta.
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VALTION TUKI

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA tarjoaa latauspisteiden rakentamiseen taloudellista
avustusta.

Energia-avustuksia asuinrakennusten energiatehokkuutta parantaviin korjaushankkeisiin
myonnetaan vuosina 2020-2022. Vuodelle 2021 on avustukseen varattu budjettiesityksessa 5,5
miljoonaa euroa.

Avustusta voivat hakea asuinrakennuksen omistavat yhteisot eli esimerkiksi taloyhtiot ja
vuokrataloyhteisot seka niiden omistamat pysakointiyhtiot.

Avustettaviin kustannuksiin kuuluvat esimerkiksi tarvekartoitus, hankesuunnittelu (mikali hanke
toteutuu), sahkopaakeskuksiin tarvittavat muutostyot, sahkdliittyman tyypin muutos, putkitukset ja
kaapeloinnit seka niihin liittyvat tavanomaiset maanrakennustyot.

MyOs latauslaitteet kuuluvat avustettaviin kustannuksiin siina tapauksessa, etta ne ovat tuen
saajan omistuksessa.

Avustuksen suuruus on vaihdellut 45 — 55 %:n valilla toteutuneista kustannuksista, kuitenkin
enintaan 90 000 euroa.

Avustuksen on voinut saada 55 %:n suuruisena, jos vahintaan puolella paikoista voi ladata autoa 11
kW tai suuremmalla teholla.

Edellytyksena avustukselle on, etta yhtio rakentaa valmiuden vahintaan viidelle latauspisteelle.



Q&A

Taloyhtioiden omistaman KOY:n paatoksenteko sahkdautojen latauslaitejarjestelman rakentamisesta.

- KOY:n yhtibkokouksessa sen jalkeen, kun taloyhtididen yhtiokokoukset ovat paattaneet kantansa
omissa yhtiokokouksissaan

Miten useamman yhtion yhteisessa autohallissa (hallinnnanjakosopimus) tulee paatoksenteko esim.
latausinfran rakentamisesta toteuttaa? Hyvaksytettava kaikkien yhtidoiden yhtiokokouksissa?

- Kylla
Kiinteistoosakeyhtio (parkkihalli), jonka koko osakekannan omistaa useampi asunto-osakeyhtio.

Edellytetaanko KOY:n sahkoautolatausinvestoinnissa jotain paatoksentekoa asunto-osakeyhtioissa
vai riittaako pelkka KOY:n paatos?

- KOY:n yhtibkokouksessa sen jalkeen, kun taloyhtididen yhtiokokoukset ovat paattaneet kantansa
omissa yhtiokokouksissaan



Q&A

Sahkoauton/hybridin lataaminen autotallissa vs. paloturvallisuus: Mita vaatii?

Litiumioniakkuteknologian voidaan yleisesti ottaen todeta olevan turvallista, mutta

mikaan litiumioniakku ei ole taysin riskiton. Akkupalon haastavuutta lisaa se, ettd akun kemiallinen
reaktio tuottaa itse palon tarvitsemaa happea. Taman takia palo on vaikea sammuttaa ja palo

voi kestaa huomattavan pitkaan.

Sammutuslaitteistojen suunnittelussa on huomioitava akkupalon luonne ja mahdollinen pitka kesto.
Riskit muodostuvat itse akun lisaksi myos ulkopuolisista tekijoista kuten esimerkiksi ympariston
lampotilasta ja rakenteellisista ratkaisuista.

Talla hetkella tarkeana pidetaan sdhkoautojen latauspisteiden asennusratkaisuissa saadosten ja
rakenteellisen paloturvallisuuden vaatimusten tayttymista. Rakenteiden palonkestavyys

ei kuitenkaan ole ainoa huomioitava asia, joten se ei vastaa kaikkiin akkuteknologian kayttoonoton tai
asennusten riskeihin paloturvallisuuden ndakékulmasta. Huomioitavia tekijoita ovat lahinna palon
leviamisen mahdollisuudet ja se, miten ihmiset paasevat poistumistumaan paloalueelta turvallisesti.

Palonsuojauskokonaisuuden suunnittelussa pitaa ottaa huomioon palon havaitsemisen ja
sammuttamisen lisdksi laitteiston toiminta yhdessa muun kiinteistotekniikan kanssa, jotta myrkyllisten
savukaasujen leviaminen voidaan estda. Tarkeda on myos arvioida pelastuslaitoksen
toimintamahdollisuuksia ja niitd menetelmia, joilla palotilanne saadaan hallintaan.
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LEXIAN TARJOUS YHTIOJARJESTYKSEN
PAIVITTAMISESTA

* Lexia tarjoaa Isannointiyritykset ry:n jasenille yhtiojarjestyksen paivittamisen hintaan 900 euroa +
alv.

* Paivitys voi koskea joko sahkoautojen latausjarjestelmien edellyttamaa yhtiojarjestyspaivitysta tai
samalla yhtiojarjestyksen paivittamista vastaamaan ASOYL:n lakimuutoksen edellyttamia

vaatimuksia.
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LEXIAN LAKIPALVELU

* Lexia Asianajotoimisto tarjoaa Isannointiyritykset ry:n jasenille maksuttoman Lakipalvelun, josta
I6ydat selkeat vastaukset yleisimpiin kiinteistoalan juridisiin kysymyksiin helposti ja nopeasti

hakusanaa kayttaen.

* Laajan vastauspankin lisaksi voit esittaa myos omia kysymyksia, lukea lainsaadantoon liittyvia

ajankohtaisia uutisia seka ilmiantaa kiinteistdalan juridisia ongelmia.

* Lakipalvelun loydat osoitteesta https://isli.lexia.fi/.
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