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Latauslaite = fyysinen laite, johon latauskaapeli kiinnitetaan tai johon se on kiinteasti asennettu.
Latauspiste = paikka, jossa voidaan ladata yhta tayssahkdautoa tai ladattavaa hybridia kerrallaan.
Latausasema = yhden tai useamman latauspisteen muodostama kokonaisuus.

Sahkoéauto = tassa ohjeessa sahkodautoilla tarkoitetaan seka tayssahkdautoja etta ladattavia hybrideja.




Mista liikkeelle?

Yhtion sahkéverkon kunto ja kapasiteetti

Koska taloyhtidita on eri ikdisia myds niiden sahkoéverkkojen kunto ja kapasiteetti vaihtelevat. Tama liittyy
olennaisesti kysymykseen:

- toteutettavien latauspisteiden maarasta
- valittavasta tekniikasta / ratkaisuista

Ensimmaisena tulee selvittda yhtion sahkoverkon kunto erityisesti autopaikkojen osalta ja
sahkojarjestelman kapasiteetti. Tama kartoitus voidaan paattaa teettaa hallituksen toimesta ja kattaa
kustannukset hoitovastikkeilla. Kustannus on noin 500 euron luokkaa.

Laki velvoittaa latauspistevalmiuden toteuttamiseen laajan korjaushankkeen yhteydessa

Latauspistelain (Laki rakennusten varustamisesta sahkdajoneuvojen latauspisteilld ja latauspistevalmiuksilla
sekd automaatio- ja ohjausjarjestelmilla, 733/2020) mukaan asuinrakennukseen, jonka yhteydess& on
enemman kuin nelja pysakointipaikkaa, on laajamittaisen korjauksen yhteydessa asennettava
latauspistevalmius siten, etta jokaiseen pysakdintipaikkaan voidaan myéhemmin asentaa latauspiste.
Velvoite koskee my6s yhden tai useamman asuinrakennuksen pysakoéinnin jarjestdmiseen tarkoitettua
pysakdintitaloa.

Keskinaisia kiinteistdosakeyhtiditd koskevat puolestaan lain muuta kuin asuinrakennusta koskevat
velvoitteet, joiden mukaan rakennukseen, jonka yhteydessa sijaitsee yli kymmenen pysakdintipaikkaa on
toteutettava latauspistevalmius 50 % paikoista ja lisaksi kayttdvalmis latauspiste tai pisteita
pysakointipaikkojen lukumaarasta ja lataustehosta riippuen.

Latauspistevalmiudella tarkoitetaan lain mukaan putkitusta tai muita johtoteita, joihin voidaan myéhemmin
asentaa tarvittava kaapelointi séhkéajoneuvojen latauspisteita varten. Valmius voidaan toteuttaa myos
asentamalla valmis kaapelointi sahkdajoneuvojen latauspisteita varten.

Velvoitteen mukaisessa laajamittaisessa korjaushankkeessa on kyse rakennushankkeesta, johon on
haettava rakennuslupaa ja jossa rakennuksen vaippaan tai rakennuksen teknisiin jarjestelmiin liittyvien
korjausten jalleenrakentamiskustannuksiin perustuvat kokonaiskustannukset ovat yli 25 prosenttia
rakennuksen arvosta, rakennusmaan arvo pois lukien. Lisdksi edellytyksena on, etta korjaustoimet kattavat
rakennuksen pysadkointipaikat tai rakennuksen sdhkojarjestelman. Jos pysakointipaikat sijaitsevat
rakennuksen ulkopuolella, mutta kuitenkin samalla kiinteist6lla kuin rakennus, vaatimusta sovelletaan vain,
jos korjaukset kattavat pysakointipaikat tai pysakointipaikkojen sahkojarjestelman.

Laki astui voimaan 11.11.2020 ja asuinrakennuksia koskeva velvoite latauspistevalmiuden toteuttamiseen
koskee laajamittaista korjaushanketta, jota koskeva lupahakemus tulee vireille 11 paivana maaliskuuta
2021 tai sen jalkeen.



Turvalliset latausratkaisut

Valittavien ratkaisujen tulee olla turvallisia. Sahkoa lataukseen ei koskaan saa ottaa jatkojohdolla. Mita
vanhempi pysakointialue, sen epatodennakdisempaa on, etta lampdtolpasta tai muusta
kotitalouspistorasiasta lataaminen muutoinkaan olisi turvallista. Kotitalouspistorasioiden ja lampo&tolppien
Schuko-pistokkeet soveltuvat joka tapauksessa vain tilapaiseen lataukseen. Latauksen hitaudesta johtuen
ne soveltuvat tilapaisena ratkaisunakin kaytannossa Iahinna lataushybridien lataukseen (Seskon standardi,
www.sesko.fi).

Jos yhtio harkitsee luvan antamista tilapdiseen lataukseen olemassa olevasta Schuko-pistokkeesta, sen
tulee ehdottomasti ensin selvittaa latauksen turvallisuus (pistorasioiden ja myds johtojen kunto).
Turvallisuudesta voidaan varmistua esimerkiksi teettamalla kunnossapitotarkastus sahkoalan
ammattilaisella.

Markkinoilla on erilaisia tuotteita. Turvallista lataaminen on esimerkiksi TYPE 2 pistokkeesta
(terminologisesti kyse peruslatauksesta). Erilaisista latauspistokkeista ja termeista hidaslataus, peruslataus
ja pikalataus on tietoa tarkemmin esimerkiksi Motivan latauspisteoppaassa,
https://www.motiva.fi/files/15446/Kiinteistojen_latauspisteet_kuntoon_paivitetty 05.11.2018.pdf

Paatdksentekomenettely sahkdautojen latauspisteita toteutettaessa
Sovellettavien asunto-osakeyhtitlain normien ja menettelyn kannalta on merkitysta seuraavilla seikoilla:

1. Ovatko autopaikat, joille latauslaitteita asennetaan yhtion vain osakkaan hallinnassa
Toteutetaanko hanke yhtion hankkeena, osakasvdhemmistén hankkeena vai
osakkeenomistajanmuutostyona

3. Lisdksi padtoksenteossa tulee huomioida osakkeenomistajien yhdenvertaisuus (AOYL 1:10)

Autopaikkoja voidaan siis muuttaa latauspisteiksi asennuttamalla autopaikoille latauslaitteet joko
taloyhtion hankkeena, yksittdisen osakkaan muutostydna tai osakasvahemmiston hankkeena.
Osakasvahemmiston hankkeen ja osakkeenomistajan muutostydn ero on, ettd ns. osakasvahemmiston
hankkeen toteuttajana on taloyhtio ja mukana olevat osakkaat maksavat vastikkeena hankkeen
kustannukset. Osakkeenomistajan muutostyd on sen sijaan osakkeenomistajan oma hanke ja osakas
maksaa hankkeen kustannukset suoraan latauspisteen rakentavalle sopijakumppanilleen, eivatka hankkeen
kustannukset siis kulje yhtion kirjanpidon kautta.

Latauslaitteita yhtion hallinnassa oleville autopaikoille
Latausvalmiuden ja latauspisteiden toteuttaminen taloyhtion toimesta — kulut vastikeperusteisesti
kaikille

Latauspisteiden rakentamisesta taloyhtion toimesta ja vastikerahoitteisesti yhtion hallinnassa oleville
autopaikoille paatetdan yhtiokokouksessa. Asunto-osakeyhtiélain (AOYL 6:31.2) mukaan yhtiokokous


http://www.sesko.fi/

paattda enemmistolla sellaisesta uudistushankkeesta, joka vastaa ajankohdan tavanomaista tasoa ja josta
syntyva maksurasitus ei muodostu osakkeenomistajalle kohtuuttomaksi.

Autopaikkojen varustamista latauslaitteilla, pidetdan ns. tavanomaisena uudistushankkeena, kun
latauspisteiden toteuttaminen ei vaadi muutoksia yhtion sahkoverkkoon eika sahkoliittymaan. Jos siis
uudistus voidaan toteuttaa olemassa olevan sahkoverkon ja kapasiteetin puitteissa, voidaan asiasta paattaa
yhtiokokouksessa enemmistopaatoksena ja kaikki osakkeenomistajat ovat velvolliset maksamaan vastiketta
uudistuksen kustannuksiin. Kustannusrasituksen tulee pysya kohtuullisena.

Kun muutoksia yhtion sahkoverkkoon ja/tai sahkoliittymé&an tarvitaan

Jos sdhkoverkon uudistustoimet tehddaan muun hankkeen esimerkiksi pihamaan perusparannushankkeen
yhteydessa tai muun uudistushankkeen, jonka yhteydessa se on jarkevaa ja tarkoituksenmukaista tehds,
voidaan uudistuksesta talldinkin paattaa enemmistolla ja kustannukset peritdaan kaikilta osakkailta
vastikkeena. Samoin on tilanteessa, jossa sdahkoverkko on teknisen kayttoikansa paassa ja jo muutoinkin
uudistustarpeessa. Kustannusrasituksen tulee pysya kohtuullisena.

Jos sdahkoverkon uudistus sen sijaan tehddan yksinomaan latauspisteiden toteuttamiseksi, on
oikeuskaytannon puuttuessa ollut tulkinnanvaraista, voidaanko tatakin uudistusta pitda tavanomaisena ja
perid kustannukset kaikilta osakkailta vastikeperusteisesti. Syksylla 2018 on aiempaa tulkintalinjausta
tarkistettu (Kiinteistoliitto ja Isannadintiliitto yhdessa) ja tasta lukien tulkittu, ettd myos tassa tilanteessa olisi
kyse tavanomaisesta uudistuksesta. Luonnollisesti tassakin tilanteessa edellytetdan, etta
kustannusrasituksen tulee pysya kohtuullisena. Tulkintaa tehtdessa on huomioitu uudistunut EU:n
rakennusten energiatehokkuusdirektiivi ja se, etta ARA on vuodesta 2018 ryhtynyt tukemaan
latausvalmiuden luomista asunto-osakeyhtidihin.

My0s autopaikkojen varustamista latauslaitteilla, pidetdaan tassakin yhteydessa eli sahkéverkon
uudistustoimien yhteydessa ns. tavanomaisena uudistushankkeena. Toisin sanoen asiasta voidaan paattaa
yhtiokokouksessa enemmistopadatoksena ja kaikki osakkeenomistajat ovat velvolliset maksamaan vastiketta
uudistuksen kustannuksiin. Kustannusrasituksen tulee pysya kohtuullisena. Ns. pikalatauspisteiden
rakentamista taloyhtioon ei ole kuitenkaan katsottu tavanomaiseksi uudistukseksi.

Latauspisteiden rakentaminen osakasvahemmistdn hankkeena

Kaikkien vastikevaroin toteutettaville latauspisteille ei valttamatta saada yhtiokokouksessa enemmiston
kannatusta. Osakasvahemmistdn hanke on kyseessa tilanteessa, jossa latauspisteitd paatetaan rakentaa
yhtion toimesta, mutta osakasvahemmiston aloitteesta ja kustannuksella vain osaan yhtion hallinnassa
olevista autopaikoista. Padtoksentekoon sovelletaan asunto-osakeyhtiélain 6 luvun 33 §:43, jonka mukaan
paatds tehdadan maardaenemmistolla (kaksi kolmasosaa yhtiokokouksessa edustetuista osakkeista ja
annetuista aanistd). Maaraenemmistopaatoksella sallitaan yhtion rakennuksen ja tilojen kdyttdminen osaa
osakkaista ja huoneistoja palvelevaan uudistukseen. Lisdksi paatos edellyttaa, etta jokainen hankkeessa
mukana oleva osakas suostuu maksamaan vastiketta hankkeen kustannusten kattamiseksi. Kun
kustannukset jakautuvat vain latauspisteiden rakentamista haluavien maksettavaksi, voi maaraenemmiston
saaminen hankkeen taakse olla yhtiokokouksessa helpommin saavutettavissa, kuin normaalin enemmistdn
saaminen kaikkien vastikeveroin toteutettavasta uudistuksesta paattamiseksi.



Asunto-osakeyhti6lain 6 luvun 33 §:n mukaan osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta ei saa loukata, josta
seuraa kaytannossa, ettd hankkeesta nyt ulkopuolelle jattaytyvilla osakkailla/huoneistoilla tulisi olla
mahdollisuus liittya jarjestelmaan myéhemmin. Kdytannossa tama tarkoittaa, ettd taytyy maaritella
jalkiliittymisen ehdot kuten jalkiliittymismaksu ja sen kayttaminen. Jalkiliittymismaksun tulisi olla osuus
alkuperdisista hankkeen kustannuksista. Kun autopaikat ovat yhtion hallinnassa, yhtio ja osakas sopivat
latauslaitteellisen autopaikan vuokrasopimuksessa sopimuksen ehdot (ml. velvollisuus lataussahkon
maksamiseen, kunnossapitovastuu, sopimuksen kesto jne.).

Latauslaite autopaikalle osakkeenomistajan muutostyéna

My0s yhtion hallinnassa oleva paikka voidaan varustaa sahkdauton latauslaitteella osakkeenomistajan
toimesta tdman muutostyona. Osakkeenomistaja tarvitsee muutostyélle taloyhtion luvan.

Kiinteistoliitto suosittelee, ettd luvan antamisesta paatetaan yhtiokokouksessa enemmistopaatoksena. Kun
yhtiokokous on paatokselladan maarittanyt sen, minkalaisilla ehdoilla yhtiossa sallitaan sdhkdauton
latauspisteen toteuttaminen osakkeenomistajan muutostyona, voi hallitus jatkossa kasitelld vastaavat
muutostyoluvat. Luonnollisesti yhtiokokous voi myds nimenomaisesti valtuuttaa hallituksen
muutosty6lupien kasittelyyn jatkossa. Jossain tapauksissa hallitus voinee muutoinkin antaa jo
ensimmaisellad kerrallakin muutostydluvan, jos osakkaan hanke on sen luontoinen, ettei se rajoita tai sido
yhtiota tiettyyn tekniikkaa myéhempien latauspisteiden hankinnan osalta eika ole esteena yhtion
sahkoverkkoon kohdistuville uudistustoimenpiteille jatkossa. (AOYL 5:1-4 ja AOYL 7:2.2)

Osakkeenomistajan yhdenvertaisen kohtelun periaate edellyttda, etta jokaisella osakkaalla tulisi olla
samoilla ehdoilla ja edellytyksilla oikeus latauspisteen asentamiseen autopaikalleen. Tdma on otettava
huomioon lupia myonnettdessa. Tarkeaa on selvittaa, kuinka monta latauspistettd on olemassa olevan
kapasiteetin puitteissa mahdollista perustaa ja ennakoida sahkéverkon uudistamisen ajankohtaa.
Osakkaiden kanssa tehdyt sopimukset eivat saa muodostua esteeksi sahkéverkon uudistamiselle
tilanteessa, jossa latauspisteitd haluavia osakkaita on niin paljon, etta sahkoverkon kapasiteettia on
kasvatettava ja sahkdverkkoa uusittava. Tama tulee huomioida osakkaiden kanssa tehtavissa sopimuksissa.
Vaihtoehtoisia varautumiskeinoja ovat toistaiseksi voimassa olevat sopimukset tai osakkaan sitouttaminen
sopimuksessa vastaamaan myohemmistad sahkdverkon uudistamisen kustannuksista.

Kun latauspiste toteutetaan osakkaan muutostyéna yhtion hallinnassa olevalle paikalle:

- Yhtion ja osakkaan vililla solmittavassa autopaikan vuokrasopimuksessa tulee huomioida erityisesti
se, etta koska paikka on yhtion, ko. osakkaan oikeus paikkaan on todennakdisesti tilapdinen (mita
tapahtuu, jos osakas muuttaa pois, miten toimitaan, jos autopaikkoja jonotetaan). Osakkaan
investoidessa paikkaan, tulee hdanen saada hyoty investoinnista, mutta toisaalta osakkaiden
yhdenvertaisuutta ei saisi loukata.

- Kustannusten (mm. sahkonkulutus) periminen yhti6lle voidaan jarjestaa joko sopimalla asiasta
autopaikan vuokrasopimuksessa tai yhtiojarjestykseen otettavalla kdyttokorvausmaarayksella.
Kaytannossa edellyttdaa mittauslaitteen asentamista, jotta latauksen kuluttama sahko voidaan peria
lataajalta.



Kunnossapitovastuu latauspisteesta: Kun kyse on osakkaan muutostydsta, vastuu laitteesta on
lahtokohtaisesti osakkaalla. Jos osakkaan asennuttamaan latauslaitteeseen kuuluu sahkomittari,
joudutaan kuitenkin huomioimaan my6s mittauslaitelainsddadannon merkitys kunnossapitovastuun
maardytymisen osalta. Mittauslaitelainsddadannon mukaisesti taloyhtid on toiminnanharjoittaja,
kun se kayttaa latauslaitteen sahkdmittarin mittaustulosta sahkon kulutuksesta syntyneiden
kustannusten jakamiseen. Ndin ollen vaikka itse latauslaite sahkdmittareineen on osakkaan
hankkima, niin silti toiminnanharjoittaja (=taloyhtio) vastaa siita, etta sahkdmittari toimii oikein.
Mittauslaitelain mukaisesti toiminnanharjoittaja on velvollinen pitamaan mittauksen toimivana ja
luotettavana. Jos yhti6 haluaa yhtion ja osakkaan vélisessa suhteessa osakkaan viimekadessa
vastaavan myos nadista sahkdomittarin toimivuuden varmistamisesta syntyvista kustannuksista,
kunnossapitovastuusta kannattaa sopia nimenomaisesti osakkaan kanssa.

Tulee huomioida osakkaan vaihtuminen, paikan haltijan vaihtuminen. Jaako latauslaite paikalle vai
ei (onko laite vuokrattu vai ostettu), kuinka pitkdn aikaa osakas saa pitda paikkaa, jos yhtitssa on
pulaa autopaikoista. Miten tilanne, jossa kapasiteetti tulee vastaan ja on lisda latauspisteen
haluavia, mika on kohtuullinen ratkaisu kaikille. Sopimusehtojen merkitys korostuu.

Taulukko 1.

Hanke Paitoksenteko Kustannustenjako

Rakentaminen Korjaus & yllapito Sahko
Yhtion hanke: normaali kaikki kaikki osakas
latauslaitteet enemmistopaatds | vastikeperusteisesti | vastikeperusteisesti
muutamille (AOYL 6:31)
autopaikoille
Yhtion hanke: normaali kaikki kaikki osakas
latauslaitteet kaikille | enemmistopadtds | vastikeperusteisesti | vastikeperusteisesti
autopaikoille (AOYL 6:31)
Osakasvihemmist  2/3 vain hankkeeseen sovittava, jos osakas
on hanke: maaraenemmisto suostuneet maksavat = halutaan
latauslaitteet vain (AOYL 6:33) osakasvahemmistén
maksajille vastaavan
Osakkaan ensimmadiselle lupa | muutostydn teettdja | suositellaan, etta osakas
muutostyo: yhtiokokoukselta, maksaa suoraan sovitaan, jos
latauslaite myShemmin urakoitsijalleen halutaan osakkaan
muutostyon hallitukselta vastaavan kaikilta

teettdjalle/teettdjille

osin



Latauslaitteita osakkaiden hallinnassa oleville autopaikoille

Autopaikat voivat olla osakashallinnassa joko erillisind osakkeina tai siten, ettd osakkeet, jotka tuottavat
oikeuden hallita asuntoja tai liikehuoneistoja tuottavat oikeuden myo6s autopaikan hallintaan.

Yhtién hanke

1. Kun kaikki osakeryhmat (jotka tuottavat oikeuden asuntojen tai liikehuoneistojen hallintaan)
oikeuttavat myos autopaikan hallintaan

Latausvalmiuden ja latauspisteiden toteuttaminen taloyhtion toimesta — kulut vastikeperusteisesti
kaikille

Latauspisteiden rakentamisesta taloyhtion toimesta ja vastikerahoitteisesti kaikkien osakkaiden
hallinnassa oleville autopaikoille paatetdaan yhtiokokouksessa. Asunto-osakeyhtidlain (AOYL 6:31.2)
mukaan yhtiokokous paattda enemmistolla sellaisesta uudistushankkeesta, joka vastaa ajankohdan
tavanomaista tasoa ja josta syntyva maksurasitus ei muodostu osakkeenomistajalle kohtuuttomaksi.

Autopaikkojen varustamista latauslaitteilla, pidetaan ns. tavanomaisena uudistushankkeena, kun
latauspisteiden toteuttaminen ei vaadi muutoksia yhtion sahkéverkkoon eikd sahkoliittymaan. Jos siis
uudistus voidaan toteuttaa olemassa olevan sahkoverkon ja kapasiteetin puitteissa, voidaan asiasta
paattaa yhtiokokouksessa enemmistopaatoksena ja kaikki osakkeenomistajat ovat velvolliset
maksamaan vastiketta uudistuksen kustannuksiin. Kustannusrasituksen tulee pysya kohtuullisena.

Kun muutoksia yhtion sdhkdverkkoon ja/tai sahkoliittym&ian tarvitaan

Jos sdhkoverkon uudistustoimet tehddan muun hankkeen esimerkiksi pihamaan
perusparannushankkeen yhteydessa tai muun uudistushankkeen, jonka yhteydessa se on jarkevaa ja
tarkoituksenmukaista tehda, voidaan uudistuksesta talldinkin paattaa enemmistolla ja kustannukset
peritdan kaikilta osakkailta vastikkeena. Samoin on tilanteessa, jossa sahkdverkko on teknisen
kayttoikansa padssa ja jo muutoinkin uudistustarpeessa. Kustannusrasituksen tulee pysya
kohtuullisena.

Jos sdahkoverkon uudistus sen sijaan tehddan yksinomaan latauspisteiden toteuttamiseksi, on
oikeuskaytannon puuttuessa ollut tulkinnanvaraista, voidaanko tatakin uudistusta pitaa tavanomaisena
ja peria kustannukset kaikilta osakkailta vastikeperusteisesti. Syksylld 2018 on aiempaa tulkintalinjausta
tarkistettu (Kiinteistoliitto ja Isanndintiliitto yhdessa) ja tasta lukien tulkittu, ettd myos tdssa tilanteessa
olisi kyse tavanomaisesta uudistuksesta. Luonnollisesti tassakin tilanteessa edellytetdan, etta
kustannusrasituksen tulee pysya kohtuullisena. Tulkintaa tehtdessa on huomioitu uudistunut EU:n
rakennusten energiatehokkuusdirektiivi ja se, ettd ARA on vuodesta 2018 ryhtynyt tukemaan
latausvalmiuden luomista asunto-osakeyhtioihin.

My0s autopaikkojen varustamista latauslaitteilla, pidetdan tassakin yhteydessa eli sahkdverkon
uudistustoimien yhteydessa ns. tavanomaisena uudistushankkeena. Toisin sanoen asiasta voidaan
paattaa yhtiokokouksessa enemmistopaadtoksend ja kaikki osakkeenomistajat ovat velvolliset



maksamaan vastiketta uudistuksen kustannuksiin. Kustannusrasituksen tulee pysya kohtuullisena. Ns.
pikalatauspisteiden rakentamista taloyhtioon ei ole kuitenkaan katsottu tavanomaiseksi uudistukseksi.

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

Paatoksentekomenettely AOYL 6:32.5 -kohdan mukaisesti, kun hankkeesta tulee (merkittavaa)
arvonnousua vain ko. osakkeille. Kun on kyse yhtion uudistushankkeesta, joka kohdistuu vain osaan
osakkeista ja joka tuottaa etua (arvonnousua) vain kyseisille osakkeille, vastiketta maksavat vain ne
osakkaat, joiden osakkeisiin hanke kohdistuu. Tassa tapauksessa latauspisteiden rakentamisesta

paatetaan yhtiokokouksessa tuplaenemmistopaatoksella. Tarvitaan normaalienemmisto (yli puolet
annetuista aanistd), mutta lisdksi vaaditaan enemmisté myo6s niiden osakkaiden antamista danista,
joiden osakkeisiin uudistus liittyy (autopaikkaosakkaat). Kustannukset jaetaan vastikeperusteella vain
niiden maksettavaksi, joiden osakkeisiin uudistus liittyy.

Huomioitava, ettd infran (yhtion sdhkéverkon uudistus ja/tai liittymakoon suurennus) osalta
paatoksenteko tapahtuu tdssakin tapauksessa yhtiokokouksessa normaalina enemmistopaatoksena (ei
tuplaenemmistoa) ja kaikkien osakkaiden osallistuessa naihin uudistuksen kustannuksiin. Toisin sanoen
siltd osin kustannukset kaikille, kun uudistus ei tuota merkittdvaa arvonnousua pelkdstaan
autopaikkaosakkaille vaan palvelee koko yhtiota.

Osakasvahemmiston hanke

My0s osakashallintaisia paikkoja voidaan muuttaa latauspisteiksi osakasvahemmiston hankkeena
AOQOYL:n 6:33 mukaisesti. Tahan ratkaisuun voidaan paatya esimerkiksi siksi, etta autopaikkaosakkaiden
dantenenemmist6a ei yhtiokokouksessa saada sen taakse, etta kaikki osakeautopaikat muutettaisiin
latauspisteiksi. 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-osakeyhtiélain 6 luvun 33 §:33, jonka mukaan paatés tehdaan
maardaenemmistolla (kaksi kolmasosaa yhtiokokouksessa edustetuista osakkeista ja annetuista danista).
Maaraenemmistopaadtoksella sallitaan yhtion rakennuksen ja tilojen kayttaminen osaa osakkaista ja
huoneistoja palvelevaan uudistukseen. (Vaikka autopaikka itsessaan onkin osakashallintainen,
johdotuksia ja kaapelointeja joudutaan yleensa tekemaan yhtion hallinnassa olevalla pihalla tai
esimerkiksi autohallissa.) Lisdksi paatos edellyttaa, etta jokainen hankkeessa mukana oleva osakas
suostuu maksamaan vastiketta hankkeen kustannusten kattamiseksi. Kun kustannukset jakautuvat vain
latauspisteiden rakentamista haluavien maksettavaksi, voi maaraenemmistdn saaminen hankkeen
taakse olla yhtiokokouksessa helpommin saavutettavissa, kuin normaalin enemmistén saaminen
kaikkien vastikeveroin toteutettavasta uudistuksesta paattamiseksi.

Asunto-osakeyhti6lain 6 luvun 33 §:n mukaan osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta ei saa loukata,
josta seuraa kaytanndssa, etta hankkeesta nyt ulkopuolelle jattaytyvilld osakkailla/huoneistoilla tulisi
olla mahdollisuus liittya jarjestelmaan myohemmin. Kdytannossa tama tarkoittaa, etta taytyy maaritella



jalkiliittymisen ehdot kuten jalkiliittymismaksu ja sen kdyttaminen. Jalkiliittymismaksun tulisi olla osuus
alkuperaisista hankkeen kustannuksista. Kun autopaikat ovat osakkaiden hallinnassa, tulee huomioida
myo0s yhtidjarjestyksen muutostarve (lisdtdan yhtidjarjestykseen vastikepykala, jossa huomioidaan
velvollisuus lataussahkdn maksamiseen seka ratkaistaan kysymys kunnossapitovastuusta).

Latauslaite autopaikalle osakkeenomistajan muutostyéna

Osakkeenomistaja tarvitsee muutostyolle taloyhtion luvan, vaikka on kyse osakashallinnassa olevasta
autopaikasta.

Kiinteistoliitto suosittelee, ettd luvan antamisesta paatetdan yhtiokokouksessa enemmistopaatoksena.
Kun yhtiokokous on paatokselladan maarittanyt sen, minkalaisilla ehdoilla yhtiossa sallitaan sahkdauton
latauspisteen toteuttaminen osakkeenomistajan muutostyona, voi hallitus jatkossa kasitelld vastaavat
muutosty6luvat. Luonnollisesti yhtiokokous voi myds nimenomaisesti valtuuttaa hallituksen
muutostyolupien kasittelyyn jatkossa. Jossain tapauksissa hallitus voinee muutoinkin antaa jo
ensimmaiselld kerrallakin muutostydluvan, jos osakkaan hanke on sen luontoinen, ettei se rajoita tai
sido yhtiota tiettyyn tekniikkaa my6hempien latauspisteiden hankinnan osalta eika ole esteena yhtion
sdahkoverkkoon kohdistuville uudistustoimenpiteille jatkossa. (AOYL 5:1-4 ja AOYL 7:2.2)

Osakkeenomistajan yhdenvertaisen kohtelun periaate edellyttaa, etta jokaisella osakkaalla tulisi olla
samoilla ehdoilla ja edellytyksilla oikeus latauspisteen asentamiseen autopaikalleen. Tama on otettava
huomioon lupia myonnettdessa. Tarkeaa on selvittaa, kuinka monta latauspistettd on olemassa olevan
kapasiteetin puitteissa mahdollista perustaa ja ennakoida sahkdverkon uudistamisen ajankohtaa.
Osakkaiden kanssa tehdyt sopimukset eivat saa muodostua esteeksi séhkéverkon uudistamiselle
tilanteessa, jossa latauspisteitd haluavia osakkaita on niin paljon, etta sahkdverkon kapasiteettia on
kasvatettava ja sahkoverkkoa uusittava. Tama tulee huomioida osakkaiden kanssa tehtavissa
sopimuksissa. Vaihtoehtoisia varautumiskeinoja ovat toistaiseksi voimassa olevat sopimukset tai
osakkaan sitouttaminen sopimuksessa vastaamaan myéhemmista sahkdverkon uudistamisen
kustannuksista.

Kun latauspiste toteutetaan osakkaan muutostyéna osakashallinnassa olevalle paikalle:

- Koska paikka "kulkee” osakkeenomistajan mukana, on kokonaisuus helpommin hallittavissa.
Osakkaan investointi hyodyttad hanta itsedan tai paikan uutta omistajaa

- Yhtiolle perittavat kustannukset voidaan kattaa lataus-tmv. erillisvastikkeella, joka edellyttaa
yhtidjarjestyksen muutosta. Jos peruste on mitattu kulutus, ei muutos vaadi suostumusta vaan
tehdaan 2/3 maaraenemmistolla (sahkon mittaus, mittauslaitelain mukainen mittari)

- Kunnossapitovastuu latauspisteesta: Kun kyse on osakkaan muutostydsta, vastuu laitteesta on
lahtokohtaisesti osakkaalla. Jos osakkaan asennuttamaan latauslaitteeseen kuuluu sahkomittari,
joudutaan kuitenkin huomioimaan my6s mittauslaitelainsddadannon merkitys kunnossapitovastuun
madraytymisen osalta. Mittauslaitelainsaadanndon mukaisesti taloyhtié on toiminnanharjoittaja,
kun se kayttaa latauslaitteen sahkomittarin mittaustulosta sahkon kulutuksesta syntyneiden
kustannusten jakamiseen. Ndin ollen vaikka itse latauslaite sahkdmittareineen on osakkaan
hankkima, niin silti toiminnanharjoittaja (=taloyhtio) vastaa siita, etta sahkdmittari toimii oikein.
Mittauslaitelain mukaisesti toiminnanharjoittaja on velvollinen pitam&an mittauksen toimivana ja
luotettavana. Jos yhti6 haluaa yhtion ja osakkaan vélisessa suhteessa osakkaan viimekadessa



vastaavan myods ndista sahkomittarin toimivuuden varmistamisesta syntyvista kustannuksista,
kunnossapitovastuu kannattaa maaritella yhtidjarjestyksessa.

Taulukko 2.

Hanke Paatoksenteko Kustannustenjako
Rakentaminen Korjaus & yllapito  Sdhko

Yhtion hanke: kun normaali kaikki kaikki osakas

kaikki asunto- enemmistopaatds vastikeperusteisesti  vastikeperusteisesti

osakkeet tuottavat  (AQYL 6:31)

oikeuden hallita

myos autopaikkaa

Yhtion hanke: tuplaenemmisto autopaikkaosakkaat  suositellaan osakas

erilliset (AOYL 6:32.5) maksavat maarattavaksi

autopaikkaosakkeet yhtidjarjestyksessa,

tai autopaikka jos halutaan

kuuluu vain osakkaan vastuulle

osaan huoneistoja

Osakasvihemmis 2/3 vain hankkeeseen suositellaan osakas
ton hanke: maardenemmistd  suostuneet maksavat madarattavaksi

erilliset (AOYL 6:33) yhtidjarjestyksessa,
autopaikkaosakkeet jos halutaan

tai autopaikka osakkaan vastuulle

kuuluu vain osaan
huoneistoja

Osakkaan ensimmaiselle muutostyon teettdja  suositellaan, etta osakas
muutostyo: lupa maksaa suoraan sovitaan, jos

latauslaite yhtiokokoukselta, urakoitsijalleen halutaan osakkaan
muutostyon myohemmin vastaavan kaikilta

teettdjélle/ hallitukselta osin

teettdjille

Sahkonkulutuksen korvaaminen

Sahkoauton lataamisen kuluttaman sahkon kustannukset kuuluvat ajoneuvon lataajan korvattaviksi.
Korvauksen perusteen tulee olla mitattu sahkon kulutus ja latauslaite on varustettava sahkdnkulutuksen
mittauslaitteella, joka tayttaa mittauslainsdaadannon asettamat vaatimukset.

Ladatun sahkon korvaaminen voi perustua yhtion ja osakkeenomistajan valiseen autopaikan
vuokrasopimukseen tai yhtidjarjestykseen otettavaan latausvastikkeeseen. Sopimuksen ja
yhtidjarjestysmuutoksen ero on, ettd sopimus sitoo vain osapuoliaan, kun taas yhtitjarjestyksessa maaratty
vastikkeenmaksuvelvollisuus velvoittaa automaattisesti myods osakkeen mahdollisia uusia omistajia.
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Kun kyse on osakepaikoista, suosittelemme yhtidjarjestyksen muuttamista siten, ettd yhtidjarjestykseen
otetaan maarays latausvastikkeesta, jota ko. osakkeiden omistaja on velvollinen maksamaan mitatun
kulutuksen mukaan. Muutos tehdadan yhtidjarjestykseen yhtiokokouksen maaraenemmistdpaatoksella
(kaksi kolmasosaa yhtiokokouksessa annetuista danista ja edustetuista osakkeista), ellei yhtidjarjestys
maadraa tiukempaa menettelya.

Sahkon laskutukseen voi tietyissa tilanteissa liittya myds arvonlisdaverovelvollisuutta koskeva nakdkulma.

Keskusverolautakunnan 14.6.2019 antama ennakkoratkaisu nro 28/2019 sihkoéauton latauksen
arvonlisaverokohtelusta on selkeyttanyt tilannetta. Ennakkoratkaisussa saatiin vastaukset seuraaviin
kysymyksiin:

Onko asunto-osakeyhtio arvonlisaverovelvollinen vilittaessaan sahkoa asunto-osakeyhtion
kiinteistoverkon sisalla ja kiinteiston sahkomittarin kautta osakkaan sahkdajoneuvon latauspisteeseen,
jos

a) osakas maksaa sopimuksensa mukaisesti palveluntarjoajalle latauspistepalvelusta ja sdhkostad yhden
kuukausittaisen kiintedan maksun, jolloin latauspistepalvelun tarjoava yritys tilittaa mittaustietojen
perusteella asunto-osakeyhtiolle lataussahkon kulut osakkaan puolesta

b) osakas maksaa sopimuksensa mukaisesti palveluntarjoajalle latauspistepalvelusta kiintedn maksun ja
sahkosta kulutuksen mukaisesti vaihtelevan maksun, jolloin latauspistepalvelun tarjoava yritys tilittaa
mittaustietojen perusteella asunto-osakeyhtiolle lataussahkon kulut osakkaan puolesta

c) osakas maksaa asunto-osakeyhtiolle séhko- ja mahdolliset muut latauksesta aiheutuneet kaapelointi-
ja remonttikulut itse takaisin asunto-osakeyhtiolle ns. sdhkdajoneuvon latausvastikkeena

d) asunto-osakeyhtion kiinteistomittarin sdhkésopimus siirretdan sdhkdauton latauspalvelun tarjoajalle.
Palveluntarjoaja maksaa kiinteistomittarin sahkolaskut seka laskuttaa sen jalkeen asunto-osakeyhtiota
seka sahkodauton lataajia heiddan omien kulutustensa perusteella

e) jakeluverkkoyhtion alamittarilla mitataan sahkdauton latauspisteen kulutus. Jakeluverkkoyhtio
jyvittaa sahkoajoneuvon sahkonkulutuksen hyvityslaskennalla suoraan osakkaan sahkolaskulle, jolloin
taloyhtion ja asukkaiden laskuilla ndkyy suoraan omat sdhkokulut.

Kaikkien ndiden kysymysten (a-e) osalta Keskusverolautakunta katsoi ennakkoratkaisussaan, etta
asunto-osakeyhtiolle ei synny arvonlisaverovelvollisuutta lataussahkdn myynnista osakkaille.
Ennakkoratkaisusta on valitettu, mutta valitus ei koske edelld mainittuja kysymyksia (a-e), vaan ratkaisu on
talta osin lainvoimainen.

Keskusverolautakunnan ennakkoratkaisu perustuu verottoman kiinteistéluovutuksen yhteydessa
tapahtuvaan energian myyntiin, eika lataussahkdn myynnista ndin ollen synny asunto-osakeyhtidlle
arvonlisdverovelvollisuutta silloinkaan, kun lataussahk6ad myydaan yhtidssa asuvalle vuokralaiselle.
Ennakkoratkaisua ei sen sijaan ole tilanteesta, jossa useammalla taloyhtiollad on yhteiskdytdssaan autohalli,
jonne sahko tulee yhden taloyhtion liittyman kautta. On siis epdselvaa, syntyyké asunto-osakeyhtiolle,
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jonka liittyman kautta sahko autohalliin on jarjestetty, arvonlisaverovelvollisuus lataussahkosta, jota
myydaan ndiden muiden autohallia kadyttavien taloyhtididen osakkaille.

Kunnossapitovastuu latauslaitteesta

Kunnossapitovastuukysymys tulee pohdittavaksi seuraavissa tilanteissa:

- Osakasmuutos
- Osakasvdahemmiston hanke (AOYL 6:33)
- Vain tiettyjen osakkeiden arvoa nostava hanke (AOYL 6:32.5)

Etenkin osakasvahemmiston hankkeen ja vain tiettyjen osakkeiden arvoa nostavien hankkeiden osalta on
epdselvaa, kuinka kunnossapitovastuuta arvioidaan, ellei asiaan ole otettu paatoksenteossa millaan tavalla
kantaa. Tasta syysta suosittelemme kunnossapitovastuumaardysta (riippumatta siitd, onko kyse yhtion
hallinnassa vai osakashallinnassa oleville paikoille asennetuista latauslaitteista) jos yhtidssa edellytetaan,
ettd osakkaat vastaavat latauslaitteiden kunnossapidosta tai sen kustannuksista. Yhtiokokous voi siis
halutessaan paatoksenteon ehtona edellyttdd osakasvahemmistén / osakasryhman ottavan latauslaitteet
kunnossapitovastuulleen.

Osakkaan muutostyén kohdallakin voi suositella autopaikan vuokrasopimukseen / yhti6jarjestykseen
otettavaksi kunnossapitovastuumaaraysta. Kunnossapitovastuusta sopimisen tarve korostuu, kun kyseessa
on osakkaan itse hankkima latauslaite, jossa on sahkomittari. Sahkomittarin tulee tayttaa
mittauslaitelainsaadannon vaatimukset. Kuten edelld on todettu, taloyhtié on mittauslaitelainsdadannon
mukainen toiminnanharjoittaja, kun yhtio kayttaa sahkon mittaustulosta kustannusten jakamiseen. Nain
ollen vaikka itse latauslaite sdhkomittareineen on osakkaan hankkima, silti toiminnanharjoittajana taloyhtio
vastaa siitd, etta latauslaitteen sahkémittari toimii oikein. Taloyhti on siis velvollinen pitamaan mittauksen
toimivana ja luotettavana. Vastuu ei ole riippuvainen mittarin omistuksesta (eika siitd, onko kyse osakkaan
muutostyostd, osakasvahemmiston hankkeesta vai yhtion hankkeesta) (Mittauslaitelaki, luku 3:13, vastuu
mittauslaitteen toiminnasta.) Jos yhti6 haluaa yhtion ja osakkaan vélisessa suhteessa osakkaan
viimekadessa vastaavan myos naista sahkomittarin toimivuuden varmistamisesta syntyvista kustannuksista,
kunnossapitovastuusta kannattaa vastuiden selkeyttamiseksi sopia nimenomaisesti osakkaan kanssa
vuokrasopimuksissa, silloin kun kyse on yhtion hallinnassa olevista paikoista ja maaritelld vastuu
yhtidjarjestyksessa silloin, kun on kyse osakashallintaisista paikoista.

Yhdenvertaisen kohtelun periaate

Osakkeenomistajia on kohdeltava yhdenvertaisesti (AOYL 1:10). Autopaikkaratkaisut vaihtelevat, mutta
riippumatta siita, miten autopaikkojen hallinta on yhtidssa ratkaistu, yhtion on kohdeltava samassa
asemassa olevia osakkaita samalla tavalla. Latauspisteiden osalta yhdenvertaisen kohtelun periaate on
huomioitava esimerkiksi muutostydlupia annettaessa seka yhtion hallinnassa olevia latauspisteitd osakkaille
vuokrattaessa.
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Jos autopaikat ovat yhtion hallinnassa ja paikkoja on vahemman kuin paikan tarvitsijoita, voidaan
latauspisteiksi muutetuille paikoille muodostaa oma autopaikkajono (vrt. joissakin yhtidissa erilliset
autopaikkajonot katospaikoille, pihapaikoille, autotalleille). Nakemyksemme mukaan tdama ei ole
yhdenvertaisen kohtelun vastaista.

Jos autopaikkoja halutaan muuttaa latauspisteiksi osakkaiden muutost6ina tai osakasvahemmiston
hankkeina, latauspisteita voidaan toteuttaa, vaikka kaikkia autopaikkoja ei pystyttaisikaan muuttamaan
latauspisteiksi olemassa olevan sahkokapasiteetin puitteissa. Yhdenvertaisen kohtelun periaatteesta seuraa
velvollisuus selvittaa, ketka kaikki haluavat latauspisteitd toteuttaa. Jos muutostydlupa kaikille halukkaille
voidaan myontaa, yhdenvertaisen kohtelun periaate ei ole este hankkeen toteuttamiselle. Lisaksi kuitenkin
edellytetaan, ettd myds nama osakkaat maksavat vastiketta (kuten muutkin osakkaat) myéhemmin
latauspisteiden toteuttamiseksi yhtiossa mahdollisesti tarvittavan sahkdjarjestelman uusimisesta ja
sahkokapasiteetin lisadmisesta syntyvien kulujen kattamiseksi.

Leasing

Latauslaitteita ei valttamatta osteta, vaan ne voidaan myds vuokrata palveluntarjoajalta. Vuokraus on
mahdollista seka yhtion hallinnassa oleville ettd osakkaiden hallinnassa oleville autopaikoille. Vuokraus on
lahtokohtaisesti mahdollista myos riippumatta siitd, onko kyse yhtion hankkeesta, osakasvahemmiston
hankkeesta vai osakkaan muutostydsta. Vuokrasopimuksen ehdot maaraytyvat palveluntarjoajan kanssa
tehtavan sopimuksen ehtojen mukaisesti.

1. Jos latauslaitteiden vuokraaja on osakas ja kyse on osakkaan muutostyosta, tarvitsee osakas
vuokraukseen yhtion luvan edelld muutostyd kohdissa esitetyn mukaisesti. Vuokrasopimuksen tekee,
sopimuksen ehdoista palveluntarjoajan kanssa neuvottelee ja sopimuksen allekirjoittaa osakas. Jotkut
palveluntarjoajat voivat kuitenkin edellyttda, ettd myos yhtio allekirjoittaa sopimuksen.

2. Jos latauslaitteiden vuokraaja on osakasvahemmistd, paatoksentekomenettely tapahtuu aina edella
osakasvihemmiston hankkeiden osalta esitetyn AOYL:n 6:33 pykalan mukaisesti. (Ndhdaksemme 6:32.5
pykalan soveltaminen ei tule kyseeseen, koska tulkintamme mukaan vuokrauksen kohdalla
osakasvahemmistolle ei synny kyseisessa momentissa tarkoitettua merkittavaa etua vuokrauksesta.)
Vuokrasopimuksen tekee, sopimuksen ehdoista palveluntarjoajan kanssa neuvottelee ja sopimuksen
allekirjoittaa osakasvahemmistd. Jotkut palveluntarjoajat voivat kuitenkin edellyttaa, ettda myos tai
pelkastaan yhtio allekirjoittaa sopimuksen.

3. Jos latauslaitteiden vuokraaja on yhtio, joko yhtién hallinnassa oleville autopaikoille tai kaikille
osakashallinnassa oleville autopaikoille, vuokrauksesta paatetdaan yhtiokokouksen
enemmistopadatokselld (AOYL 6:31). Tdman jalkeen vuokrasopimuksen tekee, sopimuksen ehdoista
palveluntarjoajan kanssa neuvottelee ja sopimuksen allekirjoittaa yhtion hallitus tai taho, jolla on yksin
yhtion nimenkirjoitusoikeus (isdnnoitsija tai esimerkiksi hallituksen puheenjohtaja).
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Tuki latauspistevalmiuden luomiseen

ARA mydntaa avustusta asuinrakennuksen omistaville yhteisoille sahkdautojen latauspisteiden
edellyttamiin kiinteistéjen sahkojarjestelmiin kohdistuviin muutoksiin. Avustusta voivat hakea
asuinrakennuksen omistavat yhteisot (esim. taloyhtiot, vuokrataloyhteisot) seka niiden omistamat
pysakointiyhtiot. Avustuksiin on varattu valtion talousarviossa vuodelle 2021 yhteensa 5,5 miljoonan euroa.
Avustuksella edistetdan sahkoautojen kotilatausmahdollisuuksien yleistymista ja siten sdhkdautokannan
kasvua kansallisen ilmasto- ja energiastrategian tavoitteiden mukaisesti.

Avustusta myodnnetaan vuonna 2021 35 % toteutuneista kustannuksista (sis. alv.), kuitenkin enintddn 90
000 euroa. Jos vahintaan puolet paikoista toteutetaan siten, etta niillda on mahdollista ladata vahintaan 11
kW teholla, voidaan avustusta myontaa 50 % toteutuneista kustannuksista, enintdan 90 000 euroa (sis.
alv.) Edellytyksend avustukselle on, ettd yhteiso rakentaa latausvalmiuden vahintaan viidelle autopaikalle.

Avustettavia kustannuksia ovat tarvekartoitus ja hankesuunnittelu, mikali hanke toteutuu,
sdhkopadkeskukseen tarvittavat muutostyot, putkitukset ja kaapeloinnit seka niihin liittyvat tavanomaiset
maanrakennustyot. Latauslaitteet voivat sisaltya tuen piiriin vain, jos ne ovat tuen saajan omistuksessa.
tarkemmin: www.ara.fi

ARA:sta on varmistettu, etta tukea saa myo6s pelkan valmiuden rakentamiseen. Valmiudelle tarkoitetaan,
ettd tehtdvdt tyét mahdollistavat jatkossa vihintddn viiden sdhkdauton latauksen toteutuksen. Tuen
saaminen ei siten edellyta esimerkiksi latauslaitteen toteuttamista ja tukea saa hankkeisiin, joissa yhtio tuo
kaapeloinnit autopaikalle.

Taulukko 3.

ARA:n tuki (2021), kun rakennetaan latausvalmius vahintaan viidelle autopaikalle

Tarvekartoitus 35-50 % toteutuneista Tuetaan vain, jos hanke
kustannuksista (sis. alv.) toteutuu

Muutostyot 35-50 % toteutuneista

sdahkopaakeskuksessa kustannuksista (sis. alv.)

Tavanomaiset 35-50 % toteutuneista
maanrakennustyot kustannuksista (sis. alv.)

Avustuksen voi saada korotettuna, jos vahintdaan puolella avustuksella toteutettavista latauspisteista voi
ladata vahintdan 11 kWh:n teholla. Tallaisen hankkeen avustus on 50 % koko hankkeen hyvaksytyistd,
toteutuneista kustannuksista.
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