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UJ Kunnossapidosta paattaminen

* Kiinteiston yllapito - vuosikorjaukset ja peruskorjaukset

®* Kunnossapidoksi voidaan katsoa myds uudistus, joka yhtion kannalta
taloudellisesti tarkoituksenmukainen

* P3atetaan yhtiokokouksessa enemmistolla

* Yhtiokokouksen paatokseksi tulee ehdotus, jota kannattanut yli puolet
annetuista aanista

* Tasatilanteessa kokouksen pj aani ratkaisee

® Kaikki osakkaat velvolliset osallistumaan kustannuksiin
vhtidjarjestyksen mukaisesti
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UJ KKO 2005:83

* Asunto-osakeyhtion yhtiokokous oli paattanyt uusia rakennuksensa
julkisivukorjauksen yhteydessa eraiden parvekkeiden lasitukset ja
asentaa lasitukset sellaisiin parvekkeisiin, joissa niita ei aikaisemmin
ollut ollut, seka rahoittaa toimenpiteet kaikilta osakkeenomistajilta
perittavilla vastikkeilla. Korkeimman oikeuden ratkaisusta ilmenevin
perustein katsottiin, etta asunto-osakeyhtion paatos ei loukannut

niiden osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta, joiden huoneistossa ei
ollut parveketta.
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UJ Paatokset tavanomaisesta uudistuksesta

* Yhtiokokouksen enemmistopaatos ja kustannukset yhtiojarjestyksen
vastikeperusteella kaikille

® Vastaa ajankohdan tavanmukaisia vaatimuksia (ns. tavanomainen
taso)

® Maksurasituksen kohtuullisuus

e Valttamaton korjaushanke
* Maksurasitus voi olla suurempi

* Yleensa maksurasitus jarjestettavissa pitkaaikaisella lainoituksella
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L}J Ajankohdan tavanomainen taso

®* Muuttuu ajan kuluessa
e Uudistuotantoa koskevat normit ja laatuvaatimukset
* Paikkakunnan, alueen yleinen taso

 Rakenteelliset uudistukset, uusi tekniikka
* Esim. maalampd, internet-tekniikka, hissien rakentaminen

 Ei tavanomainen uudistus
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UJ Paatoksenteko El tavanomaisesta uudistuksesta

®* Ajankohdan tavanomaisen tason ylittava uudistus
* Esim. sahkdautojen latauspisteet ?

® Osakkaan suostumus: Kulut vastikeperusteella hankkeeseen
suostuvilta

®* Vastuu vastikkeenmaksuvelvollisuudesta kulujen kattamiseksi siirtyy
osakkeen uudelle omistajalle

®* Huom! Yhti6 hankkeen toteuttaja
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UJ Paatoksenteko vastikeperusteesta poikkeamisesta

®* P3asaanto: Kunnossapito- ja uudistushankkeen kustannukset jaetaan
yj vastikeperusteen mukaan ja siita poikkeaminen vaatii niiden
osakkeenomistajien suostumuksen, joiden
vastikkeenmaksuvelvollisuus lisaantyy

* POIKKEUS: AQOYL 6:32 §: Poiketaan yhtiojarjestyksen vastikeperusteen
mukaisesta kustannustenjaosta
* 1. Hyvitys 6:32.1
e 2. Tasajako 6:32.2
* 3. Hissien jalkiasennus 6:32.3-4
* 4. Uudistukset, joissa merkittava etu (arvonnousu) tietyille huoneistoille 6:32.
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UJ Hyvitys

® Kunnossapito ja uudistus
®* Enemmistopaatos

®* Huoneistossa on aiemmin tehty vastaavanlainen tyd, joka vahentaa
vhtion kustannuksia (=saastoa)

® Osakkaan tyon asianmukaisuus
® Osakkaalla nayttovelvollisuus saastosta (-kustannukset, ikavahennys)

* [kavahennys: rakennuksen osan tekninen kayttdika pohjana

* Esim: Jos parvekelasien tekninen kayttoika on noin 5—-10 vuotta, viisi vuotta
sitten asennetuista parvekelaseista on mahdollista saada enintaan 50
prosentin hyvitys
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L}/ Tasajako

®* Kunnossapito ja uudistus

® Maaraenemmistopaatos
* Yhtiokokouksen paatokseksi tulee ehdotus, jota on kannattanut vahintaan
kaksi kolmasosaa annetuista danista ja kokouksessa edustetuista osakkeista

® Kustannukset voidaan jakaa tasan kun kaikki edellytykset tayttyvat:
* Kohdistuu osakehuoneistoon
* Huoneistolle tuleva etu ja huoneiston osalta aiheutuva kustannus yhta suuret

* Muussa tapauksessa vastikeperusteesta poikkeaminen vain kaikkien
osakkaiden suostumuksella
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UJ Uudistus vain osaan huoneistoja - arvonnousu

® Uudistus (6:32.5)

® VVapautettava jos tuottaa merkittavasti etua (arvonnousu) vain osalle
huoneistoista

* Esimerkkeja;
* Parvekkeen rakentaminen asuntoihin — vapautetaan autotallit ja liikehuoneistot
* Parvekkeiden jalkiasennus pihanpuoleisiin huoneistoihin- vapautetaan muut asunnot

®* Enemmistopaatos Yhtibkokouksessa ja enemmisto niista, joiden huoneistoihin
liittyy (maksuvelvollisista)

* Ei hyotyperiaate, ei sovellu tavanomaisessa peruskorjaus-/
perusparannushankkeessa

* Huom! Merkittava etu (arvonnousu)
® Yhtion hanke !
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Ajankohtaista
sahkoautoista




UJ Taustaksi

® Sahkoautojen maara lisaantyy
 Joihinkin uudiskohteisiin toteutettu latauspisteita
* Lataustekniikka kehittyy
* Palvelutuotanto kehittyy (esim. Parkkisahko)

® Lataamiseen tarvitaan yhtion lupa
* Yhtiolla ei ole velvollisuutta toteuttaa sahkdoautojen latauspisteita

® Ensivaiheessa yhtidssa kannattaa kartoittaa kiinnostus sahkdautojen
lataamiseen seka mahdolliset lataustavat ja yhtion sahkoverkon
riittavyys

® Lisatietoja: Kiinteistdjen latauspisteet kuntoon —opas
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https://www.motiva.fi/files/12544/Kiinteistojen_latauspisteet_kuntoon_Paivitetty_14.03.2017.pdf

UJ Latauspisteet yhtion hankkeena yhtion autopaikoilla

®* Enemmistopaatoksin ja kaikkien vastikevaroin (tavanomainen
uudistus)

e Latauspisteet muutamalle yhtion hallinnassa olevalle autopaikalle, jos
* sahkoverkon kunto kestaa (ei laaja sahkojarjestelman uusimista)
* paikat jaetaan osakkaiden kayttoon yhdenvertaisesti

* Kaikkien yhtion hallinnassa olevien autopaikkojen latauspisteiden muutos, jos
* Teknisen kayttoian paassa oleva sahkoverkko joka tapauksessa uudistetaan

* Sahkoautojen latausvalmiuden luominen (esim. kaapelointityd pihamaalla), jos tyo

toteutetaan yhtiossa joka tapauksessa suoritettavan tyon yhteydessa (esim.
piharemontin yhteydessa)
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Sahkoautojen latauspisteet yhtion hankkeena

e Tavanomaisen tason uudistus (AOYL 6:31)

* Yhtiokokous paattaa uudistuksesta normaalilla enemmistopaatoksella, jos
osakkeenomistajan maksuvelvollisuus ei muodostu kohtuuttoman ankaraksi, ja kiinteisto
tai rakennus saatetaan vastaamaan kunkin ajankohdan tavanmukaisia vaatimuksia

e Sahkoverkon kapasiteetin lisdaminen vain latauspisteiden toteuttamiseksi ei

ole tavanomainen uudistus

e Tavanomaisen tason ylittava uudistus (AOYL 6:33)
* Yhtiokokous paattaa tavanomaisen tason ylittavasta uudistuksesta enemmistaolla

» Kulujen kattamiseksi peritaan vastiketta vain siihen suostuneilta osakkailta ja heidan
osakkeiden uusilta omistajilta
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L}-j Sahkodauton latauspiste osakasmuutostyona

® Osakasmuutostyo

* Sovittava kustannusten jaosta (toteutus, kunnossapito, vastuut ja
sahkonkulutus)

* sopimus tai yhtiojarjestysmaarays
* Yhtiokokous paattaa ensimmaisen kerran luvan myontamisesta, sen jalkeen
hallitus

* Jos sahkoverkon kapasiteetti ei riittaisi latauspisteiden asentamiseen kaikille
osakkaille (yhdenvertaisuus)

* Selvitetaan osakkailta halukkuus latauspisteiden asentamiseen osakasmuutostyona

* Jos kapasiteetti edelleen riittaa, lupa voidaan myontaa
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Kiitos!

,:, KIINTEISTOULITTO

Kotisi asialla




