YHTIOKOKOUS

AQOYL 6 luvussa ovat sidnndkset asunto-osakeyhtion ylimmaistd padctivistd elimesti eli
yhtiokokouksesta. Luku jakautuu niin, ettd
® yleiset yhtiokokousta koskevat siannokset ovat 1-6 S:ssd
yhtiokokoukseen osallistumista koskevat siannékset ovat 7-11 §:ssi
yleiset yhtiokokouksen padtoksentekoa koskevart sadnnokset ovat 1216 S:ssd
yhtidkokousmenettelyi koskevat siinnékset ovat 17-25 §:ssi
yleisid yhtidkokouksen paitoksentekovaatimuksia koskevat sdinnékset ovat
26-29 §:ssi
® kunnossapitoon ja uudistuksiin liittyvid padroksentekoa koskevat siinnokset ovat
30-33 §:ssi
* yhtidjirjestyksenimuuttamiseen, yhtidrakefiteen muuftamiseen ja omaisuuden
luovuttamiseen liittyvit padtoksentekoa koskevat sidnnokset ovat 34-37 §:ssd
o purkamista ja uusrakentamista koskevag sddnnokset ovat 38545 S:ssi.

Luvunil$:4in on kirjattu paisaaneo siiea) etid osakkaat Kiyeeavicpadtoksentekovaltaansa
yhtidkokduksessa, ja 2 §:ssi on puolestaan yleissdinnos yhtickokouksen toimivallas-
ta. 3 §:d4n on kirjattu asunto-osakeyhtion varsinaisessa yhtiskokouksessa esitettivit ja
pddtettavit asiat. 4 §:ssd luetellaan tilanteet, jolloin yhtién tulee jirjestdd ylimddriinen
yhtidkokous. 5 §:ssi mairitiin, kenelld on oikeus vaatia ylimiiriistd yhtidkokousta
koolle kutsuttavaksi. 6 §:ssd siddetddn osakkaan oikeudesta saada asia yhtiskokouksen
kisitelcdvaksi.

Luvun 7 §:ssd on sidnnds osakkaan oikeudesta osallistua yhtiokokoukseen, ja 8 §:ssd
puolestaan midritiin osakkaan oikeudesta kiyttdd valtuutettua ja avustajaa. 9 §:44n on
kirjattu selventivi sadnnds siitd, ettd asunto-osakeyhtién omilla osakkeilla ei voi osallistua
eikd ddnestdd yhtidkokouksessa. 10—11 §:ssi midritiin taas muiden kuin osakkaiden
oikeudesta osallistua yhtickokoukseen.

Luvun 12 §:ssd siddetdin siitd, millaisista asioista yhtiockokouksessa voidaan paiccai.
13 §:ssd on sddnnds osakkeiden tuottamasta ddnimdiristd. 14 §:ssi midriciin yhtio-
kokouksen velvollisuudesta noudattaa yhdenvertaisuusperiaatetta. Osakkaan tai hinen
valtuutettunsa esteellisyytti koskevat siinnokset ovat 15 §:ssd. 16 S:ssi madriciin, milld
tavoin yhtidkokouksessa voidaan tehdd AOYL:n tai yhtidjirjestyksen muotovaatimuk-
sista poikkeava pddtos.

Luvun 17 §:ssi méddritdan, missd asunto-osakeyhtion yhtiskokous on pidettivi ja
milld tavoin osakas tai joku muu voi osallistua kokoukseen kokouspaikan ulkopuolelta.
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6 luku. Yhtiokokous

17 a §:ssd on sddnnokset vihemmistdosakkaan oikeuksista etdosallistumiseen ja kokous-
paikalla osallistumiseen. 18 §:ssi on sidnnédkset yhtikokouksen koolle kutsumisesta.
Kokouskutsun sisillostd sekd kutsuajasta ja -tavasta siddetddn 19-21 S:ssd. 22 Sissd
on midrdykset kokousasiakirjoista sekd niiden nihtdvini pitdmisestd ja lihettdmises-
td. 23 S:ssd madridcian yhtiskokouksen puheenjohtajasta sekd diniluettelon ja yhtidko-
kouksen poytikirjan laatimisesta. 24 §:ssd on siinnokset yhtiskokouksen mahdollisesta
jatkokokouksesta sekd kokouksen keskeytyksesti teknisen hiirion vuoksi. 25 §:ssi on
taas sidnnokset osakkaan kyselyoikeudesta yhtiskokouksessa.

Luvun 26 §:ssi miiritiin, missi tilanteissa yhtiskokouksessa voidaan tehdi enem-
mistdpddtds. 27 §:ssd puolestaan mairitddn, millaisista asioista tulee padttad midrienem-
mistopadtokselld. 28 §:4dn on kirjattu edellytykset yhdenvertaisuusperiaatteen vastaiselle
padtokselle. 29 §:ssd on viittaussadnnds, jonka mukaan yhtidkokouksen paitoksen moit-
timisesta siidetiin lain 23 luvussa.

Luvun 30 §:ssd todetaan, millaisista kunnossapitotoimista padttiminen kuuluu yhtio-
kokouksen vastuulle. 31 §:ssi midritiin, milloin kaikkien osakkaiden rahoittamasta
uudistuksesta tulee pdittdd yhtidkokouksessa. 32 §:ssid on taas siddokset siitd, milld
tavoin ja millaisissa tilanteissa yhtiokokous voi paittid osakkaiden maksuvelvollisuuden
muuttamisesta kunnossapidon ja uudistuksen osalta. 33 §:ssi mairitdidn muista uudis-
tuksista, joista yhtiokokous voi pdittdd. 33 a S:ssi on lisiksi siinnos yhtivastikkeen
maksuperusteesta, kun yhtickokous paittii sihkoautojen latauspisteiden toteuttamiseksi
tarvittavasta uudistuksesta.

Luvun 34-35 Sissi on saanhokset siitd, ‘milli/tavoinfja millaisissa tilanteissa yhtio-
jirjestystd voidaan“muueeda. 36 S:dinfon lisaksi kirjattt sdinnokset yhtidjirjestyksen
kohtuullistamisesta. 37 §:ssi siddetddn asunto-osakeyhtién toiminnan tai yhtiomuodon
muyttamisen tai Jopértamisen sekd dmaisuudefi luovuttamisen fedellytyksista. 88 §:ssd
on {tads madriyksegselvitystilastaja yhtion kiinteiston ilsen kiyttooikeuden tai raken-
nuksen luovuttamisesta.

Luvun 39-41 §:ssd madricdan purkamisesta ja uusrakentamisesta seki siihen liitcyvistd
suunnitelmasta ja asiantuntijan lausunnosta. 42 $:ssi on sidnnokset osakkaan oikeudes-
ta vaatia osakkeidensa lunastusta purkamisessa ja uusrakentamisessa. 43 §:ssi midri-
tédn yhtion vihemmistdosakkeiden lunastamisesta. 44 §:ssi on puolestaan sdinnokset
uskotun miehen miiriimisesti sekd timin velvollisuuksista. Lopuksi luvun 45 §:ssi on
sidnnokset vakuuden asettamisesta lunastushinnasta ja lunastushinnan tallettamisesta
Lupa- ja valvontavirastoon.
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1 § Osakkeenomistajien paatoksenteko

Yleiset saannokset

1 § Osakkeenomistajien paatoksenteko

Osakkeenomistajat kdyttavat padtdsvaltaansa yhtiokokouksessa, jollei paatdsvaltaa
laissa tai yhtiojarjestyksessa ole uskottu yhtion hallitukselle.

Osakkeenomistajat voivat kuitenkin paattaa myods yhtiokokousta pitamatta sille
kuuluvasta asiasta silloin, kun he ovat yksimielisia. Tallainen paatos on kirjattava, pai-
vdttavd, numeroitava ja allekirjoitettava. Jos yhtidssa on useampia kuin yksi osakkeen-
omistaja, vahintaan kahden heista on allekirjoitettava paatos. Kirjattuun paatokseen
sovelletaan muuten, mita yhtiokokouksen poytdkirjasta saadetaan.

6.1.1 Yhtiokokouksen yleistoimivalta

AOYL 6 luvun 1 §:n 1 momentin mukaan osakkaat kiyteivic pditosvaltaansa yhtio-
kokouksessa, jollei pditdsvaltaa ole laissa tai yhtidjirjestyksessi uskottu yhtion halli-
tukselle. Sddnnés sisiltad padsiannon yhtickokouksen asemasta ylimpini toimivallan
kiyttdjand asunto-osakeyhtidssi.

Muista osakeyhtidistd poiketen asunto-osakeyhtiossi yleistoimivalta on annettu
yhtiskokoukselle. Yhtiokokous on oikeutettu padtgimiin kaikista asunto-osakeyhtién
asioista — myos sellaisista, joita€i ole erikseen AOYL:ssafai yhtiojarjestyksessi midric-
ty yhtidkokoukselle taityhtion hallitukselle kuuluviksi. Muissa osakeyhtidissi vastaava
yleistoimivalta kuuluu yhtion hallicukselle.!

On kuitenkin hugmattava, ettd sekd hallituksella ettd isinngitsijilli oneAOYL:n
mukadhitsendiren toiinivalta pddtcditoimivaltadnsa kullugista faSivista, HallitukSen
yleisistd'tehtivistd on'sdadetty AOYL 7-uvtin2°S:ssd ja isdfinditsijan yleisistdtehtavistd
AOYL 7 luvun 17 §:ssi. Lisiksi sekd hallitukselle ettd isinnaitsijille kuuluu useita erilaisia
yksityiskohtaisia tehtivii.

Hallituksen ja yhtiékokouksen vilistd toimivaltaa on tarkemmin sidnnelty AOYL
7 luvun 2 S:ssd. Kyseisen lainkohdan mukaan hallitus tarvitsee yhtickokouksen padtok-
sen toimiin, jotka yhtién koko ja toiminta huomioon ottaen ovat epitavallisia tai laaja-
kantoisia. Yhtidkokouksen pddtds tarvitaan myds toimiin, jotka vaikuttavat olennaisesti

® osakkaan hallinnassa olevan osakehuoneiston kiyttimiseen

® osakkaan velvollisuuteen maksaa yhtiévastiketta

® osakkaan hallinnassa olevan osakehuoneiston kiyttimisestd aiheutuviin kustan-
nuksiin.?

Toisaalta AOYL 6 luvun 1 §:ssd on ilmaistu se padsiintd, ettd osakkaat tekevit asunto-
osakeyhtiotd koskevat padcokset lihtokohtaisesti nimenomaan yhtiskokouksessa, vaikka
AOQOYL antaa mahdollisuuden poiketa tistd menettelysta.

' Ks. Kylikallio — Tirola — Kylikallio 2003 s. 317-318.
2 Ks. tarkemmin 7.2.2.
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6 luku. Yhtiokokous

6.1.2 Paatoksenteko yhtiokokousta pitamatta

AOYL 6 luvun 1 §:n 2 momentissa on annettu mahdollisuus poiketa siitd pidsiinnostd,
ettd osakkaat kiyttivit piitdsvaltaansa yhtiokokouksessa. Siinndksen mukaan osakkaat
voivat padcead yhtiokokoukselle kuuluvista asioista myos yhtidkokousta pitimartd, mikali
he ovat asiasta yksimielisid. Vaatimus yksimielisyydestd tarkoittaa yksimielisyyttd siitd,
ettd asiasta padtetidn yhtidkokousta pitimittd, ja yksimielisyyttd varsinaisen paatoksen
sisallosed.

Yhtickokousta pitdmittd tehdyt yksimieliset padtokset on AOYL 6 luvun 1 §:n
2 momentin mukaan kirjattava, piivittivi, numeroitava* ja allekirjoitettava. Jos yhtids-
sd on useampi kuin yksi osakas, vihintdin kahden osakkaan on allekirjoitettava paatos.
Muilta osin kirjattuun pidtokseen sovelletaan, mitd yhtickokouksen péytikirjasta sdd-
detdin.

Keskeistd on, etti asiakirjasta selvisti ilmenee, mitd osakkaat ovat paittineet. Riiccivii
on, ettd vain paitds merkitidn asiakirjaan. Esimerkiksi kidytyd keskustelua ei ole pak-
ko merkitd asiakirjaan. Asiakirjan, josta pditos ilmenee, on valmistuttava neljin viikon
kuluessa padtoksen syntymisestd, ja siitd on myds toimitettava pyynnostd osakkaalle jal-
jennos.’ Asiakirjaa on siilytettivi kuten poytikirjaa eli luotettavalla tavalla koko yhtién
olemassaolon ajan. Rinnastus péytikirjaan merkitsee myds sitd, ettd kirjattu paiatos on
ensi sijassa todisteluasiakirja, eiki se lopullisesti osoita tehdyn padtoksen sisiltod.®

AOYL:ssa ei ole erikseen sidnnoksid siitd, milloin yksimielisesti ilman yhtiokokousta
tehty péitds voitaisiin kacs@afpateaccdniaksifcai fniciecofiaksi: Koska padtos voidaan
tehdi vain silloin, kun kaikkil osakkaat jovat siitd/yksimielisid, |paatostd ei voida moittia
tavallisilla yhtiokokouksen piitoksen moiteperusteilla.” Pdatos ei voi olla myoskain
mititon AOYL 23 luvun 2 §:n 1, 2 tai 3 kohdassa mainituilla perusteilla, koska se on
syntynyt yksimielisesti.j idelléengkysynaysfei ole,koketksestasjorenskokouskutsira kos-
kevia s#@nnoksid eiele pitinytlain'nondateaa:

Yksimielinen, yhtiokokouksen ulkopuolella tehty piitds voi sen sijaan mielestamme
olla mititdn AOYL 23 luvun 2 §:n 4 kohdassa tarkoitetulla perusteella, eli jos piitos
on sellainen, ettd sitd ei olisi saanut tehdi edes kaikkien osakkaiden suostumuksella.
Vaikka AOYL:ssa ei ole erityistd sidnndstd tilld tavoin tehdyn pddtoksen moittimisesta,
osakas voinee yleisten prosessuaalisten periaatteiden mukaisesti nostaa vahvistuskanteen
paitoksen mitdttomiksi julistamisesta esimerkiksi silloin, jos osakas ei ole ymmartinyt
paitoksen sisiltdd osallistuessaan paitoksentekoon.

> HEs. 113.

Piitdksen numeroinnilla tarkoitetaan sitd, ettd padtds numeroidaan osaksi yhtiskokouspdytikirjojen juok-
sevaa numerointia.

> Ks. 6.23.4.

KKO 2010:84: Osakeyhtislain 5 luvun 1 §:n mukaan osakkaat voivat yksimielisini yhtiokokousta piti-
mited padtedd yhtiskokoukselle kuuluvasta asiasta. Sidnndksen mukaan paitds on kirjattava, piivittivi,
numeroitava ja allekirjoitettava. Yksimielinen p#itds ei kuitenkaan ole muotovirheen johdosta tehoton,
silli muotovaatimukset voidaan sanotun luvun 15 §:n mukaan osakkaiden suostumuksella sivuuttaa.
Osakkaiden tekemin pidtoksen sisiltd voidaan siten osoittaa muullakin tavoin kuin esittimalld kirjattu
padtos.

7 Ks. 23.1.1 (kirjan osassa 2).
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2 § Toimivalta

Osakkaat eivit tietenkain voi tehdi yksimielistd padcostd yhtiokokouksen ulkopuolel-
la, jos kaikki osakkaat eivit voi osallistua padtoksen tekemiseen. Seuraavassa tapauksessa
yhtidjirjestyksen muuttamisesta tehtyé sovintoa ei voitu vahvistaa, koska asiassa i ollut
esitetty selvitystd siitd, ettd padcostd olisivat olleet tekemissi kaikki yhtion osakkaat:

KKO 2018:55

Korkein oikeus katsoi, ettei hovioikeus olisi sovinnon yhteydessi saanut vahvistaa yhtié-
jarjestyksen muutosta koskevaa pidtdstd. Sovittelussa osapuolina olivat olleet ainoastaan
asunto-osakeyhti6 ja yksi sen osakkeenomistaja. Vahvistetusta sovinnosta ei ilmennyt eiki
asiassa ollut muutoinkaan esitetty selvitystd siitd, ettd padtostd yhtidjirjestyksen muutta-
misesta olisivat olleet tekemissi kaikki yhtion osakkeenomistajat.

Kiytinnossd 1 §:n 2 momentin mahdollistama pddtoksentekomenettely tullee kyseeseen
lzhinni pienissid yhtidissi taikka pddtettiessd jostakin yksittdisestd asiasta. Vaikka osak-
kaan mahdollisuudet moittia kirjattua pidcostd ovat edelld kerrotulla tavalla rajalliset,
riitaa voi syntyi esimerkiksi siitd, onko pidtos kirjattu paitetyn sisiltdiseni, taikka siiti,
onko osakas antanut suostumuksensa pditoksen tekemiseen. Tallaisten riitaisuuksien
vilttimiseksi on suositeltavaa, ettd padtoksestd laadittavan asiakirjan allekirjoittavat kaik-
ki yhtion osakkaat.

Tissd saidnnoksessd kuvatun paitoksentekomenettelyn lisiksi yhtikokous voi tehdi
paatoksid yhtidkokousmenettelyd koskevista muotovaatimuksista poikkeavalla tavalla,
mikali ne osakkaat, joita muotovaatimusten laiminlydnti koskee, antavat sithen suostu-
muksensa.®

2 § Toimivalta

(Gl LRLCISEQME A, Y

sa voidaan maarata, ettd yhtiokokous paattaa sellaisesta hallituksen ja isdnnditsijan
toimivaltaan kuuluvasta asiasta, josta ei muualla tdssa laissa erikseen saadeta.

Jéljempand 7 luvun 7 §:ssa saddetddn yhtion hallituksen ja isdnnéitsijan toimival-
taan kuuluvan asian saattamisesta yhtiokokouksen paatettavaksi. Jos osakkeenomista-
jat ovat yksimielisid, he voivat paattaa asiasta, jonka hallitus voi siirtad yhtickokouksen
paatettavaksi.

6.2.1 Toimivallan jako yhtiokokouksen, hallituksen ja
isannoitsijan kesken

AOYL 6 luvun 2 §:n 1 momentin mukaan yhtickokous pidttdd asioista, jotka yhtio-
kokoukselle AOYL:n mukaan kuuluvat. Myds timi siinnds on ilmaus asunto-
osakeyhtion yhtiskokoukselle kuuluvasta yleistoimivallasta.

Yhtiokokouksen toimivaltaa on AOYL:ssa rajattu lihinni siten, ettd lain 7 luvun
2 §:ssd on siddetty hallituksen tehtiviin ja toimivaltaan kuuluvista asioista seki lain
7 luvun 17 S§:ssi isinnditsijin tehtiviin ja toimivaltaan kuuluvista asioista. Lisiksi

8 Ks. 6.16.1.
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AQOYL:ssa on joukko yksitedisid sidnnoksii, joissa jokin tehtivi on sdddetty joko halli-
tuksen tai isinnoitsijin tehtdviksi.

Asunto-osakeyhtion yhtidjirjestyksessd voidaan AOYL 6 luvun 2 §:n 1 momentin
mukaan miidritd, eted yhtidkokous paitedd sellaisesta hallituksen ja isinnoitsijan toimi-
valtaan kuuluvasta asiasta, josta ei AOYL:ssa erikseen saddetd. Toisin sanoen yhtidjirjes-
tysmadriykselld voidaan siirtdd yhtiskokouksen paitettaviksi hallituksen tai isinnéitsijin
yleisid tehtdvid.” Sen sijaan sen enempii hallituksen kuin isinnaitsijin erityisiad AOYL:n
mubkaisia tehtivii ei voida siirtdd yhtiskokoukselle, ei edes yhtidjirjestysmiiriykselld. "

Hallituksen tai isinnditsijin tehtivien siirtiminen yhtikokoukselle ei vaikuta yhtion
edustamiskelpoisuuteen. Yhtion edustajana tillaisessa yhtikokouksen pidtettiviksi
siirretyssd asiassa toimii edelleen yleisten sddnnosten perusteella kelpoinen henkild tai
toimielin, siis isinnditsiji tai hallitus. Toimivallan siirtiminen ja yhtikokouksen péitos
vaikuttavat ainoastaan edustajan toimivaltaan."

Mikili hallitus ja isinnditsijd tekevit padcoksid yhtickokoukselle siirretyissi asioissa,
nimi toimivat toimivaltansa ylittden ja saattavat joutua tistd vahingonkorvausvelvol-
liseksi. T4lloin hallitus ja isinnoitsijd toimivat myds yhtiojirjestyksen vastaisesti, mika
on AOYL 24 luvun 1 §:n 2 momentissa tarkoitettu vastuuperuste, ja he voivat joutua
virheellisestd toiminnastaan vahingonkorvausvastuuseen. Menettely synnyttdd myds tuot-
tamusolettaman.'?

Toisaalta toimivallan siirto hallicukselta tai isinnéitsijiled yhtiskokoukselle tarkoittaa
my®ds sitid, ettd vastuu paitoksen sisillostd siirtyy yhtiokokoukselle. Yhtion johto vastaa
tdllsin ainoastaan paitoksen dgtintoonpanosta jalvalvoolyhtigkokeuksen tekemin pdi-
toksen lainmukaisuutra.

6.2{2 Asiansiirtaminen yhtiokokouksessa paatettavaksi

AOYLEL6 lgvuni2'§:n 2 momentissa ondviictaus lain 7 luvunaZ| §:3an, jossa.sdidetain
hallitukseh ja isinnoitsijan toimivaltaan kuuluvan asian saattamisesta yhtiskokouksen
paitettdviksi.

Asunto-osakeyhtion hallitus voi esimerkiksi tarkoituksenmukaisuussyisti tai mahdol-
listen erimielisyyksien viltcamiseksi siirtdd jonkin padtosvaltaansa kuuluvan asian yhtis-
kokouksen piddtettiviksi, jolloin asia saatetaan yhtién ylimmin paitoksentekoelimen
pditettiviksi. Asunto-osakeyhtidissi pienikin asia saattaa olla osakkaiden mielesti mer-
kityksellinen, ja hallituksen saattaa olla parempi siirtdd tillainen asia yhtiskokouksessa
pditettiviksi. Tissd yhteydessi on syytd huomata, etti hallitus ei voi siirtidi sen enempii
hallituksen kuin isinnéitsijin erityisiin tehtdviin kuuluvia asioita yhtiskokouksessa paa-
tettdviksi.

Hallitus voi siirtdd yhtiokokouksen péitettaviksi my6s sellaisen asian, jonka suhteen
se ei ole varma siitd, kuuluuko asia hallituksen yleisiin tehtiviin vai ei. Kyseessi saattaa
olla esimerkiksi asia, joka voisi olla silld tavoin epdtavallinen tai laajakantoinen, ettd sithen
tarvittaisiin AOYL 7 luvun 2 §:n 2 momentin 1 kohdan mukaisesti yhtickokouksen
pddtos. Siirtdmilld asian yhtidkokouksen pddtettiviksi hallitus toimii varmasti oikein.

9

Ks. 7 luvun 2 ja 17 § ja niiden yhteydessi esitettya.
1 HEs. 114.
"' HEs. 114.
2 HEs. 114.
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AOYL 6 luvun 2 §:n 2 momentissa on myds maininta siitd, ettd osakkaat voivat
yksimielisesti pddccdd sellaisesta asiasta, jonka hallitus voi siirtdd yhtiokokouksen piadtet-
tavaksi. T4lld tarkoitetaan tilannetta, jossa hallitus ei ole vield siirtdmispddtdstd tehnyt.
Koska timi sddnnds on sijoitettu AOYL 6 luvun 2 §:3in, jossa kisitellddn yhtiokokouk-
sen toimivaltaa, siinnokselli lienee tarkoitettu, ettd yksimieliset osakkaat voivat tehdi
tissd tarkoitetun paitoksen ainoastaan yhtickokouksessa, eivit siis AOYL 6 luvun 1 §:n
2 momentissa tarkoitetulla tavalla yhtiokokousta pitimirted. Koska siinnoksessi on edel-
lytetty kaikkien osakkaiden yksimielisyyttd, tillaisessa tilanteessa yhtiskokouksesta poissa

3 § Varsinainen yhtiokokous

olevien osakkaiden suostumukset pitdd hankkia erikseen.

3 § Varsinainen yhtiokokous

Varsinainen yhtiokokous on pidettava kuuden kuukauden kuluessa tilikauden paatty-
misestd. Yhtidjarjestyksessa ei voida maarata muusta madrdajasta.
Kokouksessa on esitettdva:

1)

2)

3)

tilinpaatds, toimintakertomus, tilintarkastuskertomus ja toiminnantarkastus-
kertomus;

hallituksen kirjallinen selvitys tarpeesta sellaiseen yhtion rakennusten ja kiin-
teistdjen kunnossapitoon yhtiokokousta seuraavan viiden vuoden aikana,
joka vaikuttaa olennaisesti osakehuoneiston kayttamiseen, yhtidvastikkee-
seen taimuihin osakehuoneiston kaytosta aiheutuviin kustannuksiin; seka
hallituksen ‘kirjallinen, selvitys yhtidgssa“suoritetuista huomattavista kun-
nossapito- ja muutostdista ja niiden tekoajankohdat.

Kokouksessa on pdatettava:

6)

tilinpaatoksen vahvistamisesta;

taseen osoittaman voiton kdyttamisesta;

vastuuvapaudesta hallituksen jasenille ja isannoitsijalle;

talousarviosta ja yhtidvastikkeen madarasta, jos tama kuuluu yhtiokokouk-
selle;

hallituksen jasenten, tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan valinnasta, jollei
tdssa laissa saddeta tai yhtiojarjestyksessa madrata toisin ndiden toimikau-
desta tai valinnasta; seka

muista yhtiojarjestyksen mukaan varsinaisessa yhtiokokouksessa kasitelta-
vista asioista.

Jos yhtio on konsernin emoyhtid, kokouksessa on esitettava myos konsernitilinpaatos
ja toimintakertomus. Kokouksen on paatettava myos konsernitilinpaatoksen vahvis-
tamisesta.

Yhtiojarjestyksessa voidaan madratd, ettd yhtiossa pidetaan tilikauden aikana
useampia varsinaisia yhtiokokouksia. Talldin 3 momentin 4-6 kohdassa tarkoitetusta
asiasta voidaan paattaa yhtiokokouksessa, joka pidetaan yli kuuden kuukauden kulut-
tua edellisen tilikauden paattymisesta.

Edelld 2 momentin 2 ja 3 kohdassa tarkoitetuttuihin selvityksiin sisaltyvat tiedot
kunnossapito- ja muutostdista on toimitettava Maanmittauslaitokselle noudattaen
huoneistotietojarjestelmasta annetun lain 17 a §:3a. (3.2.2023/152)
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6 luku. Yhtiokokous

6.3.1 Varsinaisen yhtiokokouksen pitoaika

AOYL 6 luvun 3 §:n 1 momentin mukaan asunto-osakeyhtion varsinainen yhtiskokous
on pidettivi kuuden kuukauden kuluessa tilikauden piittymisestd. Yhtidjirjestyksessi
ei voida mddritd muusta mairiajasta.

Yhtickokousta ei voida siis mairitd pidettaviksi aiemmin tai my8hemmin kuin kuu-
den kuukauden kuluessa tilikauden paittymisestd. Estettd ei ole kuitenkaan sille, ettd
yhtidkokous kiytinnossi pidetdin esimerkiksi maalis- tai huhtikuussa sen mukaan kuin
hallitus padcead.

Asunto-osakeyhtion yhtiojirjestyksessd saattaa edelleen olla VAOYL:n aikainen mai-
rdys siitd, ectd yhtidkokous tulee pitdd esimerkiksi huhtikuun loppuun mennessi. AOYL
6 luvun 3 §:n 1 momentin sddnnos kuitenkin syrjaycead cillaisen midriyksen, joka siten
on mitdton.

Useimpien asunto-osakeyhtioiden tilikausi on kalenterivuosi, joten varsinainen yhtié-
kokous on pidettivi kesikuun loppuun mennessa.

Jos asunto-osakeyhtié ei jostakin syystd pysty pitimiin varsinaista yhtiokokousta laissa
sdddetyssd midrdajassa, yhtickokous voidaan pitdd myShemminkin ja sielld voidaan tehdi
laillisia yhtiokokouspédtoksid. Koska hallitus on vastuussa yhtiokokouksen pitdmisestd
ajallaan, hallitus voi periaatteessa joutua vahingonkorvausvelvolliseksi, jos kokousta ei
ole pystytty pitdimain ajallaan ja siitd aiheutuu yhtiolle jotakin vahinkoa. Kdytdnndssi
korvattavaa vahinkoa syntynee vain harvoin.

Varsinaisia yhtigkoKoukSid| véi élla @s€ampiakih ktinsyksi; jos asunco-osakeyhtion
yhtiojirjestyksessd niin{maaritdan. Monissa yhtigissa pidecidnkin kevityhtiokokouksen
lisiksi syysyhtiokokous. Syysyhtiokokous voidaan luonnollisesti pitdd myshemmin kuin
kuuden kuukauden kuluessa tilikauden paitcymisestd.’®

6.3.2..Varsinaisessa yhtiokokouksessa esitettavat asiat

AOYL 6 luvun 3 §:n 2 momentissa siddetdin siitd, mitkd asiakirjat ja selvitykset varsi-
naisessa yhtiékokouksessa on vihintiin esitettivd. Niitd on kisitelty seuraavassa.

Tilinpiitds, toimintakertomus, tilintarkastuskertomus ja toiminnantarkastuskerto-
mus. AOYL 6 luvun 3 §:n 2 momentin 1 kohdan mukaan yhtickokouksessa on esitettivi
tilinpaitos, toimintakertomus, tilintarkastuskertomus ja toiminnantarkastuskertomus.

Tilinpddros. Tilinpaatos on KPL 3 luvun 6 §:n mukaan laadittava neljin kuukauden
kuluessa tilikauden paidttymisestd. Monien yhtididen yhtidjirjestyksessi on lisiksi maa-
rdyksid siicd, milloin tlinpadtoksen tulee olla valmis (esim. kahden kuukauden kuluessa
tilikauden paittymisestd). Jos yhtidjirjestyksen mairidys tilinpddcoksen valmistumisajan-
kohdasta poikkeaa KPL 3 luvun 6 §:n miiriyksestd ja méirdys on otettu yhtijirjes-
tykseen ennen AOYL:n voimaantuloa, voimaanpanolain mukaan tillaisen mairdyksen
sijasta sovelletaan KPL:n siinnosti.' Timi mahdollistaa sen, ettd asunto-osakeyhtiot
ja niiden isinnaitsijit voivat hyédyntid mahdollisuuden pitid varsinainen yhtiskokous
kuuden kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesti.

B Ks. 6.3.5.

4 Ks. voimaanpanolain 11 § (kirjan osassa 2).
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3 § Varsinainen yhtiokokous

Tilinpddtdksen sisiltod koskevat tarkemmat sddnnokset ovat AOYL 10 luvun 3 §:ssi,
jossa kidytinnossi viitataan KPL:iin."

Toimintakertomus. Yhtiokokouksessa on esitettivi myos toimintakertomus. Kysymys on
hallituksen asunto-osakeyhtiélle laatimasta toimintakercomuksesta, joka yhtiskokouk-
sessa ainoastaan esitetddn. Sitd ei siis yhtiockokouksessa vahvisteta eik siitd tehdd pai-
tostd. Koska toimintakertomus on hallituksen laatima ja on my®s ollut tilintarkastajien
kiytossi tilintarkastusta suoritettaessa, yhtikokouksessa ei voida endi tehdd muutoksia
sithen. Yhtiokokouksessa saattaa syntyd keskustelua toimintakertomuksen kirjauksista,
mutta yhtidkokous ei voi padttdid muuttaa toimintakertomuksen sisiltéd. Pienempien
muutosten osalta toimitaan useimmiten niin, ettd yhtiokokouksen sihteeri kirjaa esitetyt
muutosechdotukset pdytikirjaan, ja hallitus harkitsee kokouksen jilkeen, ovatko esitetyt
muutoschdotukset tarpeellisia ja mahdollisia tehdi.

Sddnnokset toimintakertomuksen sisillostd on kirjattu AOYL 10 luvun 3 sekd
5—7 §:44n.'°

Velvollisuus esittdd toimintakertomus yhtickokouksessa poikkeaa OYL:sta, jon-
ka mukaan toimintakertomustiedot voidaan tietyin edellytyksin esittdd tilinpddcok-
sen liitetietoina. Tdma johtuu siitd, ettd osakkaiden tiedontarve, asunto-osakeyhtién
yhtiokokouksen yleistoimivalta sekd toimintakertomuksen sisilté huomioon ottaen on
katsottu perustelluksi edellyttdd toimintakertomuksen esittimistd asunto-osakeyhtion
yhtiokokouksessa.!”

Tilintarkastuskertomus ja roimingpantarkastuskertomms. YhtiokokouKsessa on lisiksi esi-
tettdvi tilintarkastuskertomus ja toiminnantarkastuskertomus. Jos yhtidssi ei lain tai
yhtigjirjestyksen mukaan ole velvollisuutta valita tilintarkastajaa tai toiminnantarkastajaa
eiki niitd ole valittu, eistarkastuskertomusta luonnellisestikaan-esiteta, '*

Tilintarkastuskertomus on‘luovutettavasyheion hallicukselleviiteistianukaksi viik-
koa ennen yhtiskokousta.” Monen yhtion yhtiojirjestyksessd on miairdys siita, ettd
tilintarkastuskertomuksen tulee valmistua esimerkiksi viimeistdin 15.3. tai 15.4. Jos
tillainen mairidys on otettu yhtiojirjestykseen ennen AOYL:n voimaantuloa, sen ase-
mesta voidaan voimaanpanolain mukaan soveltaa tilintarkastuslain 3 luvun 6 §:n sddn-
nostd tilintarkastuskertomuksen antamisajankohdasta.® Toisaalta monissa uusissakin
yhtidjirjestysmidrdyksissa maidricddn tilintarkastus- tai toiminnantarkastuskertomuk-
sen luovuttamisesta viimeistiin kolme viikkoa ennen yhtiokokousta hallicukselle, jotta
hallitukselle jiisi aikaa kisitelld tarkastuskertomusta ennen kokouskutsujen lihettimis-
ti. Jos tillainen miiriys on otettu yhtidjirjestykseen AOYL:n voimassaoloaikana, tulee
midriystd noudattaa.

5 Ks. 10.3.1 (kirjan osassa 2).

Toimintakertomuksen sisltod kisitelldin tarkemmin jiljempini kisiteltiessi AOYL 10 luvun 3, 5ja 7 §:n
siannoksid (kirjan osassa 2).

7 HEs. 115.

8 HEs. 115.

19 Ks. tilintarkastuslain (1141/2015) 3 luvun 6 §.

2 Ks. 30.14.1 (kirjan osassa 2).
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6 luku. Yhtiokokous

Toiminnantarkastuskertomus on luovutettava asunto-osakeyhtion hallitukselle niin
ikddn viimeistddn kaksi vitkkoa ennen yhtickokousta.?! Toiminnantarkastuskertomuksen
sisillosti siddetiin AOYL 9 luvun 10 §:ssd.?

Hallituksen kirjallinen selvitys tulevista kunnossapitotarpeista. AOYL 6 luvun 3 §:n
2 momentin 2 kohdan mukaan yhtidkokouksessa tulee esittdd hallituksen kirjallinen
selvitys tarpeesta sellaiseen yhtion rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitoon yhtis-
kokousta seuraavan viiden vuoden aikana, joka vaikuttaa olennaisesti osakehuoneistojen
kiyttimiseen, yhtidvastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kiytostd aiheutuviin kus-
tannuksiin. Kiytdnnossi tistd selvityksestd kiytetddn nimitystd kunnossapitotarveselvitys.

Sddnnoksen tarkoituksena on kiinnittdd asunto-osakeyhtididen hallinnossa toimi-
vien henkildiden ja osakkaiden huomio pitkijinteisen kiinteistonhoidon tarpeeseen ja
tulevien toimenpiteiden rahoituksen jirjestimiseen. Télld tavoin on haluttu korostaa
kiinteiston kunnon seurannan seki hoidon suunnitelmallisuutta.?

Kysymys on nimenomaan hallituksen laatimasta kirjallisesta selvityksestid. Vaatimus
selvityksen kirjallisesta muodosta lisittiin lakiin ympiristdvaliokunnan mietinnén perus-
teella. Kirjallista muotoa pidettiin suullista selvitystd parempana, koska kirjallinen muoto
varmistaa sen, ettd selvityksen yksityiskohdat ja laatimisen ajankohta voidaan todentaa
mydhemmin.*

Joissakin asunto-osakeyhtivissi ei tehda erillistd selvitystd, vaan tiedot pelkistddn sisil-
lytetddn yhtion toimintakertomukseen. Mielestimme timi ei kuitenkaan useimmiten ole
riittdvi tapa laatia kunnossapitofarveselvitysed. Tallainemiencttely voi riictdd ainoastaan
uudessa asunto-osakeyNtiossi, j0ssa‘seuraavien viiden vuoden kunnossapitotarpeet ovat
vihiiset.

Koska kyscessi onshallicuksen selvitys, joka esitetdin yhtiokokoeukselle, yhtiokokous
ei voifehdd mutioksiallselvicykséen. Sélyityksesta €1 imyoskian ehdalyhtikokouksessa
paatostd. Mikidn el tietenkddn estd sitd; ettd hallitus ottaa AOYL:n edellyttdfin Selvi-
tyksen lisiksi yhtikokouksessa nimenomaisesti kisiteltiviksi ja paitettiviksi joitakin
selvitykseen sisiltyvid hankkeita. Yhtiokokous voi myds erikseen pidtedd kuntotutki-
muksesta, korjausohjelmasta tai niin sanotusta pitkin tahtiimen korjaussuunnitelmasta
(PTS:std).

Kiytinnossd hallituksen kunnossapitotarveselvitys lihetetddn yleensi muun yhtio-
kokousaineiston mukana yhtién osakkaille. Kokouksessa isinnditsiji tai joku hallicuk-
sesta esittelee selvityksen osakkaille, ja poytikirjaan tehddin merkindd, jonka mukaan
“esitettiin hallituksen selvitys korjaustarpeesta vuosille 20XX-20XX”. Selvitystd ei ole
pakko liitead yhtiokokouspoytikirjaan, joskin sitd voi pitdd suositeltavana. Tdssi yhtey-
dessi on syyti todeta, ettd hallituksen selvitysti tulevasta korjaustarpeesta ei ole siddetty
sellaiseksi kokousasiakirjaksi, jonka tulisi vahintdan kahden viikon ajan ennen kokousta
olla osakkaiden nihtivini kokouskutsussa ilmoitetussa paikassa.?

2 Ks. 9.10.2 (kirjan osassa 2).

Toiminnantarkastuskertomuksen sisiltdd kisitelliin AOYL 9 luvun 10 §:n kisittelyn yhteydessi (kirjan
osassa 2).

» HEs. 115.

* YmVM 10/2009 s. 16.

» Ks. 6.22.1.
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