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Paaministeri Juha Sipildn hallituksen strategisen ohjelman mukaan ”sujuvoitetaan
sadnnoksid” eli mm. perataan sddnnokset, jotka eniten haittaavat kansalaisten arkea,
yritystoimintaa, maataloutta, investointeja, rakentamista, tervettd kilpailua ja vapaa-
ehtoistoimintaa.

Tama huoneenvuokralainsdddédnndn toimivuuden ja ajantasaisuuden arvioimis-
ta koskeva selvitys on osa hallituksen strategisen ohjelman toteutusta. Selvityksen
tavoitteena on kuvata se, miten hyvin nykyiset, vuonna 1995 voimaantulleet huo-
neenvuokrasdddokset (laki asuinhuoneiston vuokrauksesta, laki liikehuoneiston
vuokrauksesta), toimivat vuokramarkkinoilla. Tavoitteena on myos selvittdd, miten
voimassa oleva huoneenvuokralainsdddénto esitystavaltaan ja kirjoitusasultaan vas-
taa nykyisid tarpeita eli onko lainsdddanto erityisesti yksityisten kansalaisten kannalta
ymmarrettdvad. Selvityksessd on myos esitetty suosituksia siitd, mihin toimenpitei-
siin selvityksen johdosta olisi syytd ryhtya.

Selvityksen tekijaksi valittiin ympéristoministerion jdrjestimén tarjouskilpailun
kautta Asianajotoimisto Kuhanen, Asikainen & Kanerva Oy. Vastaavana selvityshen-
kil6né toimi OTK Helena Kinnunen. Muut selvitysryhmén jasenet olivat OTM Marina
Furuhjelm seké asianajajat Petteri Kuhanen, Ari Kanerva ja Aki Rosén.

Selvityksen tekemistd tuki ohjausryhm4, jonka puheenjohtajana toimi lainsddadén-
tojohtaja Riitta Ronn (ymparistoministerio) sekd jasenind toiminnanjohtaja Anne Viita
(Vuokralaiset VKL ry), toiminnanjohtaja Mia Koro-Kanerva (Suomen Vuokranantajat
ry), lakimies Johanna Aho (RAKLI ry), lainsdddantdjohtaja Antti Leinonen (oikeus-
ministerid) ja ylitarkastaja Jorma Pietildinen (ymparistoministerio).

Selvityksen siséllostd vastaavat selvityksen tekijét, eikd tekstisisdlto valttdmattd
vastaa ymparistoministerion tai muidenkaan selvityksen ohjausryhmé&én osallistu-
neiden tahojen ndkemysta.

Tdamén selvityksen tekeminen on rahoitettu ymparistoministerion tutkimus-,
ennakointi-, arviointi- ja selvitystoimintaan (TEAS) kohdistamista varoista.
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1 Johdanto

Ympéristoministerié kdynnisti syksylld 2015 huoneenvuokralainsdadannén toimi-
vuuden ja ajantasaisuuden arviointityon. Arvioinnin kohteena olevat laki asuinhuo-
neiston vuokrauksesta (481/1995) ja laki liikkehuoneiston vuokrauksesta (482/1995)
ovat olleet voimassa vuodesta 1995 saakka ilman merkittdvid muutoksia. Arviointi-
tyon yhteydessd selvitettiin, kuinka hyvin nykyiset jo pitkddn voimassa olleet lait toi-
mivat muuttuneilla ja muuttuvilla vuokramarkkinoilla, ja onko sdanndsto sellainen,
ettd sen avulla pystytddn ratkaisemaan ja jopa vélttdmaan riitatilanteita. Arviointity6
kohdistui lakiin asuinhuoneiston vuokrauksesta (AHVL) seka lakiin liikehuoneiston
vuokrauksesta (LHVL). Selvitystyd ei kohdistunut Ahvenmaan omaan vuokralain-
saadantoon (Hyreslag for landskapet Aland 19/1999), vaan se jétettiin kisittelyn
ulkopuolelle.

Selvitystyo toteutettiin siten, ettd selvityshenkiloksi nimetty OTK Helena Kinnu-
nen vastasi pddasiallisesti selvitysty0std ja sen organisoinnista. Selvityshenkil6n vara-
henkil6 OTM Marina Furuhjelm osallistui myos aktiivisesti selvitys-ja taustatyohon.
Téamaén lisdksi asianajajat Petteri Kuhanen, Ari Kanerva ja Aki Rosén muodostivat
yhdessé selvityshenkilon varahenkildn kanssa selvitysryhman, joka tuki selvityshen-
kiloé erityisesti johtopédétdsten ja jatkotoimenpidesuositusten tekemisessa.

Selvitystyon etenemistd on ohjannut ja tukenut ministerion nimittima ohjausryh-
m4, jonka jdsenid ovat olleet Anne Viita Vuokralaiset ry, Mia Koro-Kanerva Suomen
Vuokranantajat ry, Johanna Aho RAKLI ry, Antti Leinonen oikeusministerio, Jorma
Pietildinen ymparistdministerid sekd ohjausryhmén puheenjohtajana Riitta Rénn
ymparistoministerio.

Ympiiristoministerion raportteja 23 | 2016 7
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Toimintaympariston muutos

2.1

Yleista

Asuinhuoneistojen ja liilkehuoneistojen vuokrausymparistd on muuttunut vuoden
1995 jdlkeen muun muassa voimakkaan kaupungistumisen, kansainvilistymisen,
digitalisoitumisen, vastuullisuuden kehittymisen, tietotyon ja kaupan muutosten
sekd kiinteistoliiketoiminnan ammattimaistumisen vuoksi. My6s kiinnostus asun-
tosijoittamiseen on lisddntynyt, mikd on tuonut uusia ja erilaisia vuokranantajia ja
vuokra-asumisen tuotteita markkinoille.

22

Asuinhuoneistot

Suomen noin 2,5 miljoonasta vakituisesti asutusta asunnosta noin 800 000 on vuokra-
asuntoja. Ndistd noin puolet on vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja ja noin puolet on
rahoitettu arava- tai korkotukilainalla. Pddasiassa kunnat sekd Asumisen rahoitus-ja
kehittdmiskeskus ARA:n yleishy6dylliseksi nimedmaét yhteisot tuottavat ja omistavat
arava- ja korkotukiasuntoja.

Kotitalouksien keskimdardinen koko on pienentynyt 1980-luvulta ldhtien. Yhden
hengen talouksien maéara on kaksinkertaistunut vuosien 1985-2012 valilld. Samanai-
kaisesti kahden hengen talouksien méérad on kasvanut ldhes 70 prosenttia, kun taas
kolmen hengen ja sitd suurempien talouksien madra on laskenut yli 20 prosenttia. Yh-
den ja kahden hengen talouksia on jo noin kolme neljédsosaa kaikista kotitalouksista.
Taman kehityksen ennustetaan jatkuvan muun muassa vdeston ikdédntymisen myota.

Vuokra-asumisen suosio ja sen osuus tulee mitd todenndkoisimmin kasvamaan
Suomessa ldhivuosikymmenind, mutta tima muutos tullee tapahtumaan hitaasti.
Vuokra-asumisen lisidntymiseen johtavat sekd kaupungistumisen jatkuminen, maa-
hanmuuton lisddntyminen ettd kotitalouksien keskim&arédisen koon jatkuva pienene-
minen. My0s asenteiden ja mieltymysten muutos johtaa vuokra-asumisen kysynnan
rakenteen osittaiseen muuttumiseen. Nuorten suhtautuminen vuokra-asumiseen
on muuttunut myos tydeldmddn suhtautumisen muutosten kautta. Nuorilla ei ole
endd pyrkimysta tai tavoitetta vuosikymmenid jatkuviin tyosuhteisiin. Paremman
tydpaikan peréssd lahdetddn helpommin jopa toiselle paikkakunnalle tai ulkomaille,
jolloin omistusasunto on pikemminkin rasite kuin etu.

2211
Kahtiajakautunut vuokramarkkina

Suomessa kaupungistumisaste on perinteisesti ollut matala moniin Lénsi-Euroo-
pan maihin verrattuna, mutta kaupungissa asuvien osuus on kasvussa. Erityisesti
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padkaupunkiseudulle kohdistuva muuttoliike lisdd asunnontarvetta tilld alueella.
Padkaupunkiseutu onkin absoluuttisen kasvun osalta omassa luokassaan. Muualla
Suomessa asuntoja tarvitaan lisdd erityisesti Oulun, Tampereen, Turun, Lahden ja
Jyvéskyldn seuduille. Vuokra-asuminen keskittyy suurimpiin kaupunkeihin, joissa
vuokra-asuntojen osuus on jo tédlld hetkelld selvésti maan keskiarvoa (30 prosenttia)
suurempi. Suhteellisesti eniten vuokra-asuntoja on Helsingissa (47 prosenttia) koko
asuntokannasta.

Maan eri alueilla vuokra-asumiseen liittyvét olosuhteet eroavat siten olennaisesti.
Kasvuseuduilla, erityisesti padkaupunkiseudulla, on pula kohtuuhintaisista asun-
noista. Tarvetta on sekd ns. normaalien vuokra-asuntojen ettd erityisryhmille suun-
nattujen asuntojen suhteen. Toisaalta vdestddan menettdvien kuntien kohtalona ovat
vajaakdyttoiset tai jopa tyhjit asunnot. Yliopistokaupungeissa ei ole mittakaavassa
pulaa vuokra-asunnoista, vaan vuokra-asuntojen tarve painottuu erityisesti opiske-
lijoille suunnattuihin asuntoihin, joissa vaihtuvuus voi olla suurta.

Vuoden 2015 syksylld maahanmuutto voimistui ja turvapaikanhakijoiden maara
lisddntyi dkillisesti. Vaikka maahanmuuttajien maard on viime syksyyn verrattuna
tasoittunut huomattavasti, on ilmio kuitenkin tuonut mukanaan aivan uusia haasteita
Suomen vuokra-asuntomarkkinoihin.

222

Ammattimaiset sijoittajat — ns. ei-ammattimaiset
vuokra-asuntosijoittajat tai -omistajat

Suomalaisesta vuokra-asuntokannasta noin 53 prosenttia eli noin 435 000 asuntoa on
vapaarahoitteista asuntokantaa. Suomen Vuokranantajat ry:n ja KTI Kiinteistotieto
Oy:n arvioiden mukaan noin 295 000 vuokra-asuntoa oli vuonna 2015 piensijoitta-
jlen, pddasiassa suomalaisten yksityishenkildiden ja kotitalouksien omistuksessa.
Valtaosalla ndistd sijoittajista on omistuksessaan yksi tai muutamia asuntoja, mutta
ryhmaéén sisaltyy my6s ammattimaisesti toimivia, kymmenié tai jopa satoja asuntoja
omistavia sijoittajia.

Suurten, ammattimaisten sijoittajien omistuksessa on noin 165 000 vapaarahoitteis-
ta vuokra-asuntoa. Suomessa on kaksi varsin suurta ammattimaista vuokra-asunto-
sijoittajaa, VVO ja SATO, jotka omistavat yhteensd noin 65 000 asuntoa.

Monista muista maista poiketen my&s suomalaisten instituutiosijoittajien kiinteis-
tosijoitussalkuissa on ldhes poikkeuksetta asuntosijoituksia. Yhteensd suomalaiset
instituutiosijoittajat omistavat ldhes 20 000 vapaarahoitteista vuokra-asuntoa. Parin
viime vuoden aikana on my0s perustettu useita asuntoihin keskittyvid kiinteistosi-
joitusrahastoja, jotka ovat nopeasti kasvattaneet sijoitussalkkujensa kokoa mahdol-
listaen osaltaan vuokra-asuntotarjonnan kasvamisen.

Valtion tukemaa ja sddntelemédd ARA-asuntokantaa on noin 394 000 asuntoa. Néista
enemmistd, eli noin 54 prosenttia, on kuntien ja muiden julkisyhteiséjen omistamia
ARA-vuokra-asuntoja, 25 prosenttia on vanhusten, opiskelijoiden ja muiden erityis-
ryhmien ARA-vuokra-asuntojaja 21 prosenttia muuta tuettua vuokra-asuntokantaa.
Viime vuosina ARA-asuntojen rakentaminen on painottunut kunnallisten vuokrata-
loyhteisdjen seké erityisryhmille tarjottavien asuntojen rakennuttamiseen.'

Erilaisten vuokranantajaryhmien olemassaolo vaikuttaa my6s lainsdddannon vaa-
timuksiin. Suuri yksityisten vuokranantajien osuus vuokramarkkinassa merkitsee
myds sitd, ettd Suomessa on paljon vuokrasuhteita, joissa kumpikaan vuokrasuhteen
osapuolista ei ole vuokrauksen ammattilainen ja osaamisen taso sopimuksia tehtdessa
voi vaihdella suuresti. Tdm4 asettaa haasteita huoneenvuokralainsddadéanndolle ja sen

! Léhteend kaytetty RAKLI — kiinteistoalan yhteiskunnallinen merkitys -selvitystd, Tilastokeskuksen

internet-sivuja ja Suomen Vuokranantajat ry:n kotisivuja
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selkeydelle, silld lain tulee toimia niin ammattimaisten toimijoiden kuin kertavuok-
raajienkin vuokrasuhteissa.

223
Kansainvilistyminen

Suomi on osa globaalia markkinaa, mikéd nikyy myos vuokrasuhteissa. Kansainvéa-
liset yritykset ja ndiden tyontekijdt ovat tulleet vuokramarkkinoille ja tarve erilaisiin
vuokra-asuntoihin on lisddntynyt. Maahanmuuton lisdédntyminen on tuonut erilai-
sen etnisen kulttuuritaustan omaavia asukkaita vuokralaisiksi. Erilaiset tottumukset
huoneistojen kdytossd ja esimerkiksi vierailut eivit aina suju kitkattomasti. Muun
muassa maahanmuuttajien erilainen perhekisitys on synnyttéanyt tulkintaongelmia,
kun on pohdittu, kenen kanssa vuokralainen saa kdyttdd vuokraamaansa asuntoa.

Kansainvalistyminen on tuonut uusia toimijoita my0s asuntosijoitusmarkkinoille.
Vaikka kansainvailiset toimijat eivét vield muodostakaan suurta osaa asuinhuoneis-
tojen vuokramarkkinasta, on todenndkoistd, ettd osuus lisddntyy tulevaisuudessa.
Lisédksi suomalaisten asuntosijoitusyhtididen omistuspohja on yhé kansainvélisempi,
mikd voi vaikuttaa yritysten sijoitus- ja vuokrausstrategioihin. Kansainvilisten si-
joittajien tulo osaksi asuinhuoneistojen vuokramarkkinaa voi vaikuttaa myds siihen,
millaisia vuokrauskdytdntdja Suomessa aletaan suosia.

224
Asuntosijoittamisen lisdantyminen ja sen muutokset

Asuntosijoitukset ovat olleet parhaiten tuottava kiinteistdsijoitusmuoto vuodesta
2008 lukien KTI Indexin mukaan. Vuonna 2015 KTI Indexin mukainen asuntosijoi-
tusten kokonaistuotto oli 8,2 prosenttia. Kokonaistuottoon on kuitenkin vaikuttanut
vahvasti asuntojen positiivinen arvonmuutos.

Hyvien tuotto-odotusten lisdksi vuokra-asuntojen suuri kysynté on lisinnyt asun-
tosijoittamisen houkuttelevuutta ja lisinnyt asuntoihin sijoittavien tahojen méaaraa.

Asuntokiinteistojen rooli ja asema kiinteistosijoitusmarkkinoilla ovatkin viime
vuosina nousseet uudelle tasolle. Kiinnostus asuntosijoittamiseen on tuonut perin-
teisten asuntosijoittajien lisdksi uusia niin kotimaisia kuin ulkomaisiakin toimijoita
markkinoille. Suomen kohtuullisen vapaa huoneenvuokralainsddddnté on myos
mahdollistanut erilaisten toimijoiden omien strategioiden noudattamisen.

225
Vuokrasuhteet erilaistuvat

Vuoden 1995 vuokramarkkina on erilaistunut ja vuokra-asuntoja on tarjolla hyvin
erilaisiin tarpeisiin. Markkinoille on my®s tullut erilaisia vuokra-asuntotuotteita
perusvuokra-asunnosta hotellikoti-konseptiin. Samalla tarve vuokrasopimuksien
siséllolle ja niissd sovittaville asioille on hyvin erilainen.

Suurista asuntosijoittajista esimerkiksi SATO tarjoaa perusvuokra-asuntoja, se-
nioriasuntoja, studioasuntoja ja hotellikotiasumista. VVO puolestaan on kehittanyt
LUMO-koti-konseptin, jossa vuokraukseen liittyy erilaisia palveluja aina muutto-
avusta alennettuun vuokravakuuteen.

Seuraavassa kuvataan joitakin esimerkkejd erilaistuvasta tarjonnasta ja erilaisista
vuokraukseen liittyvistd tilanteista.?

2 Lahteend SATO:n ja VVO:mn kotisivut
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Tilapdiset vuokrasuhteet ns. hotellikodit

Hotellikoti-konsepti erilaisissa muodoissaan tarjoaa tilapdisen asumisen ratkaisun,
jota ei ole tarkoitettukaan pidempiaikaiseen asumiseen. Asumismuotoa markkinoi-
daan yleensd projektityontekijin tydsuhdeasumiseen, putkiremontin tai asunnon
muun remontin ajaksi véliaikaismajoituksen ratkaisuksi. Yleensd asuminen kestda
muutamasta péivdstd useisiin kuukausiin.

Tilapdiseen asumiseen tarkoitettuun konseptiin kuuluvat kalustetut ja yleensa
tdysin varustellut asunnot. Joissakin tapauksissa asunnon kdyttoén kuuluu myos
viikko- ja loppusiivous sekd lakanoiden ja pyyhkeiden vaihto. Asuminen muistut-
taakin enemmaén majoitustoimintaa kuin huoneenvuokrasuhdetta. Asumisen hinta
puolestaan mddrdytyy asunnon sijainnin, tason, koon ja majoitussopimuksen seka
irtisanomisajan pituuden mukaan, ja yleisesti ottaen yShinta laskee mitd pidemmasta
majoituksesta on kyse.

Viliaikaiseen majoitukseen ei yleensd sovelleta eikd edes haluta soveltaa lakia
asuinhuoneistojen vuokrauksesta, silld sitd pidetdédn liian rajoittavana kehyksena
toiminnalle. Esimerkiksi vuokrasuhteeseen liitty vt irtisanomis- tai hdatosaannokset
eivat ole toimivia, kun kyse on vain joitakin péivid kestdvastd majoituksesta ja huo-
neisto on tdrkedd saada nopeasti vapaaksi seuraavaa kéyttdjda varten.

My0s rakennusvalvontaviranomaiset ovat voineet puuttua omilla tulkinnoillaan
sithen, onko lyhytaikaista vuokraamista pidettdva asuinhuoneiston vuokraamisena
vai majoitustoimintana ja onko harjoitettu toiminta siten kaavan ja rakennusluvan
mukaista (KHO 2014:148, KHO 2015:87).

Airbnb

Airbnb on yhdysvaltalainen vuonna 2008 perustettu yritys ja samalla internetsivusto,
jonka kautta voi ilmoittaa oman huoneensa tai asuntonsa vuokrattavaksi, yleensa
matkailijoille kédytettdvéksi. Kyseessd on kansainvilinen toimintatapa, joka on viime
aikoina yleistynyt myos Suomessa ja jossa asunto tai osa asunnosta vuokrataan tyy-
pillisesti lyhytaikaisesti. Airbnb:n osalta on noussut tulkintaongelmia muun muassa
sen suhteen, onko kyseessé alivuokraus, vuokrasuhteen siirto vai majoitustoiminta.

Vaikka airbnb lienee tunnetuin asumisen palveluja tarjoava sivusto, on olemassa
my0s muita vastaavaa palveluja tarjoavia yrityksia.

Soluasunnot ja kimppakampat

Opiskeljjoille tarkoitetut soluasunnot ovat olleet yleisid jo vuosikymmenid ja niitd on
tarjolla kaikilla opiskelija-asuntoja tarjoavilla yhteis6illd. Soluasunnoissa asukkailla
on kullakin oma lukittava huoneensa ja asuntoon kuuluvat yleensi yhteiset sosiaali-,
keitti6- ja oleskelutilat. Joissakin soluasunnoissa kuhunkin omaan huoneeseen kuu-
luu peseytymismahdollisuus, mutta keittio ja olohuone ovat yhteiskdytossa.

Soluasuntojen vuokrasuhteissa kukin asukas tekee oman vuokrasopimuksensa,
jossa sitoutuu vastaamaan myos yhteisten tilojen hoidosta.

Kimppakamppé on soluasuntoihin verrattava yhteisollinen asumismuoto, joka on
yleistynyt muidenkin kuin opiskelijoiden keskuudessa. Kimppakdmpéssa voi asua
esimerkiksi perheitd, vanhuksia ja sinkkuja. Kimppakdmpésséd asukkailla on omat
huoneensa ja sen lisdksi yleensd yhteiskdytossd olevia tiloja.

Kimppakdmppien suosiota on lisinnyt erityisesti padkaupunkiseudulla pula so-
pivista ja sopivan hintaista vuokra-asunnoista.

Kimppakampissd vuokrasopimukset tehdadn yleensa kaikkien asukkaiden nimiin,
jolloin kaikki asukkaat vastaavat yhdessd vuokrasuhteeseen liittyvien velvoitteiden
tayttamisesta.
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Kimppakadmppien ja soluasuntojen vuokrauksen yhteydessd joudutaan usein poh-
timaan, tehddanko vuokrasopimus yhteisvastuullisena kaikkien vuokralaisten vélilla
vai tehddanko kullekin erillinen vuokrasopimus.

Palveluasuminen

Véeston ikddntyessa palveluasumisen ja terveydenhuollon palvelujen tarve kasvaa.
Kun itsendinen kotona asuminen ei ole endd mahdollista kotihoidon palvelujen avul-
la, on mahdollista hakeutua palveluasuntoon.

Vanhuksille tarkoitettuja palveluasuntoja on seka yksityisissé ettd kunnan omissa
palvelutaloissa. Palvelutalojen asuminen voi perustua puhtaasti vuokrasopimuksiin
ja nithin mahdollisesti liittyviin erikseen ostettaviin palveluihin. Kyse voi olla my&s
asumisesta, joka vastaa enemman pitkdaikaista hoivaa. Ndissd asuminen ei perustu
lainkaan vuokrasopimukseen, vaan hoitosopimukseen, jossa toisena osapuolena on
usein kunta.

Jos palveluasunnoissa tai tehostetun hoivan palveluasunnoissa asuminen perustuu
vuokrasopimuksiin, asukas voi saada apua esimerkiksi ruokahuoltoon, terveyden
ylldpitdimiseen ja sairauksien hoitoon, siivoamiseen ja muihin kotitéihin sekd asi-
ointiin. Ndistd palveluista peritddn vuokran lisdksi yleensd myos palvelumaksuja
riippuen siitd, mitd palveluja asukas kayttdd. Tehostetun palveluasumisen asunnoissa
asukkaalta peritddn esimerkiksi tulosidonnainen palvelumaksu ja kiinted, tehostetun
palveluasumisen maksu.

Palveluasuntojen vuokrasuhteiden haasteet liittyvit tyypillisimmin erilaisten pal-
velujen liittimiseen osaksi vuokrasopimusta.

2.3
Liikehuoneistot

2.3.1
Yleista

Vieston keskittyminen kaupunkeihin, erityisesti paddkaupunkiseudulle ja yliopisto-
kaupunkeihin, on keskittanyt my®os liikkehuoneistojen sijoittumisen niihin. Kasvukes-
kuksissa tarve toimitiloille ja kaupan palveluille kasvaa, mutta toisaalta erityisesti
toimistojen kysyntdan vaikuttavat uudet tyon tekemisen tavat, tilan kdyton tehos-
taminen ja monitoimitilojen tarve. Tydymparistd ndhddan myos rekrytointitekijand,
kun yritykset kilpailevat parhaista tyontekijoista.

Nykyisen huoneenvuokralainsdddannon voimaantulon jdlkeen erityisesti yritysten
tilastrategiat ovat muuttuneet voimakkaasti. Kun aiemmin yritykset lahes poikkeuk-
setta omistivat omat toimitilansa, tilojen omistaminen ei ole endd itsestddnselvyys.
Yritykset eivdt endd automaattisesti halua investoida omiin toimitiloihinsa, vaan
mieluummin vuokraavat tilat, jolloin myds tarve oman kiinteistoyksikon pitdmiseen
vdhenee. Se, ettd vuokralaisiksi on tullut toimijoita, jotka aiemmin omistivat omat
tilansa ja joilla on laaja kokemus kiinteist6jen kdyttdmisestd, on luonnollisesti vai-
kuttanut my®&s vuokralaisten vaatimuksiin vuokrasuhteessa. Vuokralaisella saattaa
olla jopa enemmaén kokemusta tilan kdyttoon liittyen kuin vuokranantajalla ja siten
paremmat neuvottelumahdollisuudet vuokrasopimuksia solmittaessa.

Myo6s vahvojen kansainvilisten kayttdjayritysten tulo Suomeen on tuonut mark-
kinoille uuden vaativan vuokralaisryhmaén, jolla usein on myos markkina-asemansa
puolesta vahva neuvotteluasema vuokrasopimuksia solmittaessa. Tatd kautta myds
kansainviéliset vuokrauskdytannot kuten netto- ja jaetun vuokran sopimukset ovat
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tulleet Suomeen. Tahédn kehitykseen on luonnollisesti vaikuttanut myos kasvanut
kansainvilisten sijoittajien kiinnostus suomalaisesta toimitilamarkkinasta.

Energiakustannusten nousu ja sithen suoraan liittyva energiatehokkuusvaatimus-
ten kiristyminen on my®&s viime vuosina vaikuttanut siihen, millaisia tiloja halutaan
vuokrata sekd siihen, millaisia vuokrasopimuksia velvoitteineen ja oikeuksineen
halutaan tehda.

Yhd useammat vuokralaiset arvostavat energiatehokkaita ja ympéristoystavallisia
kohteita, jolloin vuokranantajien on myds kiinnitettdvd huomiota ndihin asioihin.
Ammattimaisten kiinteistonsijoittajien piirissd myd6s vastuullisen sijoittamisen ja
vastuullisen toiminnan periaatteiden noudattaminen on noussut yha merkitykselli-
sempaddn rooliin, mikd puolestaan heijastuu vuokrauskédytannoissd. Asiakkaiden ja
kumppaneiden kanssa tehddankin yhd useammin yhteisty6td muun muassa kiinteis-
tojen ymparistokuormituksen vahentdmiseksi.

Vaikka toimitilamarkkinaa on leimannut koko 2000-luvun vahva ammattimais-
tuminen, on Suomessa edelleen lukuisia liikehuoneistojen vuokrasuhteita, joissa
kumpikaan osapuolista ei ole ammattimainen toimija kiinteistdalalla. Yksittdisten
asunto-osakeyhtididen kivijalassa saattaa sijaita liike- tai toimistotiloja, joita asunto-
osakeyhtio vuokraa edelleen. Vastaavasti esimerkiksi yksittdisten autotallien vuokra-
sopimuksiin sovelletaan lakia liikehuoneistojen vuokrauksesta. Néin ollen liikehuo-
neistoissa lain soveltuminen erilaisiin tilanteisiin, kdyttotarkoituksiin ja sopimuksiin
on vahintddn yhtd suuressa roolissa kuin asuinhuoneistoissa.

232
Toimistot

TyOymparistoihin ja erityisesti tietotydn muutosten vuoksi toimistoihin kohdistuu
voimakkaita muutospaineita seké yksityiselld ettd julkisella sektorilla. Jatkuvassa
muutoksessa oleva toimintaympaéristd vaatii joustavuutta myos tydympéristorat-
kaisuilta.

Toimistojen vajaakdyttd on yleistynyt padkaupunkiseudulla finanssikriisin jalkei-
send aikana eikd ndhtédvissd ole, ettd vajaakdyttoaste laskisi. Catellan kevaddlla 2016
julkaiseman markkinakatsauksen mukaan paakaupunkiseudulla oli yli 1,2 miljoonaa
neliometrid tyhjdd toimistotilaa ja vajaakayttoaste olijo 13,3 prosenttia. Tyhjaa toimis-
totilaa on padkaupunkiseudulla enemmaén kuin koskaan aiemmin.

Syitd toimistojen ylitarjontaan on useita. Pitkddn jatkunut heikko taloudellinen
tilanne on vahentédnyt yritysten tilantarvetta, mutta myos pyrkimys vastuulliseen ja
energiatehokkaaseen toimintaan on tehostanut tilankédyttoda. Lisdksi tydympéristo-
vaatimuksissa tapahtuneet muutokset ovat johtaneet siihen, ettd perinteisten toimis-
tojen kysyntd on laskenut. Toimistojen kayttoaste siis vahenee sekd suhdanne- ettd
rakenteellisista syist.

Vajaakéyttdasteen nousu on saanut toimistokiinteistéjen omistajat miettimaan
tapoja vuokran madrityksen kehittimiseksi sellaiseksi, ettd se kestdisi paremmin
tilapédistd tai jopa pysyvédd vajaakdyttoa.

Tietotyon tekeminen on kehittynyt yhd enemman ajasta ja paikasta riippumatto-
maksi, mikd luo uusia tarpeita toimistoille. Kysyntda on erityisesti muunneltavista
toimistoista, jotka joustavat niin yksil6lliseen kuin tiimity6honkin. Timé asettaa
haasteita vuokrasopimuksille, silld vuokrasopimuksista halutaan joustavia ja niiden
odotetaan soveltuvan hyvin my6s muuttuvissa olosuhteissa esimerkiksi tilatarpeiden
muuttuessa.

My0s palveluiden vahva linkittyminen tilan vuokraamiseen on kehittynyt vuo-
sien kuluessa. Vuokralaiselle ei endéd vuokrata pelkdstdan tilaa, vaan tarjolla on pal-
velujen, kuten vastaanotto-, lahetti-, kuljetus-, postitus-, siivous-, kopiointi — yms.
palveluiden, ja tilan yhdistelm&. Néissd tilanteissa rajanveto palvelusopimuksen ja
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huoneenvuokrasopimuksen valilld voi hamartyé, eikd aina kyse olekaan endéd huo-
neenvuokrasopimuksesta vaan palvelusopimuksesta, johon yhtend osana kuuluu
oikeus kayttaa fyysista tilaa.

Yksi innovaatio palveluiden ja tilan yhdistamisessd on Spondan lanseeraama Mot-
hership of Work -konsepti (MOW). MOW tarjoaa pienille yrityksille puitteet, jotka
tukevat yritystoimintaa. MOWn vuokraan sisdltyvét erilaiset tyotd helpottavat ja
yhteisollisyyttd vahvistavat tilat ja palvelut. Vuokralaisten kdytossa ovat lisdksi neu-
vottelutilat ja niihin liittyva teknologia. Vuokraan siséltyvat myos erilaiset toimisto-
palvelutja saatavilla on myds lukuisia kédyttdjapalveluja.* Coworking-tiloja tarjoavat
my0s esimerkiksi Turun Teknologiakiinteistdt sekd Varma Finlaysonilla. Technopolis
puolestaan on lanseerannut oman UMA-konseptinsa.*

2.3.3
Liiketilat

Suomen toimitila- ja palvelurakennuskannan arvosta noin kolmannes muodostuu
litkerakennuksista. Liiketiloiksi luokiteltavia rakennuksia, joissa myydaan hyddyk-
keitd, on hyvin erityyppisi.

Kauppakeskukset ovat laajuudeltaan, palveluiltaan, tuotevalikoimaltaan ja mark-
kina-arvoltaan suurimpia litkerakennuksia.

Liikerakennukset edustavat oman aikakautensa tarpeita. Ostoskeskukset syntyiviét
1960-luvun 1dhisihin kaupungistumisen ensimmaéisessd aallossa. 1980-luvulla raken-
nettiin ensimmaiset modernit kauppakeskukset, joissa myyntivalikoima oli laajempi
ja keskittyi hyvin pitkélti muotiin ja viihteeseen. 2010-luvulla kehitys ndyttdisi vievan
yhd monipuolisempiin kauppa- ja palvelukeskuksiin, joissa viihtymisen ja myos
oleskelun merkitys korostuu.

Digitaalisen kaupankadynnin kasvu tuo haasteita ja mahdollisuuksia kivijalkakaup-
paan sekd kauppakeskuksiin. Kuluttajien ostokdyttdytyminen on my6s muuttunut
digitalisaation etenemisen myoté. Tuotteita ostetaan yhd enemmaén verkosta, jolloin
varsinaisen liiketilan rooli muuttuu. Liiketilojen vuokralaisten myynnistd merkitta-
véd osuus saattaa koostua verkkokaupasta, jolloin my0s vuokran méaéarittdminen on
noussut yhdeksi haasteeksi.

234
Varasto- ja teollisuustilat

Sekd teollisuus- ettd varastorakennusten méaard liikehuoneistoista on varsin mer-
kittava. Kerrosnelitilld mitattuna teollisuusrakennukset muodostavat suurimman
ryhméan Suomen toimitila- ja palvelukiinteistéjen kannasta, 29 prosenttia, ja varasto-
rakennustenkin osuus on 11 prosenttia. Erityisesti varastorakennusten merkitys on
kasvanut viime vuosina verkkokaupan yleistymisen vuoksi.’

Molemmille rakennustyypeille on ominaista, ettd vuokrasopimuksissa saatetaan
velvoittaa vuokralainen vastaamaan koko kohteen kunnossapidosta ja vuokranantaja
perii ainoastaan padomavuokran. On kuitenkin huomattava, ettd erityisesti varastoja
on hyvin erikokoisia ja erilaisten omistajien hallinnassa, jolloin on tarve erityyppisiin
sopimuksiin ja erisiséltdisiin velvoitteisiin.

3

Lahteend kédytetty Spondan, Technopoliksen ja RAKLIn kotisivuja. Jyrki Y14-Outinen Workspace.
¢ KTI Markkinakatsaus kevat 2016
® RAKLI-KTI Markkinaselvitys 1/2014
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2.4
Riidanratkaisu

24.1

Asunto-oikeudet 1.1.1974-31.12.2002

Yleiseen alioikeuteen, jonka tuomiopiirissd huoneenvuokrasuhteita esiintyi huomat-
tavan paljon, oli asetettu erityinen osasto kisittelemadan huoneenvuokrasuhteesta
johtuvia riita-asioita. Téllaista osastoa kutsuttiin asunto-oikeudeksi.

Asunto-oikeus oli toimivaltainen kasittelemdédn asian, jos vuokrahuoneisto, jota
riita koski, sijaitsi sen yleisen alioikeuden tuomiopiirissd, johon asunto-oikeus oli.
Asianosaiset eivdt mydskddn voineet sopia, ettd asia olisi késitelty muualla.

Asunto-oikeuden kokoonpanoon kuului puheenjohtajan lisdksi vuokralaisia ja
vuokranantajia edustavat jasenet.

242
Kuluttajariitalautakunta (ennen vuotta 2007 kuluttajavalitus-lautakunta)

Kuluttajavalituslautakunnan toimiala laajeni 1.3.2007 kattamaan myds asuntojen
vuokra-ja asumisoikeusasiat. Samalla lautakunnan toimintatapoja uudistettiin ja sen
nimi muutettiin nykyiseksi.

Huoneenvuokra-asioissa voi valittaa sekd kahden yksityishenkilon vélisistad vuok-
rasopimuksista ettd silloin, kun vuokranantajana on elinkeinonharjoittaja. Yksityis-
henkiloiden vélisissd asunnon vuokra-asioissa valituksen voi tehd4 joko vuokralai-
nen tai vuokranantaja. Tyypillinen huoneenvuokrariita kuluttajariitalautakunnassa
koskee huoneiston kuntoa tai vuokravakuuden palauttamista.

Kuluttajariitalautakunta késittelee ainoastaan kirjallisia valituksia, joissa vaaditaan
vastapuolelta jotakin hyvitystd. Lautakunnan p&&tds on suositus riidan ratkaisemi-
sesta, joten niitd ei voi panna tdytantoon pakkotoimin. Yleisesti pddtoksid kuitenkin
noudatetaan hyvin, noin 80 prosentissa tapauksista.

Kuluttajariitalautakunnan toimivaltaan eivdt kuulu ne asuinhuoneiston vuokra-
usta koskevat erimielisyydet, jotka lain mukaan on vietdvd lyhyessd méaardajassa
tuomioistuimen késiteltdvaksi.

Naité asioita ovat:
* huoneiston luovutus véliaikaisesti toisen kadyttoon
¢ vuokraoikeuden siirto perheenjdsenelle
¢ vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua
¢ irtisanomisen julistaminen tehottomaksi
* muuttopéivéin siirtiminen
¢ jdlleenvuokralaisen oikeus jatkaa vuokrasuhdetta.

243
Tuomioistuimet

Riitainen huoneenvuokra-asia voidaan saattaa aina my0s yleisen alioikeuden rat-
kaistavaksi. Huoneenvuokra-asiat késitellddn kardjdoikeudessa. Kardjaoikeuden
ratkaisusta voi valittaa hovioikeuteen, jos valitukselle saadaan jatkokésittelylupa.
Hovioikeuden ratkaisuun taas voi hakea muutosta korkeimmasta oikeudesta, jos
korkein oikeus antaa valitusluvan.

Tyypillinen kdréjdoikeudessa kisiteltdva huoneenvuokra-asia on vuokrasopimuk-
sen purkaminen, vuokrasaatavia koskeva velkomus tai hddto, mutta kédrdjaoikeudessa
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voidaan kisitelld my6s mm. vakuuden pidédttdmistd, vuokratun kohteen puutteita ja
sithen liittyvdd vuokranalennusta tai vuokralaisen vuokratun kohteen huonon hoidon

aiheuttamien vahinkojen korvaamista sekd kaikkia muitakin sopimussuhteeseen
liittyvia riita-asioita.
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Muu lainsaadanto

3.0

Perustuslaki (731/1999)

Perustuslain 2 luvussa on sdddetty jokaisen kansalaisen perusoikeudet.

Lain 19 §n mukaan julkisen vallan tehtédvana on edistda jokaisen oikeutta asuntoon
ja tukea asumisen omatoimista jarjestdmistd. S44nnos ei turvaa tédtd oikeutta subjek-
tiivisena oikeutena. Oikeutta asuntoon kaikille kuuluvana yksil6llisend oikeutena
ei ole turvattu Suomessa myoskéan tavallisen lain tasoisin sadannoksin. Kuitenkin
vammaisuuden perusteella jdrjestettavistd palveluista ja tukitoimista annetun lain
(380/87), lastensuojelulain (417 /2007) ja sosiaalihuoltolain sdanndoksilld oikeus asu-
miseen on sdddetty erdissa erityistilanteissa yksilén subjektiiviseksi oikeudeksi. (HE
164 /2014 esitys sosiaalihuoltolaiksi ja erdiksi siihen liittyviksi laeiksi).

Perustuslain 19 §n 1 momentti oikeudesta vélttimé&ttomé&&an huolenpitoon ja toi-
meentuloon siséltdd sitd koskevan hallituksen esityksen (HE 309/1993 vp) mukaan
myos mahdollisuuden sellaiseen asumiseen, joka on edellytyksend henkilon ter-
veyden ja elinkyvyn sdilymiselle. Julkisen vallan tehtdvéd on perustuslain 19 §n 4
momentin nojalla edistdd jokaisen oikeutta asuntoon ja tukea asumisen omatoimista
jarjestamista.

Perustuslain 2 luvun muita perusoikeuksia, jotka liittyvédt myos huoneenvuokra-
suhteisiin, ovat muun muassa oikeus yksityisyyteen, omaisuuden suoja seké oikeus
saada asiansa késitellyksi asianmukaisesti ja ilman aiheetonta viivytysta lain mukaan
toimivaltaisessa tuomioistuimessa.

3.2
Laki majoitus- ja ravitsemistoiminnasta (308/2006)

Laki sddtelee ammattimaisesti tapahtuvaa kalustettujen huoneiden tai muiden ma-
joitustilojen tarjoamista tilapdistd majoitusta tarvitseville asiakkaille sekd ammatti-
maisesti tapahtuvaa ruoan tai juoman tarjoamista yleisolle elintarvikelaissa (23 /2006)
tarkoitetussa elintarvikehuoneistossa nautittavaksi.

Jos kyse on edelld kuvatusta toiminnasta, lakia asuinhuoneiston vuokrauksesta
(AHVL) ei sovelleta majoitusliiketoiminnassa asiakkaille luovutettuihin huoneis-
toihin. Ratkaisevaa tulkinnassa on toiminnan laatu, ei se, sovelletaanko toimintaan
sindnsd majoituselinkeinoa koskevia sddnnoksid. Rajatapauksissa joudutaan suo-
rittamaan kokonaisharkinta sen suhteen, mitd osapuolet ovat sopineet huoneiston
kaytosta.

Selvasti AHVL:n soveltamisalan ulkopuolelle jaavét varsinaiset hotellit, motellit ja
matkustajakodit, joita ylldpidetadn liiketoimintana ja jotka jo ulkoisesti on sisustettu
ja kalustettu lyhytaikaista majoitusta varten. Toisaalta ei ole estettd sille, etteiko sa-
massa rakennuksessa voisi olla hotellimajoitukseen tarkoitettuja huoneistoja ja myos
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pitkdaikaiseen huoneenvuokraukseen soveltuvia huoneistoja. Hotellihuoneestakin
voidaan tehdd tavanomainen huoneenvuokrasopimus, johon sovelletaan AHVL:n
saannoksia (HE 304 /94 s.49)

Huoneenvuokrasopimus on yleensd tarkoitettu hotellimajoitusta pitkdaikaisem-
maksi, mutta AHVL ei aseta minimirajoitusta huoneenvuokrasopimuksen kestolle.
Ongelmallisia tulkintoja ovat aiheuttaneet viime aikoina yleistyneet ns. asuntoho-
tellit. Niissd samalla yrittdjdlld saattaa olla eri rakennuksissa useita eri huoneistoja,
joita mainostetaan hotellimajoituksen vaihtoehtona. Kdyttooikeuden liséksi asukkaat
voivat saada erikseen my®s siivous- ja ravitsemuspalveluita. Padsaantona tallaisten-
kin huoneistojen kohdalla on, ettéd niistd tehtdviin vuokrasopimuksiin ei sovelleta
AHVL:n sddnnoksia.

33

Asunto-osakeyhtiolaki (1599/2009)

Asunto-osakeyhtitlaki (AOYL) séitelee padasiallisesti yhtion ja sen osakkeenomistajien
oikeuksia ja velvoitteita sekd asunto-osakeyhtion hallintoa. Laissa on kuitenkin myos
vuokrasuhteisiin liittyvid sdédnnoksi.

Yhtitssd, jossa on vahintdédn viisi osakehuoneistoa, joilla on eri omistajat, vuokra-
laisilla on oikeus osallistua yhtidkokoukseen. Edellytyksend osallistumiselle on, ettd
kokouksessa kisitellddn yhtidssd noudatettavia jarjestyssddntsjd, yhtion yhteisten
tilojen kdyttod tai sellaista kunnossapitoa tai uudistamista, joka vaikuttaa olennaisesti
vuokralaisen huoneiston taikka yhteisten tilojen kdyttoon.

Laissa on lisdksi sdddetty hallintaanottomenettelystd niissa tilanteissa, joissa osakas
on vuokrannut huoneistonsa. Hallintaanottovaroitus ja muut hallintaanottopaatckset
tulee antaa AOYL 8 luvun mukaisesti tiedoksi my®ds vuokralaiselle ja vuokralaisella
on itsendinen oikeus moittia hallintaanottopédétostd. Lisdksi laissa on mééréys sii-
td, ettd hallituksen on viipymaéttd vuokrattava hallintaanotettu huoneisto kdyvésta
vuokrasta sopivalle vuokralaiselle hallinnassaolon ajaksi. Jollei hallintaanotto johdu
osakehuoneistossa asuvan vuokralaisen menettelystd, yhtion on ensisijaisesti tehtdva
vuokrasopimus hallinnassaoloajaksi tdiméan kanssa.

34

Maanvuokralaki (258/1966)

Maanvuokralakia (MVL) sovelletaan sopimuksiin, jolla kiinteistd tai alue annetaan
maidrédajaksi tai toistaiseksi vuokralle médrdsuuruista maksua vastaan.

Vuokralle antaminen tarkoittaa kidyttdoikeuden luovuttamista vuokralaiselle. So-
pimuksen kohteena voi olla kokonainen kiinteist, mutta se ei ole vélttimatonta.
Maanvuokralaissa mainittu alue (MVL 1 §) voi olla osa kiinteistostd ja myos kahden
tai useamman kiinteiston osista muodostuva kokonaisuus.

Maanvuokralaissa on eroteltu ja erikseen sddnnelty viisi vuokratyyppid, tontin-
vuokra, muu maa-alueen vuokra, rakennetun viljelmén vuokra, maatalousmaan
vuokra ja muu maanvuokra.

Tontinvuokrassa ja muun maa alueen vuokrassa niissd tapauksissa, joissa alueelle
rakennetaan, on 30 vuoden vihimmadisvuokraaika. Viljelmd, jolla on maatalouden
harjoittamiseen tarvittavat asuin ja talousrakennukset, voidaan méaraajaksi, enintdan
15 vuodeksi antaa vuokralle péddasiallisesti maatalouden harjoittamiseen kaytetta-
véaksi (MVL 57 §).
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Muusta maanvuokrasta on kyse, kun kiinteist tai alue annetaan vuokralle muu-
hun kuin edelld mainittuun tarkoitukseen (MVL 72 §). Muuten maanvuokraa kos-
kevat sadnnokset ovat véljid, koska niiden pitdd soveltua monenlaisiin tilanteisiin.
Esimerkiksi sopimus kesamokkid varten vuokratun maaalueen kédytostd on yleensa
muuta maanvuokraa koskeva vuokrasopimus. Piha-alueella sijaitsevat autopaikka-
ruutuja koskevat vuokrasopimukset ovat myos muun maa-alueen vuokrasopimuksia.

Huoneenvuokran ja maanvuokran valinen rajaveto voi olla hankala, kun vuokra-
taan rakennus ja siihen liittyvd maa-alue. Tdma on otettu huomioon lainsddddanndssa.
Huoneenvuokraa koskevat lait soveltuvat myos, kun huoneenvuokrasopimuksella
luovutetaan maa-alue kdytettdviksi huoneiston yhteydessia (AHVL 1 §n 2 mom.,
LHVL 1 §n 2 mom.). Maanvuokralakia ei tuolloin sovelleta (MVL 88 §).

3.5

Kuluttajansuojalaki (38/1978)

Kuluttajansuojalaki koskee kulutushyddykkeiden tarjontaa, myyntid ja muuta mark-
kinointia elinkeinonharjoittajilta kuluttajille. Lakia sovelletaan my0s, kun elinkeinon-
harjoittaja valittdd hyodykkeitd kuluttajille. Huoneenvuokrasopimuskin voi kuulua
kuluttajansuojalain soveltamisalan piiriin, jos sen osapuolia on pidettdva lain tar-
koittamina kuluttajina ja elinkeinoharjoittajina. Sddnnokset soveltuvat esimerkiksi
vuokraustoimintaa harjoittavaan yhteisd6n, joka vuokraa huoneistoja yksityishen-
kilsille asunnoiksi.

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan valisen huoneenvuokrasopimuksen sovitte-
luun sovelletaan AHVL 6 §:n mukaan, mitd kuluttajansuojalaissa (38/78) sdddetdan.
Lisdksi markkinoinnin tulee olla kuluttajansuojalain mukaista. Markkinointi ei saa
olla hyvidn tavan vastaista eikd siind saa kayttda kuluttajien kannalta sopimatonta
menettelya.

3.6

Laki kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen vilityksesta
(1074/2000)

Lakia sovelletaan tilanteissa, joissa on kyse vilitysliikkeen kanssa tehtdvastd myyn-
titoimeksiannosta ja vuokra- tai muun kéyttéoikeuden luovuttamista koskevasta
toimeksiannosta, kun vilitettdvand on kiinteisto tai sen osa, rakennus tai huoneisto,
joka ei kuulu toimeksiantajan elinkeinotoimintaan. Lain tavoitteena on suojata ku-
luttajan asemassa olevaa toimeksiantajaa tai toimeksiantajan vastapuolta.

Laissa on kuvattuna vailittdjan, toimeksiantajan ja timén vastapuolen oikeudet ja
velvoitteet muun muassa vilityspalkkioon, varausmaksuun ja tiedonantovelvolli-
suuteen liittyen.

Ympiiristoministerion raportteja 23 | 2016

19



20

37

Laki eraista varallisuusoikeudellisista oikeustoimista
(oikeustoimilaki) (228/1929)

Oikeustoimilaki séételee yleislakina sopimusten tekemistd, sitovuutta ja niiden péte-
méttdmyyttd. Oikeustoimilain pateméttomyysperusteet ja sopimuksen syntymiseen
liittyvdt perusperiaatteet saattavat tulla sovellettaviksi my6s huoneenvuokrasuh-
teissa.

3.8

Sosiaalihuoltolaki (1301/2014)

Sosiaalihuoltolaissa sdddetddn asumiseen liittyvésté tuen tarpeesta. Asumisen jarjestami-
seen liittyvalld tuen tarpeella tarkoitetaan tilanteita, joissa henkil6ltd puuttuu asunto,
tai hdn on vaarassa menettdd sen, taikka hén ei pysty asumaan asunnossaan, tai hdnen
asuinoloissaan on merkittdvida puutteita. Tukea tarvitaan, koska henkilo ei kykene
itse tai asumisen jdrjestdmiseen ensisijassa velvollisten asuntoviranomaisten tuella
jarjestdamaan itselleen kohtuullisia asuinoloja tai korjaamaan asuinoloissaan olevia
puutteita.

Ikddntymisestd tai vammaisuudesta johtuva toimintakyvyn heikkeneminen voi
aiheuttaa sen, ettd henkil6 ei kykene asumaan asunnossaan, vaikka asunto ldhto-
kohtaisesti olisi sovelias normaaliin asumiseen. Tallaisissa tilanteissa asumisen jar-
jestdminen voi edellyttdd esimerkiksi asunnonmuutostéitd. Ndissd tilanteissa myos
vuokra-asuntoon saatetaan tehdd muutoksia asumisen helpottamiseksi.

Voimassa olevassa sosiaalihuollon lainsdddanndssd asumisen jarjestamistd koskeva
tuen tarve kytkeytyy sosiaalihuoltolain 22-23 §n asumispalveluja ja vammaispal-
velulain palveluasumista ja taloudellisia tukitoimia koskevaan sekd pdihdehuolto-,
mielenterveys- ja lastensuojelulain sddntelyyn. Sosiaalihuoltolain 23 §:n mukaan
asumispalveluja annetaan henkil6lle, joka erityisestd syystd tarvitsee apua tai tukea
asunnon tai asumisensa jarjestimisessa.

39
Laki viranomaisten toiminnan julkisuudesta (621/1999)

Julkisuuslaissa sdddetdén oikeudesta saada tieto viranomaisten julkisista asiakirjoista
sekd viranomaisessa toimivan vaitiolovelvollisuudesta, asiakirjojen salassapidos-
ta ja muista tietojen saantia koskevista yleisten ja yksityisten etujen suojaamiseksi
valttdméattomistd rajoituksista samoin kuin viranomaisten velvollisuuksista lain tar-
koituksen toteuttamiseksi. Lain mukaan jokaisella on oikeus saada tieto julkisesta
asiakirjasta.

Huoneenvuokratapauksissa julkisuuslakia on jouduttu tulkitsemaan pohdittaessa
poliisiraporttien julkisuutta. N4it4 ei ole pidetty julkisina asiakirjoina ja poliisihallinto
on antanut ohjeen, jonka mukaan vuokranantajalla ei ole oikeutta saada poliisiraport-
teja vuokralaisen huoneistossa kdynneistd asianosaisaseman puuttumisen vuoksi.
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3.10

Laki saatavien perinnasta (513/1999)

Laissa sdddetddn erddntyneen saatavan perinndstd sekd perintddn liittyvistd, velka-
suhteen osapuolten asemaan vaikuttavista muista seikoista. Lakia sovelletaan siten
myds vuokrasaatavien perintdédn. Perinndssa ei saa kdyttdd hyvan perintdtavan vas-
taista tai muutoin velallisen kannalta sopimatonta menettelyd. Perinndsséd on suhtau-
duttava vastuullisesti maksujarjestelyihin. Kuluttajan kannalta sopimattomasta tai
hyvin tavan vastaisesta menettelystd sdddetdén lisdksi kuluttajansuojalaissa.

3.1

Yhdenvertaisuuslaki (1325/2014)

Yhdenvertaisuuslain tarkoituksena on edistdd yhdenvertaisuutta ja ehkéista syrjintad
sekd tehostaa syrjinnédn kohteeksi joutuneen oikeusturvaa.

Laissa oleva médrdys siitd, ettd ketddn ei saa syrjid idn, alkuperdn, kansalaisuu-
den, kielen, uskonnon, vakaumuksen, mielipiteen, poliittisen toiminnan, ammatti-
yhdistystoiminnan, perhesuhteiden, terveydentilan, vammaisuuden, seksuaalisen
suuntautumisen tai muun henkil6n liittyvan syyn perusteella, koskee myds vuok-
rasuhteita. Syrjintd on kielletty riippumatta siitd, perustuuko se henkil64 itsedédn vai
jotakuta toista koskevaan tosiseikkaan tai oletukseen.

3.12

Tyosopimuslaki (55/2001)

Ty6suhdeasunnolla tarkoitetaan ty6- tai virkasuhteen perusteella vuokralle annettua
asuinhuoneistoa, johon tyonantajalla on madrddmisvalta. Tyosopimuslain 13 luvun
5 §:ssd on sdaannoksid asuntoedusta, joka on osana tyontekijan palkkausta.

Tydsuhdeasuntona pidetddn myds asuntoa, jonka tydnantaja itse on vuokrannut ja
vuokraa edelleen tyontekijélleen. Tuolloin sovelletaan lakia asuinhuoneiston vuok-
rauksesta.
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Itsesddtely

4.1

Hyva vuokratapa asuinhuoneistoissa

Suomen Kiinteist6liitto, Suomen Vuokranantajat, RAKLI ja Vuokralaiset ry ovat laa-
tineet Hyva Vuokratapa —ohjeen. Ensimmadinen Hyvéa vuokratapa laadittiin vuonna
2003 ja sitd on péivitetty viimeisimmaéksi vuonna 2007.

Ensimmadisen ohjeen tarkoituksena oli ldhinnd médritelld hyvaksyttdva menettely
vuokrankorotuksille ja niiden suuruudelle ajankohtana, jolloin markkinoilla oli vield
paljon sdédntelyajan vuokrasopimuksia, joista puuttui vuokrantarkistusta koskeva
ehto ja joiden vuokratasot olivat jadneet huomattavasti jalkeen markkinavuokrista.
Vuoden 2007 péaivityksessd Hyvaa vuokratapaa laajennettiin késittimaan vuokrasuh-
teen eri tilanteita pohjana hyville vuokrasuhteelle.

Hyvan vuokratavan tarkoituksena on edesauttaa ongelmattoman ja toimivan huo-
neenvuokrasuhteen luomisessa, sen jatkuvassa hoitamisessa sekd asianmukaisessa
paattamisessa.

Hyvésséd vuokratavassa on kuvattu seuraavia vuokrasuhteeseen liittyvid kokonai-
suuksia ja niihin liittyvid pelisdantoja:

* Avoimuus ja vuorovaikutus

* Vuokrasopimuksen tekeminen

* Vuokrankorotuksista sopiminen ja vuokran korottaminen vapaarahoitteisissa

vuokrasuhteissa

* Vuokra ja vuokran tarkistukset ara-vuokrasuhteissa

¢ Vakuus

¢ Avaimet

¢ Vuokratun tilan hoito

* Vuokranantajan ja asunto-osakeyhtion suorittamat remontit

* Vuokralaisen suorittamat remontit

¢ Huoneistossa kdynnit

¢ Vuokrasuhteen irtisanominen

¢ Mitd on héiritsevd eldmé?

¢ Loppusiivous

¢ Muuttopdiva

Hyvén vuokratavan laatineet jdrjestdt ovat suositelleet sen noudattamista asuin-
huoneistojen vuokrasuhteissa erityisesti silloin, kun osapuolet eivit ole sopineet
mitddn esiin tulevista tilanteista. Jarjestojen jasenet ovat puolestaan sitoutuneet nou-
dattamaan Hyvé&d vuokratapaa ja sen pelisddntojd.
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4.2

Tavanomainen kuluminen -ohjeistus

RAKLI ry, Suomen Isdannéintiliitto ry, Suomen Kiinteistonvélittdjaliitto ry, Suomen
Vuokranantajat ry, Vuokralaiset VKL ry ja Suomen Kiinteistoliitto ry ovat laatineet
Tavanomainen kuluminen —ohjeistuksen. Ohjeistus on tehty ohjaamaan vuokrasuh-
teen osapuolten valistd sopimista sekd opastamaan vuokranantajaa ja vuokralaista
tilanteissa, jolloin ei ole tdysin selvad ratkaisua asunnon korjauksen korvausvastuista.

Ohjeistuksen tavoitteena on ollut auttaa osapuolia 16ytdmadn mahdollisiin eri-
mielisyystilanteisiin sovinnollinen ratkaisu. Ohjeistuksessa on pyritty kuvaamaan,
mitd pidetddn tavanomaisena kulumisena vuokrasuhteessa. Ohjeessa esitetyt ta-
vanomaisen kulumisen linjaukset perustuvat pitkalti kuluttajariitalautakunnan ja
tuomioistuinten ratkaisukdytdntoihin. Ohjeessa on myos esitetty esimerkkitapauksia,
jotka edustavat pientd otosta ratkaisuista, mutta kuvaavat konkreettisemmin, miten
tilanteita tulisi tulkita.
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Oikeuskaytanto

5.1

Yleista

Oikeuskédytannén kuvaamisen tavoitteena on ollut 16ytda ne keskeiset ongelmatilan-
teet, joista huoneenvuokrasuhteissa riidelldén. Helsingin kirdjaoikeuden ratkaisujen
otannalla on pyritty myos selvittdmé&an, kuinka pitkd késittelyaika erityyppisissa
huoneenvuokra-asioissa on.

Raporttia varten on keritty kaikki huoneenvuokraan liittyvét korkeimman oikeu-
den ennakkopdatokset, jotka koskevat vuonna 1995 voimaan tullutta huoneenvuok-
ralainsdddéntod. Hovioikeuden julkistetut ratkaisut on kerédtty vuosilta 2003-2015.
Kérgjdoikeuden ratkaisuissa jouduttiin turvautumaan otantaan ja raporttia varten
kdytiin noin vuoden ajalta Helsingin kdrdjdoikeuden huoneenvuokra-asioista an-
nettuja ratkaisuja noin 100 kappaletta. Lisdksi kdytiin ldpi kuluttajariitalautakun-
nan ratkaisuja vuosilta 2007-2015. (korkeimman oikeuden, hovioikeuden, Helsingin
kardjaoikeuden ja kuluttajariitalautakunnan ratkaisujen lyhennelmét ovat raportin
liitteena.)

5.2

Korkein oikeus

Korkein oikeus ei ole juurikaan antanut huoneenvuokralainsdddantdon liittyviéd en-
nakkopdatoksid, jotka olisivat liittyneet vuonna 1995 voimaan tulleen huoneenvuok-
ralainsdddannon soveltamiseen.

Ennakkopdétoksid on annettu asuinhuoneistoja koskien yhteensd yhdeksén kap-
paletta. Huomionarvoista lienee kuitenkin, ettd alkuvuonna 2016 on annettu noista
ratkaisusta kolme. Vuonna 2016 annetuista ratkaisuista ei ole kuitenkaan pééatelta-
vissd, ettd erimielisyydet olisivat yleistyneet tai tulleet hankalammin tulkittaviksi.
Vuonna 2016 annetut ratkaisut ovat koskeneet vuokran tarkistamista, vuokranantajan
irtisanomisilmoituksen muotoa sekd vuokralaisen vahingonkorvausvastuuta ja vuok-
ranantajan huolellisuusvelvoitetta eli ovat sindllddn tavanomaisia riitakysymyksid
vuokrasuhteissa. Aikaisemmin annetut korkeimman oikeuden ratkaisut ovat kos-
keneet huoneiston kunnon puutetta ja siihen liittyvda vuokranalennusta, maksu-
velvollisuuden laiminlyntid ja sen olennaisuutta sekd vuokraoikeuden siirtamista.

Liikehuoneistoja koskevia ennakkopddtoksid on voimassa olevan lain tulkinnoista
annettu vain kolme kappaletta ja ne kaikki ovat olleet ddnestysratkaisuja. Annetut
ratkaisut liittyivat vuokrasuhteen kestoon, vuokran tarkistamiseen ja takaisinsaantiin
konkurssitilanteessa.
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5.3
Hovioikeudet

Hovioikeuden ratkaisuista selvitystd varten kdytiin lapi vuosina 2003-2015 annetut
asuin-ja liikkehuoneistoja koskevat julkaistut ratkaisut. Ratkaisuista valtaosa késitteli
asuinhuoneistojen vuokrasuhteita.

mAHVL72 %

mLHVL 28%

Kuva |. Laki, jota riita koski.

Liikehuoneistot

Liikehuoneistoja koskevissa ratkaisuissa valtaosa kisitteli vuokrasuhteeseen liitty-
vien velvoitteiden tulkintaa ja sitd, miltd osin vuokratun kohteen kunto oli sovittu
vuokralaisen vastuulle ja miltd osin vuokranantajan vastuulle ja oliko nditd velvoit-
teita laiminly&ty.

u Kohtuuton sopimusehto (ml.
Vuokran kohtuullistaminen) 13%

B Huoneiston kunto ja puutteellisuus
22 %

= Vuokrasopimuksen siirto 13%

H [rtisanomissuoja |3%

H Vuokralaisen purkuoikeus 4%

= Muut tapaukset 35%

Kuva 2. HO Tapausten jakautuminen / LHVL.

Asuinhuoneistot

Asuinhuoneistojen vuokrasuhteisiin liittyvistd ratkaisuista valtaosa kasitteli tilan-
teita, joissa joko vuokralainen vaati huoneiston vuokranalennusta huoneiston kun-
non puutteellisuuden vuoksi tai vuokranantaja vaati korvausta huoneiston huonon
hoidon perusteella. Lisdksi mukana oli ratkaisuja, joissa tulkittiin vuokralaisen irti-
sanomisilmoituksen muotoa ja sitd, missd muodossa tehty irtisanomisilmoitus oli
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katsottava hyvaksytyksi sekd ratkaisuja, joissa arvioitiin purkuperusteena olleen
laiminly6nnin olennaisuutta. Mukana oli myds yksi vuokran korottamiseen ja sen
kohtuullisuuteen liittyva tuore ratkaisu.

= Kohtuuton sopimusehto 8%

B Huoneiston kunto ja puutteellisuus 9%

= Huono hoito 14%

B Vuokran korotus 2%

¥ Vuokran alentaminen 3%

= Irtisanomisilmoituksen tiedoksiantaminen 9%

B |rtisanomissuoja / hyviksyttava peruste 8%

B Vuokrasuhteen purku / maksamattomat vuokrat 12%
B Vuokrasuhteen purku / muut syyt 9%

B Vuokralaisen purkuoikeus 3%

B Muut tapaukset 24%

Kuva 3. HO Tapausten jakautuminen / AHVL.

5.4
Helsingin karajaoikeus 2015

Kérdjdoikeuden ratkaisuista kéytiin 14pi kaikki valittuna ajanjaksona péatetyt laajat
riita-asiat. Tdimén lisdksi kdytiin ldpi otannalla ratkaisuja, jotka oli paatetty kardja-
tuomarin, kérdjanotaarin tai kdrdjdsihteerin toimesta. Ndin mukaan saatiin myos
yksipuolisia tuomioita.

Kérajaoikeuden paatokset koskivat 1dhinnd asuinhuoneistojen vuokrasuhteita. Yk-
sipuoliset tuomiot liittyivit riitoihin maksamattomien vuokrien perimisestd ja niihin
liittyvistd hddtotuomioista sekd néihin liittyvistd korvausvaatimuksista huoneiston
huonon loppusiivouksen ja/tai huoneiston vaurioitumisen johdosta.

B Vuokrasaatava ja hdito 74%

B Vuokrasaatava ja vahingonkorvaus 26%

Kuva 4.Yksipuoliset tuomiot.
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Vuokranantajan nostamat kanteet olivat huomattavasti yleisempid kuin vuokralaisen.
Tama johtunee ainakin osittain siitd, ettd vuokralaiset nayttavat suosivan kuluttaja-
riitalautakuntaa omien ongelmiensa ratkaisuinstanssina.

B Vuokranantaja 66%
B Vuokralainen 12%
= Seki kantajana ettd vastaajana 9%

B Ei kdy tuomiosta ilmi (esim. kanteen
peruutus) 3%

Kuva 5. Kérdjaoikeus — kantajana

¥ Instituutio (eldke- tai vakuutusyhtio) 11%
B Asuntosijoittaja 21%

= Yksityinen vuokranantaja 41%

® Kunnallinen vuokratalo 26%

B Yleishyodyllinen yhteis6 1%

Kuva 6. Kantajan oikeudellinen luonne.

Jutuissa, jotka etenivét késittelyyn, oli ldhes poikkeuksetta kyse joko siitd, ettd vuok-
ralainen esitti vaatimuksia vuokranantajalle huoneiston puutteellisen kunnon vuoksi
tai siitd, ettd vuokranantaja vaati vuokralaiselta korvauksia huoneiston huonosta
hoidosta tai sen vahingoittamisesta.
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B Vuokrasaatava ja hdito 30%

B Huoneiston puute / vuokranalennus 7%

 Vuokralainen hoitanut huoneistoa huonosti
15%

B Vuokran maari tai sen tarkastaminen 7%

® Vakuuden palauttaminen tai pidattiminen 5%

= Muu purkuperuste kuin vuokran

maksamattomuus 23%
B Muu syy / ei kdy tuomiosta ilmi 13%

Kuva 7. Karaoikeuden tuomiot.

Huomionarvoista on kuitenkin se, ettd kisittelyajat kédrdjdoikeudessa ovat varsin
pitkid, myo0s selvissd jutuissa. Kédrdjaoikeuden kisittelyajat vaihtelivat yksipuolisten
tuomioiden hieman yli 200 pdivéstd laajempien riitajuttujen yli 500 paivaan.

Sovinnot

Yksipuoliset tuomiot

0 100 200 300 400 500 600

# Vuokrasaatava ja vahingonkorvaus # Vuokrasaatava ja haato

Kuva 8. Riidan keskimairiinen kesto vuorokausissa.

Vuokrasaatava ja hdité Muu vuokrariita

Kuva 9.Tuomioon paittyneen riidan keskimaarinen kesto vuorokausissa.
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5.5
Kuluttajariitalautakunta

Valtaosa kuluttajariitalautakunnan ratkaisuista oli ldhtenyt liikkeelle vuokralaisen
valituksesta.

H Vuokralainen 97%

® Vuokranantaja 3%

Kuva 10. KRIL — kuka on valittanut.

Kuluttajariitalautakunnan péattamat ratkaisut liittyvat 1dhes poikkeuksetta huoneis-
ton puutteellisuuteen ja siihen liittyvddn vuokranalennukseen tai huoneiston véitet-
tyyn vahingoittumiseen. Ratkaisuissa oli usein kyse my®os siitd, ettd vuokranantaja
oli pidattanyt vakuuden huoneistossa ilmenneiden vaurioiden tai huonosti tehdyn
loppusiivouksen kustannusten kattamiseksi.

B Vuokran alennus / asumishaitta 51%
B Vakuuden pidattaminen 23%

© Vuokralaisen korvausvastuu 10%

B Muu syy / sekalaiset | 1%

¥ Vuokrasopimuksen tulkinta 5%

Kuva I 1. KRIL — tapausten jakautuminen.
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Toimijoiden ndkemykset

6.1

Yleista

Toimijoiden ndkemyksid kartoitettiin nettipohjaisella kyselylld, haastatteluin ja asuin-
huoneistojen osalta lisdksi tyopajatydskentelylla.

Haastateltavia jdrjestdjd olivat Suomen Vuokranantajat ry, Suomen Opiskelija-
asunnot SOA ry, RAKLI, Vuokralaiset ry, Suomen Kiinteistoliitto ry, Kauppakesku-
syhdistys (liikehuoneistot), Rakennusteollisuus RT (liikehuoneistot). Haastattelut
toteutettiin joko suorahaastatteluin tai tilaisuudessa, jossa mukana oli useampia
jarjestojen jasenid. Vuokralaistahojen ndkemyksid haettiin myods Vuokralaiset ry:n
Jyvéskyléssa jarjestdimdssa tilaisuudessa 5.2 2016. Lisdksi haasteltavia tahoja olivat
SATO Oyj, VAV Asunnot Oy, Citycon Oyj ja Sponda Oyj.

Nettipohjainen kysely tehtiin ensisijassa jarjestdille. Edelld mainittujen jarjestdjen
liséksi kysely ldhetettiin my6s Suomen Kiinteistovalittdjien liitolle, Asukasliitolle sekd
Kuluttajaliitolle. Kukin jarjesto sai toimittaa kyselyn harkintansa mukaan jasenisténsa
vastattavaksi.

Liikehuoneistoja koskevaan kyselyyn vastauksia tuli vain 10 kappaletta, joten ky-
selyn tilastollinen merkitys jdi vdahdiseksi, mutta annettujen avovastausten perusteella
16ytyi kuitenkin joitakin lain kehittdmistoiveita. Vastaajat olivat kuitenkin kaikki
sellaisia, jotka késittelevat liikehuoneistoja koskevia asioita vahintddn kuukausittain
ja enemmistd vastaajista jopa pdivittdin. Asuinhuoneistojen osalta vastauksia tuli 56
kappaletta.

6.2

Haastattelujen ja kyselyjen tuloksia

Tassd yhteydessd kdydadn ldpi lain yleiseen toimivuuteen liittyvat ndkemykset ly-
hyesti ja niitéd késitellddn tarkemmin kohdassa johtopaatokset. Raportin liitteend on
yhteenveto haastattelujen siséllosta.

6.2.1
Asuinhuoneistot

Vuokralaisia edustavat tahot korostivat, ettd lain tulisi suojata heikompaa osapuolta
nykyistd paremmin. Vuokralaisjdrjestdjen nikemyksen mukaan lakia tulkitaan kdy-
tannossa siten, ettd lain henki ei valttdmaétta toteudu niin kuin on alun perin lakia
kirjoitettaessa tarkoitettu.

Huolimatta kritiikistddn yksittdisid pykélid kohtaan, myds vuokralaisia edustavat
jarjestot pitivat nykyistd lakia pddosin toimivana, eikd sopimusvapauskaan saanut
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taydellistd tuomiota. Huolta aiheuttaa kuitenkin se, ettd vuokramarkkinoiden epéta-
sapaino padkaupunkiseudulla on saattanut johtaa vuokralaisten kannalta epaedulli-
siin tilanteisiin vuokrasopimusta tehtdessd ja vuokrasuhteen aikana.

Vuokranantajia edustavien tahojen mukaan sopimusvapauden sdilyttdiminen ny-
kyiselld tasolla on tirkedd ja sen ndhddén mahdollistavan yksityisten vuokraamisen ja
vuokraukset. Sddntelyn puolestaan peldtadn johtavan ns. Ruotsin malliin eli pimeisiin
vuokriin ja jonoihin, joista on kokemusta ennen nykyistd huoneenvuokralainsaadan-
tod. Riskind voisi olla vuokra-asuntojen tuottamisen merkittava vihentyminen, milld
puolestaan voi olla jopa vaikutuksia tyollisyyteen.

Vuokranantajia edustavat tahot olivat tyytyvaisid nykyisen lain toimivuuteen. Joi-
denkin vuokranantajia edustavien tahojen mukaan lain tekninen uudelleenkirjoitta-
minen olisi perusteltua, silld lain rakenne on haasteellinen eikd osapuolten oikeuksia
ja velvoitteita ole helppoa 16ytdd. Lain koettiin kuitenkin toimivan pédédosin hyvin ja
osa piti lain avaamista tdimé&n vuoksi tarpeettomana. Useat vastaajat kuitenkin nakivat
muutos- tai tismennystarpeita yksittdisissd pykalissa.

Ohessa on lyhyesti referoitu esiin nostettuja haasteita ja ndkemyksid muutostar-
peista

Huoneiston kunto, puutteet, huolellinen hoito

Huoneiston kuntoon liittyvét erimielisyydet tyollistdvat niin kédrdjdoikeuksia kuin
kuluttajariitalautakuntaakin. Vaikka ongelma nousi esiin ldhes kaikissa haastatte-
luissa, todettiin kuitenkin, ettd usein kyse on nédyttoon liittyvistd haasteista, joten lain
muutos ei tilannetta valttdmatta muuttaisi.

Vuokran mddrd ja sen tarkistaminen

Vuokran tarkistamiseen liittyvaa ilmoitusvelvollisuutta tulisi tdsmentda (vrt. KKO
2016:5)

Huoneiston kdyttdminen

Kaikki huoneiston kdyttooikeuden luovuttamiseen liittyvat tilanteet (alivuokraus,
siirto perheen jasenelle, siirto, véliaikainen siirto) ja niihin liitty vt menettelytavat tu-
lisi mddritelld uudelleen. Lisdksi kyseisten sidnnosten soveltuvuus ARA-tuotantoon
tulisi selvittda.

Huoneistossa kdynnit

Vuokranantajalle tai timén edustajille tulee nykyistd lainsdddantda selvemmin sallia
padsy huoneistoon kiireellisissé tilanteissa.

Irtisanominen

Irtisanomisen osalta sihkdisen menettelyn sallittavuus tulisi kirjata lakiin. Lisdksi
vuokranantajapuolelta esitettiin ndkemys siitd, ettd vuokralaisen ja vuokranantajan
irtisanomisaikojen tulisi olla ldhempé&né toisiaan, ja esimerkiksi tilanteissa, joissa
vuokralainen laiminly® velvoitteitaan, lyhyempi irtisanomisaika voisi olla vaihtoehto
purulle. Laissa tulisi nykyistd selkeimmin olla sdddettynd ensimmadisen irtisano-
mispédivdn siirtdminen sekd maédriteltynd ns. yhdistelméasopimukset, jotka on ensin
sovittu madraaikaisiksi ja jatkuvat sitten toistaiseksi voimassa olevina.
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Purkaminen

Purkuperusteisiin toivottiin lisdttdvéksi vastaavaa sddnnostd kuin LHVL:ss4 siitd, ettd
jos vuokralainen olennaisesti rikkoo mita on sovittu, sopimus voidaan purkaa. Lisdksi
niin vuokralaiset kuin vuokranantajat nostivat esiin ongelman héiriévuokralaisen
hadtamisessd. Koska poliisihallituksen ohjeen mukaan poliisiraportteja huoneistossa
kaynneistd ei luovuteta vuokranantajalle asianosaisaseman puutteen vuoksi, voi mui-
ta vuokralaisia kédytoksellddn ja toiminnallaan héiritsevan vuokralaisen hddtaminen
olla liki mahdotonta, kun naapurit eivét uskalla tulla todistajiksi.

Muuttopdivd

Muuttopdivadn liittyvd sopimusvapaus nédhtiin hyvédna asiana, mutta olettama tulisi
olla laissa siten, ettd muuttopdivd on sopimuksen padttymispdivd, ellei toisin ole
sovittu.

Vakuus

Vakuuden riittdvyys nousi erityisesti esiin yksittdisten vuokranantajien huolena.
Vakuuden yldrajaa esitettiin korotettavaksi nykyisestd tai ainakin muun vakuuden
ja takauksen erottamista toisistaan siten, ettd takaus voisi tulla muun vakuuden li-
séksi, jolloin vakuuden yhteismééara voisi olla nykyistd kolmen kuukauden vuokran
maidrad suurempi.

Edella esitettyjen muutostarpeiden lisdksi niin vuokralaiset kuin vuokranantajatkin
nékivét suurena ongelmana oikeusprosessin hitauden ja kalleuden.

6.2.2
Liikehuoneistot

Haastatteluissa todettiin, ettd laki toimii periaatteessa hyvin. Samalla tuotiin kuiten-
kin esiin se, ettd laki on vanha eikd lain kirjoitusasu siten vastaa enédd nykylainséa-
dannoén selkeytta.

Laajaa sopimusvapautta pidettiin hyvand. Sopimusvapaus on mahdollistanut so-
pimuskadytantdjen kehittdmisen vastaamaan erilaisia sijoitus-, kdyttdja- ja vuokraus-
strategioita sekd toimintamalleja. Se on my6s houkutellut kansainvalisid sijoittajia
Suomeen ja siten piristdnyt kiinteistdsijoitusmarkkinaa.

Ongelmaksi ndhtiin kuitenkin se, ettd lain pakottavat sddannokset ovat vaikeas-
ti 16ydettdvissa. Haastatteluissa esitettiin harkittavaksi jopa kaikista pakottavista
sddnnoksistd luopumista. Samalla kuitenkin ndhtiin, ettd tdysin tahdonvaltainen
lainsdddantd edellyttdd osaamista sopia asiat tasapuolisesti ja toimivasti, joten ainakin
pienimpid ja ns. kertavuokraajia tulisi suojata.

Ongelmallisena kuitenkin néhtiin, ettd laki on kirjoitettu ajatellen, ettd vuokra-
lainen on aina sopimussuhteen heikompi osapuoli ja lain pakottavat sdannokset
toimivat vain vuokralaisen suojaksi. Osa toimijoista piti haasteellisena erityisesti
kunnossapitovastuuseen liittyvdd vahingonkorvausvastuuta ja sen pakollisuutta. Jos
vuokralainen on neuvotteluissa vahvempi osapuoli, kuten liikehuoneistojen vuok-
raamisessa voi hyvin olla, saattaa vuokralainen rajoittaa vastuutaan aiheuttamistaan
vahingoista esimerkiksi euromdardiseen yldrajaan saakka.

My6s lakkaamispykaldn toimivuutta arvosteltiin. Sen ndhtiin olevan myds keino
padstd eroon pitkdstd méadrdaikaisesta sopimuksesta. Ylipddnsa mddrdaikaisen vuok-
rasopimuksen sitovuus ndhtiin heikkona ja vapautuminen pitkdstdkin vuokrasopi-
muksesta néhtiin liian helpoksi vdhdisen vahingonkorvausvastuun vuoksi.
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Vuokralaisen muutostydoikeuden sééntelyn riittdvyys nousi myos esille haastat-
teluissa. Erityisesti liikehuoneistojen vuokrasuhteissa muutostyot ovat enemmaén
saantd kuin poikkeus, joten selked sdédntely niin muutostdiden kuin niiden korvat-
tavuuden osalta olisi tarpeen, jos osapuolet eivit ole sitdi ymmartianeet méaéritelld
sopimuksessa.

Irtisanomisen hyviksyttdvien perusteiden tunnistaminen koettiin joissakin ta-
pauksissa haasteelliseksi, mutta samalla todettiin, ettd asiaa voi olla haasteellista
selventdd lainsdadannolla.

Kaikissa vastauksissa korostui oikeusprosessin hitaus tilanteissa, joissa vuokra-
laisen laiminlyénnin vuoksi joudutaan purkamaan vuokrasopimus. Erityisesti tilan
tyhjentdminen ja sen kédyttoon saaminen viivdstyy turhaan ja lisdd vuokranantajan
kustannusriskia.

6.3

Tyopaja AHVL:n toimivuudesta 28.4.2016 - yhteenveto

Selvitystyon yhteydessé jérjestettiin 28.4.2106 tydpaja, johon oli kutsuttu ja johon
osallistui niin vuokralaisten kuin vuokranantajienkin edustajia (Vuokralaiset ry,
Asukasliitto ry, Kuluttajaliitto, Suomen Kiinteistoliitto ry, Suomen Vuokranantajat
ry, RAKLI ry, SATO Oyj, VVO yhtymé-Oyj, VAV Asunnot Oy, Helsingin kaupungin
asunnot Oy, Helsingin seudun opiskelija-asuntosdétio HOAS). Tyopajassa kdytiin l1dpi
haastatteluissa tunnistettuja ongelmia ja pohdittiin niihin ratkaisuja.

Yhteinen ndkemys tydpajaan osallistuneiden keskuudessa oli, etté laki asuinhuo-
neiston vuokrauksesta toimii kaikista haasteista ja idstdan huolimatta kohtuullisen
hyvin. Lakiin ei siten ndhty tarvetta tehda periaatteellisia muutoksia.

Suurimmat muutostarpeet nédhtiin olevan muuttopdivdd koskevassa sddntelyssa,
vakuuden palauttamisessa ja sen riittdvyydessd, hdiriovuokralaisen hdddon pitkéssa
kestossa sekd ndyton hankkimisessa ja yleensa prosessin hitaudessa, vuokran tarkis-
tamista koskevien ehtojen tulkinnassa tai ehdon puuttumisen aiheuttamissa irtisa-
nomistilanteissa, digitalisaation kehittymisen huomioimisessa tiedoksiantotapoihin
ja sopimusmenettelyihin seka lisdksi huoneiston kdyttoon ja vuokrasuhteen siirtoon
liittyvassé sddntelyssa.

Tyopajassa pdéddyttiin sithen, ettd moniin edelld esitettyihin ongelmiin 16ytyy lain
muutosta paremmin ratkaisu Hyvdd vuokratapaa tai vastaavaa itsesddtelyd kehit-
tamalla. Hyvdssd vuokratavassa voitaisiin esimerkiksi sopia pelisddnnoét air bnb
-toiminnalle, hyvaksyttdville irtisanomisperusteilla, vakuuden kayttoon liittyville
menettelyille ja vastaaville menettelyille.

Haasteena Hyvén vuokratavan kehittdmiseen ja sen noudattamiseen néhtiin se,
ettd ne vuokralaiset ja vuokranantajat, jotka eivdt kuulu Hyvan vuokratavan laa-
dinnassa mukana olleisiin jdrjestoihin, eivét ole sitoutuneet sitd noudattamaan, eika
tieto kyseisen itsesdédtelyn olemassaolosta ole levinnyt riittdvan laajalle. N&din vuok-
ramarkkinoille jdd toimijoita, jotka eivét valttamaétta edes tiedd Hyvan vuokratavan
olemassaolosta tai eivit ole halukkaita sitd noudattamaan. Jotta Hyva vuokratapa
toimisi lainsddddntoda tdydentdvand, tulisi ratkaista, miten sen noudattaminen saa-
taisiin laajemmaksi.
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Johtopaatokset ja
jatkotoimenpidesuositukset

7.1

Yleista

Selvityshenkilon ndkemyksen mukaan huoneenvuokralainsdddédntd on periaatteiltaan
toimiva. Huoneenvuokralainsddddannossda on myds kohtuullisen hyvin pystytty
turvaamaan riittdva sopimusvapaus, jotta erilaiset vuokrasuhteetja vuokrauskaytannot
ovat mahdollisia. On kuitenkin tarkedd, ettd lainsdddannolld suojataan heikommassa
asemassa olevaa osapuolta, mikd korostuu erityisesti asuinhuoneistojen
vuokrasuhteissa, mutta on otettava huomioon myos litkkehuoneistojen vuokrasuhteissa.
Laissa on siten hyvé olla olettamasddnnokset osapuolten velvoitteista, jos asioista ei
ole osapuolten vélilld sovittu vuokrasopimuksessa, kuten nykyisessa lainsdddannossa
onkin.

Haastatteluissa esiin tuotu lainsddddnndn selkeyteen liittyva kritiikki saattaa
osittain pitdd paikkansa. Toisaalta sellaisen lainsddddnnon aikaan saaminen, josta
jokainen vuokralainen ja vuokranantaja voi helposti ja yksiselitteisesti 16ytdd kaikki
oikeutensa ja velvollisuutensa, lienee mahdotonta. TAima4 ei kuitenkaan tarkoita sitd,
etteikd lakia voisi pyrkid selkeyttdmddn, mutta toisaalta nykyisten lakien rakenteen
perusteellisempi muutos ei ole tarpeen.

Toimintaymparistossa tapahtuneet muutokset ja erityisesti tekninen kehitys, mu-
kaan lukien digitalisaation eteneminen, edellyttinee lakien avaamista ja ainakin
joitakin muutoksia yksittdisiin pykaliin. Digitalisaation kehittyminen ja sen mahdol-
lisuuksien hyddyntdminen huoneenvuokrasuhteissa voi my6s luoda uusia toimin-
tatapoja markkinoille hyddyttden kaikkia vuokrasuhteiden osapuolia. Samalla olisi
luonnollisesti tilaisuus kdydéa laajemminkin ldpi yksittdisten pykélien muutostarvetta,
jotta lait toimisivat vield nykyistdkin paremmin.

Seuraavassa késitellddn selvityshenkilon ndkemyksid muutoksiin, jos lait ndhdédan
tarpeelliseksi avata muutoksille.

72

Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta — muutostarpeet

7.2.1
Yleista

Vaikka my0s laki asuinhuoneiston vuokrauksesta rakentuu sopimusvapauden peri-
aatteelle, on luonnollista, ettd asuinhuoneistojen vuokrasuhteita koskevassa sdéante-
lyssé on liikkehuoneistoja enemmaén vuokralaisen asemaa suojaavia pakottavia saan-
noksid. Selvityshenkilon ndkemyksen mukaan tasapaino pakottavien sddnndsten ja
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sopimusvapauden vililld on toimiva, eikd siihen ole tarvetta tehdd periaatteellisia
muutoksia.

722
Sopimuksen kesto

Vuokrasopimus voidaan voimassa olevan AHVL:n mukaan sopia olemaan voimassa
toistaiseksi tai madrdajaksi. MyOs asuinhuoneistojen vuokrasuhteissa sopimuksia
sovitaan kuitenkin siten, ettd ne ovat ensin voimassa erikseen sovitun méaréajan ja
jatkuvat sitten automattisesti toistaiseksi voimassaolevina.

Nadiden yhdistelmdsopimusten péddttymiseen liittyvien tulkintaongelmien ja
riitatilanteiden vahentdmiseksi, lakiin olisi hyvé kirjata olettamasdannds sopimuksen
padttymisesta ja siihen liittyvistd menettelytavoista. Laissa voisi olla mééaréays siitd,
ettd sopimukset, joissa ensin on sovittu mddrdaikaisesta sopimuskaudesta, paattyvéat
maédrdajan umpeuduttua vain, jos padttamistd haluava osapuoli ilmoittaa siitd kirjal-
lisesti esimerkiksi kuukautta ennen madrdajan umpeen kulumista, ellei muunlaisesta
menettelytavasta ole sovittu sopimusta tehtdessa. Jos ilmoitusta sopimuksen paét-
tymisestd ei tehtdisi, sopimus jatkuisi ja olisi vasta sopimuksessa sovitun méérédajan
jdlkeen irtisanottavissa irtisanomisaikaa noudattaen.

AHVL:n 4 §n sddnnds siitd, ettd jos vuokrasopimus sovitaan useammin kuin kah-
desti perdkkdin saman vuokralaisen kanssa enintddn kolmen kuukauden mééaraajaksi,
vuokrasopimus on méérdaikaa koskevasta ehdosta huolimatta toistaiseksi voimas-
sa oleva, on tarpeeton. Alun perin kyseisen rajoituksen tarkoituksena lienee ollut
puuttua lyhyisiin médrédaikaisiin vuokrasuhteisiin. Rajoitus on hyvin teoreettinen,
eikd sindllddn estd lyhyiden vuokrasopimusten tekemistd. Sadnnos on vain turhaan
synnyttanyt tarvetta oikeudenkdynteihin, kun pykaldn sisallon tulkintaa on testattu.

723

Vakuus

Vakuutta, sen kdyttdmistd ja sen palauttamista koskevat riidat ovat asuinhuoneistojen
vuokrasuhteissa hyvin yleisid. Vaikka sddnnos sindllddn vaikuttaa selkedltd, laissa
tulisi sddnnelld tarkemmin vakuuden kéytto6n ja palauttamiseen liittyvéat menette-
lytavat, jotta riitoja saataisiin ndiltd osin vdhennettya.

Selvityshenkil6 esittdd, ettd laissa olisi maininta siitd, ettd vakuus kattaa kaikki
vuokrasuhteeseen liittyvit velvoitteet, ellei vuokrasopimuksessa nimenomaisesti
ole rajoitettu sen kattavan vain esimerkiksi vuokran maksamista. Ndin osapuolten
osaamattomuus muotoilla vakuutta koskeva vaatimus vuokrasopimukseen ei aihe-
uttaisi oikeudenmenetyksia.

Vakuuden kéyttda koskien lakiin olisi hyvé ottaa selked takaraja vakuuden palaut-
tamiselle. Vuokralaiselta vaaditun vakuuden palauttamisen takaraja voisi olla esimer-
kiksi yksi kuukausi vuokrasuhteen padttymisestd. Jos vakuutta ei tuona aikana palau-
tettaisi tai vuokranantaja tuon ajan kuluessa ilmoittaisi kdyttdvansa vakuutta erillisen
selvityksen mukaisesti vuokralaisen laiminly6ntien kattamiseen, olisi vuokranantaja
velvollinen palauttamaan vakuuden viipymattd ja maksamaan palauttamattomalle
vakuudelle viivastyskorkoa seké velvollinen korvaamaan vuokralaiselle aiheutuneet
vahingot palauttamisen viivdstymisestd. Jos vuokranantaja haluaisi pid&ttdd vakuu-
den tai osan siitd tayttdimé&ttomien velvoitteiden vakuudeksi, tulisi siit4 siis ilmoittaa
kirjallisesti kuukauden kuluessa vuokrasuhteen paattymisestd ja samalla olisi annet-
tava kirjallinen selvitys siitd, mihin vakuutta tullaan kdyttimaan. Vuokranantaja, joka
laiminldisi timén velvoitteen, menettiisi oikeuden kéyttaa vakuutta.

Vuokralaiselta vaadittavan vakuuden ylédrajaa on esitetty haastattelujen yhteydessa
korotettavaksi tai ainakin mahdollisuutta ottaa vastaan takaus tiydentdmdan vakuut-
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ta, jolloin takaus lisdisi vakuuden kokonaisméaardd. Vakuuden korottamistarvetta
perustellaan silld, ettd ndin saataisiin lisdttyd vuokranantajien halukkuutta vuokrata
asuntoja riskillisemmille vuokralaisille.

Vakuuden mééran korottaminen ei kuitenkaan ole tdysin ongelmatonta, sillé toi-
mijahaastattelujen perusteella vuokralaisten maksukyky ei riitd nykyisenkdan maksi-
mivakuuden toimittamiseen. Vakuuden mééran nostaminen lisdisi vuokra-asumisen
kustannuksia ja voisi jopa vdhentdd kiinnostusta vuokra-asumiseen, jos vuokralai-
selta vaadittava vakuus olisi nykyistd merkittdvasti suurempi.

Korkeampi vakuus saattaisi my0s estdd vuokralaisten mahdollisuuden vaihtaa
asuntoa eldméntilanteen muuttuessa, kun uutta vuokrasopimusta tehtdessd vanhan
vuokrasuhteen vakuus on vield vapauttamatta.

Haastatteluissa on my0s esitetty, ettd vuokralaiselta vaadittavan vakuuden méaara
voisi sdilyd ennallaan, mutta tdmén vakuuden liséksi voitaisiin sopia henkil6taka-
uksesta. Tdmad on ndhty tarpeelliseksi erityisesti tilanteissa, joissa vuokralaisella on
merkintd luottotiedoissaan ja ndin takauksella voitaisiin vdhentdd vuokralaisriskid.
Nailtd osin lakia ei tarvitse muuttaa, silld nykyinen laki sallii takauksen kdyttdmisen
vakuutena ja se on siten mahdollinen niissd tilanteissa, joissa vuokralainen ei voi
toimittaa muuta vakuutta. Vakuudenantajan vastuu rajautuu maksimissaan 3 kuu-
kauden vuokraa vastaavaan madraan.

Sen sijaan takauksena annetun vakuuden mahdollistaminen muun vaaditun va-
kuuden liséksi ei ole ongelmatonta. Jos takaaja osaamattomuuttaan ei ymmarré ta-
kausvastuuseen liittyvid velvoitteitaan, vastuu voi johtaa takaajan oman taloudellisen
tilanteen romahtamiseen. Voi my®0s olla, ettd juuri riskialtteimmilla vuokralaisilla ei
ole tahoja, jotka hyviksyttdisiin henkildtakaajiksi, joten heiddn asemansa ei valtta-
méttd helpottuisi.

7.2.4
Huoneiston kunto

Huoneiston kuntoon liittyvét erimielisyydet tyollistdvat niin kédrdjaoikeuksia kuin
kuluttajariitalautakuntaakin. Haasteena on kuitenkin, ettd suurelta osin ongelmati-
lanteet liittyvat nayttokysymyksiin.

Lakia muuttamalla ndyttokysymyksid tuskin saadaan helpommiksi, joten kuntoa
ja kunnossapitoa koskevia kdytannon tilanteita tulisi ohjeistaa laajemmin Hyviassa
vuokratavassa ja jdrjestdjen laatimissa ohjeissa. Hyvidssd vuokratavassa on jo nyt
todettu, ettd vuokratun tilan kunto tarkistetaan ennen vuokrahuoneiston hallinnan
luovutusta vuokralaiselle ja kun vuokralainen luovuttaa huoneiston takaisin vuok-
ranantajan hallintaan.

Erityisesti ennen vuokrasuhdetta tehtdvan alkukatselmuksen pitdminen voisi
vdhentdd ndyttdongelmia siitd, onko huoneistossa oleva puute ollut olemassa jo
vuokrasuhteen alkaessa. Koska Hyvad vuokratapa on vain suositus, selvityshenkil6
esittdd harkittavaksi alkukatselmuksen sddtamista pakolliseksi. Lisdksi tulisi miettid,
kummanko sopijapuolen ensisijaiseksi velvoitteeksi alkukatselmuksen pitdminen
tulisi maaritelld.

Vuokralaisen oikeus saada vuokraa alennettua huoneistossa olevan puutteellisuu-
den vuoksi on syyta sdilyttdd. Harkittavissa voisi kuitenkin olla, ettd vuokrasuhteen
osapuolet voisivat jo vuokrasopimusta laadittaessa vahvistaa tyypillisimpien puut-
teiden, kuten esimerkiksi linjasaneerauksen, julkissivuremontin, kylpyhuone- tai
keittioremontin vaikutuksen vuokraan. Luonnollisesti etukéteen sovitun alennuksen
maédrdn tulisi olla kohtuullinen, eikd sitd voisi etukdteen sopia niin yleiseksi, ettd
siind ei otettaisi huomioon remontin todellisia vaikutuksia vuokratun tilan kdytt6on.
Etukéteen sovittavassa vuokranalennuksessa tulisi selkedsti ndkyd, miten eri tavoin
toteutettava remontti voi vaikuttaa vuokraan. Ndin voitaisiin sopia esimerkiksi siitd,
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mitd vaikutuksia on we-tilojen, keittion, parvekkeen puuttumisella vuokran méédrdan.
Etukéteen ei myoskédn voitaisi sopia siitd, ettd vuokranalennus rajataan vain osaan
remonttiaikaa, vaan sovitun alennuksen tulisi koskea koko sitd aikaa, kun puute on
olemassa.

72.5
Huoneiston kdyttaiminen

Vuokranantajalle on tdrkeda tietdd, kenelle vuokraa asunnon. Jos vuokralaisella on
lain mukaan oikeus kdyttdd asuntoa yhdessd muiden henkildiden kanssa, laissa tulisi
olla velvoite ilmoittaa kaikki huoneistossa asuvat henkil6t vuokranantajalle. Tama on
valttdmé&tonta usein jo senkin vuoksi, ettd yhd useammissa asunto-osakeyhtiissa ja
vuokrataloissa on siirrytty perimddn vesimaksu huoneistoissa asuvien henkildiden
lukumééran mukaan. Jos vuokranantajalle ei ilmoiteta oikeaa asukasmdéarad, joutuvat
muut asukkaat maksamaan omissa vesimaksuissaan ns. piiloasukkaiden vedenkay-
tostd aiheutuneet kustannukset.

Haastatteluissa on tuotu esille tilanteet, joissa vuokranantaja ei haluaisi hyvak-
syd siirtoa perheenjdsenelle tai vuokraoikeuden véliaikaista siirtoa esimerkiksi sen
vuoksi, ettd siirronsaajan kykya selvitd vuokrasopimukseen liittyvistd velvoitteista
on syytd epdilld. Nykyinen laki edellyttdd ndissa tilanteissa, ettd vuokranantaja vie
vastustuksen oikeuden kasiteltdviaksi. Tatd on pidetty liian aikaa vievadnd ja hankalana
prosessina eikd se vastaa edes vuokralaisen tarpeita, jos ratkaisun saaminen kestda
useita kuukausia. Koska siirron automaattinen kieltiminen voisi kuitenkin johtaa
kohtuuttomiin tilanteisiin vuokralaisen kannalta, tulisi selvittdd, miten edelld kuvattu
ongelma saataisiin ratkaistua muuten kuin rajoittamalla siirto-oikeutta nykyisesta.

726
Huoneistossa kdynnit

Vuokranantajalla tai timéan edustajalla on oikeus nykyisen lain mukaan péésta huo-
neistoon, kun se on tarpeen huoneiston kunnon valvontaa tai korjaustoitd varten.
Lisdksi pddsy on turvattava myos silloin, kun huoneistoa ollaan vuokraamassa uu-
delleen tai sitd ollaan myymaéssd. Huoneistossa tapahtuvat kdynnit tulee toteuttaa
vuokralaiselle sopivana aikana. Tarkemmista menettelytavoista on sovittu Hyvéssa
vuokratavassa, mitd voidaan pitdd hyvand ja riittdvana.

Laissa tulisi kuitenkin olla selkeimmin maariteltyna huoneistoon paasy tilanteissa,
joissa huoneistoon joudutaan menemaéédn kiireellistd korjausta varten. N4iltd osin
lakiin voisi ottaa AOYL 8 luvun 1 §:44 vastaavan médrdyksen:

"Yhtion hallituksen jisenelld ja isannditsijilli sekd hallituksen tai isannoitsijin valtuut-
tamalla on oikeus pisti osakehuoneistoon, kun se on tarpeellista osakehuoneiston kunnon ja
hoidon valvomista tai osakehuoneistossa suoritettavaa kunnossapito- tai muutostyoti taikka
niiden valvomista varten.

Kiaynti osakehuoneistossa on jirjestettivi osakkeenomistajalle ja osakehuoneiston haltijalle
sopivana aikana, jollei tyon kiireellisyys tai laatu sitid estd.”

7.2.7
Vuokran tarkistaminen

Vuokran tarkistamista koskeva sdéntely ei kaikilta osiltaan vastaa selkeydeltddn niitd
vaatimuksia, mitd asuinhuoneistojen vuokrasuhteissa olisi tarpeen. Koska muun mu-
assa menettelytavat vuokraa tarkistettaessa ovat aiheuttaneet useita erimielisyyksid,
tulisi laissa kuvata tarkemmin menettely silloin, kun vuokranantaja haluaa korottaa
vuokraa.
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Koska vuokran tarkistaminen on vuokranantajan intressissa, laissa tulisi tulkin-
taerimielisyyksien vélttdmiseksi olla omakustannusvuokran tarkistamista vastaava
sadnnos siitd, ettd vuokranantajan tulee ilmoittaa vuokran tarkistamisesta kirjallisesti
etukdteen. Ilmoituksen tulisi tapahtua ennen uuden vuokran voimaan tuloa. Tama
vastaisi myos Hyvéssd vuokratavassa hyviksyttyd menettelya.

Jos vuokrasopimusta tehtdessd on jadnyt sopimatta, kuinka vuokraa tarkistetaan
vuokrasuhteen kestdessd, saatetaan joutua tilanteeseen, jossa vuokrasuhde joudutaan
irtisanomaan vuokran tarkistamiseksi. Selvityshenkilon mielestd, lakiin voitaisiin ot-
taa madrdys siitd, ettd ellei sopimuksessa ole sovittu vuokran tarkistamisesta, vuokraa
saa tarkistaa elinkustannusindeksin muutosta vastaavasti.

Kohtuuttomien vuokran korotusten hillitsemiseksi jérjestdt ovat sopineet Hyviassa
vuokratavassa hyvéksyttdvan enimmadiskorotuksen tilanteissa, joissa vuokra on syys-
td tai toisesta jadnyt huomattavasti jalkeen markkinavuokrasta. Hyvéan vuokratavan
madraystd voisi tdsmentdd ja korostaa, ettd siind mainittu vuosittainen 15 prosentin
korotus on tarkoitettu vain tilanteisiin, joissa vuokra on jadnyt jilkeen. Sitd ei sen
sijaan ole tarkoitettu sovellettavaksi tilanteissa, joissa vuokra on jo valmiiksi mark-
kinatasolla. Tdimé on kuitenkin mahdollista tehdd Hyvaa vuokratapaa pdivittaimalla.

7.2.8
Irtisanominen

Irtisanomisen osalta sdhkdisen menettelyn sallittavuus tulisi kirjata lakiin. Se, miten
todisteellisuus sdhkdisessa irtisanomisessa varmistetaan, tulee myds ratkaista.

Irtisanomisaikaa koskevia sddnnoksid ei ole tarpeellista muuttaa. Vuokralaisen
irtisanomisajan pidentdminen haittaisi asunnon vaihtoa ja voisi olla myds este tai
ainakin hidaste hyviksyd tyopaikka esimerkiksi toisella paikkakunnalla. Toisaalta
kun kyse on vuokralaisen kodista, tulee vuokralaisella puolestaan olla riittdva aika
varautua siihen tilanteeseen, jos vuokranantaja pdattaa irtisanoa vuokrasuhteen.

Selvityshenkil esittdd kuitenkin harkittavaksi, voisiko vuokranantajan irtisano-
misaika olla lyhyempi tilanteissa, joissa vuokralainen on joiltakin osin laiminlydnyt
noudattaa sopimuksen mukaisia velvoitteitaan. Lyhyempi irtisanomisaika voisi ndin
olla vaihtoehto purulle. My6s vuokralaisella voisi olla oikeus lyhyempéén irtisano-
misaikaan, jos vuokranantaja laiminly6 omia sopimuksen mukaisia velvoitteitaan.

Laissa tulisi myds olla nykyistd selkeimmin sdddettynd, sallitaanko toistaiseksi
olevissa vuokrasopimuksissa ensimmadisen irtisanomispdivén siirtdminen.

729
Purkaminen

Koska vuokrasopimuksiin sisédltyy nykyisin hyvin erilaisia velvoitteita, tulisi vuok-
rasopimus olla mahdollista purkaa myos niissd tapauksissa, joissa vuokralainen tai
vuokranantaja olennaisesti rikkoo sopimuksessa sovittua. Yleisten sopimusoikeu-
dellisten periaatteiden mukaan muutkin sopimukset on mahdollista purkaa toisen
osapuolen olennaisten sopimusrikkomusten vuoksi ja tdiméd mahdollisuus tulisi olla
myds huoneenvuokrasuhteessa. Luonnollisesti purkuoikeus rajoittuisi vain olennai-
siin sopimusrikkomuksiin.

Purkutilanteissa on usein ongelmana héiriévuokralaisen hddtdminen. Koska po-
liisihallituksen ohjeen mukaan poliisiraportteja huoneistossa kdynneistd ei luovuteta
vuokranantajalle asianosaisaseman puutteen vuoksi, voi muita vuokralaisia kaytok-
sellddn ja toiminnallaan héiritsevdan vuokralaisen hddtdminen olla liki mahdoton-
ta, kun naapurit eivdt uskalla tulla todistajiksi. AHVL:ssa tulisikin mdaritelld, ettd
vuokranantaja on aina asianosainen, kun kyse on huoneiston tapahtumista ja siten
télld on oikeus saada poliisiraportti huoneistossa kdynnista.
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7210
Muuttopdiva

Laissa oleva olettamasddnnds muuttopdivésta tulisi muuttaa siten, ettd muuttopdiva
olisi vuokrasopimuksen pdattymispdivé ja huoneiston tulisi olla vuokranantajan
kaytettdvissd muuttopdivan péattyessd. Osapuolet voisivat kuitenkin sopia tédstd
toisinkin.

Nykyinen sddnnds, jossa on todettu muuttopdivén jalkeinen arkipdivéd, on aiheutta-
nut lukuisia tulkintaongelmia muun muassa vuokranmaksuvelvoitteen alkamisesta,
kun uusi vuokralainen ei saakaan aina huoneistoa hallintaansa kuukauden alussa.
Nykyinen méardys siitd, ettd muuttopdivdand huoneistosta on oltava puolet vuok-
ranantajan kdytossd, on myos tdysin vieras kdytdnnolle. Ei ole perusteltua olettaa,
ettd uuden ja vanhan vuokralaisen muutto voisi tapahtua samanaikaisesti. Lisdksi
tama aiheuttaa ongelmia huoneiston kunnon tarkistamiseen, mikd puolestaan lisda
entisestddn ndyttdongelmia.

72.11
Kimppakampit ja kaveriasunnot

Kimppakdmppédasuminen on yleistynyt erityisesti padkaupunkiseudulla. Tilanteissa,
joissa samaan asuntoon tulee useita vuokralaisia, vuokranantajat tekevit tyypillisesti
vuokrasopimukset yhteisvastuullisina. Talldin jokainen vuokralainen vastaa my®os
muiden vuokralaisten sopimusvelvoitteiden laiminlydnnista.

Yhteisvastuullisia sopimuksia solmitaan ldhinnd vuokranantajan riskien mini-
moimiseksi. Vuokranantajienkin taholta on tullut toiveita siitd, ettd sopimukset voi-
si tehdd erillisind ja kukin vuokralaisista vastaisi vain omasta vuokrastaan. Tama
aiheuttaa kuitenkin sen ongelman, ettd yhden vuokralaisen irtisanouduttua, muiden
sopimukset jadvit voimaan ja vuokranantajalta jdd saamatta irtisanoutuneen vuok-
ralaisen osuus vuokrasta. Tulisikin harkita, olisiko laissa mahdollista sallia naissa
tilanteissa vuokrasopimukseen otettavaksi ehto, jonka mukaan asunnon muidenkin
asukkaiden pitdisi irtisanoa sopimus, hankkia uusi vuokralainen tilalle tai ottaa vas-
tatakseen irtisanoutuneen vuokralaisen osa vuokrasta.

73

Laki liikehuoneiston vuokrauksesta — muutostarpeita

7.3.1
Pakottavat saanndkset

Liikehuoneistoja koskeva laaja sopimusvapaus tulee sdilyttdd. Kaikista lain pakotta-
vista sddnnoksistd ei ole syytd luopua, mutta niit ei ole tarpeen lisatakdan nykyisesta.

Lakia lilkehuoneiston vuokrauksesta sovelletaan niin autotallien, yksittdisten pien-
myymaldiden ja toimistojen vuokrasuhteista aina kokonaisiin toimitilarakennuksiin,
kauppakeskuksiin ja teollisuushalleihin. Ndissd vuokrasuhteissa osapuolten osaami-
nen ja neuvotteluasetelmat ovat hyvin erilaisia, joten asioista sopimista ei aina voida
jattdd neuvotteluosaamisen varaan.

On kuitenkin huomattava, ettd nykyisessé laissa ldhtokohtana oleva olettama siitd,
ettd vuokralainen olisi aina vuokrasopimussuhteen heikompi ja siten aina suojattava
osapuoli on vanhentunut. Vuokramarkkinoille on tullut suuria kédyttdjaorganisaatioi-
ta, joiden neuvotteluasema vuokrasopimuksia solmittaessa on usein vahvempi kuin
vuokranantajan. Ndin ollen tulisikin miettid, kuinka téllaisissa tilanteissa voitaisiin
tasapainottaa sopimusvelvoitteita myds vuokranantajan hyviaksi.
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Pakottavien sdédnnosten osalta muutosta tarvitaan erityisesti sithen, ettd lain pakot-
tavat sadannokset olisi 10ydettdvissd nykyistd helpommin. Nykyisessd laissa pakot-
tavia sddnnoksid on kirjattu eri puolelle lakia ja niiden kirjoittamistapa on erilainen
lain eri luvuissa. Ndin pakottavien sddnndsten hahmottaminen ja 16ytdminen on
vdhintddnkin haasteellista. Kaikkein selkeintd olisi laatia koontipykéld, johon olisi
koottu ne sddnnokset, joista osapuolet eivit saa sopia toisin.

732
Sopimuksen kesto

Nykyisen lain mukaan vuokrasopimus voidaan sopia toistaiseksi voimassa olevaksi
tai madrdaikaiseksi. Kdytdnnossd sopimuksia sovitaan kuitenkin usein siten, etté
ne ovat ensin voimassa erikseen sovitun maardajan ja jatkuvat sitten automattisesti
toistaiseksi voimassaolevina ennalta sovitulla irtisanomisajalla. Ndiden sopimusten
paattdmisen suhteen on esiintynyt tulkintaongelmia, joista yksi on ratkaistu kor-
keimmassa oikeudessa ddnestyspdatdkselld (KKO 2003:46) ja toiseen vastaavaan
tilanteeseen on haettu valituslupaa (I-SHO 2014:8).

Néiden yhdistelmdsopimusten ja niihin liittyvien riitatilanteiden yleisyyden vuok-
si, lakiin olisi hyva kirjata olettamasddnnos padttymisestd ja paattdmiseen liittyvistd
menettelytavoista, jotta tulkintaongelmilta ja oikeudenkédynneiltd véltyttaisiin. Lais-
sa voisi olla méardys siitd, ettd sopimukset, joissa ensin on sovittu mddrdaikaisesta
sopimuskaudesta, padttyvat médrdajan umpeuduttua vain, jos padttdmistd haluava
osapuoli ilmoittaa kirjallisesti esimerkiksi kuukautta ennen méérdajan umpeutumis-
ta, ellei muunlaisesta menettelytavasta ole sovittu sopimusta tehtdessé. Jos ilmoitusta
sopimuksen pédattymisestd ei tehtdisi, sopimus jatkuisi ja olisi vasta sopimuksessa
sovitun mddrdajan jalkeen irtisanottavissa noudattaen sovittua irtisanomisaikaa.

733
Liikehuoneiston kunto ja kunnossapito

Liikehuoneistojen vuokrasopimusten erilaisuudesta johtuen myd&s vuokratun koh-
teen kunnossapidosta sovitaan osapuolten vililld usein lain olettamasdannoksestd
poiketen. Tdima sopimusvapaus tulee sdilyttda.

Sopimusvapauden lisdédminen esimerkiksi huoneiston puutteellisen kunnon aihe-
uttamien seuraamusten osalta, olisi joissakin tilanteissa perusteltua. Jos vuokralainen
ja vuokranantaja ovat molemmat kiinteistdalan ammattilaisia tai jos vuokralainen on
ammattilainen, ei liene tarpeen suojata vain vuokralaista pakottavilla sédnnoksilld
esimerkiksi vahingonkorvauksen suhteen. Yhd useammin ammattimaisten toimijoi-
den sopimuksissa sovitaan vuokralaiselle laaja vastuu kohteen kunnosta ja nadissd
tilanteissa vuokralaiset saattavat vaatia sopimukseen omaa vastuutaan rajoittavia
sopimusehtoja esimerkiksi siten, ettd vuokralainen rajoittaa vastuunsa aiheuttamis-
taan vahingoista tiettyyn euroméédrdiseen yldrajaan ja sulkee pois kaikki valilliset
vahingot. Tdmaé voi olla kohtuutonta vuokranantajan kannalta, mutta nykyisen lain
mukaan taysin sallittua. Jos kyseessd on ns. ankkurivuokralainen, joka halutaan koh-
teeseen, jdd vuokranantajan ainoaksi vaihtoehdoksi hyviksya tallainen kohtuutonkin
sopimusehto.

734
Tilan luovuttaminen

Nykyisessé laissa oleva ldhtokohta siitd, ettd alivuokrausta ja liilketoiminnan luovutta-
misen yhteydessé tapahtuvaa siirtoa lukuun ottamatta siirto tarvitsee vuokranantajan
suostumuksen, on hyvad. Myos alivuokraus ja siirto liikkkeenluovutuksen yhteydes-
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sd on mahdollista kieltdd sopimuksella. Kdytdnnossd tdmé on johtanut siihen, etta
vuokrasopimuksissa on vakioehtona kielto kaikkiin vuokratun tilan tai sen osan
luovutuksiin.

Erityisesti liikehuoneistoissa, joiden kédyttdoikeuden luovuttamisesta on hakeudut-
tu arvonlisdverovelvolliseksi, on tirkedd, ettd vuokranantaja pystyy kontrolloimaan,
kenelle osakin huoneistosta luovutetaan. Kdytdnnon kannalta olisi selkeampés, ettd
kaikki liikehuoneiston kdyton luovuttamiseen liittyviét tilanteet olisivat kiellettyjd,
mutta niistd voitaisiin sopia toisin. Tamé ei muuttaisi vallitsevaa tilannetta, silld, ku-
ten aiemmin on todettu, useissa sopimuksissa tédllainen kielto on jo olemassa, mutta
kdantdmalld olettama toisin pédin ei osapuolten osaamattomuus ja kokemattomuus
sopimusten laadinnassa johtaisi unohduksiin ja pahimmillaan oikeudenmenetyksiin.

Alivuokrausta koskeva sdadnnos LHVL 16 § tulee my6s muuttaa vastaamaan ny-
kyisid vuokrauskaytantojd. Nykyisessa laissa todetaan, ettd vuokralainen saa luo-
vuttaa enintddn puolet vuokraamastaan huoneistosta. Vuokrasopimuksia tehddan
my0s kokonaisista rakennuksista, jolloin kyseinen maérays soveltuu sanamuotonsa
puolesta huonosti.

7.3.5
Irtisanominen

Yksitdiselle liikehuoneiston vuokralaiselle vuokratun liiketilan sdilyminen kédytossa
on usein merkittdvin edellytys liiketoiminnan jatkuvuudelle. N&in ollen vuokralaisen
irtisanomissuojaa koskeva sdédntely on perusteltua sdilyttda.

Koska hyvéksyttdvid irtisanomisperusteita on hankala etukéteen tietdd, saattaa
syntyd turhia oikeudenkdyntejd, kun osapuolet testaavat irtisanomisperusteen hy-
vaksyttavyyttd. Selvityshenkilo esittdd harkittavaksi, ettd vaikka irtisanomiseen
edelleenkin tulisi olla hyvéksyttdva peruste, osapuolet voisivat niin halutessaan
jo vuokrasopimusta tehtdessd sopia perusteista, joiden mukaan irtisanominen on
ainakin hyvaksyttdva. Luonnollisesti titd sopimista sédételisi sopimusehtojen yleinen
kohtuullisuuden vaatimus.

7.3.6
Lakkaaminen

Vuokrasuhteen lakkaaminen on sdé&nndksend ongelmallinen niin sen tulkinnan kuin
kdytdnnon vaikutusten vuoksi. Koska lakkaaminen ei edellytda kummankaan osapuo-
len toimenpiteitd, syntyy epédselvyyttd siitd, milloin edellytykset lakkaamiseen ovat
ja milloin vuokrasopimus on lakannut siten, ettei siihen ené liity oikeusvaikutuksia.

Selvityshenkilén ndkemyksen mukaan lakkaamissddnnosta ei tarvittaisi lainkaan,
silld vuokralaisella on joka tapauksessa purkuoikeus vuokratussa tilassa olevan puut-
teellisuuden tai terveyshaitan vuoksi.

74
Digitalisaatio

Digitalisaatio muuttaa yhteiskuntaa ja on jo muuttanut myos vuokrasuhteiden me-
nettelytapoja. Nykyinen vuodelta 1995 oleva huoneenvuokralainsaadanto ei tunne
sdahkoisen viestinndn tai sopimusten toimintakehystd, vaikka toimijat ovatkin ottaneet
erilaiset digitaaliset kanavat kdyttoonsa. Ndin useiden vuokranantajien menettelyta-
vat ovat vailla lain tukea.
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Huoneenvuokralainsdddannon uudistamisen yhteydessa tulisi digitalisaation ete-
neminen ottaa huomioon ajatellen vuokrasuhteita kokonaisuutena. Taima tarkoittaa
niin tiedoksiantotapojen uudistamista kuin myos muiden vuokrasuhteeseen liittyvien
sdhkoisten menettelytapojen maarittelya.

Yhtend vuokrasuhteisiin liittyvédna digitalisaation kehittymisen esimerkkin voi-
daan pitdd air bnb —toiminnan yleistymistd. Lainsdddantoéd ei kannata uudistaa vain
yksittdisen ilmion vuoksi, mutta lainsdddéannon tulisi mahdollistaa digitalisaation ke-
hittymisen muutokset huoneenvuokrasuhteisiin ja niihin liittyviin toimintatapoihin.

7.5

Hyva vuokratapa ja muu itsesaately

Koska kaikkia esiin tulevia ongelmatilanteita ei voida eiké ole tarpeenkaan saéddelld
laissa, tulee Hyvdd vuokratapaa kehittdd entisestddn ja pyrkid saamaan sen
laadintaan nykyista laajempi joukko kiinteistéalan toimijoita. N&in tietoisuus Hyvastd
vuokratavasta levidisi nykyistd laajemmalle ja siihen sitoutuneiden joukko laajenisi.

Hyvaan vuokratapaan otettavilla menettelytapasddnnoksilld olisi my6s mahdol-
lista korvata useita lain sddnnoksid ja ndin keventdd lainsdddannén muutostarpeita.
Téllaisia olisivat esimerkiksi huoneiston kdyttimiseen ja huoneiston kuntoon liittyvat
menettelyt.

Liséksi tulisi selvittdd, kuinka Hyvan vuokratavan sitovuutta voitaisiin korostaa
nykyisestd. Laissa voisi esimerkiksi olla vilityslainsddddntoa vastaavalla tavalla vah-
vemmat viittaukset Hyvaddn vuokratapaan ja sen soveltamiseen vuokrasuhteissa.

7.6
Oikeusprosessin nopeuttaminen

Haastattelujen ja oikeuskdytdnnon perusteella on selvad, ettd oikeusprosessin kesto
on liian pitka. Pitkdt késittelyajat synnyttdvat epdvarmuutta ja lisddvit oikeuden-
kdynnin kustannusriskid. Selvidkdan tapauksia ei ehka uskalleta viedd oikeuteen, kun
tiedetddn ratkaisun saamisen kestdvan useita kuukausia. Erityisesti ndyttéa siltd, ettd
vuokralaiset valttdvédt asioiden viemistd kérdjdoikeuteen ja kdyttdvat mieluummin
oikeussuojakeinonaan kuluttajariitalautakuntaa.

Kuluttajariitalautakunta, jota osaltaan kaavailtiin ratkaisuksi tilanteen helpotta-
miseksi, on myds ruuhkautunut, eikd sieltdkdan ole odotettavissa nopeaa ratkaisua.
Tarve nopealle, yksikertaiselle ja kohtuuhintaiselle menettelylle on siten ilmeinen niin
vuokranantajien kuin vuokralaisten oikeussuojan parantamiseksi.

On myo6s huomattava, ettd moni esiin tullut ongelma ratkeaisi silld, jos ratkaisut
saataisiin nopeammin kuin nykyisin. Esimerkiksi nykyisen lain mukainen vakuus-
médrd riittdisi paremmin, jos tuomiot saataisiin nopeammin. Vastaavasti vuokratun
huoneiston kdyttoon ja vuokraoikeuden siirtoon liittyvat haasteet olisivat paremmin
hallittavissa, jos asioiden kisittely oikeudessa olisi nopeampaa.

Selvityshenkil§ esittdd harkittavaksi aiemmin voimassa olleen maksamismé&éara-
ysmenettelyn tapaista nopeaa kisittelyd selviin laiminlydntitapauksiin. Liséksi lais-
sa voitaisiin mééritelld, milloin vuokranantajalla olisi oikeus ryhtyd tyhjentdmaan
huoneistoa oma-aloitteisesti ilman tuomiota. Niin voisi olla esimerkiksi silloin, kun
vuokria on maksamatta, huoneistoa ei selkedsti endd kéytetd ja sinne ei ole jadnyt
vuokralaisen omaisuutta tai jos jatetylld omaisuudella ei ole arvoa. Vastaava oikeus
voisi olla my®6s silloin, jos vuokralainen on itse irtisanonut sopimuksen, mutta ei
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irtisanomisajan jilkeen palauta avaimia. On selvid, ettei tdllainen omatoiminen tyh-
jentdminen ole tdysin ongelmatonta ja voi johtaa vaarinkdytoksiinkin, mutta hyvin
usein nédissa tilanteissa olisi my®s vuokralaisen etu, ettd huoneisto saataisiin tyhjen-
nettyd ja uudelleen vuokrattavaksi, jolloin myds vuokralaisen maksuvastuu katkeaisi.

77

Ara-vuokra-asunnot

Mahdollisen lainmuutoksen yhteydessa tulisi ottaa myos harkittavaksi, tarvitsevatko
Ara-vuokrakohteet muiltakin osin kuin vuokran maarittdimisen osalta erilaisia sdén-
noksid kuin vapaarahoitteiset.

7.8

Ministerio

Ymparistoministerio ja oikeusministerio ovat kdyneet keskusteluja huoneenvuokra-
lainsdaddnnon siirtamisestd oikeusministerion alaisuuteen. Suunniteltu siirto vaikut-
taa perustellulta ottaen huomioon, ettd oikeusministerio vastaa jo nyt velvoiteoikeu-
dellisesta sddntelystd ja muun muassa maanvuokralaista sekd kuluttajia koskevasta
sddntelystd. Myo0s asunto-osakeyhtidmuotoista koskeva asunto-osakeyhtitlaki kuu-
luu oikeusministerion toimialaan. Nédin ollen olisi luontevaa, ettd my&s huoneen-
vuokralainsdddént6 kuuluisi oikeusministerion toimialaan.
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LITE | Oikeuskaytinto

Asunnot

KKO 2016:33

Asunto-osakeyhtion osakkeenomistajan vuokralainen oli aiheuttanut vesivahingon
jddmalla suihkussa makaamaan kylpyhuoneen lattiakaivon paalle suihkun ollessa paalla.
Vuokralaisen katsottiin olevan vastuussa vahingosta. Korkein oikeus katsoi, ettd asunnon
vuokralle antanut osakkeenomistaja ei ollut velvollinen korvaamaan vuokralaisen
menettelysta asunto-osakeyhtidlle aiheutunutta vahinkoa.

KKO 2016:6

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain 54 8:n 1 momentin mukaan vuokranantajan
irtisanoessa vuokrasopimuksen on vuokralaiselle annettava kirjallinen irtisanomisilmoitus,
jossa mainitaan vuokrasuhteen paattymisajankohta.

Vuokranantaja oli irtisanonut asuinhuoneistoa koskevan vuokrasopimuksen
irtisanomisilmoituksella, jossa ei ollut ilmoitettu vuokrasuhteen paattymispaivaa.
Irtisanomisilmoituksessa oli ilmoitettu irtisanomisajan pituus ja se, etté irtisanomisajan
laskeminen alkaa sen kuukauden viimeisesta paivasta, jonka aikana irtisanomisilmoitus on
annettu vuokralaiselle tiedoksi. Korkein oikeus katsoi, ettd vuokralainen oli ndiden tietojen
perusteella saanut tiedon vuokrasuhteen péaattymisajankohdasta ja etta irtisanomisilmoitus
oli annettu lain edellyttamalla tavalla.

KKO 2016:5

Asuinhuoneistoa koskevan vuokrasopimuksen mukaan vuokra oli sidottu
elinkustannusindeksiin ja vuokran muuksi korotusperusteeksi oli sovittu 4 %:n
minimikorotus. Sopimuksen mukaan vuokra tarkistettiin vuosittain aina kesakuun alusta.

Sopimusehtojen katsottiin maarittavan uuden vuokran suuruuden ja sen
voimaantuloajankohdan niin, ettei vuokranantajalla ollut velvollisuutta ennakolta ilmoittaa
naisté seikoista vuokralaiselle. (4éan.)

KKO 2014:49

Vuokralaisella oli asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain 18 §:n 1 momentin nojalla
oikeus luovuttaa asuinhuoneisto valiaikaisesti toisen kaytettavaksi, kun han oli itse estynyt
kayttamasta huoneistoa ollessaan vankilassa, ja vaikka vankila sijaitsi samalla
paikkakunnalla kuin asuinhuoneisto.

KKO 2014:30

A oli vuokrannut asunnon B:Itd maéardaikaisella vuokrasopimuksella. C ja D olivat antaneet
yhteisvastuullisen omavelkaisen takauksen vuokrasopimuksen vuokrien maksamisesta ja
muiden vuokraehtojen tayttamisesta. A:n laiminly6tyd vuokranmaksun usealta kuukaudelta
A ja B tekivat sopimuksen vuokrasopimuksen purkamisesta. Tuon sopimuksen ehtojen
mukaan A:n tuli maksaa kaikki erdéntyneet ja maksamattomat vuokrat seka
kertakorvauksena maaraaikaisen vuokrasopimuksen ennenaikaisesta purkamisesta neljan
kuukauden vuokraa vastaava 3 500 euroa. Kertakorvausta koskevaa ehtoa ei pidetty
vuokralaisen kannalta kohtuuttomana. Takaajien ei katsottu olevan vastuussa erilliseen
sopimuksen perustuvan kertakorvauksen maksamisesta.
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KKO 2008:20

Perhe oli asunut kaupungin p&&osin omistamien vuokrataloyhtididen vuokra-asunnoissa,
joissa oli havaittu kosteusvaurioita ja home-esiintymia. Perheen seitsemalla lapsella oli
todettu IgE-vasta-aineiden osoittama herkistyminen homeelle. Kysymys siit&, olivatko
asuntojen kosteusvauriot syy-yhteydessa herkistymiseen, oliko herkistymisella syy-yhteys
vuokranantajien tai kaupungin vastuulla oleviin seikkoihin ja oliko homeelle
herkistymisesta aiheutunut korvattava vahinko.

KKO 2005:102

Vuokranantajan purettua asuinhuoneiston vuokrasopimuksen vuokranmaksun
laiminlyénnin perusteella vuokralainen oli 5.4.2002 annetulla tuomiolla velvoitettu
suorittamaan myo6s huhtikuun vuokra ja muuttamaan huoneistosta heti haadon uhalla.
Haato pantiin taytantoon 26.4.2002. Huoneisto saatiin vuokratuksi uudelleen 1.6.2002
lukien. Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain 64 8:n 1 momentin nojalla
vuokralainen velvoitettiin sopimusrikkomuksensa perusteella suorittamaan
vuokranantajalle vuokraa vastaava vahingonkorvaus vuokratulon menetyksesta
toukokuulta, jonka huoneisto oli ollut tyhjillaan.

KKO 2003:71

Vaikka vuokrasopimuksen purkamiseen valittdmasti johtaneet laiminlyénnit olivat ainakin
osaksi johtuneet A:n puolison sairastumisen aiheuttamista maksuvaikeuksista, Korkein
oikeus erityisesti aikaisempien laiminlydntien toistuvuuden ja olennaisuuden vuoksi paatyi
siihen, ettd A:n vuokranmaksun laiminlydnnin merkitys ei ole ollut vahainen.

KKO 1999:34

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain 29 §:n 1 momentin sdannoksen, jonka
mukaan vaatimusta vuokran kohtuullisuuden tutkimiseksi ei voida panna vireille enaa
vuokrasuhteen paatyttya, ei katsottu koskevan vaatimusta vuokran alentamisesta saman
lain 23 8:n 2 momentin nojalla huoneiston vuokrasopimuksen vastaisen kunnon
perusteella.
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Liikehuoneistot
KKO 2004:34

Liikehuoneiston vuokrasopimuksen ehdon mukaan vuokrasopimus oli maaraaikainen ja
pituudeltaan viisi vuotta paattyen 30.6.2000, minké& jalkeen vuokrasopimus jatkuisi
toistaiseksi voimassa olevana sopimuksena, jonka irtisanomisaika oli kuusi kuukautta.

Vuokralaisella oli oikeus 4.2.2000 irtisanoa sopimus paattymaan 31.8.2000. (aan.)

KKO 2003:121

Kiinteistdosakeyhtio oli vuonna 1996 tehdylla huoneenvuokrasopimuksella vuokrannut
likehuoneiston toiselle yhtidlle, joka oli takaisinsaannista konkurssipesaan annetun lain 3
§:ssé tarkoitettu laheinen. Yhtio jatti vuokria maksamatta vuonna 1998 usean kuukauden
ajan kiinteistdosakeyhtion konkurssiin asettamiseen asti. Kiinteistdyhtion konkurssipesan
velkoessa maksamatta jaaneita vuokria yhtio kieltdytyi maksamasta katsoen, etta silla oli
oikeus kayttaa kiinteistoyhtiolta oleva saatavansa vuokrasaatavien kuittaukseen. Kysymys
siitd, estiko konkurssisaannon 33 8:n 3 momentin kuittauskielto ei estanyt kuittausta.
(Aan.)

KKO 2001:125

Vuokrasopimuksen mukaisten indeksikorotusten velkomatta jattamista kuukausittaisten
vuokranmaksujen yhteydessa ei tulkittu korotuksista luopumiseksi (&an.)
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LAKI ASUINHUONEISTON VUOKRAUKSESTA

Kohtuuttoman sopimusehdon ja vahingonkorvauksen sovittelu

HHO 17.8.2007 nro 2510 (Huoneenvuokrasuhteeseen perustuva vahingonkorvaus)
Vuokrasopimuksen mukaan ensimmainen irtisanomispéiva ilman sopimussakkoa oli
1.2.2007 ja vuokralainen oli velvollinen korvaamaan vuokranantajalle sopimussakkona 800
euroa, mikali vuokrasopimus irtisanottaisiin ennen tuota paivaa. Vuokrasopimus, joka oli
solmittu 16.1.2006, oli vuokralaisten toimesta irtisanottu 27.2.2006 paivatylla ilmoituksella
paattymaan 31.3.2006. Vuokrasuhteen kesto ja sopimussakon suuruus huomioon ottaen
sopimussakkoa koskevaa ehtoa ei voitu hovioikeuden mielestd pitdd AHVL 6 § nojalla
kohtuuttomana. Perusteluinaan hovioikeus lausui, ettd asuinhuoneiston vuokrauksesta
annetussa laissa ei ole kielletty ottamasta vuokrasopimukseen ehtoa vuokralaisen
ensimmaisesta irtisanomispaivasta tai sopimussakkoehtoa. Sopimussakkoon olivat
sovellettavissa yleiset sopimusoikeudelliset saannét ja periaatteet. Nain ollen asiasta
voitiin sopia vapaasti osapuolten kesken, eikd asiassa ollut tullut ilmi seikkoja, joiden
vuoksi sopimussakkoa koskevan ehdon merkitys olisi jddnyt vuokralaisille epéaselvaksi.
Vuokralaiset velvoitettin korvaamaan vuokranantajalle sopimussakkona sopimuksen
mukaisesti 800 euroa.

RHO 31.8.2007 nro 758 (Huoneenvuokrasaatava)

Vuokrasopimuksen ehto, jonka mukaan vuokralaisen tuli maksaa vuokranantajalle yhden
kuukauden vuokraa vastaava korvaus valityspalkkiosta siind tapauksessa, etta
vuokrasopimus paatetdan ensimmaéisen 18 kuukauden aikana vuokralaisesta johtuvista
syista, jatettiin huomioon ottamatta. Tapauksessa 73-vuotias vuokralainen oli irtisanonut
vuokrasopimuksen sen allekirjoittamista seuranneena péaivana. Hovioikeus katsoi, etta
ehdon soveltaminen osapuolten asema ja vuokralaisen henkil6kohtaiset ominaisuudet
huomioon ottaen olisi johtanut tapauksessa kohtuuttomaan lopputulokseen.

RHO 11.3.2009 nro 194 (Huoneenvuokrasaatava ym.)

Tapauksessa vuokrasopimuksen ehto, jonka mukaan vuokralainen paattaessaan
vuokrasopimuksen vuokrasuhteen ensimmaisen 18 kuukauden aikana on velvollinen
korvaamaan vuokranantajalle vahingonkorvausta valityspalkkion maksamisesta, katsottiin
hyvan tavan vastaiseksi, ja ehto jatettin huomioon ottamatta. Kiinteistbjen ja
vuokrahuoneistojen valityksestéd annetun lain 20 8:n 2 momentin mukaan valityspalkkio
voitiin perid vain toimeksiantajalta. Hovioikeus totesi, ettd ehdon soveltaminen johtaisi
tilanteeseen, jossa vuokralaisista tulisi valityspalkkion todellinen maksaja. Ehdon katsottiin
niin ikdan rajoittavan vuokralaisen oikeutta yhden kuukauden irtisanomisaikaan
taloudellisen lisarasitteen muodossa.

Hovioikeus totesi lisdksi, ottaen huomioon sen, etta vuokranantaja voi solmia vuokralaisen
kanssa maardaikaisen vuokrasopimuksen, jonka senkin tuomioistuin voi oikeuttaa
irtisanomaan, seka sen, etté toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen osalta ei ole
saadetty vahingonkorvausvelvollisuudesta irtisanomistilanteessa kuten madaraaikaisen
vuokrasopimuksen osalta, olisi kohtuutonta, etta toistaiseksi voimassa olevan
vuokrasuhteen vuokralainen ei ilman lisamaksua voisi paattd vuokrasopimusta ennen kuin
18 kuukautta olisi kulunut.
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THO 21.11.2006 nro 2494 (haato)

Hovioikeus katsoi, ettd AHVL 6 §:sta ilmenevin perustein vain vuokrasopimuksessa olevaa
kohtuutonta ehtoa voidaan sovitella tai jattdd huomioon ottamatta. Siten saman lain 56 8:n
2 momentissa saadetyn irtisanomisen tehottomaksi julistamisesta tarkoittavan kanteen
nostamiselle saadettyd kolmen kuukauden maardaikaa ei voitu sovitella tai jattaa
huomiotta.

HHO 31.12.2007 nro 4312 (Vuokrasaatava)

Vuokralaiset olivat irtisanoneet kaupungin kanssa solmimansa maaraaikaisen
vuokrasopimuksen hakematta tuomioistuimelta AHVL 55 §:ssa edellytettya lupaa. Asiassa
ei ollut naytetty, etteikd kaupunki olisi tiennyt vuokralaisten poismuutosta 31.12.2006.
Vaikka maaraaikaisen vuokrasopimuksen lahtkohtaisesti katsottiin sitovan osapuolia,
katsoi hovioikeus, ettd kaupungin olisi tullut ryhtyd vahinkoa karsivdna osapuolena
kohtuullisiin toimiin vahinkonsa rajoittamiseksi. Vuokralaiset velvoitettin korvaamaan
vuokrasaatavia 31.1.2007 saakka, koska hovioikeus katsoi, ettd kaupunki olisi saanut
asunnon vuokrattua ainakin 1.2.2007 alkaen.

Maaraajan paattyminen

HHO 14.1.2009 nro 46 (Vuokravakuuden palautusta koskeva riita)

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain 12 8:n sanamuodon mukaisesti
sdadnnoksessa ei katsottu tarkoitetun irtisanomisen toimittamisen ajankohtaa.
Irtisanomisen maaraajat tuli laskea lain 51 8§ ja 52 8:n mukaan, koska irtisanomispaivélle ei
ole asetettu mitdan maaraysta, minka liséksi irtisanominen voi tapahtua kuukauden
jokaisena paivana.

Asuinhuoneiston kunto ja sen puutteellisuus

RHO 4.10.2007 nro 882 (Vahingonkorvaus huoneenvuokrasuhteessa)
Terveystarkastajan tarkastuksen mukaan asunnon eteisesta mitattuna sadesienten maara
ylitti 2 cfu:lla 10 cfu:n raja-arvon. Muualla huoneistossa sadesienia ei ollut havaittavissa, ja
tavanomaisten sienilajikkeiden maara oli normaalia pienempi. Vaikka asuntoa ei oltu
asetettu asumiskieltoon, hovioikeus katsoi, ettd eteisen sadesienipitoisuus huomioon
ottaen huoneisto ei ollut AHVL 20 8:n edellyttaméassad kunnossa. Asiassa esitettyjen
todisteiden valossa hovioikeus paatyi siihen tulokseen, ettd asunto oli ollut puutteellisessa
kunnossa jo vuokrasuhteen alkaessa. Koska vuokralaiset olivat voineet kayttda huoneistoa
asumiseen, hovioikeus katsoi, ettd vuokralaisilla oli oikeus saada vuokraa alennetuksi
vuokran palauttamisen sijaan.

Korjaus- ja muutostyot seké hoitotoimenpiteet

RHO 30.11.2007 nro 1106 (Vahingonkorvaus huoneenvuokrasuhteen perusteella)
Tapauksessa vuokranantajan katsottiin antaneen hiljaisen hyvaksynnan vuokralaisten itse
tekemille kunnostustoille. Hovioikeuden mukaan vuokranantajan hyvaksynté vuokralaisten
itse suorittamille korjauksille ei kuitenkaan tarkoittanut automaattisesti tyon jaljen
hyvéksymista. Koska kunnostustoiden suorittaminen oli todettu
tavarantarkastuskertomuksen perusteella huolimattomaksi, vuokralaiset olivat velvollisia
korvaamaan itse kunnostamiensa seindpintojen korjausmaalaukset.
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Vuokranantajan vastuu toimenpiteistaan

KHO 13.9.2006 nro 1143 (Vahingonkorvaus huoneenvuokrasuhteen perusteella)
Vuokralaisilla katsottiin olevan oikeus saada vuokra kohtuullisesti alennetuksi pesukoneen
aiheuttaman vesivahingon johdosta, koska asunto oli ollut korjausaikana puutteellisessa
kunnossa. Korjaustarve oli johtunut rikkoutuneesta pesukoneen poistoletkusta, eika sen
katsottu johtuneen vuokralaisten laiminlybnnista tai huolimattomuudesta eikd korjausta
suoritettu vuokralaisen vastattavan vahingon johdosta. Puutteellisuuden johdosta vuokraa
alennettiin 30 prosentilla. Hovioikeus hyvaksyi kargjdoikeuden perustelut ja tuomion
lopputuloksen.

HHO 16.5.2003 nro 1441 (omakustannusvuokrakohteen vuokranalentaminen)
Tapauksessa oli kyse siita, oliko vuokralaisella oikeus saada vuokra kohtuullisesti
alennettua  keittioremontin  ajalta  tilanteessa, jossa vuokranantajana  toimi
omakustannusperiaatteella toimiva asuntorahoitettujen asuntojen vuokranantaja, joka peri
kustannuksensa koko toimialueensa vuokratalojen vuokralaisilta. Vuokrataloyhtié ol
vedonnut siihen, ettei vuokralaisen saama suoritus ollut puutteellinen, koska vuokralainen
oli ~saanut uuden, aikaisempaa paremman keittion ja  julkisyhteistjen
korjausrakentamisessa noudatettiin periaatetta, jonka mukaan asukas oli velvollinen
sietdmaan korjaustyot ilman vuokranalennusta, jos korjaus tehtiin hanen hyvéakseen ja
kaikkia vuokralaisia kohdeltiin yhdenvertaisesti. Hovioikeus katsoi, etta vuokranantajan
asema omakustannusperiaatteella toimivana asuntorahoitettujen asuntojen
vuokranantajana ei muodostanut perustetta asettaa tallaista vuokranantajaa muista
poikkeavaan asemaan. Ehdot, joilla rajoitetaan vuokralaisen AHVL 23 8:n 2 momentissa
sanottua oikeutta, olivat lain 26 8:n nojalla mitattomié. Vuokralaisen oikeus saada vuokra
kohtuullisesti alennetuksi ajalta, jolloin huoneisto ei ole ollut normaalin asumisen kannalta
vaadittavassa kunnossa ei hovioikeuden mukaan myodskaan loukannut vuokralaisten
yhdenvertaisuutta. Hovioikeus katsoi, ettei laissa sdddetyn sanotun oikeuden suhteen ollut
merkitysta silla, ettd vuokranalennus mahdollisesti joudutaan myohemmin kattamaan
vuokralaisilta vuokran korotuksen ~muodossa. Yhtid velvoitettin  suorittamaan
vuokranalennusta.

HHO 26.5.2008 nro 1462 (Vuokran alennus ym.)

Asunnossa oli pilaantunut tavaroita toistuvien vesivahinkojen johdosta. Asiassa oli
naytetty, ettd kyseisia vesivahinkoja oli korjattu asunnossa lukuisia kertoja ilman, etta
vuodot olisivat loppuneet. Hovioikeus katsoi talla perusteella, ettd vuokranantajana
toiminut kaupunki ei ollut huolehtinut asianmukaisesti kosteusvaurioiden korjaamisesta,
minka vuoksi kaupunki velvoitettiin korvaamaan laiminlyontinsa johdosta pilalle menneet
tavarat.

THO 1.4.2014 Nro 452 (Huoneiston puute, vuokranalentaminen)

B oli vuokrannut A:lta asuinhuoneiston piha-alueineen. Vuokrasopimus koski lisaksi kahta
navettarakennusta ja siihen liittyi myds saunan kayttboikeus. Vuokrasopimus oli laadittu
vuoden maaréajaksi. Vuokrakohde oli vanha pientila, jonka kaikki rakennukset ovat noin
80 vuotta vanhoja ja alkuperaisessa kunnossa.

Asiassa riidatonta oli, ettd vuokralainen jatti vuokrat maksamatta vuokrasuhteen alusta

alkaen. Riitaa oli siita, etta oliko vuokralaisella ollut oikeus pidattaytya vuokranmaksusta tai
saada vuokra kohtuullisesti alennetuksi silla perusteella, ettd h&n ei ollut saanut
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vuokrakohdetta kokonaisuudessa hallintaansa sovitulla tavalla ja silla perusteella, etta
vuokrakohde ei ole ollut vaadittavassa tai sovitussa kunnossa.

Oikeus totesi, etta vuokralainen oli tutustunut vuokrakohteeseen ennen vuokrasopimuksen
solmimista. Kyseessa oli vanha talo ja tallaisen talon kylmyys on yleisesti tiedossa oleva
asia. Lisaksi asiassa ei ollut naytetty, etta talossa tai navettatiloissa olisi ollut vesivuotoja,
joiden perusteella vuokra olisi ollut kohtuuton. Nain ollen vuokrakohde on ollut sellaisessa
kunnossa, kun vastaaja on voinut siltd edellyttdd. Vuokralaisen tiedossa on ollut
vuokrasopimusta tehtdessa, ettd vuokranantaja kayttdd piha-aluetta, mutta tama
kayttdoikeus ei ole rajoittanut vuokralaista kayttamasta aluetta. Nain ollen katsottiin, etta
vuokralainen oli saanut vuokratut tilat hallintaansa ja on voinut kayttaa niita. Kohteessa ei
myoskaan ole ollut sellaisia puutteita tai vikoja, jotta vuokralainen voisi vapautua
vuokranmaksusta tai vuokraa tulisi alentaa.

Vuokralaisen vastuu asuinhuoneiston vahingoittumisesta

VHO 14.2.2005 nro 237 (Vahingonkorvaus ja huoneenvuokrasuhteeseen perustuva
saatava)

Rautalangalla kiinnitetty pesukoneen poistoletku oli irronnut ja aiheuttanut vesivahingon.
Pesukone oli ollut asunnossa ennen vuokralaisten muuttoa. Vuokralaisten ei katsottu
vastaavan poistoputken liitinnastd ja rautalankavirityksen kestavyydesta, koska
vuokranantaja kantoi vastuun hyvaksymastdan pesukoneen asentamistavasta ja
kunnossapidosta niissd tapauksissa, joissa vastuusta ei ole toisin sovittu. Vuokranantajan
kanne hylattiin.

RHO 8.2.2007 nro 105 (vahingonkorvaus)

Vuokranantaja vaati vuokralaisilta vahingonkorvausta astianpesukoneen rikkoutuneen
poistoputken aiheuttamasta vesivahingosta. Veden vuotaminen oli ilmennyt vasta kun
kone oli poistettu paikaltaan muuton yhteydessa, ja poistoputkessa ollut murtuma oli
havaittavissa vain tarkemmin tutkittaessa. Isannditsija oli antanut vuokralaisille luvan
pesukoneen asentamiseen, eika luvalle ollut asetettu ehtoja. Vahingon havaitsemisen
jalkeen oli myos ilmennyt, ettei seinalla, milla astianpesukone ja tiskiallas olivat sijainneet
vierekkain, ollut lainkaan kosteuseristystd ja, ettd lattiamaton ja seindn valisesta
kiinnityksesta oli puuttunut silikonitiiviste. Hovioikeus hyvaksyi karéjaoikeuden perustelut,
joiden mukaan vastaajien ei voitu katsoa vastaavan vahingosta pelkastaan sen johdosta,
ettd he olivat itse asentaneet pesukoneen ja sen alta oli puuttunut veden valumisen estava
kaukalo. Asiassa katsottiin, ettda AHVL 25 8:n perusteella korvausvelvollisuus ei synny
ainoastaan sen vuoksi, etta vastaajat olivat omistaneet vahingon aiheuttaneen laitteen.
Vahingon aiheutumisen kannalta oli my6s merkityksetonta, ettei asennusta ollut suorittanut
valtuutettu asentaja, koska vuodon syyna ei ollut virheellinen asennus. Kanne hylattiin.

KHO 13.9.2006 nro 1143 (Vahingonkorvaus)

Vuokranantaja vetosi vuokralaisen vahingonkorvausvastuun osalta tuottamuksesta
riippumattomaan vastuuseen ja vaati vuokralaisilta pesukoneen poistoletkun aiheuttaman
vesivahingon korjauskustannuksia. Kargjaoikeus katsoi, ettd vuoto oli tapahtunut
vuokralaisten kannalta vyllattden ja vuodon laajuuteen oli vaikuttanut merkittavasti
vuokranantajan remontin jaljiltd jaanyt saumaamaton alue lattiamaton saumassa.
Vuokralaiset eivéat olleet havainneet vuotoa, koska se oli tapahtunut piilossa ja suoraan
rakenteisiin. Vuokralaisilla ei katsottu olleen aihetta irrottaa konetta ja tarkastaa letkuja,
koska ammattilaisen suorittamasta asennuksesta oli kulunut 2 vuotta. Hovioikeus totesi
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lisdksi, ettd vuokralaisen vahingonkorvausvelvollisuuteen sovellettin AHVL:n 25 8:&, eika
tavanomaisena kodinkoneena pidettdvan astiapesukoneen tuomista huoneistoon voitu
pitdd sellaisena seikkana joka muodostaisi vuokralaisille edella mainitusta sdanndksesta
poikkeavan vahingonkorvausvastuun. Nain ollen vastuuta vuokralaisten tuomasta
astianpesukoneesta oli arvioitava ainoastaan taméan saanndksen perusteella. Muilta osin
hovioikeus hyvaksyi kardjaoikeuden tuomion perustelut ja vuokranantajan kanne hylattiin.

HHO 22.9.2005 nro 2971 (Kissan raapimisjaljet)

Hovioikeus katsoi, ettei tapettiin aiheutuneita kissan raapimisjalkia voida pitd& huoneiston
asuntona kayttamisesta aiheutuneena normaalina kulumisena. Vuokralaisen katsottiin
olleen vastuussa tapettien uusimisesta aiheutuneiden kustannusten korvaamisesta
vuokranantajalle. Koska tapettien uusinta oli antanut vuokranantajalle myo6s osittain
perusparannukseksi katsottavaa hyotya, jota vuokralainen ei ollut velvollinen korvaamaan,
katsottiin vuokralaisen osuudeksi 820 euron tapetointikustannuksista 300 euroa.

THO Nro 1010, 17.9.2014, S 13/1806 (Vuokralaisen vastuu kohteen huolellisesta
hoidosta)

Vuokranantajan mukaan vuokralaiset olivat laiminlydmalla kiinteiston kunnossapidon
aiheuttaneet Kiinteistolle merkittdvaa vahinkoa, omalla toiminnallaan vahingoittaneet
kiinteist6a ja laiminlyéneet vuokrakohteen tyhjentamisen vuokrasuhteen paattyessa (AHVL
25 8 2 momentti). Vuokranantajan mukaan han oli kieltanyt vuokralaista ajatuttamasta
raskasta kalustoa piha-asfaltile, ohjeistanut tyhjentamaan sakokaivoa neljasti
vuokrakauden aikana ja kieltdnyt kayttamasta vajan puita talon lammitykseen.

Oikeus katsoi naytetyiksi, ettd vuokralaisen rikkoneen toiminnallaan asvaltin ja laiminlyényt
tyhjentaa sakokaivon. Kun vuokrasopimuksessa oli sovittu, ettd vuokralainen vastaa
kiinteistobn  kuuluvan piha-alueen hoidosta kustannuksellaan, pihan istutusten
heinittyminen ja puiden tuhoutuminen virheellisten leikkausten johdosta tuhoutuneet ja
puutarharoskien kasittely, oli vuokralaisen vastuulla. Tuhoutuneiden kasvien ja
tukkeutuneen imetyskentdn uusimisen johdosta uusittavien alueiden jalleenrakennuksen
kustannukset kuuluivat vuokralaisen vastuulle. Liséksi sopimuksen mukaan vuokralaisen
tuli maksaa lammityskustannukset. Mainittu ehto olisi ollut ristiridassa sen kanssa, etta
vuokranantaja olisi antanut Kivisen vaittaman Iluvan Kiinteiston lammittamiseen
vuokranantajan puilla. Vuokralaisen tuli siten korvata myds kayttamansa puut.
Vuokralainen ei myoskééan voinut sitoa avainten palauttamista vakuuden palauttamiseen,
vaan vuokranantajalle on varattava kohtuullinen aika vuokrakohteen tarkistamiseen yms.
vaikka asuinhuoneiston vuokrauksesta annettu laki ei saantele vakuuden palauttamisesta.

Vuokralainen joutui korvaamaan vuokralaiselle lokakuun vuokran lisdksi, lukkojen
sarjoittamisen josta vastaajaa oli varoitettu ja sovitun huoneiston hallinnan luovuttamisesta
sovitun sopimussakon.

Vireille 31.10.2012 ja HO tuomion 6.2.2015 (Huoneiston kunto vuokrasuhteen
paattyessa)

A oli tehnyt kahden vuoden mé&éraaikaisen (1.4.2009 - 31.3.2011) vuokrasopimuksen B:n
ja C:n kanssa. Vuokraa oli sovittu korotettavaksi 5 % vuosittain siten, ettd ensimmainen
tarkistus suoritetaan 1.4.2010. D ja F olivat antaneet 24.3.2009 vuokrasopimukseen
yhteisvastuullisesti omavelkaisen takauksen.
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Vuokralaiset eivat olleet maksaneet vuokraa ja vesimaksua ajalta 1.1.2011 - 31.3.2011 ja
lisdksi huoneistoon oli jaanyt siivottavaa vuokralaisten poismuuton jalkeen. Liséksi
erimielisyytta oli tarkistusehdon patevyydesta ja takaajien vastusta.

Vuokrantarkistaminen

Ennen vuotta 2013 vuokrantarkistamisesta voitin sopia ottaen huomioon, mité
indeksiehdon kaytbn rajoittamisesta annetussa laissa saadetdadn (AHVL 278).
Indeksiehdon kayton rajoittamisesta annetusta laista johtuen vuokrantarkistusehdon
ottaminen alle kolmen vuoden mittaiseen maaraaikaiseen sopimukseen ei ole mahdollista
ottaa vuokrantarkistusehtoa. Koska kysymyksessa oleva vuokrasopimus oli solmittu alle
kolmen vuoden mittaiseksi, vuokran korotuksesta eikd tarkistamisesta ei ole voitu
patevasti sopia.

Loppusiivous ja huoneiston vahingoittuminen

Asunnossa oli tupakoitu ja vuokranantaja oli ollut siitd tietoinen ja tupakointia ei ole
vuokrasopimuksessa kielletty. Asunnon pintamateriaaleissa on naytetyn mukaan ollut
tupakoinnin jattamia jalkia. Oikeuskirjallisuuden mukaan tupakoinnin on yleisesti ottaen
katsottava liittyvan normaaliin asumiseen (Kanerva-Kuhanen). Kysymys oli siten
tavanomaisesta  kulumisesta, joka oli aiheutunut huoneiston kayttamisesta
vuokrasopimuksen tarkoitukseen. Vuokralaisten ei katsottu muiltakaan osin olevan
vastuussa huoneiston vahingoittumisesta, eivatka siten olleet vastuussa remontin
aiheuttamasta uudelleen vuokrauksen viivastymisestd tai remonttiin liittyvistd muista
kuluista. Vuokralaiset olivat myontaneet, ettd asunnon siivoaminen poismuuton
yhteydessa oli jaanyt puutteelliseksi, joten kohtuullisena korvauksena pidettiin 150 euroa
asunnon siivoamisesta.

Takaajien vastuu

Ehtoo, jossa sopijapuolen on annettava suurempi kuin kolmen kuukauden vuokran méaraa
vastaava vakuus on mitdton (AHVL 88). Koska sdannds on pakottavaa oikeutta, on
oikeuskirjallisuudessa suositeltu tulkittavan sitd niin, ettd takaajaltakaan ei voida vaatia
kuin  korkeintaan kolmen kuukauden vuokraa vastaava suoritus silloin, kun
sopimusvelvoitteet laiminlyédaan. Nain ollen takaajien antama sitoumus kattoi vuokraa
vastaavan maaran ja oli ylimenevalta osaltaan mitaton.

Kielletyt ehdot asuinhuoneiston kaytdsta, kunnosta, kunnossapidosta ja vastuusta

HHO 24.3.2005 nro 1034

Tapauksessa edellinen vuokralainen oli vuokrasuhteensa aikana asentanut huoneistoon
boordit. Vuokrasopimuksen lausuma, jolla uusi vuokralainen sitoutui pois muuttaessaan
kunnostamaan huoneiston alkuperaiseen kuntoon lukuun ottamatta normaalia kulumista,
katsottiin tassa tapauksessa mitattémaksi. Hovioikeuden mukaan vuokralainen ei voinut
olla vastuussa ennen vuokrasuhteen alkamista huoneistossa jo olleiden boordien
poistamisesta huoneistolle aiheutuvista kustannuksista, koska vuokralaisen korvausvastuu
muodostuisi talloin ankarammaksi kuin AHVL 25 §8:n 2 momentissa saadetaan.
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Vuokran maaraytyminen

THO 29.6.2005 nro 1673 (Vuokran korottaminen)

Karajaoikeus katsoi, ettd vuokrasopimukseen merkitty vuokrankorotusperuste “yleinen
vuokrankorotus” oli yksiloimaton eika sen sisaltd ollut ymmarrettavissa millaan tavalla.
Siten se ei voinut olla lain tarkoittama vuokrasopimukseen merkitty peruste, joka
mahdollistaisi vuokranantajan yksipuolisesti suorittaman vuokrankorotuksen
vuokrasuhteen aikana. Ehto Kkatsottin perusteen puuttumisen vuoksi mitattomaksi.
Vuokranantajan kanne vuokran korotuksen osalta hylattin. Hovioikeus hyvaksyi
karajaoikeuden tuomion perustelut ja lopputuloksen.

Vuokran muuttaminen tuomioistuimessa

RHO 27.4.2006 nro 369 (Vuokran alentaminen)

Vuokralainen vaati vuokraamansa ateljeeasunnon vuokran alentamista. Asiassa ei ollut
iimennyt, ettd asunnon kaytettavyys ateljeena vaikuttaisi sen vuokra-arvoon tai etta
ateljeena kaytetty tila ei soveltuisi myds asumiseen. Arvioitaessa yleistd vuokratasoa
hovioikeus katsoi, etta asunnon suuren koon ja poikkeuksellisen kayttotarkoituksen vuoksi
vastaavia vertailukohteita oli vaikeata I0ytdd. Koska huoneiston paaasiallinen
kayttotarkoitus oli asuinhuoneisto, tuli kdaypaa vuokratasoa arvioida alueella sijaitsevien
kyseistd asuntoa vastaavien asuinhuoneistojen kaypiin vuokriin. Arvion pohjaksi otettiin
kaupungin valtion asuntorahastolle antama asuntomarkkinaselvitys. Vuokraa ei alennettu.

Vuokraoikeuden siirrettavyys

RHO 13.4.2007 nro 335

Aviopuolisoista A oli muuttanut lasten kanssa pois perheen yhteisestd asunnosta,
tekeméattd vuokranantajalle AHVL 44 8:n 2 momentin mukaista ilmoitusta. Vuokrasopimus
oli tehty molempien puolisoiden nimiin. Vuokranantaja vaati maksamattomia vuokria
vuokrasuhteen paatyttyd yhteisvastuullisesti seka A:lta, ettad B:ltd. Vuokranantaja oli
osoittanut ja toimittanut irtisanomisilmoituksen asuntoon asumaan jaaneelle puoliso B:lle.
A ja B molemmat vaittivat, ettd vuokranantaja oli ollut tietoinen muuttuneesta
asumistilanteesta. Hovioikeus katsoi, ettd kokonaisuutena arvioiden oli paateltavissa, etta
vuokranantaja oli tiennyt A:n pois muuttamisesta ja omalta osaltaan hyvaksynyt
vuokraoikeuden siirtymisen yksin B:n nimiin viimeistddn merkitessdan vuokrasopimuksen
irtisanomisilmoitukseen vuokralaiseksi vain B:n ja antaessaan sen tiedoksi vain B:lle. Nain
ollen A:n katsottiin vapautuneen vuokrasopimuksesta johtuvista velvoitteistaan viimeistaan
vuokranantajan toimittaessa vuokrasopimuksen irtisanomisilmoituksen B:lle.

Irtisanomisilmoitus ja sen tiedoksiantaminen

RHO 30.9.2004 nro 820 (irtisanomisilmoituksen toimittaminen)

Irtisanomisilmoitusta ei katsottu toimitetun vuokranantajalle, koska vuokralainen ol
pudottanut irtisanomisilmoituksen kopion vuokratun asunnon postiluukusta. Siten
irtisanominen oli AHVL 54 §:n 5 momentissa tarkoitetuin tavoin tehoton. Hovioikeus katsoi
taman liséksi, ettd vuokralaisen rahalaitoksen virkailijalle tekema ilmoitus siita, etta
asuntoa ei voitu kayttda sen pienuuden vuoksi, ei tayttdnyt irtisanomisilmoituksen
muotovaatimuksia.
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AHVL 6 8 4 mom HHO 26.3.2008 nro 827

Vuokralainen oli irtisanonut vuokrasopimuksen 6.9.2006 vuokranantajan laatimalla
irtisanomislomakkeella. Irtisanomisilmoituksessa olleen ohjeistuksen mukaan lomake ol
l&hetetty telekopiona vuokranantajalle. Oltuaan yhteydessa vuokranantajan vuokra-asioita
hoitaneeseen toimihenkilddn, vuokralaiselle oli selvinnyt, ettd vuokrasuhde paattyisi
lokakuun lopussa. Vuokrat olivat asianmukaisesti maksettu ja huoneiston avaimet oli
palautettu  huoltoyhtidlle  1.11.2006. Vuokranantaja oli sittemmin  kiistanyt
irtisanomisilmoituksen  saapumisen ja lahettanyt vuokralaiselle huomautus- ja
perintakirjeitda maksamattomista vuokrista 24.11.2006, 22.12.2006 ja 23.1.2007.
Vuokralainen oli toimittanut kantajalle kirjallisen irtisanomisilmoituksen 21.3.2007 jonka
jalkeen vuokranantaja oli vahvistamisilmoituksella todennut vuokrasopimuksen
paattymispaivéaksi 30.4.2007.

Kargjaoikeus katsoi asiassa jaaneen nayttamatta, ettd telekopiolla lahetetty
irtisanomisilmoitus olisi saapunut vuokranantajalle. Vuokralaisen katsottiin itse olleen
vastuussa telekopiosanoman perille menosta. Todistettavasti irtisanominen oli tapahtunut
vasta 21.3.2007 tehdylla irtisanomisilmoituksella. Karajaoikeus piti kuitenkin uskottavana,
ettd vuokralainen oli uskonut hoitaneensa vuokrasuhteen irtisanomisen asianmukaisesti ja
soittanut vuokranantajalle, jolloin hanta oli kehotettu maksamaan lokakuun vuokra.
Kargjaoikeuden mukaan vuokranantajan irtisanomislomakkeessa ollut maininta siita, etta
irtisanomisilmoitus voidaan lahettaa telekopiona lomakkeessa olleeseen numeroon, on
ollut omiaan vahvistamaan vuokralaisen kasitysta siitd, ettd tama oli toiminut lain
edellyttamalla tavalla. Karajaoikeus katsoi, ettd vuokranantajan olisi tullut ammatikseen
vuokrausta harjoittavana isona yrityksena tarkistaa vuokralaisen soitettua, etta
irtisanominen on toimitettu asianmukaisesti. Taman liséksi asunnon tilanne olisi tullut
tarkistaa avainten palautuksen jalkeen. Kargjaoikeuden mukaan ammatikseen vuokrausta
harjoittava yritys ei voinut vedota siihen, ettei se tieda avaimien palautuksesta, vaikka ne
palautettaisiin huoltoyhtidlle. Karajaoikeus katsoi, etta vuokranantajan olisi tullut ryhtya
viimeistaan marraskuussa toimenpiteisiin tilanteen tarkastamiseksi ja rajoittaa nain sille
aiheutuneeksi vaitettya vahinkoa. Kardjaoikeus sovitteli korvausta siten, ettd vuokralainen
velvoitettiin korvaamaan marraskuun 2006 vuokra. Muilta osin kanne hylattiin. Hovioikeus
ei ndhnyt aihetta karajaoikeuden tuomion muuttamiseen.

HHO 25.3.2009 nro 1048 (irtisanomisilmoituksen muoto)

Vuokralaisen vuokranantajan toimistolla allekirjoittama muuttoilmoitus, jonka perusteella
hanet poistettiin talonkirjoista, ei tayttanyt AHVL 54 8:n 2 momentin vaatimuksia
kirjallisesta irtisanomisilmoituksesta.

HHO 30.4.2009 nro 1093 (irtisanomisilmoituksen muoto)

Hovioikeus katsoi, ettd vuokranantajan oli siivoustarkastuksen ja avaintenluovutuksen
perusteella taytynyt kasittaa, ettd vuokralaisen tarkoituksena oli ollut irtisanoa
vuokrasopimus. Talla perusteella huoneiston irtisanomisen katsottiin tapahtuneen
osapuolten toiminnan perusteella tosiasiallisesti viimeistdan siivoustarkastuksen ja
avainten luovutuksen yhteydessa.
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10.3.2015 Nro 354 (Irtisanomisilmoituksen muoto)

Vuokralainen A oli lahettdnyt vuokranantajalle X Ky:lle sahkopostia 16.8.2011 ja siina
ilmoittanut haluavansa irtisanoa asuinhuoneiston vuokrasopimuksen. Vuokranantaja oli
samana paivana lahettanyt vuokralaiselle sahkopostilla irtisanomisilmoituslomakepohjan.
Vuokralainen oli palauttanut avaimet huoltoyhtiéon 30.9.2011.

Taytetyn irtisanomisilmoituksen mukaan vuokralainen oli allekirjoittanut
irtisanomisilmoituksen 17.8.2011, mutta asiassa oli jaanyt toteen nayttamatta, etta
kyseinen ilmoitus olisi toimitettu vuokranantajalle. Vuokralainen oli ollut yhteydessa
vuokranantajaan 16.7.2012 sahkopostilla ja tiedustellut, etta onko irtisanomisilmoitus tullut
perille.

Hovioikeus katsoi, ettd vuokralaisen poistumista asunnosta, lahetetysta sahkopostista ja
avainten palauttamisesta vuokranantajan edustajalle voidaan téssad tapauksessa
kokonaisuutena arvostellen pitaa sellaisina seikkoina, joiden johdosta vuokranantajalla
olisi ollut aihetta epaillda vuokralaisen katsoneen vuokrasopimuksen paattyneeksi.
Ammattimaisesti huoneistoja vuokraavan vuokranantajan olisi tullut tietoisena avainten
palauttamisesta ja vuokrarastien jatkuvasta kertymisesta ryhtya valittomasti lokakuussa
2011 selvittamaan vuokrasopimuksen voimassaoloa koskevaa epaselvada tilannetta.
Vuokranantaja ei ole tuolloin voinut perustellusti jattaytya oman, vuokrasopimuksen
voimassaoloa koskevan kasityksensa varaan. Laiminlydmalla kohtuullisessa ajassa ryhtya
naihin toimenpiteisiin vuokranantaja on menettanyt oikeutensa vedota vuokrasopimuksen
voimassaoloon ja esittaa siitd johtuvia vaatimuksia.

Nain ollen hovioikeus Kkatsoi, ettd vuokralainen oli irtisanonut vuokrasopimuksen
vimeistddn 30.9.2011. AHVL 51 8§ 1 momentin ja 52 § 1 ja 2 momentin perusteella
vuokrasopimus on siis pdaattynyt lokakuun 2011 lopussa, eik& vuokralaisella ole
velvollisuutta maksaa vuokranantajalle vuokraa marraskuusta 2011 lahtien.

Maaraaikaisen vuokrasopimuksen irtisanominen

RHO 13.4.2007 nro 327 (Huoneenvuokrasaatava) - AHVL 55 8 & AHVL 6 §
Vuokralainen oli irtisanonut maaraaikaisen vuokrasopimuksen kesken sopimuskauden.
Vuokranantaja nosti vuokralaista vastaan vuokravelkomuskanteen, ja vaati vuokrasuhteen
vimeisen kolmen kuukauden ajalta maksamatta olleita vuokria. Vuokralainen ei ollut
saattanut maardaikaisen vuokrasopimuksen irtisanomista tuomioistuimen kasiteltavaksi
lain 55 § edellyttdmalla tavalla. Maardaikaisen vuokrasopimuksen maaraaikaisuusehdon
sovittelu ei tullut kysymykseen, koska méaéraaikaisen vuokrasopimuksen ennenaikaisesta
paattamisesta on nimenomaisesti saadetty oma menettelytapa, jota vastaaja ei ollut
noudattanut. Koska vuokranantajan kanne oli koskenut maksamattomien vuokrien
velkomista, hovioikeus katsoi, ettd tapauksessa ei ollut kyse 55 8§:n tarkoittamasta
vahingonkorvauksesta, johon voitaisiin soveltaa 6 8:n 4 momentissa séadettya vahinkoa
karsineen myo6tavaikutusvelvollisuutta ja jota voitaisiin  mainitun lainkohdan nojalla
sovitella.
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Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaiseksi voimassa olevassa vuokrasuhteessa

HHO 13.3.2003 nro 760 (Vuokrasopimuksen irtisanomisen julistaminen
tehottomaksi)

Kaupungin vuokrataloyhti6 oli irtisanonut vuokralaisen irtisopimuksen asumishairididen ja
huoneiston huonon hoidon vuoksi. Kysymyksessa oli ollut pitkdan jatkunut lasten ilkivalta,
kasvillisuuden tuhoaminen kiinteistolta, vesivahingon aiheuttaminen ja alakerran naapurin
asumisen vaikeuttaminen heittelemallad tdman terassille tavaraa ja roskia. Vuokralainen oli
tyoton 7 1-10 vuotiaan lapsen yksinhuoltaja. Kaupunki oli kieltaytynyt osoittamasta
perheelle uutta asuntoa. Koska vuokralainen ei ollut nayttanyt, ettd vastaavan toisen
asunnon saaminen olisi mahdotonta tai, etta irtisanominen olisi muutoinkaan johtanut 56 §
1 momentin 2 kohdassa tarkoitettuun kohtuuttomuuteen, hovioikeus kumosi asunto-
oikeuden tuomion ja hylkasi vuokralaisen kanteen.

HHO 5.3.2013 Nro 693 (Vuokrasopimuksen irtisanominen)

Keskivaikeasti kehitysvammaisen A:n vuokrasopimus oli irtisanottu koska tama ol
aiheuttanut hairiota kiinteistbosakeyhtio X Oy:ssa, joka on kehitysvammaisten ryhmakoti ja
ohjatun asumisen yksikkd. Yhtion oli pidettava huolta siita, etta asukkaat toimivat yksikon
toimintaidean mukaisesti. A sairasti Downin syndroomaa ja hdnen kehitysasteensa vastasi
noin 7-vuotiaan tasoa. Valvottu asuminen oli A:lle ainoa vaihtoehto.

Irtisanominen suoritettiin - silla perusteella, ettd A oli kayttdanyt huoneistoa sen
kayttotarkoituksen vastaisesti eika ollut ottanut vastaan ohjausta. Irtisanomisen
perusteena olivat olleet huoneistossa ja kiinteistbosakeyhtion tiloissa vietetty hairitseva
elama, jarjestyssaantdjen noudattamatta jattdminen sek& asunnon kayttotarkoituksen
vastainen kayttd. A:n vieraat olivat aiheuttaneet my0s vakavia héirittilanteita. Lis&ksi
yleishyddyllisend yhteisbna X OY oli riippuvainen kaupungilta saatavasta tuesta ja
irtisanomishetkella oli kasilla uhka siitd, ettéd kaupunki ei tukisi Elosen asumista, silla han ei
vastaanottanut ohjausta. Kaupunki oli myds valmis hankkimaan A:lle vastaavan asunnon
muualta.

Hovioikeus perusteluissaan totesi, ettéd vuokrasopimuksessa ei viitata asumisen ehtoihin
tai velvoitteeseen ottaa vastaan ohjausta. A:n aidin kertomus huomioon ottaen A ja hanen
aitinsa olivat kuitenkin tietoisia asumisen tarkoituksesta. Todistajien mukaan X Oy:n
kaltaisissa asumisyksikdissa ei ongelmatilanteilta voida valttya, mutta A:n kohdalla
ongelmat olivat laajentuneet, koska vanhemmat olivat tulleet mukaan kiistoihin.

Hovioikeus katsoi, ettd asiassa ei ole kaynyt ilmi, etta A olisi sitoutunut ottamaan vastaan
tietyn maaran ohjausta vastaan. Nykytilanne oli liséaksi parempi vaikka ristiriitoja esiintyi
edelleen ohjaustilanteissa. Esitetyn nayton perusteella hovioikeus katsoi, etta A:n itse
aiheuttama hairidé X Oy:n tiloissa oli ollut vahaisempaa kuin hanen vieraidensa. Nain ollen
hovioikeus katsoi, ettéa vaikka A ei ollut ottanut vastaan ohjausta ja ohjaustilanteissa oli
syntynyt ristiriitoja, né&ma eivat olleet AHVL:n mukainen hyvaksyttdva syy
vuokrasopimuksen irtisanomiselle. Lisaksi sopimuksen irtisanominen A:n vanhempien ja
laheisten sekd hoitohenkildkunnan vélisten yhteistybongelmien ratkaisemiseksi olisi A:n
kannalta kohtuutonta.
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KouvHO 12.2.2013 Nro 129 (Asuinhuoneiston vuokrasopimuksen irtisanominen,
vuokran korottaminen)

Vuokralainen oli puolisonsa kanssa asunut kysymyksessa olevassa omakotitalossa
1.7.2009 alkaen. Hovioikeudessa kysymys oli siitd, etta onko kiinteiston hallinta perustunut
asianosaisten valilla tehtyyn asuinhuoneiston vuokrasopimukseen vai onko valittajalla
erilliseen sopimukseen perustuva vuokrasopimusta parempi oikeus pitda Kkiinteisto
hallinnassaan. Liséksi kysymys on siitd, ettd onko asunnon omistajalla oikeus vaatimiinsa
vuokrasaataviin.

A oli vaimoineen ostamassa kyseessa olevaa asuntoa, mutta he eivat saaneet lainaa.
Talldin B otti itse lainan ja osti asunnon. Osapuolten valilla oli ollut suullisesti puhetta
omistusoikeuden siirtymisestda, mutta mitaan sopimusta ei asiasta ollut tehty. Pateva
esisopimus kiinteiston kaupasta olisi edellyttanyt maakaaren muotomaaraysten
noudattamista, eikd A esittdnyt tallaista sopimusta. Vuokran suuruus oli sama kuin
lainanlyhennys. B vuokrasopimuksen silla perusteella, etta asunto tarvittiin tAman pojan
kayttoon.

Hovioikeus katsoi karajaoikeuden tavoin, ettéa osapuolten valiseen riidan kohteena olevaan
oikeussuhteeseen sovelletaan AHVL:a ja ettd se yhdessé asianosaisten hyvaksyman
vuokrasopimuksen kanssa maarittelee edellytykset hallita kysymyksessad olevaa
kiinteistoa.

Hovioikeus korosti, etta AHVL 56 §:ssa on saadetty edellytykset, joilla tuomioistuin voi
vuokralaisen vaatimuksesta julistaa vuokranantajan irtisanomisen tehottomaksi, mutta
tama vaatimus on pantava vireille vuokrasuhteen kestdessd ja viimeistddn kolmen
kuukauden kuluessa irtisanomisen tiedoksiannosta. N&in ollen koska Nousiainen ei ole
maardajassa vastustanut irtisanomista h&n on menettanyt oikeutensa vedota
vuokrasopimuksen irtisanomisen patemattomyyteen.

Hovioikeus otti liséksi kantaa vaadittuun vuokran korotukseen. AHVL 27 8:n mukaan
vuokra nousee vuokrasuhteen kestdessd vain, jos siitd on erikseen sovittu.
Vuokranantajan ja vuokralaisen on siten vuokrasopimuksen tekemisen yhteydessa taikka
sen jalkeen kirjallisesti, suullisesti tai konkludenttisesti sovittava vuokran korottamisesta.
Osapuolten valisessa sopimuksessa ei kuitenkaan ollut ehtoa, jonka mukaan B:lla olisi
yksipuolinen oikeus vuokran korottamiseen, joten yksipuolinen vuokrankorotus ei siten ole
tullut osaksi vuokrasopimuksen mukaisia velvoitteita pelkalla vuokrankorotusilmoituksen
tiedoksisaannilla.

RHO 15.11.2012 Nro 986 (Vuokrasopimuksen irtisanominen, hyvaksyttava peruste)
Tapauksessa oli kyse siitd voitiinko asuinhuoneiston vuokrasopimus irtisanoa silla
perusteella, ettd vuokranantaja halusi ottaa asunnon omaan kayttoon. Lisaksi kyse oli
irtisanomisen julistamisesta tehottomaksi kohtuuttomuuden vuoksi.

AHVL:n perusteella vuokranantajan ei tarvitse osoittaa erityista laissa mainittua perustetta
vuokrasuhteen irtisanomiselle. Irtisanomiselle on kuitenkin oltava jokin peruste, mutta jollei
peruste ole lain mukaan kielletty, peruste on sallittu. Hovioikeus totesi, ettd patevina
irtisanomisperusteina voidaan pitdd ainakin aikaisemmassa huoneenvuokralaissa
(653/1987) mainittuja, laillisia irtisanomisperusteita, joita olivat muun muassa irtisanominen
asunnon omaan kayttéon ottamisen perusteella, peruskorjaaminen tai muu painava syy.
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Koska AHVL 56 § sanamuoto on Yyleisluontoinen, sen soveltaminen edellyttda
irtisanomisen  vaikutusten arvioimista sekd vuokranantajan ettd vuokralaisen
nakdkulmasta. Arviointiin vaikuttavat muun muassa vuokralaisen tilanne ja mahdollisuus
saada uusi vastaavanlainen asunto paikkakunnalta. Kohtuuttomanakin pidettava
irtisanominen voi olla pateva silloin, kun vuokranantajalla on siihen hyvaksyttava syy,
jolloin edellytyksia julistaa irtisanominen tehottomaksi ei ole.

C ja D olivat irtisanoneet vuokrasopimuksen paattymaan silla perusteella, etta kiinteisto
tarvitaan vuokranantajien omaan kayttoon ja lisdksi he olivat perustelleet irtisanomista
silla, ettéa asuinrakennukseen on tehtava erindisia korjaustoitd ennen sinne muuttamista.
Silla seikalla, ettd asunnon oman kayttdonoton syyna on mahdollisesti myohemmin
tehtava sukupolvenvaihdos maatilalla tai muu vastaa syy, ei ole asiassa merkitysta.
Riittavaa on, ettéd irtisanomiselle esitettya syyta sindnsa voidaan pitaa hyvaksyttavana.
Liséksi kun otetaan huomioon, etta vuokralaiset A ja B asuivat lastensa kanssa talossa,
jossa oli kaksi huonetta ja keittid, ja ettd X:n kunnassa on vuokrattavissa, ei tosin
vastaavanlaista omakotitaloa, mutta perheelle sopivia muita vuokra-asuntoja, irtisanomista
ei voitu pitdd myoskaan vuokralaisten olosuhteet huomioon ottaen kohtuuttomana.

Nain ollen karajaoikeuden tuomiota ei muutettu muutoin kun muuttopéivan osalta.

HHO 23.5.2016, nro 784 (vuokran korottaminen irtisanomisperusteena)

Vuokran Kkorottaminen kayvalle tasolle oli hyvaksyttava irtisanomisen peruste.
Lahtokohtaisesti ratkaisevaa on uuden vuokran taso, ei korotuksen suuruus. N&in ollen
irtisanominen ei ollut tehoton. Hovioikeus katsoi vuokralaisten pitkittdneen aiheettomasti
asian kasittelya ja velvoitti vuokralaiset korvaamaan vuokranantajan oikeudenkayntikulut

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus

RHO 21.8.2007 nro 721 (vuokran maksun laiminlyonti)

Vuokralaisella oli ollut hdatbasiaa koskeneen haastehakemuksen tiedoksiantohetkella
maksamatta erisuuruisia vuokria ja omavastuuosuuksia vuoden 2005 kesakuulta,
heindkuulta, syyskuulta, lokakuulta sekda vuoden 2006 helmikuulta. Vuoden 2005
vuokrarastit vuokralainen oli maksanut noin vuoden myodhassa. Vuokralaisen vankilassa
olosta loka — joulukuussa 2005 johtuen vuokrien toimeentulotukena maksetut osuudet
olivat viivastyneet ja ne oli kaikki maksettu ennen haasteen tiedoksiantoa. Hovioikeus
hyvaksyi vuokralaisen kertomuksen siita, ettd tama oli pyrkinyt huolehtimaan
vuokranmaksustaan etukéteen ennen vankilaan joutumistaan ja, ettd tdma oli ollut siina
kasityksessd, ettd vuokranmaksuasia on kunnossa hénen toimittuaan sosiaalitoimiston
ohjeiden mukaisesti. Hovioikeus katsoi, etta toimeentulotuen osuutta vuokranmaksussa
koskevat viivastykset olivat olleet seurausta vuokralaisesta rippumattomista syista. Vaikka
maksulaiminlydnnit sindnsa osoittivat hovioikeuden mielestd moitittavaa huolimattomuutta,
katsottiin vuokralaisen viaksi jaanytta laiminlyénnin merkitysta kokonaisuutena arvioiden
vahaiseksi. Koska maksamattomia vuokria ei tuomion antohetkella enaa ollut, eika
omavastuuosuuksien poistuttua maksurdsteja oletettu enda kertyvan, vuokrasuhteen
jatkumista ei voitu pitdd vuokranantajan kannalta kohtuuttomana. Né&in ollen hovioikeus
katsoi, ettei vuokranantajalla ollut oikeutta purkaa vuokrasopimusta.

VHO 30.12.2004 nro 1897 (vuokranmaksun laiminlyonti)

Vuokranmaksu oli tapahtunut pddosin asumistuella ja kattamatta jaaneelle osuudelle oli
haettu toistuvasti toimeentulotukea. Vuokralaisen mukaan toimeentulotuen maaran
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kuukausittainen vaihtelu oli ollut omiaan aiheuttamaan epéselvyyttd vuokranantajan
saatavan maarasta. Vuokranmaksu oli ollut ainakin vuoden 2002 alusta asumistuen
ylittavalta osin epasaannollista. Vuokralainen oli vedonnut asiassa mm. siihen, ettéa han oli
aikaisemmin maksanut rastivuokransa heti vuokranantajan muistutuksen jalkeen.
Hovioikeus totesi, ettd vuokran maksun laiminlydnnista ei tarvitse varoittaa vuokralaista
ennen sopimuksen purkamista. Haastehakemuksen laatimishetkella vuokralaisella oli
maksamatta yhteensa yli puolentoista kuukauden vuokra ja taustalla oli useita maksamatta
jatettyja vuokria. Hovioikeus paatyi KKO 2003:71 lahtdékohtien mukaan siihen, etta
vuokralaisen laiminlyonteja ei voitu pitdd vahaisena, koska vuokranmaksu oli ollut
olennaisesti  viivastynyttd puolen vuoden ajan ennen  vuokrasopimuksen
purkamisilmoituksen tiedoksiantoa. Taman lisaksi silla hetkella kun purkamisilmoitus
annettiin tiedoksi vuokralaiselle, vuokraa oli ollut maksamatta yhden kuukauden vuokra
kokonaan ja pdaosa toisen kuukauden vuokrasta. Vuokrasopimus purettiin.

RHO 16.6.2005 nro 477 (vuokranmaksun laiminlydnti)

Vuokralainen oli tehnyt vuokranantajan kanssa Kkirjallisen maksusuunnitelman
eraantyneind olleiden vuokrien maksamisesta. Vuokralainen ei suorittanut sovittuja
lyhennyksia ja vuokrataloyhtidé purki vuokrasopimuksen. Hovioikeus katsoi ratkaisusta
KKO 2003:71 ilmenevat periaatteet huomioon ottaen, etta purkuilmoituksen jalkeisilla
lyhennyksilla ei ollut asiassa ratkaisevaa merkitystd. Hovioikeus totesi, etta
vuokranmaksun laiminlyonnin merkitysta ei voitu pitaad vahaisend, riippumatta siitd, etta
maksuvaikeudet  johtuivat  yhteiskunnan  maksamien tukien keskeyttdmisesta.
Vuokrasopimus purettiin.

RHO 29.11.2005 nro 961 (vuokranmaksun laiminlyonti)

Haasteen tiedoksiantohetkelld vuokrat olivat maksamatta elo- ja lokakuulta. Vuokralainen
oli maksanut vuokria toistuvasti mythassa vuoden alusta saakka. Ratkaisun KKO 2003:71
perustelut huomioiden hovioikeus katsoi, ettd vuokrasopimuksen purkamisilmoituksesta
kdy myds sellainen haaste, jossa vuokrasuhde on vaadittu purettavaksi. Talldin asian
kannalta ratkaisevaa oli maksutilanne haasteen tiedoksisaantihetkella. Koska vastaajan
laiminlyonnit eivat olleet hovioikeuden mielestd vahaisia, ei niihin johtaneita syitd voitu
ottaa huomioon. Hovioikeus hyvaksyi karajaoikeuden perustelut ja Kkatsoi, etta
vahaisyyden arviointi oli kokonaisharkintaa. Koska vuokria oli maksettu pidemmalta ajalta
epasaanndllisesti, kahden kuun vuokran laiminlyonti katsottiin riittavaksi purkuperusteeksi.

HHO 26.2.2004 nro 651 (jarjestysmaaraysten rikkominen)

Asunto-osakeyhtion jarjestyssaantbjen mukaan autot tuli pysakéida vain tarkoitukseen
varatulle pysakointialueelle ja ovien eteen sallittiin ainoastaan huoltoajot. Vuokralaisella oli
vaikeavammaisuutensa vuoksi (80 prosenttisesti invalidi) invalidipysakointilupa joka
oikeutti tieliikennelain 28 b 8:n ja tielikenneasetuksen 53 8:n perusteella pyséakdimaan
ajoneuvon myos sellaiseen paikkaan, jossa pysakointi oli kielletty likennemerkeilla 372
(pysékainti kielletty) tai 373 (pysakointikieltoalue). Hovioikeus katsoi, etta vuokralaisen olisi
tullut noudattaa taloyhtion jarjestyssaantdjen mukaista pysakointikieltoa ja luvastaan
huolimatta pysakodida autonsa sille varatulle pysakointipaikalle eikd sittemmin
pelastusvayléksi osoittautuneelle pihatielle. Vuokralaisen katsottiin siten rikkoneen, mita
jarjestyksen sailyttamiseksi taloyhtiossé oli saadetty. Vuokralainen oli kuitenkin heti
karajaoikeuden tuomion jalkeen korjannut menettelydédn yhtiobn osoitettua hanelle
sopivamman pysakointipaikan. Taman lisaksi pysakdinnistd ei ollut aiheutunut haittaa
muille asukkaille, eikd autoa ollut pysakoity tietoisesti kyseessa olleelle pelastusvaylélle.
Naiden seikkojen ja muiden tuomiosta ilmenevin perustein hovioikeus piti menettelya
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kokonaisuutena katsoen vahéaisena. Nain ollen vyhti6lla ei ollut oikeutta purkaa
vuokrasopimusta.

HHO 1.7.2004 nro 2522 (Huumausainerikos)

Taloyhti6 oli purkanut vuokrasopimuksen ilman varoitusta vuokralaisen syyllistyttya
laajamittaiseen ja suunnitelmalliseen huumausainerikokseen, jossa vuokrasopimuksen
kohteena ollutta huoneistoa oli kaytetty kannabis sativa —hamppukasvien kasvatukseen.
Karajaoikeuden tuomiosta ilmenevin perustein menettelyn katsottiin rikkoneen sita, mita
terveyden ja jarjestyksen sailyttAmiseksi oli sdadetty tai maaratty. Tama lisaksi
hovioikeuden mukaan vuokranantajaa ei voitu vaatia hyvaksymdan omistamansa
huoneiston kayttamista tallaiseen tarkoitukseen. Vuokralaisen menettelya pidettiin liséksi
erittdin moitittavana. Taman vuoksi vuokrasopimuksen purkaminen ei ollut edellyttanyt
varoitusta. Hovioikeuden mukaan asiassa ei ollut merkitysta silla, ettd vuokralaisen
toiminnasta ei ollut vaitetty aiheutuneen hairiota.

HHO 24.2.2005 nro 643 (Vuokranmaksun laiminlyonti)

Vuokralaisella oli ollut vuosia tapana maksaa vuokra myothassa, koska h&nen vaimonsa
elake, josta vuokra suoritettiin, tuli pankkitilile vasta kunkin kuukauden 22. paivana.
Maksut oli siten suoritettu maksupalvelun kautta kunkin kuukauden 22. tai 23. paivana.
Vuokralainen oli suorittanut aina 290,70 euron vuokran liséksi kultakin kuukaudelta 15,03
euroa korkoa. Asiassa oli jaanyt selvittdmatta, ettd maksuissa olisi ollut pidempia
viivastyksia. Koska vuokranantaja ei ollut reagoinut tdhan kuukausittaiseen viivastykseen,
hovioikeus katsoi, ettd se oli passiivisuudellaan hyvaksynyt vuokralaisen omaksuman
maksuajankohdan. Tasta syysta vuokran maksun viivastymisella katsottiin olleen vain
vahainen merkitys, eik& vuokranantajalla ollut oikeutta saada vuokrasopimusta puretuksi.

THO 17.5.2006 nro 1140 (Vieraiden aiheuttamat hairiot)

Vuokralaisen vieraat olivat mm. uhanneet tappaa eréita naapureita silla seurauksella, etta
nama eivat olleet uskaltaneet poistua asunnosta ennen seuraavaa aamua. Naapurit eivat
myoskaan uskaltaneet liikkua ja leikkia lastensa kanssa pihalla. Vuokralaisen vieraiden
oleskeluaikana asunnosta oli todistettavasti kuulunut metelida ja kova&éanistd musiikkia
myo6s yodaikaan. Vieraat olivat lisaksi huudelleet alentavasti eréille talon asukkaille.
Vuokralaisen katsottiin vastaavan asunnossa ja yhteisissa tiloissa hénen luvallaan
oleskelleista henkildista. Hovioikeus piti vuokralaisen menettelyd kokonaisuutena arvioiden
erittain moitittavana, ja kiinteistd Oy:lla katsottiin olleen oikeus purkaa vuokrasopimus
ilman etukateen annettua kirjallista varoitusta.

HHO 3.7.2014 nro 1459 - (Koiran aiheuttama haitta, vuokrasuhteen purkaminen)

Tapauksessa oli kyse siitd, voitinko vuokralaisen vuokrasopimus irtisanoa kun
vuokralainen oli pitanyt koiraansa irti asunto-osakeyhtion piha-alueella, jolloin koira oli
hyokannyt toisen koiran ja taman omistajan kimppuun.

Hovioikeus katsoi, ettd vuokralaisen toimintaa ei voitu pitaa erittdin moitittavana, joten
vuokrasopimuksen purkaminen ilman kirjallista varoitusta AHVL 61 § 1 momentin 3-6
kohdassa sadadetylla perusteella ei tullut kysymykseen. Lisaksi toistaiseksi voimassa
olevan vuokrasopimuksen irtisanominen olisi johtanut AHVL 56 § 1 momentin 2 kohdassa
tarkoitettuun kohtuuttomuuteen ottaen huomioon vuokralaisen olosuhteet. Vuokralainen oli
tyoton ja vailla tuloja, seké vuokrasopimus oli kestanyt jo kahdeksan vuotta.

Ympdristdministerion raportteja 23 | 2016 63



Perusteluissaan hovioikeus lausui, ettd vuokralaiselle ei ollut annettu varoitusta koiran
pitamisesta irti eikd muustakaan syysta. Lisaksi hovioikeus katsoi, ettd Kekkosen
laiminlyOnteja pitaa koiraansa kytkettyna ei ollut pidettava niin vakavina ja jatkuvina, etta
niita voitaisiin pitdd hyvaksyttavana syyna purkaa vuokralaisen vuokrasopimus. Lisaksi
otettiin huomioon, etté koira ei ole aiheuttanut hairiotd noin puoleentoista vuoteen. Nain
ollen hovioikeus katsoi, ettei vuokrasopimuksen irtisanomiseen ollut laissa tarkoitettuja
perusteita.

HHO 17.6.2014 Nro 1270 (Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus)

Toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus oli solmittu 29.7.2013 ja vuokrasuhde oli sen
mukaan alkanut 1.8.2013. Sopimuksessa oli my6s sovittu kuukauden vuokraa vastaavan
rahavakuuden maksamisesta ja vuokrasopimuksen ehtojen mukaan vakuus on tullut
maksaa ennen muuttoa seka, ettd avaimet luovutetaan vain vuokravakuutta vastaan.
Vuokralaisen ei ollut maksanut vuokravakuutta eika myoskaan vuokraa. Vuokralainen ol
irtisanonut vuokrasopimuksen paattymaan 30.11.2013.

Hovioikeus katsoi, ettd vuokrasopimuksen allekirjoittamisen johdosta yhtion ja
vuokralaisen valille oli syntynyt vuokrasuhde. Vuokralainen oli sitoutunut vuokrasuhteen
ehtoihin, mutta ei ollut suorittanut mitddn. Vuokranantajalla (X Oy) on sen vuoksi ollut
sopimuksen mukainen oikeus purkaa vuokrasopimus. Hovioikeus korosti perusteluissaan,
etta silla seikalla, ettd vuokralainen ei ollut noutanut avaimia asuntoon tai muuttanut sinne
asumaan, ei ole merkitystd sopimuksesta syntynyttd maksuvelvollisuutta arvioitaessa.
Nain ollen vuokralainen on velvollinen maksamaan vuokran ajalta 1.8.-30.11.2013,
maksamattomien vuokrien perimisesté aiheutuneet kulut seka korkojaaman.

HHO 28.3.2014 Nro 715 (Takaisinsaanti yksipuoliseen tuomioon vuokrasopimuksen
purkamista ja haatda koskevassa asiassa)

Tapauksessa vuokrasuhde on alkanut 1.9.2011. Vuokralainen ei ollut maksanut vuokria
aikavalilla marraskuusta 2012 helmikuuhun 2013. Yksipuolista tuomiota annettaessa
vuokralainen oli maksanut vuokravelkansa pois ja sen jalkeen maksanut myds vuokransa
ajallaan. Vuokralaisella oli kuitenkin myds ollut vuokrarastia vuoden 2011 lopulla ja koko
vuoden 2012 ajan.

Asiassa oli siis kysymys siita pidetaanko vuokralaisen laiminlyontid vuokranmaksussa
vahaisena vai onko vuokranantajalla (kunnallinen vuokrataloyhtié) AVHL 61 § 1 momentin
1 kohdan nojalla oikeus purkaa vuokrasopimus.

Oikeuskaytannossad on katsottu, ettd vuokranmaksun laiminlydmiseen johtaneet syyt
voidaan ottaa vain rajoitetusti huomioon ja niiden on tullut olla luonteeltaan tilapaisia, jotta
nitd voitaisiin pitda vahaisind. Arviointiajankohtana on lahtokohtaisesti se, kun
purkamisilmoitus annettiin tiedoksi. Silla, onko vuokralainen taman ajankohdan jalkeen
korjannut laiminlyontinsd, ei ole vaikutusta. Arvioinnissa otetaan huomioon myo6s
mahdolliset aiemmat laiminlyonnit. Oikeuskaytdnndssa ja —kirjallisuudessa on todettu, etta
kun vuokria on maksamatta kahdelta kolmelta kuukaudelta, ei laiminlydntia voida pitaa
vahaisena.

Vaikka vuokrasopimuksen purkamiseen valittémasti johtaneet laiminlyénnit olisivatkin

ainakin osittain  johtuneet vuokralaisen &akillisesta tyottomyydesta, aikaisempien
laiminlydntien toistuvuuden ja olennaisuuden vuoksi vuokralaisen vuokranmaksun

Ympdristdministerion raportteja 23 | 2016 64



laiminlydnnin merkitys ei ollut  vahainen. Koska  vuokranantaja  toimii
omakustannusperiaatteen mukaisesti, siirtyvat vuokralaisen rastit muiden vuokralaisten
maksettavaksi. N&ain ollen yksittaisen vuokralaisen laiminlydnnit eivat ole vuokranantajan
kannalta vahamerkityksellisia.

ISHO 7.5.2013 Nro 347 (Asuinhuoneiston vuokrasopimuksen purkaminen)
Tapauksessa oli kyse asuinhuoneiston vuokrasopimuksen purkamisesta AHVL 61 § 1
momentin 6 kohdan perusteella ilman varoituksen antamista.

Vuokralainen oli tuomittu kolmen vuoden vankeusrangaistukseen muun ohessa térkeasta
huumausainerikoksesta ja ampuma-aserikoksesta.  Vuokralaisen ei ollut selvitetty
kdyneen  huumekauppaa asunnossaan, mutta vuokralaisen syyksi luetun
huumausainerikoksen kohteena on ollut erittdéin suuri maaréa erittain vaarallista
huumausainetta.

Asiassa esitetyn selvityksen perusteella hovioikeus katsoi, ettd vuokralainen oli lahes
yhdeksan kuukauden ajan sailyttdnyt ja kasitellyt kysymyksessd olevassa
vuokrahuoneistossa suurta maarda erittdin vaarallista huumausainetta luovuttaen sita
my0s eteenpdin. Lisdksi vuokralainen oli sailyttanyt huoneistossa laittomasti hallussaan
olleita ampuma-aseen osia ja patruunoita.

Vuokralaisen syyksi luettu menettely on laissa saadetty rangaistavaksi turvallisuuden ja
jarjestyksen yllapitamiseksi. Naiden vakavien rikosten tekopaikka on ollut kysymyksessa
oleva vuokrahuoneisto. Vuokralaisen katsottin AHVL 61 8 1 momentin 6 kohdassa
tarkoitetulla tavalla tuossa huoneistossa rikkoneen, mitd jarjestyksen sailyttamiseksi on
saadetty. Huoneistoa on kaytetty rikolliseen toimintaan pitkdn aikaa. Vuokranantajan ei
voida kohtuudella edellyttad hyvaksyvan omistamansa asunnon kayttamista rikolliseen
tarkoitukseen. Lisaksi vuokralaisen menettelyd on kokonaisuutena arvioiden pidettava
AHVL 62 8 3 momentissa tarkoitetulla tavalla erittdin moitittavana, joten
vuokrasopimuksen purkamisoikeuden kayttaminen ei ole edellyttanyt kirjallista varoitusta.

THO Nro 621, 23.5.2014, Dnro S 14/287 (maksamaton vuokra)

Perintdneuvottelija oli voinut OK 15 luvun 2 8:n nojalla laatia asiassa haastehakemuksen,
koska asia oli vuokranantajan kasityksen mukaan riidaton. Karajaoikeus on asian
osoittauduttua  riitaiseksi  varannut  vuokranantajalle tilaisuuden antaa asia
kelpoisuusvaatimukset  tayttavan asiamiehen hoidettavaksi ja  p&ékasittelyssa
oikeudenkayntiasiamiehena on toiminut kelpoisuusvaatimukset tayttanyt henkild.
Kargjdoikeus hylkasi vuokralaisen vaatimuksen sillensd jattdmisesta tai kanteen
hylkdamisesta yksipuolisella tuomiolla.

Kanteen vireille tullessa vuokralaisella on ollut maksamatta yli kahden kuukauden vuokraa
vastaava summa ja koska vuokralainen oli myds asian vireille tulon jalkeen toistuvasti
laiminlydnyt vuokranmaksun, tehdystd 500 euron suorituksesta huolimatta ja siita, etta
kyseessa on suuri vuokranantaja, laiminlyonnilla ei voitu katsoa olevan vain vahaista
merkitysta. Vuokranantajalla oli oikeus purkaa vuokrasopimus.

Hovioikeuden mukaan huomionarvoista oli myods se, ettd vuokranantaja toimi

omakustannusperiaatteella, mika johti siihen, ettd muut vuokralaiset joutuivat vuokrissaan
maksamaan laiminlybnneistd johtuvat Iluottotappiot, eikd4 n&in ollen vahaisyytta
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arvioitaessa ole ratkaisevaa merkitysta silla, ettd vuokranantaja oli asuinhuoneistojen
vuokrausta laajamittaisesti harjoittava taho.
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Varoitus purkamisoikeuden kayttamisesta

VHO 30.6.2003 nro 882

Asukkaalle oli annettu varoitus tiedoksi kesakuussa 2001. Vuokranantajalla oli oikeus
purkaa vuokrasopimus, koska hairiota aiheuttanut koira oli myyty vasta kardjaoikeuden
tuomion jalkeen.

ISHO 2.10.2007 nro 1156 (Varoitusten k&d&dntaminen venajaksi)

Vuokrataloyhti6 oli toimittanut lukuisia varoituksia Suomeen 2001 muuttaneelle
vuokralaiselle. Hovioikeus katsoi vastoin kargjaoikeuden kantaa, etta yhtiolla ei ollut
velvollisuutta kaantaa vuokralaiselle annettuja varoituksia venajan kielelle. Karajaoikeuden
tuomio kumottiin ja asia palautettiin karajaoikeuteen uudelleen kasiteltavaksi.

Vuokralaisen oikeus purkaa vuokrasopimus

THO 25.4.2006 nro 1029 (Vyo6tidiskuoriaiset)

Asuinhuoneistosta oli 16ytynyt joitakin vyoturkiskuoriasia. Vuokralaiset olivat AHVL 20 § ja
63 8:4an vedoten purkaneet vuokrasopimuksen. Karajdoikeus katsoi, ettd kuoriaisten
maara oli ollut vahainen ja niistd aiheutunut haitta olisi ollut tehokkain siivoustoimenpitein
valtettavissa. Liséksi huoneiston kunto olisi ainakin naiden toimenpiteiden jalkeen ollut
AHVL 20 8:n 1 momentin edellyttama ja sisdilma olisi tayttanyt terveydensuojelulain 26 8:n
asettamat vaatimukset. Taman vuoksi kuoriaisista ei katsottu aiheutuneen ilmeista
terveyden vaaraa, eika vuokralaisilla katsottu siten olleen purkuoikeutta. Hovioikeus ei
nahnyt aihetta karajaoikeuden tuomion muuttamiseen.

HHO 30.10.2007 nro 3455 (M&araaikaista vuokrasopimusta koskeva riita.)
Vuokranantaja oli mennyt asuntoon sopimatta siitd nimenomaisesti vuokralaisten kanssa.
Vuokralaisilla katsottiin olleen vuokranantajasta johtuva tarked syy purkaa kyseessa ollut
maaraaikainen vuokrasopimus heti.

Kielletyt ehdot vuokrasopimuksen purkamisesta

HHO 8.1.2004 nro 37 (vuokranmaksamista koskeva ehto)

Vuokrasopimus oli vuokranantajan laatima ja siina oli ollut ehto jonka mukaan, "Jos
vuokranmaksu viipyy enemman kuin nelja paivaa on vuokrasopimus katsottu paattyneeksi.
Sopimussakko lankeaa myds heti maksettavaksi.” Sopimuksessa ei ollut maaritelty sita,
kuka ehtoon saa vedota. Hovioikeus paéatteli ehdon siséllostd, ettd vuokranantaja oli
ottanut sen sopimukseen omien etujensa suojelemiseksi. Ehdon katsottiin olevan 65 8:n
nojalla mitaton, minka vuokra vuokranantaja ei voinut vedota siihen. Koska vuokranantaja
oli kuitenkin ottanut ehdon vuokrasopimukseen, hovioikeus katsoi, ettéd vuokralaisella on
taytynyt olla oikeus luottaa siihen, ettd hén voisi vedota ehtoon omaksi edukseen. Nailla
lisdyksilla hovioikeus hyvaksyi karajaoikeuden tuomion lopputuloksen ja perustelut.
Karajaoikeus oli tulkinnut sopimussakkolauseketta sen laatijan vahingoksi katsoen, etta se
rajoitti vuokralaisten vastuuta ja vahingonkorvauksen enimmaismaéaran 2 800 markkaan,
mink& katsottiin myos olleen kohtuullinen ottaen huomioon se, ettd vuokralaiset olivat
purkaneet méaaraaikaiseksi solmitun vuokrasopimuksen melkein heti sen allekirjoittamisen
jalkeen.
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Muuttopéiva vuokrasopimuksen paatyttya

VHO 10.9.2004 nro 1330 (vuokralaisen vastuu asuntoon jadneesta henkildsta)

lakas vuokralainen oli irtisanonut vuokrasopimuksen heikentyneen terveydentilansa vuoksi
ja muuttanut asunnosta pois ennen irtisanomisajan paattymistad. Vuokralaisen poika oli
kuitenkin jadnyt asumaan asuntoon irtisanomisajan paatyttya. Pojalle oli ilmoitettu
vuokrasopimuksen paattymisesta ja tata oli kehotettu muuttamaan asunnosta pois. Poika
ei ollut vuokrasuhteessa vuokranantajaan. Hovioikeus Kkatsoi, ettd vuokralainen ei
oikeuskaytannon perusteella (KKO 1977 1l 34) vastaa siitd, etta taman poika on tietoisena
vuokrasuhteen paattymisestd jadnyt edelleen huoneistoon asumaan. Vuokralaisen
katsottiin taten jattaneen asunnon vuokranantajan vapaaseen hallintaan. Kanne hylattiin.

MUUT

HHO 10.8.2006 nro 2262 (Vuokralaisen muutostyot)

Vuokralainen oli tehnyt ilman vuokranantajan Ilupaa kiellettyja muutostéita
asennuttaessaan asuntoonsa parvekepleksit ja talon katolle antennin. Tehtyjen
muutostdiden ei vditetty aiheuttaneen vahinkoa vuokranantajan omaisuudelle tai
haitanneen muita asukkaita. Pleksien ja antennin ei mydskaan naytetty vaarantaneen
talon asukkaiden tai muiden turvallisuutta. Vuokralainen oli sittemmin poistanut kyseiset
rakennelmat. Koska vuokralaisen ei vaitetty laiminlyoneen milldan muulla tavoin
velvollisuuksiaan vuokralaisena, hovioikeus katsoi, ettei asunto-osakeyhti6lla ollut
hyvaksyttavaa syyta vuokrasopimuksen irtisanomiseen.

THO 12.6.2006 nro 1281 (Vuokralaisen konkurssi)

A, joka oli asetettu konkurssiin, oli jaddnyt perheineen asumaan konkurssipesaan
kuuluneeseen Kkiinteistooén. Osapuolet olivat sopineet, ettda A voisi perheineen jaada
asumaan Kkiinteistdlle vastiketta vastaan. Konkurssipesan ja A:n valille ei katsottu
kuitenkaan syntyneen vuokrasopimusta, koska A ei ollut hyvaksynyt sitd, ettd asumisesta
oli maksettava vuokraa. A oli suhtautunut vuokrasopimusluonnokseen muutoinkin
kielteisesti. Tasta huolimatta A velvoitettiin korvaamaan pesalle korvausta saamastaan
perusteettomasta asumishyoddystda. Korvausta arvioidessa karajaoikeus otti huomioon
toisaalta kiinteiston huolehtimisesta konkurssipesalle koituneen hyddyn, sekd sen, ettei
A:n muuttaminen pois kiinteistolta olisi ollut jarkeva vaihtoehto. Hovioikeus ei muuttanut
karajaoikeuden tuomiota.

HHO 3.4.2003 nro 982 (lahiomaisten valinen vuokrasuhde, hoitosuhde)

Tapauksessa oli kyse isén ja tyttaren valisesta vuokrasopimuksesta. Tytar oli maksanut
iimeisesti koko vuokrasuhteen ajan sovittua alempaa vuokraa samanaikaisesti hoitaen
vakavasti sairasta isdansd. Hovioikeus Kkatsoi, ettd hoitosuhde oli liittynyt
vuokrasuhteeseen eikd tilannetta voitu sen vuoksi verrata tavanomaiseen toisilleen
vieraiden asianosaisten valiseen vuokrasuhteeseen. Vaikka vuokranmaksun laiminlyénteja
ei voitu pitdd maaransa puolesta vahaisina, katsottiin niilla olleen isan kannalta vahainen
merkitys. Vuokrasopimuksen purkamiselle ei katsottu olleen perusteita. Hovioikeus ei
muuttanut asunto-oikeuden tuomiota ja edunvalvojan ajama kanne hylattiin.

HHO 28.4.2005 nro 1408 (jalleenvuokrasuhde) VANHA LAKI

A, vuokranantajana, oli tehnyt 2.5.2001 vuokrasopimuksen X Oy:n kanssa. AHVL 72 8:n
mukainen ensivuokrasuhde oli siten ollut A:n ja yhtion valilla. Yhtid oli vuokrannut
huoneiston edelleen B:lle tydsuhdeasunnoksi. Kyse oli siten jalleenvuokrauksesta, eika B
ollut sopimussuhteessa A:han. Hovioikeus Kkatsoi k&rdjaoikeuden tavoin, ettd A oli
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irtisanonut edella mainitun vuokrasopimuksen suoraan yhtion prokuristina toimineelle B:lle
mainitun lain 56 8:in 1 momentin 2 kohdassa tarkoitetulla tavalla eli siten ilman
hyvaksyttdvaa syytd. Taman vuoksi lain 75 8:n mukaan ensivuokralaisella ja
jalleenvuokralaisella oli toisistaan riippumaton oikeus vaatia ensivuokranantajalta lain 57
8:ssa saadettyja korvauksia muun muassa muuttokustannuksista. B:ll& katsottiin siten
olleen oikeus kohdistaa muuttokustannuksia koskeva vaatimus suoraan A:han.

64 8 1 mom. THO 17.3.2005 nro 729

Vuokranantaja oli purkanut vuokrasopimuksen AHVL 61 8 1 momentin nojalla
vuokranmaksun laiminlyontien vuoksi. Vuokrasuhde oli paattynyt valittbmasti
purkamisilmoituksen tiedoksiantohetkella helmikuun alussa. Vuokralainen oli tehnyt
mybhemmin saman kuun aikana irtisanomisilmoituksen ja pitdnyt huoneistoa
hallinnassaan ilman sopimusta maaliskuun loppuun, minka jalkeen huoneisto oli ollut
tyhjillaéan toukokuun loppuun saakka. Hovioikeus katsoi, ettei vuokranantaja ollut voinut
naissa olosuhteissa pitda vuokralaisen ennakkoilmoitusta huoneiston vapautumisesta niin
luotettavana, ettad se olisi voinut ennen maaliskuun loppua etsid huoneistoon uutta
vuokralaista. Vuokralaisen katsottiin olleen velvollinen korvaamaan vuokranantajalle
asunnon tyhijilla olosta huhtikuun vuokraa vastaava maara.

238 2 mom. THO 9.11.2004 nro 3048

Tapauksessa oli tullut naytetyksi, etta meluhaitta oli ollut sellainen jota vuokralaiset eivat
olleet velvollisia sietamaan. Kargjaoikeuden mukaan tapauksessa esitetyn nayton
perusteella ei voitu olettaa vuokralaisten mieltdneen asuntoa vuokratessaan, ettei
asunnossa kenties voinut nukkua diseen aikaan ravintolamusiikin vuoksi. Karajaoikeus
myo6s katsoi, ettd vuokralaisen perusoikeuksiin kuului se, ettd asunnossa pystyy saamaa
riittdvan younen, siitd huolimatta vaikka meluhaitasta olisikin ilmoitettu etukateen.
Hovioikeus hyvaksyi kargjaoikeuden tuomion perustelut ja alensi 503 euron
kuukausivuokraa 328 euroon.

HHO 24.4.2003 nro 1234 (Huoneenvuokrasaatava ym.)

Tapauksessa hovioikeus katsoi, etta lahtokohtana velkasuhteissa oli yhteisvastuu
velkakirjalain 2 §:n mukaisesti siten, etta velalliset vastasivat kukin sitoumuksesta omasta
ja toistensa puolesta, mikadli ehtoa vastuun jaosta ei ole tehty. Téata periaatetta
noudatetaan myds huoneenvuokrasopimusten osalta. Koska vuokrasopimuksessa ei ollut
mainintaa siita, ettd vuokralaisten vastuu olisi ollut p&aluvun mukaista, voitin
vuokravelkomus kohdistaa vain yhteen vuokralaisista.

THO 17.3.2008 nro 519 (Vuokravakuuden palauttaminen)

Hovioikeus katsoi olleen ilmeista, ettd ennestdan pintavaurioitunut pesuallas oli voinut
rikkoutua normaalissa kaytéssd enemman niin, ettd siihen oli tullut reikd. Reian
seurauksena allaskaappi oli vaurioitunut ja vuokralainen oli laiminlyényt ilmoittaa altaaseen
tulleesta reidsta vuokranantajalle. Hovioikeuden mukaan pesualtaan korjaus olisi joka
tapauksessa edellyttanyt uuden altaan kanssa yhteensopivan allaskaapin hankkimista.
Nain ollen vuokralaisen ilmoitusvelvollisuuden laiminlyénnilla ei ollut merkitysta
vuokranantajalle syntyneiden kustannusten maaraén, eikd pelkka ilmoitusvelvollisuuden
laiminlydnti ollut aiheuttanut sellaista vahinkoa, joka vuokralaisen olisi korvattava.
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HHO 9.5.2014 Nro 982 (Huoneenvuokrasaatava, alivuokrasyhde ym.)

Tapauksessa kirjallinen vuokrasopimus oli solmittu vuokralaisen A ja vuokranantajan C
valilla. Vuokranantaja kuitenkin vaitti, ettd vuokralaisena oli liséksi B. Vuokranantajan
mukaan suullisesti oli sovittu, ettd A ja B vastaisivat vuokranmaksusta puoliksi. Kaupungin
sosiaalivirasto oli myontanyt A:lle ja B:lle Murtoméelle kummallekin vuokravakuuden
kyseiseen asuntoon, mistd vuokranantaja oli saanut tiedon asunnon vuokraushetkella.
Sittemmin A ja B olivat tehneet keskinaisen kirjallisen vuokrasopimuksen kaytannon syista.

Asiassa riidanalaista on, onko myds B ollut kyseisen asunnon paavuokralainen héanen ja
vuokranantaja C:n valilla tehdyksi vaitetyn suullisen sopimuksen perusteella.
Vuokranantaja on kiistanyt suullisen sopimuksen olemassaolon ja katsonut, ettd A ja B:n
valilla on ollut alivuokrasuhde. A ei pystynyt nayttamaan toteen, ettd vuokranantaja C:n ja
B:n olisi tehty suullinen sopimus. Na&in ollen hovioikeus Kkatsoi, ettd ainoana
paavuokralaisena A vastaa yksin vuokran maksusta vuokrasopimuksen mukaisesti.
Arvioinnin osalta merkitystd ei ole silla, ettd vuokranantaja oli hyvaksynyt B:n nimissa
olleen vuokravakuuden.

Nain ollen AHVL 85 § 1 momentin mukaisesti alivuokrasuhde péaattyi ilman irtisanomista
samana ajankohtana kuin alivuokranantajan vuokraoikeus tai muu oikeus kayttaa
huoneistoa. Haato on nain ollen voitu kohdistaa yksinomaan A:han.

Vaasan HO Nro 794, 28.6.2013, Dnro S 12/1344 — Sopimuksen sitovuus

Vuokralaiset B ja C olivat solmineet asiassa vuokrasopimuksen vuokranantajan A kanssa
3.8.2010, sopimuksen mukaan vuokranmaksuvelvollisuus ja vuokrasuhde ovat
sopimuksen mukaan alkaneet 1.9.2010. Vuokralaiset eivat koskaan muuttaneet
huoneistoon asumaan. Vuokranantaja vaati saamatta jaaneitd vuokria. Vuokralaisten
mukaan vuokrasopimuksen syntyminen on jaanyt riijppumaan heiddn asettamistaan
ehdoista jotka olivat, ettd B saisi asunnon vuokran maksua varten asumistukea ja B:n
kehitysvammaisen pojan tuli saada paikka Ulvilan tyokeskuksesta. Vuokralaisten B ja C
mukaan ehdot eivat olleet tayttyneet ja pateva vuokrasopimus oli nain ollen jaanyt
syntymatta.

Kirjallisista vuokrasopimuksista huolimatta, A:lle oli tullut vuokrasuhteita sovittaessa
selvéksi, etteivat B ja C tulisi vuokraamaan asuntoa, ellei B saisi sitd varten asumistukea.
Kun B ei ollut saanut asumistukea, vuokrasopimuksen syntymiselle asetettu edellytys ei
ollut tayttynyt eika sitovia vuokrasopimuksia ollut syntynyt. My6s se, etta
vuokrasopimuksia oli ollut kaksi (B:lle ja C:lle omat osuudet) viittasi karajdoikeuden
mukaan siihen, ettd ainakin B:lle oli pyritty mahdollistamaan asumistuki, vaikka
asianomaisten kertomukset siitd, kenen aloitteesta sopimuksia oli tehty kaksi, olivat
ristiriitaiset.
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LAKI LHKEHUONEISTON VUOKRAUKSESTA
Kohtuuttoman sopimusehdon ja vahingonkorvauksen sovittelu

ISHO 26.2.2004 nro 263

Vuokrasopimuksessa ei ollut mainintaa siitd, ettd vuokralaisen suorittamat korjaustyot
otettaisiin huomioon vuokraa alentavana tekijana. Sopimuksessa olleen ehdon mukaan
"toiminnan paattyessa kesken vuokrasopimuksen kiinteistét jaavat vuokranantajan
kayttoon”. Vuokrakohde oli sopimusta solmittaessa ollut huonokuntoinen, ja vuokralainen
oli tehnyt 330.000 markan Kkorjaukset aloittaessaan kohteessa hoitolatoiminnan.
Vuokrasopimus oli tarkoitettu kestam&&n ainakin 15 vuotta, joka kuitenkin paattyi
vuokralaisen irtisanomiseen kahdeksan vuoden kuluttua osapuolista riippumattomasta ja
ennakoimattomasta ulkopuolisesta syysta, koska kiinteiston kayttovesi oli asetettu
kayttokieltoon.

Vuokralainen oli vienyt mukanaan osan asentamistaan laitteista, kuten keittionurkkauksen,
kaapistoja, liesituulettimen, ja&kaappipakastimen, sahkopattereita ja verhotangot.
Vuokranantaja katsoi kyseisten laitteiden tulleen kuulumaan Kkiinteistoon ainesosa- ja
tarpeistoesineina ja vaati vahingonkorvausta. Vuokralainen vaati kohtuuttoman
sopimusehdon jattamista huomioon ottamatta seka perusteettoman edun palautusta.
Hovioikeus katsoi, ettd vuokrasopimuksen ehto johtaisi tapauksessa kohtuuttomaan
lopputulokseen ja ehto jatettin huomioon ottamatta. Koska vuokrasopimus oli paattynyt
huomattavasti aikaisemmin kuin osapuolet olivat olettaneet, hovioikeus katsoi, etta
vuokranantaja oli saanut perusteetonta etua. Koska vuokranantajan saama perusteeton
etu ylitti tman vaatiman vahingonkorvauksen maaran, vuokralaisella oli oikeus kuitata
vuokranantajan saama perusteeton etu tarpeistoesineilla ja kanne hylattiin.

KouvHO 29.12.2006 nro 1493

Vuokran mé&ardd koskevaa ehtoa ei pidetty kohtuuttomana pelk&staan sen vuoksi, etta
vuokralaisen olettamat toteutumatta jadneet asiakasvirta- ja tuotto-odotukset seké
alkoholiverotuksessa tapahtuneet muutokset olivat vaikuttaneet yhtion kannattavuuteen.
Hovioikeuden mukaan nama kuuluivat suhdannevaihteluihin ja liiketoimintaymparistdéssa
tapahtuviin epdaedullisiin  muutoksiin, jotka ovat vallitsevan oikeuskaytdnnén mukaan
pitkakestoisiin sopimuksiin liittyvia liikeriskeja joihin elinkeinonharjoittajan on varauduttava
sopimusta solmiessaan (KKO 1994:96). Kanne hylattiin.

HHO 27.6.2014 Nro 1382 (Vahingonkorvaus liikehuoneiston vuokrasuhteessa ja
vuokran kohtuullistaminen.)
Tapauksessa oli kyse siitd, etta oliko vuokralaisella oikeus vahingonkorvaukseen
vuokranantajalta vaitetyn sopimusrikkomuksen perusteella. Lisdksi kyseessa oli vuokran
kohtuullistamista koskeva asia.

Vuokrasopimus koski liikekeskuksessa sijaitsevaa liikehuoneistoa ja vuokrasopimus oli
siirtynyt vuokralaiselle 15.5.2009 tamén tytaryhtiolta. Kiinteiston omistaja oli ainakin
kevdadsta 2009 alkaen suunnitellut  kiinteistolle  merkittavdd  saneerausta.
Saneeraushankkeen toteutusta ei ollut aloitettu suunnitelman ja aikataulun mukaisesti ja
siitd oli myohemmin paatettyd luopua, joskaan tarkempaa selvitystd koska tama on
tapahtunut, ei ollut esitetty. Saneeraushankkeen vireilldolo on kuitenkin vaikuttanut
merkittavasti kauppakeskuksen toimintaan ja liiketilojen vuokrausasteeseen.
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Asianosaisten vaélisessd vuokrasopimuksessa ei ollut sovittu mitaan vuokralaisen
asiakasmaarista eika vuokrapaikan houkuttelevuudesta. Riskin myynnin kehityksesta
kantoi yksin vuokralainen. Se, ettéa kyseinen liiketila ei ole vastannut vuokralaisena olevan
kauppaketjun keskimdaaraisia lukuja, ei osoita vuokranantajan tuottamusta ja perustetta
vahingonkorvaukselle. Vuokranantajan ei ollut naytetty rikkoneen sopimusta eik& nain
ollen ole perusteita LHVL 21 8§ mukaiseen vahingonkorvaukseen.

Vuokran kohtuullistamisesta hovioikeus lausui, ettd vuokralainen on sindnsa,
suostuessaan vuokralaiseksi sille siirrettyyn vuokrasopimukseen, hyvaksynyt ne
muutokset, joita saneeraushanke olisi merkinnyt vuokrakohteelle ja —suhteelle. Pidempaan
jatkunut epavarmuus hankkeen toteuttamisesta ja siitd luopuminen ovat esitetyn
selvityksen mukaan merkittdvalla tavalla ja useiden vuosien ajan vaikuttaneet
kauppakeskuksen toimintaan ja vuokralaisen liiketoimintaymparistoon. Vaikka vuokran
maaran kohtuullisuuden arviointi usein perustuu vertailuun paikkakunnalla vastaavista
vuokratiloista maksettaviin vuokriin, voidaan vuokrasopimuksen ehtoa ja siten myos
vuokran maaraa sovitella myds muista syistd, jos vuokran maara esimerkiksi
vuokranantajan vastuupiiriin kuuluvista syistd on muuttuneissa olosuhteissa muodostunut
kohtuuttomaksi. LVHL 5 § ei ole erikseen saadetty kriteereitd, jotka oikeuttavat vuokran
kohtuullistamiseen.

Nain ollen vuokranantajan suunnitteleman saneeraushankkeen viivastyminen ja
myohemmin siitd luopuminen sekd useita vuosia jatkunut epaselva tilanne eivat ole
kuuluneet vuokralaisen liikketoimintariskiin. Hovioikeus sen vuoksi katsoi, ettd muuttuneissa
olosuhteissa sovittu ja indeksikorotuksin noussut vuokra on noussut silla tavoin
kohtuuttomaksi, etta sita on tullut sovitella.

Liikehuoneiston kunto ja sen puutteellisuus

HHO 5.1.2005 nro 1

Koska vuokranantaja oli ryhtynyt valittdmasti myrkytystoimenpiteisiin saatuaan tiedon
torakoista, Kkatsottin  huoneiston puutteellisuuden korjautuneen vuokranantajan
toimenpiteilla viivytyksettd, eikd vuokralaisella ollut oikeutta purkaa vuokrasopimusta
torakoiden esiintymisen perusteella.

Korjaus- ja muutostyot seka hoitotoimenpiteet

KouvHO 22.9.2004 nro 1091

Vuokrasopimuksen ehdolla, jonka mukaan ”"vuokralaiset kunnostavat kustannuksellaan
vuokraamansa tilat vastaamaan harjoittamansa liiketoiminnan vaatimuksia ja
viranomaisten asettamia maarayksia” ei katsottu sovitun LHVL 18 §:ssa tarkoitetusta
kunnossapidosta, vaan 19 §:ssa tarkoitetuista muutostdista niin, ettéd vuokralaiset ovat sen
nojalla voineet kustannuksellaan tehdd uuden kéayttotarkoituksen vaatimat muutostyott
vuokranantajaa enempaa kuulematta.

HHO 13.11.2003 nro 3431.)

Asunto-osakeyhtion julkisivusaneerauksen ei katsottu olleen sellainen LHVL 19 8n 3
momentissa tarkoitettu huoneistossa suoritettava korjaus- tai muutostyd, josta asunto-
osakeyhtion olisi tullut ilmoittaa vuokralaiselle vahintd&dn kuusi kuukautta ennen tyon
aloittamista.
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HHO 22.1.2004 nro 185

Vaikka liikehuoneiston  vuokrasopimuksessa  kunnossapitovastuu oli  asetettu
vuokralaiselle, ei faaraomuurahaisten olemassaolo kiinteistolla ollut sellainen seikka, josta
vuokralaisen tuli olla vastuussa varsinkaan kun asiassa ei oltu naytetty, ettd muurahaisten
tulo olisi johtunut vuokralaisesta aiheutuneesta syysta. Huoneiston katsottiin siten olleen
puutteellisessa kunnossa vuokrasuhteen aikana. Koska vuokranantajan ei katsottu
tienneen muurahaisista ennen vuokrasopimuksen allekirjoittamista, ja koska muurahaisten
havittamiseen oli ryhdytty heti tiedon tultua, ei huoneiston puutteellisen kunnon katsottu
johtuneen vuokranantajan toimenpiteista, laiminlyénnista tai muusta huolimattomuudesta.
Kantajalla ei sen vuoksi ollut oikeutta saada korvausta héavitetyistd elintarvikkeista ja
muista liikkeen sulkemisesta aiheutuneista kuluista.

THO 29.10.2013 nro 1985 (Vahingonkorvaus vuokrasuhteen perusteella ja velkomus)
Tapauksessa vuokranantaja Lahtinen vaati vuokralaiselta maksamattomia vuokria 4kk ja
maksamatta jaanytta vesilaskua seka vahingonkorvausta vuokralaisen korjaustdiden
epaonnistumisesta aiheutuneista vahingoista ja vuokrasopimuksen kohteena olevan
pesuhallin ennallistamisesta aiheutuneita kuluja vahingonkorvauksena. Sopimuksen
mukaan, huoneiston kunnossapidosta ja muutostdista sovittiin liitteissa. Liitteissa ei
asetettu vuokralaiselle velvollisuutta suorittaa kohteessa muutostoitd. Oli  kuitenkin
riidatonta, ettd tilassa oli tehtdva muutostditd, jotta se olisi soveltunut vuokrasopimuksen
kayttotarkoitukseen.

Hovioikeus katsoi, ettei vuokranantaja ollut nayttanyt vuokralaisen sitoutuneen
suorittamaan laajempia korjaustoita, mita kohteessa oli ennen vuokralaisen toiminnan
aloittamista suoritettu. Vuokranantaja oli myos tullut heti tietoiseksi pesutoiminnan
aloittamisesta, eikd ole ryhtynyt toimiin pesutoiminnan estamiseksi ja hanen on nain
katsottava sallineen pesutoiminnan jatkamisen. Hovioikeus katsoi, poiketen
kargjaoikeuden tulkinnasta, ettd LHVL 188:n johtuvin perustein on l|ahtdkohtaisesti
vuokranantajan vastuulla, ettd vuokralainen pystyy kayttamaan vuokrahohdetta
sopimuksen mukaisesti ja sovittuun tarkoitukseen._Nain ollen vuokralainen ei ollut
syyllistynyt sopimusrikkomukseen tai aiheuttanut tuottamuksellaan vahingon.

Koska vuokranantaja oli vaihtanut kohteen lukot, vuokranantajalla ei ole purkamisen
vuoksi oikeutta saada vuokraa tuosta lukien.

THO Nro 238, 18.2.2014, S 13/1468

A, B ja C vuokranantajina ja D Finland Oy vuokralaisena olivat tehneet 29.8.2008
esisopimuksen varasto- ja liikerakennuksen vuokraamisesta, jonka mukaan vuokralainen
sitoutui vuokraamaan rakennuksen, kun viranomaisten suorittama kayttéonottokatselmus
on hyvaksytysti suoritettu. Vuokranantajan tuli esisopimuksen mukaan myo6s vahvistaa
kohteen valmistumis- ja luovutusajankohta viimeistddn kolme kuukautta ennen
luovutuspaivaa, jolloin vuokrasopimus tulisi allekirjoittaa. Esisopimuksen mukaan, ellei
kohde ole valmis heindkuun 2009 loppuun mennessé, vuokranantaja korvaa vuokralaiselle
sopimussakkona 15.000 e jokaiselta alkavalta kuukaudelta.

Vuokrasopimuksen mukaan vuokra-aika alkaa ja hallinta luovutetaan, kun vuokrakohde
tonttialue on viranomaisten puolesta hyvaksytty ja mahdollistaa vuokralaisen hairiéttoman
liketoiminnan, kuitenkin viimeistddn 31.7.2009 mennessa, hallinnan viivastyessa
vuokranantaja maksaa sopimussakkoa 15.000e alkavalta kuukaudelta, miltd ajalta
vuokralaisella ei ole mydsk&an vuokranmaksu velvollisuutta. lImoituksen valmistumisesta
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vuokralainen oli saanut 7.5.2009. Vuokralainen oli voinut aloittaa huoneistossa 22.6.2009
hyllyjen ja kalustuksen asentamisen. Viranomaiset olivat hyvaksyneet tilat kayttoon
otettavaksi 1.7.2009 ja 15.7.2009 tiloissa oli pidetty kaytonopastuskokous ja kohteen
avaimet oli luovutettu vuokralaisen edustajalle.

Oikeuden mukaan sopimuksessa mainitun viranomaishyvaksynnan ja mahdollisuuden
hairibttomaan  liiketoimintaan  tarkoittaneen  vain  rakennusvalvontaviranomaisen
hyvaksyntda seka sitd, ettei kohteen hairioton kayttd ollut estynyt vuokranantajasta
johtuvista syista. Se, etta vuokranantaja oli tiennyt, etta huoneistossa tultiin varastoimaan
alkoholia, jonka osalta edellytetaan tullin ja Valviran lupaa ei ollut merkitysta, vaan tama
kuului vuokralaisen huolehdittavaksi.

Vuokranantajat ovat olleet velvollisia asentamaan ikkunoihin piirustusten mukaiset kalteri/
saleikdét. Vuokranantajat olivat saaneet tietda puutteesta viimeistaan 14.8.2009, mutta
saleikot oli asennettu vasta 8.9.2009 jalkeen. Puutetta ei siten ollut korjattu asianmukaisen
ripedsti ja taltd osin huoneiston kunto oli katsottava puutteelliseksi.

A:n ja D Finland Oy:n edustajan valille oli sdhkdpostiviestien perusteella sopimus
asennuttaa huoneistoon kuparikaapelin Faxia varten. Ammattimainen sopimuspuoli ei voi
perua annettuja lupauksia pelkastaan silla perusteella, ettei ratkaisu ole niin yksinkertainen
kun han oli olettanut. Kuparikaapelin puuttumisen huoneistossa puutteeksi silla kaapelin
puuttuminen on ollut todennettavissa heti asennuksen jalkeen ja olisi ollut molempien
osapuolten mielesta korjattavissa nopeasti ja kohtuullisin kustannuksin.

Vuokran alennuksen maaréksi arvioitiin kahden viikon vuokraa vastaava summan, mutta
hallinnan luovutus ei kuitenkaan ollut viivastynyt eika aihetta sopimussakkoon ollut.

Vuokranantajan ilmoitusvelvollisuus vuokranantajan vaihtumisesta

HHO 32.1.2003 nro 219

Vuokralainen oli vaatinut vahingonkorvausta uuden toimitilan etsimisestd ja
muuttokustannuksista vedoten siihen, ettd vuokranantaja ei ollut ilmoittanut 30 8:n
mukaisesti omistajan vaihtumisesta. Vastaajana ollut yhtid oli myynyt vuokrahuoneiston
hallintaan oikeuttavat osakkeet ja 23.5.2001 tehdyn kaupan yhteydessa vuokrasopimus
vakuuksineen oli siirtynyt ostajalle. Kysymys oli siten ollut vuokranantajan vaihtumisesta ja
vuokrasopimus oli myds 31 8:n nojalla sitonut uutta omistajaa. Hovioikeus totesi, etta
tapauksessa vuokralaisen hallintaoikeus ei ollut paéattynyt sen vuoksi, ettd vuokranantajan
oikeus huoneistoa oli paattynyt. Vuokranantaja oli irtisanonut vuokrasopimuksen
paattymaan 21.12.2001 vuokranmaksujen laiminlyontien johdosta, ja asunto-oikeus oli
22.4.2002 antamallaan yksipuolisella tuomiolla todennut vuokrasopimuksen irtisanotuksi
seka velvoittanut vuokralaisen hdadon uhalla muuttamaan huoneistosta. Edella mainitussa
tilanteessa ei hovioikeuden mukaan ollut kysymys 30 8:ss& tarkoitetusta vuokranantajan
hallintaoikeuden paattymisesta ja siihen liittyvan ilmoitusvelvollisuuden mahdollisesta
laiminlydnnista. Vuokralaisen kanne hylattiin.
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Omistusoikeuden luovutus tai siirtyminen seka huoneiston ottaminen yhtion
hallintaan

THO 9.10.2003 nro 2542

Vuokrasopimuksen ehto "Mahdollisessa kiinteiston myyntitilanteessa vuokraoikeus paattyy
omistajan vaihdoksen yhteydessa. Vuokralaisen on neuvoteltava erikseen vuokrasuhteen
jatkumisesta kiinteiston uuden omistajan kanssa.” katsottin LHVL 31 8:n vastaisena
mitattdmaksi. Ehdon katsottiin rajoittavan 31 8:n tarkoittamaa pakottavaa oikeutta, koska
tilat olivat olleet vuokralaisen hallinnassa ennen kiinteiston kauppaa.

Vuokraoikeuden siirto liikettd luovutettaessa

THO 7.11.2007 nro 2186

Hovioikeus katsoi, ettd LHVL 37 8§ oli poikkeussddnnds ja sovellettavissa vain
likkeenluovutustilanteissa siind mainituilla edellytyksilla. Sita ei voitu soveltaa tilainteisiin,
joihin se ei sanamuotonsa mukaan sovellu, vaikka tilanne olisi rinnastettavissa
saannodksessa tarkoitettuinin tilanteisiin. Talla perusteella hovioikeus katsoi, ettei
osakeyhtiolla ollut oikeutta siirtda vuokraoikeutta, koska se ei ollut harjoittanut
liketoimintaa kyseisessé liikehuoneistossa lain sanamuodon edellyttamalla tavalla, eika
muutoinkaan sita liiketoimintaa, jota varten huoneisto oli vuokrattu.

Vuokralaisen irtisanomissuoja toistaiseksi voimassa olevassa vuokrasuhteessa

KouvHO 5.7.2006 nro 883 (Vuokrasopimuksen irtisanominen kayttotarkoituksen
muutos)

Kiinteistoyhtyma oli irtisanonut anniskeluravintolan vuokrasopimuksen omistamansa tilan
kayttotarkoituksen muuttamisen vuoksi, tarkoituksenaan vuokrata se uudelleen
toisentyyppiseen toimintaan. Kiinteistoyhtid oli halunnut vuokrata ravintolahuoneiston
yhdessd sen vieressad sijaitsevan toisen liikkehuoneiston kanssa toimistokayttoon.
Vuokralainen vaati irtisanomisen julistamista tehottomaksi. Hovioikeus katsoi, etta
ravintolan torilla sijainneen ulkotarjoilualueen kayttomahdollisuudella oli olennainen
merkitys ravintolatoiminnan harjoittamiselle. Tastd syysta tallaisen mahdollisuuden
menettdmistd oli pidettdva vuokrasuhteen irtisanomisen kohtuuttomuuden harkintaan
vaikuttavana perusteena. Koska ravintolalla ei ollut mahdollisuutta saada vuokratuksi
vastaavaa huoneistoa, ottaen huomioon lisdksi sen, ettad silla oli todennékdisesti ollut
mahdollisuus vuokrasuhteen jatkuessa harjoittaa jo 10 vuoden ajan jatkunutta
liketoiminnan kannalta olennaista ulkoterassitoimintaa, hovioikeus katsoi, etta
vuokrasopimuksen irtisanominen oli lainkohdan tarkoittamalla tavalla kohtuutonta.
Hyvaksyttavan syyn osalta hovioikeus katsoi kardjaoikeuden tavoin, etta vuokranantajalla
oli ollut huoneiston omistajana rajoittamaton paatantavalta siita, onko se valmis
vuokraamaan tyhjana olleen liikkehuoneiston ravintolalle. Tassé tilanteessa huoneistojen
yhdistaminen ja vuokraaminen samalle vuokralaiselle oli ollut hyvaksyttavaa ja perusteltu
toimenpide. Talla perusteella irtisanomiselle katsottiin olleen lainkohdan tarkoittama
hyvaksyttava syy. Ravintolan kanne hylattiin.

HHO 27.3.2003 nro 906 (Vuokrasopimuksen irtisanomisen tehottomaksi julistaminen
ym.)

Vuokralainen vaati irtisanomisen julistamista tehottomaksi tai toissijaisesti, ettd yhtio
velvoitetaan suorittamaan vahingonkorvausta irtisanomisen ja muuton aiheuttamasta
liketoiminnan ja asiakaspiirin  menettdmisestd. Asiassa oli riidatonta, etta
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ravintolatoiminnasta aiheutui hajuhaittoja ja etta ravintolan ilmastointihormi ol
kayttotarkoitukseensa liian pieni. Vuokrasopimuksen irtisanomisen syyna oli ollut tilojen
kayttotarkoituksen muuttaminen yhtiossa aiheutuneiden asumishaittojen valttdmiseksi.
Karajaoikeus katsoi, ettd yhtiolla oli ollut hyvaksyttava syy irtisanomiseen. Kardjaoikeus
totesi lisaksi, ettei se, ettd kantaja oli harjoittanut ravintolatoimintaa vuokramassaan tilassa
pitkaan (13 vuotta), tee irtisanomista kohtuuttomaksi, varsinkaan kun ravintolatoimintaan
aikoinaan investoidut varat olivat tulleet katetuiksi jo pitk&dn aikaa sitten. Lisaksi riski
toiminnan loppumisesta vuokratuissa tiloissa kuului normaaleihin yrittdjalla oleviin
riskeihin. Hovioikeus ei nahnyt aihetta tuomion muuttamiseen ja kanne hylattiin.

Helsingin HO 6.3.2007 nro 738

Vuokrasopimuksen irtisanomista pidettin hyvan tavan vastaisena tilanteessa, jossa
vuokranantajat olivat yrittAneet korottaa vuokraa kohtuuttoman korkeaksi ennen
vuokrasopimuksen irtisanomista ja irtisanottuaan vuokrasopimuksen ja satuaan
huoneiston hallintaansa valittémasti ryhtyneet harjoittamaan perustamansa osakeyhtion
nimissa liikkehuoneistossa samanlaista liiketoimintaa, eli etnisten ruokatavaroiden kauppaa.

Vahingonkorvaus maaraaikaisen sopimuksen paattyessa seka toistaiseksi
voimassa olevan sopimuksen irtisanomisen johdosta

Vaasan HO 31.12.2003 nro 1714

Irtisanottu vuokralainen oli vaatinut edelliseltd vuokranantajalta uuden vuokratilan
muutostoihin perustuvaa korvausta liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain 45 § 2
momentin perusteella.

Hovioikeus totesi, ettd likehuoneiston vuokrauksesta annetun lain 45 8§ 2 momentissa on
saadetty korvattavaksi vuokralaisen irtisanotussa huoneistossa suorittamat korjaus- ja
muutostyot, joista tassa jutussa ei ollut kyse. Naiden lisdksi korvausta voi saada
muuttokustannuksista ja uuden huoneiston hankkimisesta aiheutuneista kuluista.
Muuttokustannuksilla tarkoitetaan esimerkiksi muuttofirman perimia konkreettisia
kustannuksia. Uuden huoneiston hankkimisesta aiheutuneilla kuluilla tarkoitetaan
puolestaan esimerkiksi uuden huoneiston hankkimisesta aiheutuneita ilmoittelukuluja tai
kiinteistonvalittgjalle uuden huoneiston etsimisestd maksettavaa korvausta. Mainitun
lainkohdan nojalla ei sen sijaan ollut mahdollista velvoittaa entistda vuokranantajaa
korvaamaan sellaisia korjaus- ja muutostéitd, joita vuokralainen on teettanyt irtisanotun
huoneiston tilalle vuokraamassaan toisen vuokranantajan omistamassa huoneistossa.

Vuokralaisen oikeus purkaa sopimus

ISH Nro 424, 17.6.2014, Dnro S 13/637/20
Osapuolten valilla oli solmittu vuokrasopimus ravintolakiinteistosta. Vuokrasopimus oli
sovittu 5 vuoden maaraajaksi ja vuokra-aika oli alkanut 15.1.2010 ja paattynyt 31.10.2011.

Vaikka vuokrasopimuksen mukaan rakennus oli vuokrattu siind kunnossa kuin se on
sopimusta tehtdessa ollut, vuokralainen voi edellyttdd, ettd rakennus on siina
harjoitettavan liiketoiminnan edellyttaméassa kohtuullisessa kunnossa. Vuokralaiset ovat
nain ollen voineet vedota rakennuksen puutteisiin. Kirjalliset todisteet asiassa ovat
tukeneet todistajalausumia siita, etta rakennuksen puutteista on suullisesti ilmoitettu ennen
vuokrasopimuksen irtisanomiseksi nimettya kirjelméaéa 22.6.2011.
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Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan vuokratilojen tavanomaisesta siivouksesta.
Viemarien tukkeutumien avaaminen on riidattomasti kuulut vuokranantajalle. Todistelussa
on tullut ilmi, ettd rakennus on ollut huonossa kunnossa ja tarvittavat korjaukset olisivat
olleet huomattavia. Rakennuksessa on ollut huomattavia korjauksia edellyttavia
vuokranantajalle kuuluvia korjaustarpeita ainakin kellaritiloihin tulevan kosteuden ja
viemaroinnin osalta. Vuokranantaja on ollut myds tietoinen naista puutteista eika ole
ryhtynyt toimiin rakennuksen kunnostamiseksi, korjaustarpeen laiminlyonti on katsottava
olevan olennainen sopimusrikkomus, jonka perusteella vuokralaisella on ollut oikeus
purkaa vuokrasopimus (olennainen sopimusrikkomus). Hovioikeus katsoi myds ettei
rakennusta 1.11.2011 muuton jalkeen enaa ole voinut kayttaa ravintolatoimintaan ja
vuokralaisella on my6s taman johdosta ollut oikeus purkaa vuokrasopimus (terveysvaara).

Vuokrasopimuksen lakkaaminen

Itd-Suomen HO 26.2.2004 nro 263

YmparistOlautakunta oli asettanut veden kayttokieltoon. Hovioikeus totesi, etta mainittua
lainkohtaa ei voida tulkita niin laajentavasti, ettd se koskisi myods tilannetta, jossa
huoneistoon tuleva vesi on kayttokiellossa. Hovioikeus painotti myds sita, etta vaikka
lainkohtaa tulkittaisiin laajentavasti, ei vuokralaisella ollut tassad tapauksessa oikeutta
vahingonkorvaukseen, koska veden pilaantuminen ja sen kayttokielto ei ollut aiheutunut
vuokranantajan menettelysta.

MUUT:

KouvolanHO 22.9.2004 nro 1091 (Muutostéiden omistusoikeus)

Vuokrasopimuksen muissa maarayksissd oli ehto jonka mukaan ’kiintedluontoiset
varusteet jaavat vuokranantajan omaisuudeksi sopimuksen paatyttya. Irrotettavissa olevat
vuokralaisen kustantamat varusteet vuokralainen voi kustannuksellaan irrottaa ja poistaa
edellyttaen, etta tilat jaavat tdman jalkeen perustason edellyttamaan kuntoon eika
toimenpide tuota haittaa kiinteistolle.” Hovioikeus katsoi, ettd mainittua ehtoa oli tulkittava
siten, ettd vuokralaisten huoneistoon asentamat varusteet ja laitteet, jotka oli tarkoitettu
palvelemaan huoneiston kayttotarkoitusta ainesosina tai tarpeistona ja asennettu
huoneistoon kiinteé&sti, olivat tulleet kuulumaan huoneistoon sen osina niin, ettéd ne eivat
asentamisen jalkeen en&a ole olleet vuokralaisten omaisuutta, jolloin niita ei olisi
myoskédan saanut poistaa ilman vuokranantajan lupaa. Koska kiintealuontoiset laitteet
olivat tulleet vuokranantajan omaisuudeksi, ei vuokralaisilla ollut velvollisuutta purkaa niita,
eikd vuokranantajalla ollut siten perustetta vaatia vuokralaisilta korvausta niiden
purkamista aiheutuneista kustannuksista.

HHO 11.10.2007 nro 3227 (Liikehuoneiston vuokrasuhteen paattaminen)
Tapauksessa oli naytetty, etta rajaytystoista aiheutunut melu- ja tarina olivat muodostaneet
olennaisen haitan studiotoiminnalle.  A&nitysstudiolla  katsottiin  olleen  oikeus
sopimusoikeudellisilla  perusteilla purkaa vuokrasopimus, koska vuokrasopimusta
solmittaessa vuokranantaja oli jattdnyt kertomatta, ettd viereiselle teollisuusalueelle
tultaisiin mahdollisesti louhimaan pysakdintiluola.
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Turun Ho 31.1.2008 nro 154 (LHVL 1 luvun 5 8)

Osapuolten valilla oli solmittu liikehuoneiston vuokrasopimus, jonka mukaan varsinainen
vuokra-aika oli 1.5.2003 — 28.2.2010. Perusteena vuokrasopimuksen tekemiselle oli, etta
likehuoneiston laheisyydessa toimii muitakin huonekalualan yrityksid ja alueelle
muodostuu huonekalualalle tyypillinen yrityskeskittyma. Vuokrasopimuksen sitovuuden
edellytykseksi asetettiin muiden huonekalukaupan yritysten paikallaolo, ja sopimukseen
laadittiin erityinen kohta, jonka mukaan "Taman sopimuksen sitovuuden edellytyksena on,
ettd kauppakeskukseen tulee Jyskin lisdksi kolmas merkittdva huonekalukaupan yritys
kuten Asko, Sotka, Masku tai Vepsalainen”. Maskun kalustetalo oli sittemmin |&htenyt
kauppakeskuksesta yllattden pois 1.3.2004, vaikka silla oli ollut vuokranantajan
iimoituksen mukaan pitk& vuokrasopimus 10 vuodeksi. Vuokralaisen tiedossa ei ollut, etta
Masku oli saanut vuokratilat vastikkeetta 13 kuukaudeksi, mink& jalkeen silla oli ollut
mahdollisuus irrottautua sopimuksesta. Vuokralainen oli maksanut vuokraa poismuuttoon
saakka. Karajaoikeus katsoi, etta tallainen kauppakeskuksessa tapahtunut olosuhteiden
muutos heti yhden vuoden jalkeen oli ollut vuokralaiselle sellainen yllattava seikka, jota se
ei ole voinut ennakoida sopimusta tehdessaan. Vuokrasopimuksen voimassaolo katsottiin
naissa olosuhteissa kohtuuttomaksi. Hovioikeus hyvéksyi k&arajaoikeuden tuomion
perustelut kohtuuttomuuden osalta ja vuokranantaja velvoitettin palauttamaan
vuokratakuu kokonaisuudessaan.

HHO 20.6.2013 Nro 1827 (Vuokrasopimuksen paattyminen ja h&&td, valiintulo-
oikeus)

Liikehuoneiston omistaja Kiinteist6 Oy oli vuokrannut huoneiston Paino Oy:lle
(ensivuokrasopimus), joka on  vuokrannut sen edelleen Perhe Oy:lle
(edelleenvuokrasopimus). Paino Oy oli kantajana vaatinut Perhemedioiden velvoittamista
muuttamaan pois huoneistosta haadon uhalla silla perusteella, ettd sen
ensivuokrasopimus oli paattynyt, jolloin myés Perhe Oy:n oikeus kayttd&d huoneistoa oli
LHVL 59 & 1 momentin nojalla paattynyt. Kargjaoikeus on hyvaksynyt asiassa
valiintulijaksi Kiinteistd Oy X:n, joka on osallistunut oikeudenkayntiin Painoyhtymaa tukien.

Perhe Oy on katsonut, ettd Paino Oy:lla ei ollut ensivuokrasopimuksen paatyttyd enaa
asiavaltuutta kanteen ajamiseen. Hovioikeus totesi, ettd sopimuksen paattyminen ei
sinansa viela tarkoita sopimukseen perustuvien oikeuksien ja velvollisuuksien kaikkinaista
lakkaamista, esimerkiksi kuten viela tayttymattdoman maksuvelvoitteen lakkaamista. Siten
myo6s kun vuokrasopimus péaattyy vuokralaisella on osaltaan velvollisuus huolehtia siita,
ettd huoneisto jatetddn vuokranantajan vapaaseen hallintaan. Huoneiston hallussaan
pitavan velvoittaminen muuttamaan haadon uhalla ensivuokrasopimuksen paattyessa voi
nain ollen olla niin huoneiston edelleen vuokranneen kuin vuokranantajankin intressissa.

Asian ratkaiseminen erikseen vain yhdelld vaihtoehtoisista kanneperusteista on
edellyttanyt OK 24 luvun 6 § 2 momentissa tarkoitettua erityista syyta koska Perhe Oy on
vastustanut sanottua menettelyd. Hovioikeus totesi, ettéd sddnnoksen taustalla ovat etenkin
prosessitaloudelliset ndkokohdat ja menettelyn kayttaminen oikeudenkaynnin
pitkittdmiseen on haluttu valttad. Tassa tapauksessa yksittdisen kanneperusteen
ratkaiseminen erikseen on yhdessa kasiteltavien kanteiden laajuus huomioon ottaen
nimenomaan omiaan jouduttamaan asian k&sittelyd. Hovioikeus katsoi, ettd haatbasian
kiireellinen luonne muodostaa erityisen syyn tutkia haatovaatimusta koskeva kysymys
ensivuokrasopimuksen paattymisen perusteella erikseen.
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Hovioikeus katsoi, etta LHVL 59 & 1 momentin mukaisesti huoneistoa
edelleenvuokrauksen perusteella hallitsevan vuokralaisen oikeus kayttda huoneistoa
paattyy samanaikaisesti kuin huoneiston edelleen vuokralle antaneen vuokralaisen oikeus
hallita huoneistoa paattyy. Saman pykdlan 2 momentissa on saadetty
vahingonkorvausvelvollisuudesta esimerkiksi juuri niissa tilanteissa, ettd edelleen
vuokrannut sopii vuokranantajansa kanssa sopimuksen paattamisestd. Nain ollen
lahtokohtana on, ettd sopiminen on sindnsa sallittua, mutta se perustaa
korvausvelvollisuuden hallinnan paattymisestd huoneistoa hallitsevalle vuokralaiselle
mahdollisesti aiheutuneesta vahingosta. Naihin muihin oikeusturvakeinoihin ei kuitenkaan
ollut vedottu.

Perhe Oy:n oikeus euromaaraisiin vahingonkorvauksiin Paino Oy:lta tai Kiinteistd Oy:lta ja
korvausten kuittaaminen vuokrasaatavien kanssa ei edellyta, ettd Perhe Oy edelleen
pitaisi hallussaan sita likehuoneistoa, jossa vahingon vaitetddn syntyneen. Vaite Perhe
Oy:n omaisuudelle aiheutuneista vahingoista ja vaatimus niiden korvaamisesta ei
kuitenkaan luo vuokralaiselle oikeutta pitda huoneistoa vastikkeetta hallussaan.

Sopimuksen solmimalla Paino Oy ja Kiinteistd Oy olivat pyrkineet paattamaan keskinaiset
oikeudenkayntinséd sovinnollisesti ja lisaksi pyrkineet siihen, ettéd vuokratilat vapautetaan
taloudelliseen vaihdantaan niin, ettd asiassa ei synny lisda taloudellista tappiota.
Sopimuksen tavoitteet ovat sinansa jarkevid ja laillisia. Sopimus ei kuitenkaan estanyt
Perhe Oy oikeuksia toteutumasta eika sita ollut pidettava oikeuden vaarinkaytténa siten,
ettd sopimukseen vetoamista olisi pidettava kunnianvastaisena ja arvottomana OIkTL 33 §
saadetylla tavalla.

THO Nro 986, 16.5.2013, Dnro S 12/1980 (takuuvuokran palauttaminen, johdon
henkil6kohtainen vastuu)

Tapauksessa T:mi A oli tehnyt vuokrasopimuksen 6.5.2009 B Oy:n kanssa ja suorittanut
8.5.2009 takuuvuokran vuokranantajan osoittamalle tilille. Vuokrasopimuksessa oli sovittu,
ettd irtisanomisaika on 3kk myds silloin kuin vuokralainen irtisanoo sopimuksen. A oli
kirjallisesti irtisanonut vuokrasopimuksen 3.10.2011 ja vaatinut vakuuden palauttamista
13.11.2011 kirjallisesti. Vakuus oli vaadittu palautettavaksi 13.12.2011 mennessa. Takuu
vuokraa ei ollut palautettu. A oli vaatinut B Oy:n toimi X ja hallituksen jasentd Y
henkilokohtaisesti vastuuseen huolellisuusvelvoitteen laiminlydnnista.

Hovioikeuden mukaan takuuvuokra tulee palauttaa kuitenkin vasta vuokrasuhteen
paatyttya, eika sitd ole ollut velvollisuutta palauttaa B:n vaatimaan paivamaaraan
mennessa. Vuokrasopimuksessa oli sovittu, etta irtisanomisaika on seka vuokranantajan
ettd vuokralaisen osalta kolme kuukautta ja A on irtisanonut vuokrasuhteen 3.10.2011.
Vuokrasopimuksen irtisanomisaika lasketaan sen kalenterikuukauden viimeisesta
paivasta, jonka aikana irtisanominen on toimitettu ja sopimus olisi irtisanomisen
perusteella paattynyt 31.1.2012. B Oy oli 29.11.2011 asetettu konkurssiin ja taman jalkeen
X:lla ja Y:lla ei ole endé ollut oikeutta konkurssilain 3 luvun 1 8:n mukaan maarata yhtion
varoista. Koska takuuvuokra on maksettu vuokrasopimuksen mukaisesti yhtion tilille ja
koska vuokrasuhde on paattynyt vasta sen jalkeen, kun X ja Y ovat menettdneet
oikeutensa paattaa yhtion varojen kayttdmisestd, he eivat ole menetelleet tehtavassaan
huolimattomasti. Hovioikeus kumosi kargjaoikeuden tuomion ja B:n kanne hylattiin. X ja Y
vapautettiin kaikesta tuomitusta korvausvelvollisuudesta B:lle.
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THO Nro 1053, 21.5.2013, Dnro S13/179 (Vuokranmaksaminen, yhteisvastuullisuus)
Vuokralaisten B Oy ja C Ky:n ja vuokranantajan valilla oli solmittu liikehuoneiston
vuokrasopimus, josta ilmeni, etté vuokralaiset vastaavat vuokran maksusta viime kadessa
yhteisvastuullisesti.

Toinen vuokralainen B Oy vditti tehneensa irtisanomisen puhelimitse, mutta ei pystynyt
nayttamaan irtisanomista toteen. Vuokralainen ja vuokranantaja voivat sopia
hyvaksyvansa muunkin kuin kirjallisen irtisanomisen, mutta nayttévelvollisuus on tuolloin
irtisanomiseen vetoavalla. Kun B Oy ei pystynyt todistamaan irtisanomista, sita ei katsottu
tapahtuneen, eikd myodskadn vuokranantaja ole laiminlydnyt  mahdollista
iimoitusvelvollisuuttaan irtisanomisesta toiselle vuokralaiselle.

Vuokranantaja A on purkanut vuokrasuhteen, koska vuokranmaksu on laiminly6ty useiden
kuukausien ajalta, 2.3.2012 paivatylla ilmoituksella.

Purkamisesta huolimatta liikehuoneisto ei ole palautunut kantajan hallintaan, silla
kumpikaan vuokralaisista ei ollut palauttanut liikehuoneiston avaimia vuokranantajalle.
Liiketilaa ei myoskaan ollut siivottu tai mainosteippeja poistettu. Laissa liikehuoneiston
vuokrauksesta 27 8n 3 momentin mukaan vuokra on maksettava huoneiston
hallintacoikeuden kestoajalta ja hallintaocikeuden péaattymisen jalkeiseltd ajalta, jos
vuokralainen edelleen kayttdd huoneistoa, edella esitetysti huoneisto ei ole kantajan
vapaassa hallinnassa ja vaatimus oikeudenkaynnin aikana eraantyvien vuokrien suhteen
on aiheellinen samoin kuin vaatimus koskien liikehuoneiston siivousta sekad lukkojen
uudelleensarjoittamista. Kargjaoikeus katsoi myds kantajan perintakulut asiassa
kohtuullisiksi ja aiheellisiksi sek& velvoitti vastaajat yhteisvastuullisesti myds korvaamaan
kantajan oikeudenkayntikulut. Hovioikeus ei muuttanut karéjaoikeuden tuomiota.
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Yksipuoliset tuomiot
Vuokrasaatava ja haato

Helsingin karajaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/540, dnro W 14/33618
Asia tuli vireille 14.8.2014 ja tuomio annettiin 7.1.2015. Kesto 146 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja A
Vastaaja: Vuokralainen B

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus

Vuokranantaja vaati vuokrasopimuksen purkamista ja vastaajan velvoittamista heti
haadon uhalla muuttamaan vuokraamastaan huoneistosta. Vuokranantaja vaatii
lisdksi maksamattomia vuokria ja kasittelyn aikana erdaantyvia vuokria. Vuokralainen
oli jattanyt vuokria maksamatta. Vuokralainen ei ollut vastannut mé&raajassa.
Vuokrasopimus vahvistettiin  puretuksi ja vuokralainen velvoitettin maksamaan
vaaditut saatavat korkoineen.

Helsingin karajaoikeus, yksipuolinen tuomio ja tuomio 15/28, dnro S 14/33309
Asian tuli vireille 13.8.2014 ja tuomio annettiin 7.1.2015. Kesto 147 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Vuokralainen A

Asia: Huoneenvuokrasaatava

Vuokralainen oli maksanut vuokria hyvin epasaannollisesti ja sopimuksen paattyessa
vuokria oli maksamatta 6,5 kuukauden vuokraa vastaava maara vesimaksuineen eli
yhteensa 5.201,04 euroa. Vuokralainen velvoitettiin maksamaan erdéntyneet maksut.

Vuokranantajan vaatimia perintdkuluja 100 euroa / perintdkerta pidettiin
tarpeettomina ottaen huomioon saatavan suuruus ja perimiseksi suoritettu tyémaara.
Vaadittua 1.000 euron perintékulua pidettiin lisdksi perusteettomana silla perusteella,
ettd perintdkuluja ei ollut riittvalla tavalla eritelty. Vuokranantajan perintakuluja
koskeva vaatimus hylattiin.

Helsingin karajaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/666, dnro E 14/40645
Asia tuli vireille 29.9.2014 ja tuomio annettiin 8.1.2015. Kesto 101 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Vuokralainen A

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus

Vuokralainen velvoitettiin suorittamaan erdéantyneet vuokrasaatavat ja muuttamaan
ha&adon uhalla huoneistosta. Vuokrasopimus purettiin.

Helsingin karajaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/935, dnro S 14/34505
Asia tuli vireille 15.8.2014 ja tuomio annettiin 12.1.2015. Kesto 150 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Vuokralaiset A ja B
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Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus

Vuokranantaja  oli  vaatinut  vuokralaisten velvoittamista  suorittamaan
yhteisvastuullisesti erdéntyneet vuokrasaatavat ja maksut, oikeudenkaynnin aikana
eraantyvat vuokrat laillisine viivastyskorkoineen seka oikeudenkayntikulujen
korvauksena 196,00 euroa laillisine viivastyskorkoineen. Vuokranantaja oli vaatinut,
ettd vuokrasopimus puretaan ja vuokralaiset velvoitetaan haadon uhalla muuttamaan
huoneistosta.. Kanne ei ollut selvasti perusteeton ja vuokralaiset eivat olleet
vastanneet maaraajassa. Vuokralaiset velvoitettin maksamaan vaaditut maksut ja
vuokrasopimus vahvistettiin puretuksi minka lisaksi vuokralaiset velvoitettiin haadon
uhalla heti muuttamaan huoneistosta ja jattdmaan se vuokranantajan vapaaseen
hallintaan.

Helsingin karajaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/1309, dnro W 14/44835
Asia tuli vireille 29.10.2014 ja tuomio annettiin 15.1.2015. Kesto 78 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Vuokralainen A

Asia: Huoneenvuokrasaatava

Asuinhuoneiston vuokrasuhde oli paattynyt vuokrasuhteen purkuun 28.1.2014.
Vuokralainen oli laiminlydnyt vuokranmaksuvelvollisuutensa. Vuokralainen ei ollut
vastannut maaraajassa. Vuokralainen velvoitettiin maksamaan vaaditut saatavat.

Helsingin karajaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/1816, dnro S 14/21078
Asia tuli vireille 22.5.2014 ja tuomio annettiin 19.1.2015. Kesto 243 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Y-tmi:n omistajat vuokralaiset A ja B

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus

Vuokralaiset olivat jattdaneet vuokrasopimuksen mukaisesti erddntyvat vuokrat
maksamatta. Vuokranmaksun laiminlydnti oli ollut toistuvaa ja vuokravelkaa oli
edelleen maksamatta, vuokralaisten menettelylla ei ollut vahainen merkitys.
Vuokralaiset eivat vastanneet maéraajassa. Vuokralaiset velvoitettiin vuokranantajan
vaatimuksen mukaisesti maksamaan yhteisvastuullisesti erddntyneet vuokrasaatavat,
oikeudenkaynnin aikana eraantyvat vuokrat laillisine viivastyskorkoineen seka
oikeudenkayntikulut. Vuokrasopimus purettiin ja vuokralaiset velvoitettiin haadon
uhalla muuttamaan huoneistosta ja jattamaan se vuokranantajan vapaaseen
hallintaan.

Helsingin k&rdjaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/2293, dnro E 14/21465
Asia tuli vireille 28.5.2014 ja tuomio annettiin 20.1.2015. Kesto 237 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Vuokralainen A

Asia: Huoneenvuokrasaatava

Vuokralainen velvoitettiin suorittamaan erdantyneet vuokrasaatavat (5kk) ja muut
vuokrasopimuksen mukaan erdéntyneet maksut.

Helsingin k&rajéaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/2980, Dnro S 14/32660
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Asia tuli vireille 8.8.2014 ja tuomio annettiin 26.1.2015. Kesto 171 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja A
Vastaaja: Vuokralainen B

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus

Vuokralainen velvoitettiin  vuokranantajan vaatimuksen mukaisesti maksamaan
vaaditut padomat korkoineen. Vuokralainen oli jattanyt vuokrasopimuksen mukaisesti
eraantyvat vuokrat maksamatta. Vuokralainen ei ollut vastannut maéraajassa.

Helsingin karajaoikeus, Yksipuolinen tuomio ja paatdés 15/2361, dnro S 14/9323
Asia tuli vireille 26.2.2014 ja tuomio annettiin 26.1.2015. Kesto 334 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X AsOy
Vastaaja: Vuokralainen Y Oy

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus

Vuokranantaja oli vaatinut, ettéd vuokralainen velvoitetaan suorittamaan eraantyneet
vuokrasaatavat a 750,00 euroa/kk viivastyskorkoineen sekd oikeudenkayntikulut.
Vuokralainen velvoitettiin  suorittamaan eraantyneet saatavat. Vuokranantaja ol
peruuttanut alkuperaisesta vaatimuksestaan vuoden 2013 elo-, syys- seka joulukuuta
koskevat vuokrat, koska vuokrasaataviin oli tuloutettu vuokrahuoneen vakuus,
yhteensa 2.255,75 euroa.

Helsingin karajaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/4299, dnro W 14/20636
Asia tuli vireille 22.5.2014 ja tuomio annettiin 30.1.2015. Kesto 254 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja A
Vastaaja: Vuokralaiset B ja C

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus

Vuokralainen oli jattdnyt maksamatta vuokrasopimuksen mukaiset vuokrat.
Vuokranantaja oli peruuttanut vaatimuksensa 27.01.2015 vuokrasopimuksen purun ja
haadon sekd oikeudenkaynnin aikana erdantyvien saatavien osalta, koska
vuokralaiset ovat muuttaneet pois asunnosta. Vuokralaiset velvoitettiin vaatimuksen
mukaisesti maksamaan yhteisvastuullisesti maksamatta olevat saatavat. Vuokralaiset
eivat vastanneet asiassa maaraajassa.

Helsingin karajaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/4681, dnro S 14/31854
Asia tuli vireille 1.8.2014 ja tuomio annettiin 3.2.2015. Kesto 186 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja A
Vastaaja: Vuokralainen B

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus

Vuokralainen velvoitettiin suorittamaan erdéntyneet vuokrasaatavat syyskuu 2013-
syyskuu 2014 yhteensa 4.972,20 euroa.

Helsingin k&rajaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/4771, dnro S 14/21409
Asia tuli vireille 23.5.2014 ja tuomio annettiin 3.2.2015. Kesto 257 paivaa.
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Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Vuokralainen Y Oy

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus

Vuokranantaja oli vaatinut, ettd vuokrasuhde todetaan puretuksi ja vuokralainen
velvoitetaan muuttamaan huoneistosta omalla kustannuksellaan hdadoén uhalla heti ja
jattdmé&én se Vuokranantajan vapaaseen hallintaan. Liséksi vuokranantaja oli vaatinut
vastaajan velvoittamista suorittamaan erééntyneet maksamatta olevat vuokrat
viivastyskorkoineen, oikeudenkaynnin aikana eraéntyvat vuokrat viivastyskorkoineen
seka perinta- ja oikeudenkayntikulut viivastyskorkoineen. Vuokralainen oli toistuvasti
lyonyt laimin vuokranmaksun sovitusti. Vuokralainen ei ollut huomautuksista
huolimatta maksanut velkaansa eika asialla ollut vuokranantajalle vahainen merkitys.
Edella mainituista syista johtuen oli painavia syité velvoittaa vuokralainen korvaamaan
kantajan oikeudenkayntikulut, koska kyseessa on vuokralaisen tarkeimman
velvollisuuden eli vuokranmaksuvelvollisuuden rikkominen. Vuokralainen ei vastannut
asiassa madraajassa. Vuokrasopimus vahvistettiin puretuksi ja vuokralainen
velvoitettiin haddon uhalla heti muuttamaan huoneistosta.

Helsingin karajaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/4681, dnro S 14/31854
Asia tuli vireille 1.8.2014 ja tuomio annettiin 3.2.2015. Kesto 186 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja A
Vastaaja: Vuokralainen B

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus

Vuokralainen velvoitettiin suorittamaan erdéantyneet vuokrasaatavat syyskuu 2013-
syyskuu 2014 yhteensa 4972,20 euroa.

Helsingin karajaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/6205, dnro E 14/44277
Asia tuli vireille 23.10.2014 ja tuomio annettiin 13.2.2015. Kesto 113 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Vuokralainen A

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus
Vuokralainen velvoitettiin suorittamaan erdantyneet vuokrasaatavat (7kk) ja maksut,
vuokrasopimus vahvistettiin puretuksi ja vuokralainen muuttamaan haadén uhalla

huoneistosta.

Helsingin k&rdjéaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/4681, dnro E 14/40642
Asia tuli vireille 29.9.2014 ja tuomio annettiin 18.2.2015. Kesto 142 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X (kaupunki)
Vastaaja: Vuokralainen A

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus

Vuokralainen velvoitettiin suorittamaan eraantyneet vuokrasaatavat (7kk vuokrat) ja
maksut laillisine viivastyskorkoineen.

Helsingin karajaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/8071, dnro S 14/35115
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Asia tuli vireille 18.8.2014 ja tuomio annettiin 26.2.2015. Kesto 281 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Vuokralainen A

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus

Vuokranantaja oli haastehakemuksessa vaatinut, ettd vuokrasuhde todetaan puretuksi
ja vuokralainen velvoitetaan muuttamaan huoneistosta omalla kustannuksellaan
haadon uhalla heti ja jatthmaan se vuokranantajan vapaaseen hallintaan. Lisaksi
vuokranantaja oli haastehakemuksessa vaatinut vuokralaisen velvoittamista
suorittamaan eraantyneet maksamatta olevat vuokrat viivAstyskorkoineen,
oikeudenkaynnin aikana erdantyvat vuokrat viivastyskorkoineen seké perinta- ja
oikeudenkayntikulut viivastyskorkoineen. Vuokralainen oli toistuvasti lyonyt laimin
vuokranmaksun saadetysti, eika ollut huomautuksista huolimatta maksanut velkaansa
eika asialla ole vuokranantajalle vahainen merkitys. Edella mainituista syista johtuen
oli olemassa painavia syita velvoittaa vuokralainen korvaamaan vuokranantajan
oikeudenkayntikulut, koska kyseessa on vuokralaisen tarkeimmaéan velvollisuuden el
vuokranmaksuvelvollisuuden  rikkominen.  Vuokralainen ei ollut vastannut
maaraajassa. Asia jatettiin sillensd vuokrasopimuksen purun ja haadon osalta seka
2.370,18 euroa yli menevan pdadoman osalta, koska naiden osalta vuokranantaja oli
peruuttanut kanteensa. Muilta osin vuokralainen velvoitettiin - vuokranantajan
vaatimusten mukaisesti maksamaan korvaukset.

Helsingin karajaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/10201, dnro E 14/40986
Asia tuli vireille 1.10.2014 ja tuomio annettiin 9.3.2015. Kesto 159 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X (kaupunki)
Vastaaja: Vuokralainen A

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus

Vuokralainen velvoitettiin - suorittamaan erddntyneet vuokrasaatavat (yhteensa
2.231,16 euroa).

Helsingin karajaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/12961, dnro E 14/26521
Asia tuli vireille 26.6.2014 ja tuomio annettiin 26.3.2015. Kesto 273 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Vuokralainen A

Asia: Huoneenvuokrasaatava

Vuokralainen velvoitettin maksamaan vuokrasopimuksen mukaan eraantyneet
maksut (1kk vuokra ja muut kulut).

Helsingin k&rajéaoikeus, Yksipuolinen tuomio 15/13826, dnro S 14/45033
Asia tuli vireille 29.10.2014 ja tuomio annettiin 30.3.2015. Kesto 152 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Vuokralainen A

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus
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Vuokranantaja oli vaatinut vuokralainen velvoittamista suorittamaan syys-lokakuun
2014 eraantyneet vuokrasaatavat ja maksut, seka oikeudenkaynnin aikana eraantyvat
vuokrat laillisine korkoineen. Vuokranantaja oli liséksi vaatinut, ettd vuokrasopimus
puretaan ja vuokralainen velvoitettaisiin hdddén uhalla muuttamaan huoneistosta.
Vuokranantaja oli sittemmin peruuttanut vaatimuksen syyskuun osalta kaupungilta
tulleen suorituksen vuoksi, mutta ilmoittanut vaativansa 10/2014-2/2015 vuokria,
oikeudenkayntikulut seka lausuman laatimisesta aiheutuneet kustannukset. Koska
vuokralainen oli jattanyt vastaamatta maardajassa karajaoikeuden pyytdmaan
lausumaan vuokranantajan uusista vaatimuksista, ja kun vuokranantaja oli vaatinut
yksipuolista tuomiota, kanne hyvaksyttiin yksipuolisella tuomiolla.

Helsingin kéarajaoikeus, tuomio 15/5942, dnro L 14/41986
Asia tuli vireille 8.10.2014 ja tuomio annettiin 12.2.2015. Kesto 127 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja A
Vastaaja: Vuokralainen B

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus

Vuokranantaja oli vaatinut ettd vuokrasopimus vahvistetaan puretuksi ja ettd
vuokralainen velvoitetaan h&adon uhalla heti muuttamaan asunnosta. Liséksi
vuokranantaja oli vaatinut maksamattomia ja oikeudenkaynnin aikana erdantyvia
vuokria ja oikeudenkayntikuluja vastaajan korvattavaksi. Vuokralaisen laiminlyonti ei
ollut vahainen, koska laiminlyénnit olivat jatkuneet siten, etta kuluvan vuoden aikana
vain helmi- ja maaliskuun vuokrat oli maksettu ajoissa. Lokakuun vuokra oli maksettu
myo6héssa 24.10.2014. Vuokrasopimuksen purkamiselle oli painavat perusteet senkin
vuoksi, ettd vuokralainen oli asian tultua kardjaoikeudessa vireille laiminlyényt myos
marras- ja joulukuun vuokran maksun. Asia tuomittin kokonaisuudessaan
vuokranantajan.

Helsingin karajaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/16884, dnro E 14/28159
Asia tuli vireille 4.7.2014 ja tuomio annettiin 20.4.2015. Kesto 290 paivaa.

Kantaja: Perintayritys X Oy
Vastaaja: Vuokralainen A

Asia: Huoneenvuokrasaatava

Vastaaja velvoitettin kantajan vaatimuksen mukaisesti maksamaan kantajalle
maksamatta olevat saatavat perintdkuluineen, seka oikeudenkayntikulut. Vastaaja ei
vastannut maaraajassa.

Helsingin karajaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/19219, dnro E 14/28358
Asia tuli vireille 7.7.2014 ja tuomio annettiin 5.5.2015. Kesto 302 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X AsOy
Vastaaja: Vuokralainen Y Oy

Asia: Huoneenvuokrasaatava

Vuokranantajalla oli  vuokralaiselta saatava, joka perustui varastotilan
vuokrasopimukseen. Vuokrasopimus oli paattynyt ja vuokranantaja vaati vuokralaisen
velvoittamista suorittamaan maksamatta oleva eraantynyt saatava. Vuokralainen oli
vastauksessaan 01.09.2014 ilmoittanut, ettd padgoma oli nyt maksettu. Vuokralaisen
kirjanpidon mukaan kaikki muut vuokrat oli maksettu. Vuokralainen ilmoitti, ettd kesa-
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, heind-, elo- ja syyskuulta 2013 he ovat maksaneet 50 % vuokrasta, koska yli puolet
vuokratuista  tiloista  oli  tuolloin  asuntoyhtion  kaytbssa  putkilikkeen
tybmaana/varastona.

Vuokralainen vastauksen jalkeen kardjaoikeus oli kehottanut vuokranantajaa
lausumaan vuokralaisen vastauksesta. Vuokranantaja on lausumassaan 03.12.2014
ilmoittanut vaativansa vuokralaiselta vuokria kesa-syyskuulta 2013
viivastyskorkoineen seka perintakulut ja oikeudenkayntikulut viivastyskorkoineen.
Vuokranantaja oli ilmoittanut, ettd vuokralainen on kayttanyt vuokrasopimuksessa
sovittua ja patteriventtiilityon aikana korvaavia taloyhtion autotallissa olevia tiloja, eika
ollut oikeutettu toispuolisesti jattamaan maksamatta vuokrasopimuksen mukaisia
vuokria vuokra-ajalta. Karajaoikeus oli pyytanyt 29.12.2014 vuokralaisen perusteltua
nakemysta vuokranantajan esittamasta vaitteesta, etta vuokralaiselle oli jarjestetty
korvaavat tilat, eikd vuokralainen n&in ollen olisi ollut oikeutettu laiminlyémaan
vuokrasopimuksen mukaista vuokranmaksua. Vuokralainen ei ollut vastannut
maaraajassa kirjalliseen lausumapyyntdon, josta olisi ilmennyt vuokralaisen kanta
pyynndssa esitettyihin kysymyksiin. Kantaja oli vaatinut asiassa yksipuolista tuomiota.

Helsingin karajaoikeus, ysipuolinen tuomio 15/20494, dnro S 14/40759
Asia tuli vireille 29.9.2014 ja tuomio annettiin 13.5.2015. Kesto 226 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Vuokralainen A

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus

Vuokranantaja oli haastehakemuksessa vaatinut, ett vuokrasuhde todetaan puretuksi
ja vuokralainen velvoitetaan muuttamaan huoneistosta omalla kustannuksellaan
haadon uhalla heti. Liséksi vuokranantaja oli vaatinut vuokralaisen velvoittamista
suorittamaan erdantyneet maksamatta olevat vuokrat ajalta heindkuu 2014 - syyskuu
2014 viivastyskorkoineen, oikeudenkaynnin aikana eraantyvat vuokrat 878,85 euroa
kuukaudessa  viivastyskorkoineen seka perintd- ja  oikeudenkayntikulut
viivastyskorkoineen. Asiassa oli kuultu vuokralaista seké hanen edunvalvojaansa. He
eivat vastanneet maaraajassa. Vuokrasopimus vahvistettiin puretuksi ja vuokralainen
velvoitettin  hdadon uhalla heti muuttamaan huoneistosta seka korvaamaan
vuokranantajalle timan vaatimat saatavat.

Helsingin karajaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/21846, dnro 13/61746
Asia tuli vireille 18.12.2013 ja tuomio annettiin 25.5.2015. Kesto 523 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Vuokralainen A

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus, AHVL

Vuokralainen oli laiminlydnyt vuokran maksamisen 6 kuukauden ajalta.
Helsingin karajaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/23898, dnro W 15/8674
Asia tuli vireille 25.2.2015 ja tuomio annettiin 4.6.2015. Kesto 99 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja A
Vastaaja: Vuokralainen B

Asia: Huoneenvuokrasaatava
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Vuokralainen ei ollut 5.12.2014 vuokrasopimuksen solmittuaan maksanut vuokraa,
vuokravakuutta tai ottanut kotivakuutusta sopimuksen mukaisesti. Sopimus sovittiin
alkamaan 15.12.2014 ja jatkumaan 30.6.2015 asti. Vuokralainen velvoitettiin
maksamaan kantajalle eraantyneet maksut.

Helsingin karajaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/25939, dnro E 15/3284
Asia tuli vireille 27.1.2015 ja tuomio annettiin 12.6.2015. Kesto 136 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Vuokralainen A (kuolinpesa)
Kuultavat: Kuolinpesan osakkaat B ja C

Asia: Huoneenvuokrasaatava

Vuokralaisen kuolinpeséd velvoitettin  suorittamaan laiminlyddyt vuokra- ja
saunasaatavat syys-, loka-, marras- ja joulukuulta 2014, vesilasku lokakuulta 2014 ja
perintakulut syys- ja lokakuulta 2014.

Helsingin karajaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/37162, Dnro 14/54356
Asia tuli vireille 17.12.2014 ja tuomio annettiin 2.9.2015. Kesto 259 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Vuokralainen A

Asia: Huoneenvuokrasaatava

Vuokralainen oli jattanyt maksamatta vuokranantajan vaatimat vuokrat ja maksut seka
viivastyskorot vuokraerille erépaivista lukien. Vuokralainen ei ollut huomautuksista
huolimatta maksanut velkaansa eik& asialla ollut vuokranantajalle vahainen merkitys.
Vuokralainen ei vastannut haasteeseen maardajassa. Karajaoikeus pdaatti asian
yksipuolisella tuomiolla vuokranantajan hyvaksi.

Helsingin karajaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/37162, dnro S 14/54356
Asia tuli vireille 17.12.2014 ja tuomio annettiin 2.9.2015. Kesto 259 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Vuokralainen A

Asia: Huoneenvuokrasaatava

Vuokralainen oli jattanyt maksamatta vuokranantajan vaatimat vuokrat ja maksut seka
viivastyskorot vuokraerille erépéivista lukien. Vuokralainen ei ollut huomautuksista
huolimatta maksanut velkaansa eik& asialla ollut vuokranantajalle vahainen merkitys.
Vuokralainen ei vastannut haasteeseen maardajassa. Karajaoikeus pdaatti asian
yksipuolisella tuomiolla kantajan hyvaksi.

Helsingin k&rdjaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/37663, dnro W 14/46141
Asia tuli vireille 6.11.2014 ja tuomio annettiin 8.9.2015. Kesto 306 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Vuokralainen A

Asia: Huoneenvuokrasaatava

Ympéristoministerion raportteja 23 | 2016

88



Asiassa  vuokralainen on laiminlydnyt  vuokrasuhteeseen perustuvan
maksuvelvollisuutensa, joka koski kohteen sahkolaskuja. Vuokralainen oli vaatinut,
ettd kardjaoikeus hylkaa kanteen. Vuokralainen ei ollut saapunut valmistelu istuntoon,
johon hénet oli kutsuttu uhalla, ettéd karajaoikeus vastapuolen vaatimuksesta voi
ratkaista asian yksipuolisella tuomiolla. Vuokranantaja oli vaatinut asian ratkaisemista
yksipuolisella tuomiolla. Vuokralaisen toimittama laékarinlausunto ei karajaoikeuden
mukaan osoittanut laillista estettda ja ratkaisi asian vuokranantajan hyvaksi
yksipuolisella tuomiolla.

Vuokrasaatava ja vahingonkorvaus (siivous tms kulut)

Helsingin karajaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/602, dnro E 14/29795
Asia tuli vireille 17.7.2014 ja tuomio annettiin 8.1.2015. Kesto 175 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Vuokralainen A

Asia: Vahingonkorvaus huoneenvuokrasuhteessa

Vuokrasopimus oli aikaisemmin purettu tuomiolla ja vuokralainen oli haadetty
asunnosta. Vuokranantaja oli joutunut haadon jalkeen tyhjentamaan ja siivoamaan
huoneiston omalla kustannuksellaan, vaihtamaan WC-istuimen ja sarjoittamaan lukot
uudelleen. Vuokralainen oli jadnyt saapumatta valmisteluistuntoon. Vuokralainen
velvoitettiin -~ yksipuolisella tuomiolla korvaamaan edelld mainituista toimista
aiheutuneet kustannukset.

Helsingin karajaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/3171, dnro S 14/21659
Asia tuli vireille 26.5.2014 ja tuomio annettiin 26.1.2015. Kesto 245 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Vuokralainen A

Asia: Huoneenvuokrasaatava

Vuokralainen oli laiminlyonyt suorittaa vuokrasuhteen mukaiset vuokrat ja sahkokulut
kehotuksista huolimatta. Vuokranantaja oli joutunut vaihtamaan soluhuoneen lukon,
koska vuokralainen ei ollut palauttanut huoneen avainta. Vuokranantajan mukaan
vuokralainen irtisanoi vuokrasopimuksen 2.3.2014. Vuokralainen oli kiistanyt
vaatimukset 22.7.2014 karajaoikeuteen saapuneessa vastauksessaan ja vaatinut
oikeudenkayntikulujen korvaamista. Kardjaoikeus oli pyytanyt vuokranantajalta
lausumaa vastauksen johdosta. Vuokranantajan lausuma oli saapunut 25.11.2014.
Karajaoikeus oli pyytanyt vuokralaiselta lausumaa vuokranantajan lausuman johdosta
silla uhalla, ettd jos lausumaa ei ole annettu maarapaivddn mennessd tai jos
lausumasta ei kay selvasti ilmi kanta lausumapyynndssa esitettyihin kysymyksiin,
kargjaoikeus voi jattéa asian sillensa tai vastapuolen vaatimuksesta ratkaista asian
yksipuolisella tuomiolla tai tuomiolla. Vuokralainen ei ollut lausunut annetussa
maaraajassa. Kargjaoikeus oli tiedustellut vuokranantajalta asian ratkaisemista
yksipuolisella tuomiolla ja vuokranantajakantaja oli vaatinut yksipuolista tuomiota
asiassa. Karajaoikeus katsoi, ettd kanne ei ollut selvésti perusteeton, joten se voitiin
ratkaista yksipuolisella tuomiolla.

Helsingin k&rajéaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/5563, dnro E 14/29793
Asia tuli vireille 17.7.2014 ja tuomio annettiin 10.2.2015. Kesto 208 paivaa.
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Kantaja: Vuokranantaja X (kaupunki)
Vastaaja: Vuokralainen A

Asia: Vahingonkorvaus huoneenvuokrasuhteessa

Vuokralainen ei ollut tyhjentanyt ja siivonnut huoneistoa muuton yhteydessa ja oli
taman lisdksi laiminlydnyt vuokrasuhteen aikana huoneiston huolellisen hoidon
aiheuttaen huoneistolle vahinkoa. Vuokralainen oli velvollinen korvaamaan tasta
aiheutuneet kulut ja menetetyt vuokrasaatavat ajalta jolta asuntoa ei ollut voitu
vuokrata edelleen kunnostustoimenpiteiden vuoksi. Vuokralainen ei ollut vastannut
maaraajassa.

Helsingin karajaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/14958, dnro E 15/4136
Asia tuli vireille 30.1.2015 ja tuomio annettiin 13.4.2015. Kesto 73 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Vuokralainen A

Asia: Vahingonkorvaus huoneenvuokrasuhteessa

Vuokralainen oli laiminlyényt vuokranmaksun suorittamisen huhtikuulta 2014. Liséksi
vuokralainen oli laiminlydényt vuokrasuhteen aikana huoneiston huolellisen hoidon
aiheuttaen huoneistolle vahinkoa. Vahingot olivat syntyneet muusta kuin huoneiston
sopimuksen mukaisesta kaytdstd tai tavanomaisesta kulumisesta. Vuokralainen
velvoitettin - korvaamaan kantajalle  huoneiston korjauksesta ja lukkojen
sarjoittamisesta aiheutuneet kustannukset.

Helsingin karajaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/14959, dnro E 15/4138
Asia tuli vireille 30.1.2015 ja tuomio annettiin 13.4.2015. Kesto 73 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Vuokralainen A

Asia: Vahingonkorvaus huoneenvuokrasuhteessa

Vuokralainen oli laiminlydnyt vuokranmaksujen suorittamisen kesé-heinédkuulta 2014.
Lisaksi vuokralainen oli laiminlydnyt vuokrasuhteen aikana huoneiston huolellisen
hoidon aiheuttaen huoneistolle vahinkoa. Vahingot olivat syntyneet muusta kuin
huoneiston sopimuksen mukaisesta kaytostd tai tavanomaisesta kulumisesta.
Vuokralainen velvoitettin  korvaamaan huoneiston korjauksesta aiheutuneet
kustannukset.

Helsingin karajaoikeus, Yksipuolinen tuomio 15/17479, dnro W 14/45943
Asia tuli vireille 5.11.2014 ja tuomio annettiin 23.4.2015. Kesto 169 paivaa.

Kantaja: Vuokralainen A
Vastaaja: Vuokranantaja B

Asia: Huoneenvuokra-asia (vuokravakuuden palauttaminen)

Vuokralainen oli vaatinut vuokratakuun palauttamista. Vuokranantaja oli vastustanut
kannetta, silla perusteella, ettd vuokratakuu oli kaytetty kokonaisuudessaan vuokrien
ja muiden vuokrasuhteesta aiheutuneiden maksujen, kuten sahkon, jatemaksujen ja
maalaustdiden maksuun. Vuokranantaja oli kertomansa mukaan selvittanyt
vuokralaiselle useita kertoja perusteet takuun palauttamisen epaamiselle.
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Vuokralainen oli jattdnyt vastaamatta karajaoikeuden vuokranantajan vaitteiden
johdosta esittamaan tiedusteluun pitivatko vaitteet paikkansa, Koska vuokralainen ei
ollut vastannut lausumapyyntddn maaréajassa ja vuokranantaja oli vaatinut kanteen
hylkaamista, kanne hylattiin.

Helsingin k&rajaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/48124, dnro S 14/54614
Asia tuli vireille 5.12.2014 ja tuomio annettiin 5.11.2015. Kesto 335 paivaa.

Kantaja: Alivuokralainen A
Vastaaja: Vuokranantaja B

Asia: Huoneenvuokra-asia

Vuokranantaja velvoitettiin korvaamaan alivuokrasuhteen aiheettoman purkamisen
johdosta kolmen kuukauden vuokraa vastaavana hyvityksena muutosta aiheutuneesta
haitasta 600 euroa ja korvauksena muuton aiheuttamista kohtuullisista kustannuksista
782 euroa korkoineen. Vuokranantaja ei saapunut valmisteluistuntoon.

Helsingin karajaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/48128, dnro L 14/51734
Asia tuli vireille 5.12.2014 ja tuomio annettiin 5.11.2015. Kesto 335 paivaa.

Kantaja: Alivuokralainen A
Vastaaja: Vuokranantaja B

Asia: Huoneenvuokra-asia

Vuokranantaja velvoitettiin korvaamaan alivuokrasuhteen aiheettoman purkamisen
johdosta kolmen kuukauden vuokraa vastaavana hyvityksena muutosta aiheutuneesta
haitasta 450 euroa ja korvauksena muuton aiheuttamista kohtuullisista kustannuksista
799 euroa korkoineen. Vuokranantaja ei saapunut valmisteluistuntoon.

Helsingin karajaoikeus, Yksipuolinen tuomio 15/50459, dnro S 14/50432
Asia tuli vireille 2.12.2014 ja tuomio annettiin 18.11.2015. Kesto 351 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Vuokralainen A

Asia: Huoneenvuokrasaatava (seka siivouskustannukset)

Vuokranantaja oli vaatinut, ettd vuokralainen velvoitetaan maksamaan irtisanomisajan
vuokrat, yhteensd 3.600,00 euroa, seka 2.300,00 euroa vuokranantajan itse
suorittamista siivoustoistd joiden suuruus perustui siivousyritykseltd saatuun

tarjoukseen siitd mita tilan siivoaminen olisi maksanut. Vuokralainen ollut toimittanut
vastausta maéardajassa, joten kanne hyvaksyttiin yksipuolisella tuomiolla.

Helsingin karajaoikeus, Yksipuoleinen tuomio 15/52781, dnro E 15/14848
Asia tuli vireille 5.4.2015 ja tuomio annettiin 1.12.2015. Kesto 240 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Vuokralainen A

Asia: Huoneenvuokrasaatava (ja vahingonkorvaus)
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Vuokralainen oli laiminlyényt vuokrasopimuksen mukaisen vuokranmaksuvelvoitteen.
Vuokranantaja vaati laiminlyOtyja vuokrasaatavia korkoineen, seka perintékuluja.
Vuokralainen oli vastustanut kannetta, mutta vastustamiselle ei esitetty perusteita.
Siten karajaoikeus hyvaksyi kanteen yksipuolisella tuomiolla.

Karajaoikeuden vahvistamat sovinnot
Vuokrasaatava ja haato

Helsingin kérajaoikeus, Tuomioistuimen vahvistama sovinto 15/12588, dnro S
14/54540
Asia tuli vireille 23.12.2014 ja sovinto vahvistettiin 25.3.2015. Kesto 92 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Vuokralainen A

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus

Osapuolet solmivat kardjaoikeuden vahvistaman sovinnon, milla vastaaja velvoitettiin
maksamaan eraantyneet vuokrapddomat, yhteismaardltdéan 3.844,14 euroa
korkoineen, perintdkulut 195,00 euroa seké& oikeudenkdyntikulut 192,00 euroa.
Sopimuksen mukaisesti, mikéli vastaaja laiminldisi jonkin sopimuksen ehdoista,
katsottaisiin ~ osapuolten  valinen  vuokrasopimus  valittbmasti  puretuksi.
Sovintosopimuksella ei suljettu pois kantajan oikeutta nostaa myShemmin
vahingonkorvauskannetta vuokrasopimuksen ennen aikaisesta paattymisesta.

Helsingin karajaoikeus, sovinnon vahvistaminen 15/23331, dnro S 15/2838
Asia tuli vireille 20.1.2015 ja sovinto vahvistettiin 1.6.2015. Kesto 132 péaivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Vuokralainen Y Oy

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus

Karajaoikeus vahvisti sovintosopimuksen, jonka mukaisesti vuokralainen velvoitettiin
suorittamaan eraantyneet vuokrasaatavat ajalta joulukuu 2014 — maaliskuu 2015,
sekd vuokranantajalle aiheutuneet kustannukset. Samalla vuokrasuhde todettiin
paattyneeksi.

Helsingin kérajaoikeus, Tuomioistuimen vahvistama sovinto 15/43522, dnro S
15/25776
Asia tuli vireille 9.6.2015 ja sovinto vahvistettiin 14.10.2015. Kesto 127 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Vuokralainen A

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/ korvaus

Vuokranantajalla oli vuokrasopimuksesta johtuvia saatavia yhteensa 2.342,00 euroa.
Osapuolten valinen vuokrasopimus oli paattynyt 31.7.2015. Osapuolten valisen
sovintosopimuksen mukaisesti vastaaja velvoitettin  suorittamaan kantajalle
maksamattomat padomat viivastyskorkoineen, maksumuistutuskulut 15,00 euroa seka
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oikeudenkayntikulut 196,00 euroa. Vuokralaisen vuokravakuus 250,00 euroa oli jo
kaytetty aikaisemmin maksamattomien saatavien kuittaukseen.

Helsingin karajaoikeus, Paatds 15/45223, dnro S 15/27978
Asia tuli vireille 16.6.2015 ja paatds sovinnon vahvistamisesta annettiin 22.10.2015.
Kesto 128 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Vuokralainen A

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus

Osapuolten vélinen riita-asia koski eraantyneita vuokria seka viivastyskorkoja. Lisaksi
vireilld oli vuokrasuhteen purkua ja haatdéa koskeva vaatimus. Osapuolet olivat
sopineet asian enempien riitaisuuksien valttamiseksi. Sopimuksen mukaisesti
vastaaja sitoutui suorittamaan erdéntyneitd vuokrasaatavia neljassa maksuerassa
yhteensad 6.078,16 euroa, 100 euroa perimiskuluja sek& kantajan kustannukset
sovinnon laatimisesta, yhteensé 248 euroa. Osapuolten valinen vuokrasuhde sovittiin
jatkuvan entisin  ehdoin. Mik&li vuokralainen kuitenkin laiminldisi jonkin
sovintosopimuksen mukaisen ehdon, purkautuisi vuokrasopimus valittémasti
laiminlyddyn suorituksen erapaivaa seuraavana paivana.

Vuokrasaatava ja vahingonkorvaus

Helsingin karajaoikeus, Paatds (sovinnon vahvistaminen) 15/14454, dnro E
14/38978
Asia tuli vireille 18.9.2014 ja sovinto vahvistettiin 2.4.2015. Kesto 196 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Vuokralainen A

Asia: Vahingonkorvaus huoneenvuokrasuhteessa (siivouskustannukset)

Vuokranantaja oli vaatinut, ettd vuokralainen velvoitettaisiin korvaamaan huoneiston
siivouksesta ja tyhjennyksesta aiheutuneet kulut korkoineen seka lisaksi
oikeudenkayntikulut. Osapuolten valisen sovintosopimuksen mukaisesti vuokralainen
velvoitettiin korvaamaan vuokranantajalle vahingonkorvauksena 714,24 euroa seka
vuokranantajalle aiheutuneet oikeudenkayntikulut 325,00 euroa. Mikali vuokralainen
laiminl6isi suorittaa sopimuksen mukaisia maksueria, vuokranantajalla oli oikeus
eraannyttad saatava kokonaisuudessaan ja vaatia sen valitonta suorittamista.

Helsingin karajaoikeus, Paatés 15/25288 sovinnon vahvistaminen, Dnro L
14/1305
Asia tuli vireille 13.1.2014 ja sovinto vahvistettiin 11.6.2015. Kesto 514 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Tmi
Vastaaja: Vuokralainen Y Oy

Asia: Vahingonkorvaus huoneenvuokrasuhteessa
Sovintosopimuksen mukaisesti vuokralaisen tuli suorittaa vuokranantajalle 100,00
euroa. Molemmat osapuolet vastasivat asiasta syntyneistd oikeudenkaynti- ja

asianosaiskuluistaan. Sovinnon solmimisen jalkeen osapuolilla ei ollut toisiaan
kohtaan vaatimuksia vuokrasopimuksen paattymiseen liittyen.
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Helsingin k&rajaoikeus, sovinnon vahvistaminen 15/37549, dnro L 13/58171
Asia tuli vireille 2.12.2013 ja sovinto vahvistettiin 7.9.2015. Kesto 644 paivaa.

Kantaja: Vuokralainen A
Vastaaja: Vuokranantaja X AsOy

Asia: Vahingonkorvaus huoneenvuokrasuhteessa

Karajaoikeus vahvisti sopimuksen, jonka mukaan vuokralainen velvoitettiin
maksamaan kantajalle 10.000,00 euroa.

Helsingin karajaoikeus, paatds sovinnon vahvistaminen 15/38214, Dnro L
14/13073
Asia tuli vireille 24.3.2014 ja sovinto vahvistettiin 11.9.2015. Kesto 536 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja / Takaisinsaannin hakija: Vuokralainen A

Asia: Vahingonkorvaus huoneenvuokrasuhteessa / takaisinsaanti yksipuoliseen
tuomioon

Karajaoikeus oli yksipuolisella tuomiolla velvoittanut vuokralaisen suorittamaan
vuokranantajalle padomaa 19.292,47 euroa korkolain 4 §:n 1 momentin mukaisine
viivastyskorkoineen 17.9.2012 lukien oikeudenkayntikulut 170,00 euroa korkolain 4
8:n 1 momentin mukaisine viivastyskorkoineen kuukauden kuluttua ratkaisupaivasta
lukien.

Vuokralaisen huoneistossa oli tapahtunut vesivahinko. Vuokranantaja oli vaatinut
korvausta huoneistolle aiheutuneiden vahinkojen korjauskustannuksista yhteensa
19.292,47 euroa, jonka vuokralainen oli velvollinen korvaamaan vuokranantajalle.
Vuokralaiselle oli syntynyt korvausvastuu vuokranantajasta riippumattomasta
vahinkotapahtumasta. Vuokralaisen korvausvastuu perustui huoneiston huolellisen
hoidon laiminlydntiin vuokrasuhteen aikana. Vuokralainen takaisinsaannin hakijana oli
vastustanut alkuperdista kannetta ja vaatinut vahingonkorvauksen maaraa
soviteltavaksi.  Vuokranantaja oli  vaatinut, ettd  kargjaoikeus  hylkaa
takaisinsaantihakemuksen ja etta karajaoikeuden 13.1.2014 antama yksipuolinen
tuomio nro 14/1167 asiassa E 13/56736 pysytetddn muutoksitta voimassa.

Asiassa oli pidetty valmisteluistunto 27.8.2015. Asianosaiset olivat kayneet
valmisteluistunnossa sovintoneuvottelut, joiden paatteeksi asianosaiset ilmoittivat
paasseensa asiassa sovinnolliseen ratkaisuun. Kardjaoikeus vahvisti asianosaisten
valilla noudattavaksi vuokranantajan 2.9.2015 ja vuokralaisen 9.9.2015
allekirjoittaman sovintosopimuksen. Kardjaoikeuden 13.1.2014 asiassa E 13/56736
antama yksipuolinen tuomio nro 14/1167 kumottiin kokonaisuudessaan.

Helsingin k&rajaoikeus, pdatds sovinnon vahvistaminen 15/40586, Dnro L
13/51744
Asia tuli vireille 22.10.2013 ja sovinto vahvistettiin 30.9.2015. Kesto 708 paivaa.

Kantajina ja vastaajina: Vuokranantaja X Oy ja vuokralainen Y Oy, konkurssissa,
edustajanaan A

Asia: Liikehuoneiston vuokrasopimuksen paattyminen ja vahingonkorvaus
Asiassa vuokralainen Y Oy oli 22.10.2013 nostanut kanteen vuokranantaja X Oy:ta

vastaan liikehuoneiston vuokrasopimuksen paattymistd ja vahingonkorvausta
koskevassa asiassa. Vuokranantaja X Oy oli 13.1.2014 vastannut kanteeseen ja
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nostanut vastakanteen vuokralainen Y Oy.ta vastaan. Y Oy oli asetettu konkurssiin
26.3.2014. Vuokralainen Y Oy:n konkurssipesa ja vuokranantaja X Oy olivat 3.2.2015
tehneet sovintosopimuksen ja pyytdneet sen vahvistamista ratkaisuksi asiassa.
Vuokralainen Y Oy oli 20.3.2015 ilmoittanut, ettei se hyvaksy tehtya sopimusta ja etta
se jatkaa oikeudenkayntida ja asettaa konkurssipesan vaatiman vakuuden
konkurssilain 3 luvun 3 8:n 3 momentin mukaisesti. Y Oy:n ja X Oy:n vélinen riita-asia
oli 4.6.2015 osoitettu soviteltavaksi riita-asioiden sovittelusta ja sovinnon
vahvistamisesta yleisissa tuomioistuimissa annetun lain mukaisesti. Osapuolet eivat
ole paasseet sovintoon, mink& vuoksi asia on palautettu kasiteltavaksi riita-asiain
menettelysta sdadetyssa jarjestyksessa. Valmisteluistunnossa 3.9.2015 osapuolet
olivat jatkaneet sovintoneuvotteluja ja saavuttaneet sovinnon asiassa. Osapuolet olivat
28.9.2015 pyytaneet karajaoikeutta osapuolten vélisen sovintosopimuksen ratkaisuksi
asiassa. Karajaoikeus vahvisti vuokralainen Y Oy, konkurssissa, edustajanaan A ja
vuokranantaja X Oy:n puolesta 22.9.2015 allekirjoitetun sovintosopimuksen
ratkaisuksi asiassa L 13/51744.

Helsingin karajaoikeus, paatds sovinnon vahvistaminen 15/51971, Dnro L
13/56879
Asia tuli vireille 21.11.2013 ja sovinto vahvistettiin 27.11.2015. Kesto 736 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X (kuolinpesa), edustajanaan pesanselvittaja, asianajaja A
Vastaaja: Vuokralainen B

Asia: Vahingonkorvaus huoneenvuokrasuhteessa

Vuokranantaja oli 19.11.2015 toimittanut kargjaoikeudelle sovintosopimuksen pyytéen
sen vahvistamista sovinnoksi asiassa. Kardjaoikeus vahvisti asianosaisten valilla
18.9.2015 allekirjoitetun sovintosopimuksen, jonka mukaisesti vuokralainen sitoutui
suorittamaan vuokranantajalle kertakaikkisena korvauksena 9.500,00 euroa

Huoneiston puute, vuokran alennus

Helsingin karajaoikeus, Tuomioistuimen vahvistama sovinto 15/23392, dnro L
12/49499
Asia tuli vireille 25.9.2012 ja sovinto vahvistettiin 3.6.2015. Kesto 981 paivaa.

Kantaja: Vuokralainen A
Vastaaja: Vuokranantaja X Oy

Asia: Vuokran alentaminen ym.

Tapauksessa oli kysymys vuokralaisen esittamastd vuokranalennusvaatimuksesta
1.6.2011-31.11.2012 suoritetun julkisivuremontin johdosta. Asiassa oli ollut riitaista
remontista aiheutuneen vuokranalennuksen maara ja aikavali, jolta vuokralainen olisi
oikeutettu vuokranalennukseen. Riitaista oli ollut lisaksi se, oliko remontista aiheutunut
siivouskuluja ja oliko vastaaja niistd korvausvelvollinen. Osapuolten valisen
sovintosopimuksen mukaisesti vuokranantaja velvoitettiin suorittamaan kantajalle 12
kuukauden ajalta 10 % vuokranalennusta, ja 4 kuukauden ajalta 20 %
vuokranalennusta. Osapuolet vastasivat kumpikin omista oikeudenkayntikuluistaan.

Helsingin karajaoikeus, paatds sovinnon vahvistaminen 15/37143, Dnro L

14/20590
Asia tuli vireille 16.5.2014 sovinto vahvistettiin 2.9.2015. Kesto 474 paivaa.
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Kantajat: Vuokralainen A ja vuokranantajat B ja C
Vastaajat: Vuokralainen A ja vuokranantajat B ja C

Asia: Vuokran alentaminen ym.

Asian kasittely karajaoikeudessa paattyi sovinnon vahvistamiseen. Asianomaiset eivat
paasseet oikeudenkayntikulujen osalta sovintoon vaan pyysivat, etta karajaoikeus
ratkaisee asian niiden osalta.

Karajaoikeus katsoi asianosaisten valisen sovinnon tassé tapauksessa rinnastuvan
oikeudenkaymiskaaren 21 luvun 3 8:ssé tarkoitettuun tilanteeseen, jossa samassa
asiassa on esitetty useita vaatimuksia, joista osa ratkaistaan toisen ja osa toisen
hyvéksi. Lainkohdan mukaan asianosaiset saivat tallaisessa tilanteessa pitaé kulunsa
vahinkonaan, jollei ollut syytd velvoittaa asianosaista korvaamaan niitd osaksi
vastapuolelle, Jos silla, minka asianosainen on havinnyt, on vain vahainen merkitys
asiassa, hanen tulee saada taysi korvaus kuluistaan.

Karajaoikeus totesi, ettd vuokralainen A on oikeudenkaynnin aikana useita kertoja
muuttanut ja laajentanut vaatimuksiaan ja niiden perusteita, milla menettelylla oli ollut
huomattava oikeudenkaynnin kestoa pitkittava ja oikeudenkayntikuluja lisdava
merkitys.  Asianosaisten henkilokohtaisiin  ja  taloudellisiin  oloihin liittyvia
kohtuusnakokohtia kardjaoikeus piti toisiinsa nahden samantasoisina. Kun A on
sovinnossa kuitenkin saanut pienen edun asumisajan pidennyksen muodossa,
karajaoikeus ottaa tdman huomioon A:n kuluvastuuta hieman alentavana seikkana.
Vuokralainen A velvoitettiin korvaamaan vuokranantajille B ja C korvauksena heidén
yhteisistd oikeudenkéayntikuluista 17.900,00 euroa. Korvaukselle oli maksettava
korkolain 4 &:n 1 momentin mukaista viivastyskorkoa kuukauden kuluttua paatdksen
antamisesta.

Vuokralainen hoitanut huoneistoa huonosti

Vuokran maara tai sen tarkastaminen
Helsingin karajaoikeus, sovinnon vahvistaminen 15/18748, dnro L 11/41341
Asia tuli vireille 6.10.2011 ja sovinto vahvistettiin 4.5.2015. Kesto 1306 paivaa.

Kantaja: Vuokralainen X Oy
Vastaaja: Vuokranantaja Y AsOy

Asia: Vuokran korottaminen

Vuokrasuhde sovittin  paattymaan 31.5.2016. Vuokran maara sopimuksen
paattymiseen asti oli 240,00 euroa kuukaudessa.

Vakuuden palauttaminen tai vakuuden pidattaminen

Helsingin k&rajaoikeus, pdatds tuomioistuimen vahvistama sovinto 15/51524,
Dnro W 14/49763

Asia tuli vireille 28.11.2014 ja sovinto vahvistettiin 24.11.2015. Kesto 361 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Vuokralainen Y Oy

Asia: Huoneenvuokrasaatava

Kéarajaoikeus vahvisti asianosaisten kesken noudatettavaksi sovinnon. Vuokranantaja
luopui kanteesta ja sai pitdd vuokravakuuden 1.009,13 euroa. Kumpikin osapuoli
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vastaa omista oikeudenkayntikuluistaan itse. Osapuolilla ei ole sovinnon
vahvistamisen jalkeen enaéa vaatimuksia toisiin kohtaan tassé asiassa.

Purku, hairiot tai muu peruste kuin vuokran maksamattomuus

Helsingin k&rdjaoikeus, Tuomio (Sovinnon vahvistaminen) 15/23864, dnro L
13/30089

Asia tuli vireille 26.6.2013 ja sovinto vahvistettiin 3.6.2015. Kesto 707 paivaa.

Kantaja, Vuokralainen A
Vastaaja: Vuokranantaja X Oy

Asia: Huoneenvuokra-asia

Osapuolilla oli ollut riitaa vuokrasopimusten mukaisten velvoitteiden noudattamisesta
sekd X Oy:n vuokrasopimuksen irtisanomis -ja purkamisoikeudesta seka
vuokrasaatavista. Osapuolten valisen sovintosopimuksen mukaisesti, X Oy
velvoitettiin suorittamaan lopullisena korvauksena 5.000,00 euroa. Sopimuksen
mukaisesti osapuolet vastasivat itse asian selvittdmisesta aiheutuneista
kustannuksista.

Muu syy / ei kdy tuomiosta ilmi

Helsingin karajaoikeus, sovinnon vahvistaminen 15/10142, dnro S 14/28335
Asia tuli vireille 4.7.2014 ja sovinto vahvistettiin 9.3.2015. Kesto 248 paivaa.

Kantaja: A (roolit eivat kay ilmi)
Vastaaja: X Oy (roolit eivat kay ilmi)

Asia: Huoneenvuokrasaatava

Karajaoikeus vahvisti sovinnon, jonka mukaan vastaaja velvoitettiin suorittamaan
kantajalle kertakaikkisena korvauksena 3.000,00 euroa seké oikeudenkayntikulut
1.908,80 euroa.

Helsingin karajaoikeus, paatos karajaoikeuden vahvistama sovinto 15/21189,
dnro L 14/43025
Vireille 10.10.2014 ja tuomio 20.5.2015. Kesto 588 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Vuokralainen A

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen ym.
Vuokralainen velvoitettiin suorittamaan 2000 euroa korkolain 4 §n 1 momentin
mukaisine viivastyskorkoineen 6.6.2015 lukien, 2.500 euroa 4 8n 1 momentin

mukaisine viivastyskorkoineen 6.7.2015 lukien ja 2.500 euroa 4 8:n 1 momentin
mukaisine viivastyskorkoineen 6.8.2015 lukien.

Helsingin k&rajaoikeus, sovinnon vahvistaminen 15/54290, dnro L 15/29117
Asia tuli vireille 1.7.2015 ja sovinto vahvistettiin 2.12.2015. Kesto 154 péaivaa.
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Kantajat: A ja B (roolit eivat kay ilmi)
Vastaajat: A ja B (roolit eivat kay ilmi)

Asia: Vuokrasopimukseen liittyva riita-asia

Kéarajaoikeus vahvisti sovinnon, jossa A velvoitettiin suorittamaan B:lle 2.000 euroa
korkoineen.

Paatokset

Vaara forum

Helsingin karajaoikeus, Paatos, siirto toimivaltaiseen tuomioistuimeen 15/3885,
dnro S 15/1886

Asia tuli vireille 15.1.2015, ja asia siirrettiin toimivaltaiseen tuomioistuimeen
28.1.2015. Kesto 13 paivaa.

Kantaja: A (roolit eivat kay ilmi)
Vastaaja: B (roolit eivat kay ilmi)

Asia: Huoneenvuokrasaatava
Helsingin karajaoikeudessa vireille tullut riita-asia siirrettiin kantajan pyynndsta Etela-
Karjalan karajaoikeuteen, koska vastaajan kotikunta oli asian vireille tullessa ollut

Imatra.

Helsingin karajaoikeus, paatds 15/21156, dnro S 15/20036
Asia tuli vireille 30.4.2015 ja p&atds annettiin 19.5.2015. Kesto 19 paivaa.

Kantaja: A (roolit eivat kay ilmi)
Vastaaja: B (roolit eivat kay ilmi)

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus
Helsingin karajaoikeudessa vireille tullut riita-asia siirrettiin kantajan pyynnosta
Vantaan kargjaoikeuteen, koska vastaajan kotikunta oli asian vireille tullessa ollut

Vantaa.

Helsingin karajaoikeus, paatds 15/30850, dnro S 15/28247
Asia tuli vireille 23.6.2015 ja paatds annettiin 15.7.2015. Kesto 22 paivaa.

Kantaja: A (roolit eivat kay ilmi)
Vastaaja: B (roolit eivat kay ilmi)

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus
Helsingin k&rajaoikeudessa vireille tullut riita-asia siirrettiin kantajan pyynnostéa
Vantaan kargjaoikeuteen, koska vastaajan kotikunta oli asian vireille tullessa ollut

Vantaa.

Helsingin karajaoikeus, Paatés 15/37051, dnro S 15/30876
Asia tuli vireille 10.7.2015 ja paatds annettiin 1.9.2015. Kesto 53 paivaa.

Kantaja: A (roolit eivat kay ilmi)
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Vastaajat: B ja C (roolit eivat kay ilmi)
Asia: Huoneenvuokrasaatava

Helsingin karajaoikeudessa vireille tullut asia siirrettiin kantajan pyynndosta Hyvinkaan
karajaoikeuteen, koska vastaajien kotikunta oli asian vireille tullessa ollut Loppi.

Helsingin karajaoikeus, Paatds 15/38306, dnro S 15/35484
Asia tuli vireille 8.8.2015 ja paéatds annettiin 14.9.2015. Kesto 37 paivaa.

Kantaja: A (roolit eivat kay ilmi)
Vastaaja: B (roolit eivat kay ilmi)

Asia: Huoneenvuokrasaatava

Helsingin karajaoikeudessa vireille tullut asia siirrettiin kantajan pyynndsta Vantaan
karajaoikeuteen, koska vastaajan kotikunta oli asian vireille tullessa ollut Vantaa.

Kantaja peruuttanut kanteen / asia jaa sillensa

Helsingin karajaoikeus, paatés 15/4126, dnro S 14/30033
Asia tuli vireille 15.7.2014 ja paatts annettiin 29.1.2015. Kesto 198 paivaa.

Kantaja: A (roolit eivat kay ilmi)
Vastaaja: B (roolit eivat kay ilmi)

Asia: Vahingonkorvaus huoneenvuokrasuhteessa
Kantaja peruutti kanteen, asia jai sillensa.

Helsingin karajaoikeus, paatdés 15/16178, dnro E 15/8143
Asia tuli vireille 23.2.2015 ja paatds annettiin 15.4.2015. Kesto 51 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Vuokralainen Y (kuolinpesa)

Asia: Huoneenvuokrasaatava
Asia jai sillensé, vuokranantaja peruutti kanteen ennen haasteen antamista.

Helsingin karajaoikeus, paatdés 15/11070, dnro E 14/28565
Vireille 8.7.2014 ja paatts 13.3.2015. Kesto 248 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X (kaupunki)
Vastaaja: Vuokralainen A

Asia: Huoneenvuokrasaatava
Vuokranantaja oli peruuttanut kanteen, asia jai sillensa.

Helsingin k&rajaoikeus, Paatés 15/30805, dnro E 14/52292
Asia tuli vireille 11.12.2014 ja paatds annettiin 13.7.2015. Kesto 214 paivaa.

Kantaja: X Oy (roolit eivat kay ilmi)
Vastaaja: Y Oy konkurssipesa (roolit eivat kay ilmi)
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Asia: Huoneenvuokrasaatava
Kantaja oli peruuttanut kanteen haasteen antamisen jalkeen. Vastaajayhtio ei ollut
lausunut asiassa karajaoikeuden asettamassa maardajassa. Konkurssipesa oli

ilmoittanut, ettei silla ole vaatimuksia asiassa eika se osallistu enemmalti
oikeudenkayntiin

Helsingin karajaoikeus, paatdés 15/31274, dnro E 14/44403
Asia tuli vireille 24.10.2014 ja paatds annettiin 21.7.2015. Kesto 270 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja X (kaupunki)
Vastaaja: Y-T:mi:n omistaja vuokralainen A

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus
Vuokranantaja oli peruuttanut kanteen haasteen antamisen jalkeen. Asia jai sillensa.

Helsingin karajaoikeus, paatds 15/36786, dnro L 13/58337
Asia tuli vireille 3.12.2013 ja paatts annettiin 28.8.2015. Kesto 633 paivaa.

Kantaja: Vuokralainen X Oy
Vastaaja: Vuokranantaja Y Oy

Asia: Vuokrasopimuksen irtisanominen/korvaus

Vuokralainen ei ollut saapuvilla istunnossa, eika vuokranantaja vaatinut paaasian
ratkaisemista. Asia jai sillensa.

Helsingin karajaoikeus, paatds 15/38571, dnro W 15/482
Vireille 8.1.2015 ja paatds 15.9.2015. Kesto 250 paivaa.

Kantaja: Vuokranantaja A
Vastaaja: Vuokralainen X

Asia: Huoneenvuokrasaatava
Vuokranantaja oli peruuttanut kanteen haasteen antamisen jalkeen. Kargjaoikeus oli
varannut vuokralaiselle tilaisuuden ilmoittaa kuluvaatimuksensa. Vuokralainen ei ollut

esittanyt kuluvaatimusta. Asia jatettiin sillensa.

Helsingin karajaoikeus, Paatés 15/40066, dnro S 14/51169
Asia tuli vireille 4.12.2014 ja paatds annettiin 24.9.2015. Kesto 294 paivaa.

Kantaja: A (roolit eivat kay ilmi)
Vastaajat: B ja C (roolit eivat kay ilmi)

Asia: Huoneenvuokrasaatava.

Kantaja oli peruuttanut kanteen haasteen antamisen jalkeen. Vastaajat olivat
ilmoittaneet, ettd heilld ei ollut vaatimuksia peruutuksen johdosta.

Helsingin k&rajaoikeus, paatds 15/48370, dnro L 15/38642
Asia tuli vireille 7.9.2015 ja p&é&tds annettiin 6.11.2015. Kesto 60 paivaa.
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Kantaja: Vuokranantaja X Oy
Vastaaja: Vuokralainen A

Asia: Vuokrasopimuksen muu paattyminen/korvaus

Vuokranantaja oli peruuttanut kanteensa sahkopostitse edellyttaen, etté vuokralaisella
ei ollut peruutuksen johdosta vaatimuksia vuokranantajaa kohtaan, minka
vuokralainen oli vastauksellaan ilmoittanut hyvaksyvéansa.

Sekalaiset
Helsingin karajaoikeus, paatds 15/21181, Dnro L 15/21194
Vireille 18.5.2015 ja paatos 21.5.2015. Kesto 3 paivaa.

Kantaja: X Oy
Asia: Toimenpidekieltopyynto

Asiassa Helsingin ulosottoviraston kihlakunnanulosottomies oli 15.5.2015 annetulla
paatoksella hylannyt X Oy:n muuttopaivan lykkayshakemuksen. Kysymyksessa oleva
kiinteistd, jossa yhtion edustaja A perheineen on asunut, on myyty ulosottokaaren 5
luvun 76 8§:n mukaisella vapaalla myynnilld noin kaksi vuotta sitten eli 13.5.2013.
Edella mainittu kiinteiston myynti oli tullut lainvoimaiseksi 27.4.2015. Ostajat olivat
pyytaneet ulosottokaaren 5 luvun 5 8:n nojalla ulosottomieheltd virka-apua
omaisuuden haltuun saamiseksi. X Oy on pyytanyt ulosottoasiassa lainvoimaisen
myynnin jalkeen uutta muuttopdivan lykkaysta 1.7.2015 asti tai kunnes Kkiinteistolla
asuville jarjestyy sopiva asunto. Kun ostajia oli ulosottomenettelyssa kuultu
muuttopdivan lykkayksestd, ostajat eivat ole lykkdykseen suostuneet. Kun
muuttopdaivan lykkaysta on pyydetty vasta myynnin jalkeen, kihlakunnanulosottomies
on ulosottokaaren 5 luvun 5 8&:n nojalla todennut, ettei lykkdysta enaa voitu edes
painavien syiden perusteella myontdd. P&atdokseen ei ole annettu
muutoksenhakuoikeutta.

X Oy oli 19.5.2015 pyytanyt kardjaoikeudelta toimenpidekiellon asettamista siten,
ettd 27.4.2015 lainvoimaiseksi tulleen kiinteistbkaupan osalta yhtitlle ulosottoasiassa
asetettua muuttopaivaa 20.5.2015 siirretddn. Yhtio oli ilmoittanut, ettei hakemuksessa
ole kysymys ulosottoasiassa annetusta ratkaisusta valittamisesta. Hakemuksessa
19.5.2015 ja samana paivand puhelimitse tehdyssa hakemuksen taydennyksessa
yhtid oli ilmoittanut vaatimuksen perustuvan ulosottokaaren 10 luvun 6 8:ssa
tarkoitettuun taytantdéonpanoriitaan, jonka osapuolia olivat C ja D, Helsingin
ulosottovirasto ja X Oy. Taytantéonpanoriitakannetta ei oltu viela nostettu eika
ulosottomies ollut mydskaan antanut asiassa taytantéonpanoriitakanneosoitusta.

Karajaoikeus katsoi, ettei X Oy ollut esittdnyt hakemuksessaan ulosottokaaren 10
luvun 68 mukaista seikkaa taytantbonpanoriitakanteen nostamisen perusteeksi.
Hakemuksesta ei ylipaataan ilmennyt se, milla perusteella yhtid olisi voinut
kysymyksesséa olevan kiinteistokaupan myyjiin kohdistaa joitain sellaisia vaatimuksia,
etteivat kiinteiston ostajat olisi oikeutettuja saamaan kiinteistbn omistukseensa ja
hallintaansa. X Oy:n hakemus oli edella kerrottujen seikkojen johdosta niin
puutteellinen viela hakemuksen suullisen tdydentamisen jalkeenkin, ettei se kelvannut
oikeudenk&aynnin perustaksi. Asiaa ei siten voitu ottaa tutkittavaksi.

Helsingin k&rajaoikeus, pdatds 15/54643, Dnro L 15/45257
Vireille 19.10.2015 ja tuomio 15.12.2015. Kesto 57 paivaa.

Kantaja: A, Osmo
Vastaaja: X:n sivulike Suomessa
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Asia: Vuokrasopimuksen irtisanominen/korvaus

Karajaoikeus totesi, ettéa A:n kargjaoikeudelle 19.10.2015 toimittamasta Kirjoituksista
ei ilmene hanen yksilbity vaatimuksensa, vaatimusten peruste eivatka ne seikat, joihin
Helsingin kargjaoikeuden toimivalta voisi perustua. A:n kardjaoikeuden pyynnosta
toimittamista lausumista ei edelleenkaan kaynyt ilmi, mista asiassa oli kysymys ja
mihin vaatimukset perustuivat ja milla perusteella Helsingin karajaoikeus oli asiassa
toimivaltainen.

Oikeudenkaymiskaaren 5 luvun 6 8:n 1 momentin mukaan tuomioistuimen on heti
jatettéava kanne tutkimatta, jollei kantaja noudata hanelle annettua taydennyskehotusta
ja jos haastehakemus on niin puutteellinen, ettei se kelpaa oikeudenkdynnin
perustaksi, taikka jos tuomioistuin ei muusta syystd voi ottaa asiaa tutkittavaksi.
Haaste hakemus jatettiin karajaoikeuden paatdkselld tutkimatta.

Tuomiot (kasittelyratkaisut)

Vuokrasaatava ja haato
Helsingin karajaoikeus, tuomio 15/446, dnro S 14/31825
Asia tuli vireille 31.7.2014 ja tuomio annettiin 7.1.2015. Kesto 160 paivaa.

Kantajat: X Asunnot Oy (vuokranantaja) Vastakanne: A ja B (vuokralaiset)
Vastaajat: A ja B Vastakanne: X Oy

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus

Vuokranantaja oli nostanut vuokralaisia vastaan kanteen, jossa vuokranantaja oli
vaatinut, ettd asianosaisten valinen vuokrasuhde vahvistetaan puretuksi ja
vuokralaiset velvoitetaan muuttamaan huoneistosta haadon uhalla. Vuokranantaja oli
luopunut kanteestaan ja kanne nain ollen hylattin tuomiolla. Vuokralaisten
oikeudenkayntikulut olivat jaaneet riitaisiksi. Vuokralaiset olivat irtisanoneet
vuokrasuhteen paattymaan samana paivana kuin vuokranantaja oli nostanut kanteen
karajaoikeudessa. Tuolloin vuokralaisilla oli ollut kolmen kuukauden vuokrat
maksamatta. Kargjaoikeus totesi, ettd kanne oli tullut aiheettomaksi vasta sen jalkeen,
kun vuokralaiset olivat muuttaneet huoneistosta ja kaupunki oli maksanut saatavat
vuokralaisten puolesta. Taman jalkeen vuokranantaja oli ensin peruuttanut kanteen ja
sen jalkeen luopunut siitd. Vuokranantajalla oli ollut perusteltu syy nostaa kanne
ulosottoperusteen saamiseksi ja vuokrasuhteen purkamiseksi. Kardjaoikeus totesi,
etta vuokralaisten voitiin katsoa aiheuttaneen oikeudenkaynnin
maksulaiminlyénneillaan, mink& vuoksi vuokralaisten oikeudenkayntikuluvaatimus oli
hylattdva. MyOs vuokralaisten vastakanne hylattin  selvasti perusteettomana.
Vuokralaiset ovat ilmoittaneet tyytymattémyytta koko tuomioon.

Helsingin k&rajaoikeus, tuomio 15/5942, Dnro L 14/41986
Asia tuli vireille 8.10.2014 ja tuomio annettiin 12.2.2015. Kesto 290 paivaa.

Kantaja: A - vuokranantaja
Vastaaja: B - vuokralainen

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus

Vuokranantaja oli vaatinut ettd vuokrasopimus vahvistetaan puretuksi ja etta
vuokralainen velvoitetaan h&&don uhalla heti muuttamaan asunnosta. Lisaksi
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vuokranantaja oli vaatinut maksamattomia ja oikeudenkaynnin aikana erdantyvia
vuokria ja oikeudenkayntikuluja vastaajan korvattavaksi. Vaatimusten perusteena oli
vastaajan vuokranmaksun laiminlyonti. Vuokralaisen laiminlyonti ei ollut vahainen,
koska laiminlydnnit olivat jatkuneet siten, ettéd kuluvan vuoden aikana vain helmi- ja
maaliskuun vuokrat oli maksettu ajoissa. Lokakuun vuokra oli maksettu mydhassa
24.10.2014. Vuokrasopimuksen purkamiselle oli painavat perusteet senkin vuoksi, etta
vuokralainen oli asian tultua karajaoikeudessa vireille laiminlydonyt myés marras- ja
joulukuun vuokran maksun. Asia tuomittiin kokonaisuudessaan kantajan hyvaksi.

Helsingin karajaoikeus, Tuomio 15/9182, dnro E 14/48319
Asia tuli vireille 19.11.2014 ja tuomio annettiin 10.3.2015. Kesto 111 paivaa.

Kantaja: X Kaupunki, vuokranantaja
Vastaaja: A, vuokralainen

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus

Vuokranantaja oli vaatinut vuokralaisen velvoittamista suorittamaan maaliskuun 2014,
toukokuun 2015 ja heina-marraskuun 2014 erédéntyneet vuokrasaatavat, oikeuden
kaynnin aikana erdantyvat vuokrasaatavat seké korvauksen oikeudenkayntikuluista.
Vuokranantaja oli lisaksi vaatinut, ettd vuokralaisen vuokrasopimus puretaan ja
vuokralainen velvoitetaan haadoén uhalla muuttamaan huoneistosta. Vuokralainen oli
myontényt kanteen, mutta ilmoittanut tyytymattomyyttaan koko tuomioon.

Helsingin k&rajaoikeus, tuomio 15/12284, dnro L 12/61318
Asia tuli vireille 29.11.2012 ja tuomio annettiin 24.3.2015. Kesto 845 paivaa.

Kantaja: Asunto Oy X, vuokraantaja
Vastaaja: A , vuokralainen

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus

Karajaoikeus kumosi yksipuolisen tuomion, koska asiassa naytettiin, etta vuokralainen
oli suorittanut taloyhtién ilmoittaman velkasumman (320,65 euroa) kuitenkin siten, etta
hanen maksettavakseen jaivat viivastyskorot 21,72 euroa. Vuokranantajataloyhtié on
ilmoittanut tyytyméattomyyttd koko tuomioon. Vuokrasuhde purettiin ja vuokralainen
tuomittiin h&&don uhalla muuttamaan. Osapuolet tekivat sittemmin sovinnon, jonka
oikeudenkayntikuluja koskevaan osuuteen haettiin tuomioistuimen ratkaisua.

Helsingin karajaoikeus, Tuomio 15/14395, dnro S 14/51203
Asia tuli vireille 4.12.2014 ja tuomio annettiin 2.4.2015. Kesto 119 paivaa.

Kantaja: A ja B, vuokranantajat
Vastaaja: C, vuokralainen

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen

Tapauksessa oli kysymys siitd, muodostivatko asiassa riidaton marras-joulukuun 2014
vuokran kokonaislaiminlyonti sek& koko vuokrasuhteen ajan tapahtuneeksi vaitetty
vuokrien ajoittainen maksaminen viivastyneena perusteen vuokrasopimuksen
purkamiselle. Vuokralainen oli kertonut olleensa sairaana vuoden 2014 lopussa mika
oli ollut perusteena vuokrien mydhastymiselle. Vuokralainen katsoi myds menettelylla
olleen kantajille vahainen merkitys. Vuokralainen vetosi lisdksi toukokuussa 2014
nostamaansa kanteeseen vuokran alentamisesta. Vuokralainen oli kertomansa
mukaan kokenut joutuneensa maksamaan kohtuuttoman suurta vuokraa jo pitkaan,

Ympéristoministerion raportteja 23 | 2016

103



minka perusteella hén oli ollut oikeutettu kuittaamaan marras-joulukuun 2014
maksamattomat vuokrat saatavistaan. Samalla perusteella vuokralainen katsoi, etta
asiassa oli merkityksetonta etta vuokrat olivat vuokrasuhteen kestaessad maksettu
ajoittain myodhassa.

Helsingin karajaoikeus, tuomio 15/24006, Dnro S 14/35312
Vireille 25.8.2014 ja tuomio 8.6.2015. Kesto 287 paivaa.

Kantaja: Yhdistys X (rahoituslaitos), vuokranantajana
Vastaaja: A, vuokralaisena, Rita

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus

Vuokranantaja oli vaatinut, etta Helsingin kardjaoikeus: vahvistaa vuokranantajan ja
vuokralaisen véalisen asuinhuoneistoa koskevan vuokrasuhteen puretuksi ja velvoittaa
vuokralaisen valittomasti hdddon uhalla muuttamaan pois asuinhuoneistosta seka
velvoittaa vuokralaisen suorittamaan asuinhuoneiston erddntyneet ja maksamattomat
vuokrasaatavat ajalta 1.6.2014-15.4.2015 Vviivastyskorkoineen ja velvoittaa
vuokralaisen suorittamaan korvauksena asuinhuoneistolle aiheutetusta vahingosta
1.000,00 euroa korkoineen ja velvoittaa vuokralaisen korvaamaan vuokranantajan
asianosaiskulut 6.450,00 euroa korkolain 4 §8&n 1 momentin mukaisine
viivastyskorkoineen siita lukien, kun kuukausi on kulunut tuomion antamisesta; seka
velvoittaa vuokralaisen korvaamaan vuokranantajan oikeudenkayntikulut korkoineen.

Vuokralaisen mukaan han oli sopinut vuokranantajan edustajan kanssa, ettd asunto
myydaan hanelle kolmen kuukauden vuokra-ajan jalkeen ja etta vuokranantaja antaa
asuntolainan ilman omarahoitusosuutta kaupan rahoittamiseksi. Vuokralainen oli
vaatinut tatd asuntoa koskevan kaupan toteuttamista erillisessd kanteessaan L
14/35515 esitetyllda tavalla ja korvauksia vuokranantajalta tekeméstaan
pintaremontista. Vuokralainen ei ollut sinansa kiistanyt, etteivatkd vuokranantajan
velkomat asunnon vuokrat olisi maksamatta kesakuusta 2014 |ahtien. Vuokralaisen
mukaan nama “"vuokrarastit® voidaan ottaa huomioon tehtdessa laskelmaa
asuntolainan  takaisinmaksuohjelmaa varten  asuntokaupan vahvistamisen
yhteydessa. Vuokralainen on mielestaan maksanut vuokranantajalle liikaa elokuun
2012 jalkeen kun asuntokauppaa ei ole toteutettu. Vuokralaisen mukaan ei ollut
perusteita vahingonkorvauksen maksamiseen kantajalle.

Vuokralainen oli jattanyt vuokran ja vesimaksun maksamatta 1.6.2014 lukien.
Maksamatonta vuokraa oli kertynyt ajalla 1.6.2014 - 15.4.2015 yhteensa 9.975,00
euroa. Vuokranantaja oli luopunut vuokrardsteja koskevasta vaatimuksesta
enemmalti. Vuokralainen oli myodntanyt laiminlydneensa vuokranmaksun kantajan
vaatimuksessa esitetylla tavalla katsoen, etta vuokralaisella on ollut siihen oikeus
vaatiessaan asunnon myymistd itselleen suullisen sopimuksen mukaisesti.
Karajaoikeus toteaa, ettei riittAvasti yksildityd naytt6d vuokranantajan vaatiman
vahingonkorvauksen perusteeksi ole. Vaatimus vahingonkorvauksesta asunnon
vaitetyn epéasiisteyden perusteella oli hylatty. Vuokrasuhteen purkamiseen ja
haatovaatimuksen vahvistamiseen oli ollut peruste kun vuokralainen on jattanyt
vuokran maksamatta pitkaltd ajalta, mikali karajdoikeus hylkaa vuokralaisen
vaatimuksen kyseista asuntoa koskevan kaupan toteuttamisesta.

Vuokralaisen esittdmé&n asiakirjaselvityksen mukaan asuinhuoneiston kauppaa oli
suunniteltu. Missdén asiakirjassa ei ollut kuitenkaan vuokranantajan sitoumusta
kaupan toteuttamisesta, eikd maaritelty kauppahintaa tai kaupan rahoittamiseksi
lainaehtoja. Vuokralaisen vaitettd kolmen kuukauden vuokra-ajan jalkeen
toteutettavasta kaupasta tuki se, etta vuokralainen oli saanut vuokranmaksuohjeet
vain elokuun loppuun 2012 saakka ja se, ettd vuokrasopimukseen oli
poikkeuksellisesti merkitty "ei vuokrantarkistusta“. Esitetyn selvityksen mukaan
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vuokralaisen vaittamaa asuntokauppaa oli valmisteltu vuokralaisen ja vuokranantajan
edustajan kesken. Asuntokaupan valmistelu ei ollut edennyt alkuvalmisteluja
pidemmalle, eik& kaupan tai lainan ehtoja ollut sovittu vuokranantajaa sitovalla tavalla.
Taman perusteella vuokralainen oli ollut velvollinen maksamaan vuokraa asunnosta
alussa mainitun vuokrasopimuksen perusteella myos ajalta 1.6.2014 - 15.4.2015
vuokranantajan vaatimalla tavalla. Talla perusteella oli myds syyta vahvistaa
haatopaatés. Vuokralainen oli havinnyt asian ja oli velvollinen korvaamaan
vastapuolen kohtuulliset oikeudenkayntikulut tarpeellisista toimenpiteista.

Helsingin karajaoikeus, tuomio 15/25933, dnro S 15/2819
Asia tuli vireille 19.1.2015 ja tuomio annettiin 12.6.2015. Kesto 154 pv

Kantaja: X Oy
Vastaaja: A

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus, AHVL

Vuokralainen oli laiminlydnyt vuokranmaksun ja kanteen vireillepanoajankohtana oli
ollut maksamatta yli kahden kuukauden vuokrat. Vuokralainen oli maksanut rastiin
jaéneita vuokriaan haasteen tiedoksiantamisen jalkeen, mutta vuokralaiselle oli myos
oikeudenkaynnin aikana syntynyt uutta vuokravelkaa. Nain ollen vuokranmaksun
tdysimadaraistd ja oikea-aikaista suorittamista koskeva laiminlyonti oli edelleen
jatkunut, eika sita voitu pitaa tilapaisena. Karajaoikeus katsoi, etta vuokrasopimuksen
purkamiselle oli AHVL 61 8:ssa saadetyt edellytykset. Vuokralainen on ilmoittanut
tyytymattomyyttad koko tuomioon.

Helsingin karajaoikeus, yksipuolinen tuomio 15/30991, dnro W 14/40161
Asia tuli vireille 25.9.2014 ja tuomio annettiin 16.7.2015. Kesto 284 paivaa.

Kantaja: B, ensivuokralainen
Vastaaja: C, jalleenvuokralainen

Asia: Huoneenvuokrasaatava

Ensivuokralainen B oli vuokrannut asuinhuoneiston asunnon omistajalta A. B oli
sittemmin vuokrannut kyseisen asuinhuoneiston jalleenvuokralainen C:lle osapuolten
21.5.2014 allekirjoittamalla sopimuksella. C oli jattanyt kolmen kuukauden vuokrat
maksamatta. B oli purkanut vuokrasuhteen kesakuussa 2014. C oli muuttanut pois
huoneistosta kesa-heindkuun 2014 vaihteessa. C oli vuokrasuhteen aikana purkanut
asunnossa olleen parvisangyn eiké ollut rakennuttanut tilalle uutta parvisankya. C oli
tuomittu vahingonteosta Helsingin kardjaoikeuden 6.3.2014 antamalla tuomiolla
parven purkamisen johdosta.

C oli jattanyt vuoden 2014 touko-, kesa- ja heindkuun vuokrat maksamatta B:lle. C
oli poistunut asunnosta vuoden 2014 kesé&-heindkuun vaihteessa. B oli kuitenkin
joutunut maksamaan huoneiston vuokran asunnon omistajalle viela heingkuulta 2014.
Taman jalkeen asunnon omistaja oli I6ytanyt asuntoon uuden vuokralaisen, ja oli
vapauttanut B:n maksamasta elokuun vuokraa. C oli ilmeisesti luullut, ettd
lastensuojelu tai joku muu viranomaistaho maksaisi hanen vuokransa. Mikdan muu
taho ei kuitenkaan ollut sitoutunut maksamaan B:lle C:n vuokraa, eikd vuokra

sopimuksessakaan ei ole ollut mitddn mainintaa asiasta. "Jalkihuollon
alaisuudesta" tai muusta vastaajaan oikeustoimikelpoisuutta rajoittavasta seikasta ei
myoskaan ole ollut osapuolten valilla mitddn puhetta ennen vuokrasopimuksen
allekirjoittamista.
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Kun C ei ollut maksanut vuokriaan vuokrasopimuksen mukaisesti kantajalle, oli B
ilmoittanut todistajien lasnd ollessa vastaajalle purkavansa vuokrasopimuksen
asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain 61 8§ 1 momentin 1. kohdan perusteella.
C ei ollut B alivuokralaisena, vaan B:n ja C:n valilla oli tosiasiassa ollut
asuinhuoneiston jalleenvuokraussuhde, ja B oli koko ajan ollut asuinhuoneiston
ensivuokralainen. B:n ja C:n valinen sopimus oli kuitenkin muutettu
vuokrasopimukseksi asunnon omistaja A:n pyynnésta. B oli loppuun asti ollut ainoa
A:han vuokrasuhteessa ollut henkild, ja ollut vastuussa vuokranmaksusta A:lle. B:lta
vaadittu 1.500,00 euron korvaus puretusta parvisangysta oli siis varsin kohtuullinen ja
vastaa sitd maaraa, minka B joutui suorittamaan korvauksena huoneiston hallintaan
oikeuttavien osakkeiden omistajalle. Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain 64
§ 1 momentti oikeutti B:n saamaan korvausta C:Ita kyseisen parvisdngyn havittdmisen
johdosta.

C ei ollut vastannut maaraajassa karajaoikeuden lausumapyyntédn. B oli vaatinut
asian ratkaisemista yksipuolisella tuomiolla. Kanne ei ollut selvasti perusteeton. C
velvoitettiin kantajan vaatimuksen mukaisesti maksamaan B:lle vaaditut saatavat.

Helsingin k&rajaoikeus, tuomio 15/731434, dnro S 14/12364
Asia tuli vireille 16.3.2015 ja tuomio annettiin 24.7.2015. Kesto 133 péaivaa.

Kantaja: A, vuokranantaja
Vastaaja: B, vuokralainen, Erno

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus

Vuokranantaja oli vaatinut vuokrasopimuksen vahvistamiseksi puretuksi ja
velvoittamaan vuokralaisen valittomasti hdadoén uhalla muuttamaan pois huoneistosta
sekd velvoittamaan vuokralaisen suorittamaan eraantyneet, kasittelyn aikana
erdantyvat ja maksamattomat vuokrat ja vesimaksut viivastyskorkoineen seka
vuokranantajan oikeudenkaynti mahdollisine kulut korkoineen.

Vuokralainen oli laiminlydnyt vuokran ja vesimaksun maksamisen siten, ettd
saatavan maara oli haastehakemuksen laatimishetkella ollut 1374,12 euroa.
Vuokralainen ei ollut useista maksukehotuksista huolimatta maksanut velkaansa.
Asialla oli kantajalle vahaista suurempi merkitys huomioiden vuokralaisenvastaajan
maksulaiminlydntien jatkuminen pitkdan ja laiminlydtyjen maksujen yhteismaaran
suuruus. Vastaaja oli myontanyt kanteen kokonaisuudessaan. Karajaoikeus taten
hyvaksyi kanteen.

Helsingin karajaoikeus, Tuomio 15/36714, dnro S 14/54180
Asia tuli vireille 16.12.2014 ja tuomio annettiin 28.8.2015. Kesto 255 paivaa.

Kantaja: X Oy, vuokranantaja
Vastaaja: A, vuokralainen

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen ym.

Vuokranantaja oli vaatinut, etta vuokralaisen vuokrasopimus todetaan puretuksi minka
lisdksi vuokralainen tuli velvoittaa hAadon uhalla jattdm&&n huoneisto vuokranantajan
vapaaseen hallintaan. Vuokranantaja oli lisaksi vaatinut, ettd vuokralainen tuli
velvoittaa suorittamaan erdéntyneita vuokria huhti-elokuulta 2015, yhteensé 5.218,06
euroa korkolain mukaisine korkoineen. Lisdksi vuokranantaja oli vaatinut vuokralaisen
velvoittamista korvaamaan vuokranantajan oikeudenkayntikulut, yhteensa 506,00
euroa. Vuokralainen oli myontanyt, ettd vuokrat olivat jddneet maksamatta, mutta
katsoi ettd kyseessa oli ollut sosiaalitoimiston virhe. Kérgjdoikeus totesi, etta
vuokralaisella oli ollut kannetta nostettaessa maksamatta kahden kuukauden vuokrat,
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minka jalkeen vuokria oli maksettu jatkuvasti mydhassa. Vuokralaisen laiminlyontia ei
Vvoitu pitédé vahaisena. Vuokralainen velvoitettiin suorittamaan maksamattomat vuokrat
seka vuokranantajan oikeudenkayntikulut kanteen mukaisesti.

Helsingin karajaoikeus, tuomio 15/42691, dnro W 15/15882
Asia tuli vireille 13.4.2015 ja tuomio annettiin 9.10.2015. Kesto 179 péaivaa.

Kantaja: A, vuokranantaja
Vastaaja: B vuokralainen

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus

Vuokranantaja oli vaatinut vuokralaista maksamaan sahkolaskun 10,87 euroa
viivastyskorkoineen seka lokakuun vuokran 700,00 euroa viivastyskorkoineen.
Vuokranantaja oli vaatinut my6s vuokrasopimuksen purettavaksi ja etta vuokralainen
velvoitetaan heti hdaddon uhalla muuttamaan huoneistosta. Vuokranantaja vaati
vuokralaisen  maksettavaksi my6s asianosaiskulut 960,00 euroa sek&
oikeudenkayntikulut 5.593,63 euroa.

Vuokralainen oli laiminlydnyt takuuvuokran ja vuokran maksamisen siten, etta
saatavan maara haastehakemuksen laatimishetkella oli yhteensé 1.347,56 euroa.
Vuokranantaja oli toimittanut vuokralaiselle vuokrasopimuksen purkamisilmoituksen
kyseisestd vuokrakohteesta kahden lasnaolijan todistaessa ja allekirjoittaessa
tiedoksiannon toimittamisen 2.4.2015. Purkamisperuste oli maksamaton 1.400,00
euron takuuvuokra. Vuokralainen ei ollut useista maksukehotuksista huolimatta
maksanut velkaansa. Vuokralainen oli oikeudenkdynnin aikana maksanut vuokrat
syyskuun 2015 loppuun saakka. Vuokranantajan mukaan han oli pakotettu purkamaan
sopimuksen ja perimaan saatavat oikeusteitse ja vuokralainen oli nain ollen
velvoitettava korvaamaan oikeudenkéayntikulut. Vuokralainen oli mydntanyt
vaatimukset muilta paitsi asianosais- ja oikeudenkayntikulujen osalta. Asianosaiskulut
vuokralainen oli kiistdnyt kokonaan ja oikeudenkayntikulut 1.000,00 euroa ylittavilta
osin.

Karajaoikeus vahvisti vuokrasopimuksen puretuksi 2.4.2015 lukien ja velvoitti
vuokralaisen heti haadon uhalla muuttamaan vuokraamastaan huoneistosta.
Karajaoikeus katsoi kohtuulliseksi velvoittaa vuokralaisen korvaamaan puolet
tarpeellisista toimenpiteista johtuviksi kohtuullisiksi oikeudenkayntikuluiksi katsotuista
2.070,00 euron kuluista ja oikeudenkayntimaksun.

Helsingin karajaoikeus, tuomio 15/55026, dnro E 14/37389
Asia tuli vireille 9.9.2014 ja tuomio annettiin 16.12.2015. Kesto 463 paivaa.

Kantaja: Elakekassa, vuokranantaja
Vastaaja: A, vuokralainen

Asia: Huoneenvuokrasaatava
Vuokralainen velvoitettiin  suorittamaan eraantyneet riidattomat vuokrasaatavat.
Riitaista oli oikeudenkayntikulujen kohdentuminen. Vuokranantaja on ilmoittanut

tyytyméattomyytta silté osin, kun sen oikeudenkayntikuluvaatimus oli osittain hylatty.

Huoneiston puute, vuokranalennus
Helsingin k&rajaoikeus, tuomio 15/5126, dnro L 13/14676
Asia tuli vireille 21.3.2013 ja tuomio annettiin 6.2.2015. Kesto 687 paivaa.

Kantaja: Asunto Oy X, vuokranantaja
Vastaaja: A, toiminimen haltijana, vuokralainen
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Asia: Huoneenvuokrasaatava

Vuokralaisella ei ollut perusteltua syyta pidattaytyd maksamasta jo merkittavasti
sovitusta alennettua vuokraa. Vuokralaisella oli kuitenkin oikeus purkaa
vuokrasopimus kohteen poiketen olennaisesti sovitusta. Vuokranantaja on ilmoittanut
tyytymattomyytta.

Helsingin karajaoikeus, Tuomio 15/11536. Dnro L 11/35664
Asia tuli vireille 2.9.2011 ja tuomio annettiin 23.3.2015. Kesto 1298 paivaa.

Kantaja: X Oy, vuokralainen
Vastaaja: Y liikelaitos

Asia: Vahingonkorvaus liikehuoneiston irtisanomisen johdosta ym.

Vuokralainen oli vaatinut vuokranantajaa velvoittamista suorittamaan huoneiston
vuokra-arvoa nostavista korjaus- ja muutostoéistd ensisijaisesti 134.842,00 euroa ja
toissijaisesti 73.164,97, muuttokustannuksista, uuden huoneiston hankinnasta seka
teknisista purkutdistd 88.379,16 euroa, muuton aiheuttamasta asiakaspiirin
vahentymisestd 106.952,71 euroa seka vuokranalennuksena 154.366,80 euroa,
yhteismaaraltdan 493.540,68 euroa seké oikeudenkayntikulut.

Osapuolten vélinen vuokrasopimus oli ollut toistaiseksi voimassa oleva 4
kuukauden irtisanomisajalla. Vuokranantaja oli irtisanonut vuokrasopimuksen
perusteenaan rakennuksessa aloitettavan peruskorjauksen vaatimat laajemmat
rakennetutkimukset. Karajaoikeus katsoi asiassa tulleen naytetyksi, ettd sovitusta
irtisanomisajasta huolimatta vuokralaisen liiketoiminnan erityispiireiden vuoksi
vastaaja seka edelliset kaksi vuokranantajaa olivat suullisesti luvanneet,
kantajayhtitlle tuli ilmoittaa 12 kuukautta etukateen, jos vuokranantaja aikoi myyda tai
suunnitella tilaan muuta toimintaa, mink& liséksi irtisanomisesta varoitettaisiin 12
kuukautta etukateen. Vuokralainen ei ollut saanut irtisanomisen jalkeen
vuokranantajalyaastaajalta vastauksia irtisanomiseen, sen perusteisiin, vaitteeseen,
etta olisi sovittu 12 kuukauden ennakkoilmoittamisesta eiké ehdotuksiin tutkimusten
hoitamisesta toisin kuin irtisanomisella. Karajaoikeus paatyi siihen lopputulokseen,
ettd tdssa tapauksessa sinansd hyvan tavan mukainen ja tavanomainen
irtisanomisperuste ei ollut jalkikateen arvioituna hyvan tavan mukainen, minka lisaksi
se oli ollut myds kohtuuton, koska irtisanomisen pdadaasiallinen syy
(rakennetutkimukset) ei ollut estdnyt vuokratilan kayttdd, hankkeeseen liittynytta
kaavamuutosta ei oltu hyvaksytty, minka lisdksi suullisesti luvattua 12 kuukauden
ennakkoilmoitusta ei oltu noudatettu. Naiden liséaksi kardjaoikeus katsoi, etta
irtisanomiseen ja sen ajankohtaan oli ainakin osittain vaikuttanut osapuolten valinen
riita joka koski toista vuokratilaa.

Kun vuokranantaja ei riittdvissd maarin osoittanut vaittamiaan vuokralaisen
maksuviivastyksia oikeiksi eika esittanyt henkilétodistelua vuokralaisen vaitteiden tai
selvitysten kumoamiseksi, ottaen liséksi huomioon vuokranantajan vastuulla olleet
korjaamatta jaaneet hatdpoistumisovi, vuokratilan vuotava katto, ei pitkdan
jatkuneessa vuokrasuhteessa vuokralaisen maksuviivastyksia voitu pitdd vahaista
suurempina.

Vuokralaisen suorittamista kunnostustdista, jotka kuuluivat vuokranantajalle
karajaoikeus katsoi vuokranantajan korvattaviksi korjaus-ja muutostoiksi 95.000,00
euroa pitden sisallddn vuokralaisen suorittamat kattovuon rajoittamiseksi tehdyt
hatatyot.

Uuden tilan etsinndn osalta kardjaoikeus katsoi, ettd vuokranantaja ei ollut
vastuussa irtisanomisen hyvan tavan vastaisuudesta huolimatta vuokralaisen
liiketoiminnan tavoitteista, kustannusrakenteen tehokkuudesta tai tuloksellisuudesta
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siitdkdan huolimatta, etté riidan kohteena ollut tila oli ollut vuokralaisen kannalta
tuottoisa ja likeideaan ndhden erinomaisen sopiva, koska liiketoimintariski oli kuitenkin
aina vuokralaisella. Vuokralainen oli vaatinut korvausta 935 tyGtunnilta. Talta osin
karajaoikeus katsoi kohtuulliseksi korvaukseksi 7.600,00 euroa.

Vaitetysta asiakaspiirin menetyksesta karajaoikeus lausui, ettd menetykset olivat
kahden kuukauden keskimaaraista likevoittoa lukuunottamatta johtuneet vuokralaisen
omista ratkaisuista tai ulkoisista syista, miltd osin vastaajan menettelyn ja vaaditun
vahingonkorvauksen valilla ei ollut korvausvastuun perustavaa syy-yhteytta.

Vuokranantaja velvoitettiin suorittamaan korjaus-ja muutostdista 95.000,00 euroa,
muutto-ym. kustannuksista 52.849,16 euroa, uuden huoneiston
hankintakustannuksista 7.600,00 euroa seka asiakaspiirin vahentymisesta 18.000,00
euroa, yhteensa 173.449,16 euroa, vuokranalennuksena 30.000,00 euroa seka
korvaukseksi oikeudenkayntikuluista 40.000,00 euroa.

Helsingin k&rajaoikeus, Tuomio 15/41680, dnro L 15/14344
Asia tuli vireille 27.3.2015 ja tuomio annettiin 1.10.2015. Kesto 188 paivaa.

Kantajat ja vastaajat: Tydeldkeyhtit (vuokranantaja) / Tanssikoulu (vuokralainen)
Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus

Rakennus Oy ja tanssikoulu olivat allekirjoittaneet 20.11.2008 vuokrasopimuksen
koskien liikuntakeskuksessa sijainnutta tilaa, joka piti sisélladn nelja tanssisalia seka
sosiaali- ja toimistotilat. Vuokrasopimus oli sittemmin siirtynyt
tybeldkevakuutusyhtitlle. Osapuolet olivat tehneet 17.6.2013 sovintosopimuksen, jolla
oli sovittu tilojen parantamisesta sekd maksamattomien vuokrien maksuista ja
hyvityksista.

Asiassa oli ensinnakin kysymys siita, oliko vuokrahuoneisto ollut vuokralaisen
vaittamalla tavalla puutteellinen. Karajdoikeus katsoi, ettéd ilmankostutinlaitteiden
kanssa oli ollut vaihteleva maaréa ongelmia marraskuusta 2013 huhtikuuhun 2014,
minka lisaksi kostutinlaitteiden asennus oli myodhastynyt sovitusta. Kardjaoikeus
katsoi, etta vuokralaisella oli oikeus 10% vuokranalennukseen, koska marraskuun
2013 ja tammikuun 2014 véliseltd ajalta, eli yhteensa kolmelta kuukaudelta.

Vuokranantaja oli myodntanyt, etta tiloissa oli ollut ajoittain lampiman veden puutetta
vuonna 2014. Karajaoikeus kuitenkin katsoi, ettei vuokralainen ollut osoittanut etta
[amminta vetta ei olisi tullut lainkaan syksyn 2013 ja kesan 2015 valilla, kuten asiassa
oli vaitetty. Taltd osin karajaoikeus otti huomioon, etta vuokralaisen reklamaatiot
lampiman veden puuttumisesta olivat tulleet osin useammankin paivan viiveella, minka
lisaksi vuokratiloihin ei paasty heti todentamaan tilannetta, mik& oli ollut omiaan
heikentamaan vuokranantajan mahdollisuuksia selvittaa reklamaatioita. Taman lisaksi
vuokralainen oli edellyttanyt, ettei tiloihin saanut tulla tarkastus- tai huoltokaynneille
ilman tanssikoulun rehtorin lupaa.

Katkoksia lampiman veden tulossa oli kuitenkin osoitettu olleen syksyn 2013 ja
tammikuun 2015 valilla. Kardjaoikeus totesi, ettd katkojen merkittavyyttd vastaan
puhui ensinndkin se, ettd vuokralainen oli niistd huolimatta halunnut jatkaa
toimintaansa kyseisissa tiloissa, eika ollut halunnut purkaa vuokrasopimustaan, mika
karajaoikeuden kasityksen mukaan puhui vahvasti sen kasityksen puolesta, ettei
[Ampiman veden puute ollut haitannut vuokralaisen toimintaa. Siten k&rajaoikeus
katsoi, ettei vuokralainen ollut osoittanut |Ampim&n veden puutteen olleen sellaista,
ettd se olisi haitannut tiloissa toimimista tavalla, joka oikeuttaisi vuokranalennukseen.

Vuokralainen oli vaatinut lisaksi korvausta ilmanvaihtolaitteiden
toimimattomuudesta ja veden tulosta tanssisalien katosta, mista ei karajaoikeuden
mukaan ollut nayttéa. Naiden lisaksi vuokralainen oli myods kertonut, ettd yhden
tanssisalin lattiassa oli ollut reika, jonka kautta tanssitiloihin oli kantautunut hairitsevaa
musiikkia toisen yrittdjan tiloista. Vuokralainen ei ollut kuitenkaan esittanyt asiasta

Ympéristoministerion raportteja 23 | 2016

109



tarkempaa selvitystd, ja karajaoikeus katsoi, ettei asiassa oltu naytetty, ettd kyseessa
olisi sellainen virhe, josta olisi aiheutunut haittaa vuokralaisen toiminnalle.

Vuokralainen oli esittanyt vastakanteella 374.400,00 euron
vahingonkorvausvaatimuksen. Vakuutusyhtion kayttama konsultti oli kertonut
karajaoikeudessa kayttaneensa vuonna 2013 yli 80 ja vuonna 2014 yli 100 tuntia
likuntakeskuksesta tulleiden reklamaatioiden selvittamiseen ja todentamiseen.
Tiloissa oli saatujen reklamaatioiden johdosta toteutettu useita selvitys —ja
korjaustoimenpiteitd. Koska vuokralainen ei pystynyt osoittamaan syy-yhteytta
vaitettyjen vahinkojen (mm. asiakkaiden l&htd) ja vuokranantajan toiminnan valill,
vahingonkorvausvaatimukset hylattiin.

Asiassa oli riidatonta, ettd vuokralainen oli jattanyt maksamatta kanteessa vaaditut
vuokrasaatavat, yhteismaaraltddn yli 500.000,00 euroa. Asiassa oli selvitetty, etta
vuokralaisella oli oikeus 10 % vuokranalennukseen kolmelta kuukaudelta.
Vuokralainen oli jattanyt joinakin kuukausina kaikki vuokrat maksamatta (mukaan
lukien 17.6.2013 sovintosopimuksessa mainitut vuokrat), eikd vuokralainen ollut
itsekdan vaittanyt, ettd silla olisi ollut oikeus vuokranalennukseen naiden vuokrien
osalta. Vaikka vuokralainen oli vedonnut vuokranantajan passiivisuuteen sen
antaessa maksamattomuuden jatkua, kardjaoikeus katsoi, ettei vuokranantaja ollut
menettanyt purkuoikeuttaan, koska maksulaiminlyonnit eivat olleet loppuneet. Siten
vuokranantajalla oli oikeus purkaa vuokrasopimus, koska maksulaiminlyénteja ei voitu
pitdd vahaisena.

Vuokralainen hoitanut huoneistoa huonosti
Helsingin karajaoikeus, tuomio 15/5989, dnro SM 14/38807
Asia tuli vireille 16.9.2014 ja tuomio annettiin 6.2.2015. Kesto 143 paivaa.

Kantaja: X Oy (kunnallinen vuokrataloyhtid), vuokranantaja
Vastaaja: A, vuokralainen

Asia: Haaté ym.

Vuokralainen oli hoitanut huoneistoa huonosti ja laiminlydnyt pitdd etupihaa siistina
seké lampderistanyt luvattomasti ulkovaraston ja asentanut julkisivun rakenteeseen
ylim&araisen oven ja poistanut leikkipaikan reunalaudoitusta. Vuokralainen oli lisaksi
pysakaoinyt auton toistuvasti vastoin pysékdinnista annettuja maarayksid. Vuokralaisen
muutostyot eivat kuitenkaan olleet vaurioittaneet kiinteistoa ja olivat siten vahaisia ja
vuokralainen oli korjannut huoneenvuokralain vastaisen menettelynséd haasteen
tiedoksiannon jalkeen pihan siisteyden osalta ja noudatti nykyisin pysakainti
saanndksia. Nain ollen kardjaoikeus katsoi, ettd vuokralaisen menettelylla oli ollut
vahainen merkitys, eikd vuokranantajalla ollut siten oikeutta purkaa vuokrasopimusta.
Vuokralainen oli toiminut asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain vastaisesti,
mutta koska vuokralainen oli kuitenkin oikaissut menettelyaén isannoitsijan syksylla
2014 antaman oikaisukehotuksen ja haasteen tiedoksiannon jalkeen, karajaoikeus
katsoi, ettei vuokranantajalla ollut enaa hyvaksyttavaa irtisanomisperustetta. Lisaksi
vuokralainen ja hanen kaksi alaikdisté lastaan eivat voineet saada uutta asuntoa
lastensuojelun kautta ja kardjaoikeus katsoi tapauksessa myos, ettd vuokrasuhteen
irtisanomista olisi voitu pitdd vuokralaisen kannalta kohtuuttomana ja
irtisanomisvaatimus oli hylattava. Kargjaoikeus hylkasi kanteen.

Helsingin karajaoikeus, Tuomio 15/19643, dnro L 13/7552
Asia tuli vireille 11.2.2013 ja tuomio annettiin 21.5.2015. Kesto 829 paivaa.

Kantaja: X Oy (Kunnallinen vuokrataloyhti6), vuokranantaja
Vastaaja: A, vuokralainen
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Asia: Vahingonkorvaus huoneenvuokrasuhteessa

X Oy:n ja A:n valinen vuokrasopimus oli paattynyt ja vastaaja oli velvoitettu
muuttamaan Helsingin kargjaoikeuden antaman tuomion nojalla. Taman jalkeen
asunnossa suoritetuissa tarkastuksissa oli havaittu, ettei huoneiston huono kunto
johtunut sopimuksen mukaisesta kaytosta tai luonnollisesta kulumisesta.

Vuokranantaja vaati vuokralaisen velvoittamista suorittamaan
vahingonkorvauksena tarvike- ja tyokustannusten arviolaskun, saneerauksesta ja
desinfioinnista johtuneet kustannukset sek&d korvauksia vuokratulon menetyksesta
seka taloudellisista vahingoista. Vuokralainen ei ollut nimennyt kirjallista todistelua
eikd paakasittelysta pois jadneena kuulustellut nimeamiaan todistajia. Vuokranantajan
asiamies oli pyytanyt paakasittelyn jarjestamista ja tilaisuutta esittdd kanteen tueksi e
nayttoa, seka pyytanyt tuomion antamista.

Koska vuokralainen ei ollut esittanyt vastanaytttd, vuokranantajan esittaman
todistelun perusteella vuokralainen velvoitettin  suorittamaan vuokranantajalle
sovituista tarvike- ja tyokustannuksista 270,45 euroa seka korvaukseksi korjaus-ja
siivouskuluista yhteensa 31.501,50 euroa. Taman liséaksi vuokralainen velvoitettiin
suorittamaan kayttokorvausta 218,47 euroa ajalta 1.7.-16.7.2012 sekd korvausta
vuokratuoton menetyksesta ajalta 17.7.-30.9.2012, yhteensa 1.939,43 euroa.

Helsingin karajaoikeus, tuomio 15/22014, dnro L 13/23538
Asia tuli vireille 21.5.2013 ja tuomio annettiin 27.5.2015. Kesto 736 paivaa.

Kantaja: X Oy, vuokranantaja
Vastaaja: A ja B vuokralaiset

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus

Vuokralaisten oli maksettava korvaukseksi huoneistossa tahallisesti tai
huolimattomuudellaan aiheutuneista vahingoista 9.297,54 euroa vaaditusta 22.217,98
eurosta. Lisaksi vuokralaisten aiheuttamien vahinkojen korjaaminen oli estényt
asunnon uudelleen vuokraamisen kahden kuukauden ajalta, joten vuokralaiset olivat
velvollisia korvaamaan siitd aiheutuneen vuokratulojen menetyksen. Vuokralaiset ovat
iimoittaneet tyytymattomyyttéd koko tuomioon ja vuokranantaja niiltd osin kuin sen
kanne oli hylatty.

Helsingin karajaoikeus, tuomio 15/28885, dnro L 15/6222
Asia tuli vireille 5.2.2015 ja tuomio annettiin 1.7.2015. Kesto 146 paivaa.

Kantaja: Perintatoimisto
Vastaaja: A, vuokralainen

Asia: Huoneenvuokrasaatava

Perintatoimisto oli vaatinut, etta aikaisempi yksipuolinen tuomio pysytetdan voimassa
ja vuokralainen velvoitetaan maksamaan asunnon tyhjentamisestd, lukon
sarjoituksesta ynnd muusta aiheutuneita kuluja. Vuokralainen oli hd&detty asunnosta
5.6.2014 ja h&atttoimituksessa asunnossa oli ollut vuokralaisen omaisuutta. Asiassa
oli selvitetty, etta vuokralainen oli tavalla tai toisella ollut yhteydessé vuokranantajan
edustajaan ja ilmoittanut télle aikeistaan tyhjentaa asunto. Asiassa oli erimielisyytta
siitd, etta mitd osapuolet olivat tehneet asunnon tyhjentamista koskevan sopimuksen
tayttamiseksi ja mista syysta asunto jai tyhjentaméattd. Asiassa jai selvittAmatta, ettd
kanteessa tarkoitettu vahinko olisi johtunut vuokralaisen menettelysta, mink& vuoksi
kanne hylattiin. Kantaja on ilmoittanut tyytymattomyyttd koko tuomioon.
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Helsingin karajaoikeus, tuomio 15/35538, dnro L 14/54078
Asia tuli vireille 29.12.2014 ja tuomio annettiin 18.8.2015. Kesto 232 paivaa.

Kantaja: A, vuokranantaja
Vastaaja/ takaisinsaannin hakija: B, vuokralainen

Asia: Vahingonkorvaus, Takaisinsaanti yksipuoliseen tuomioon

Helsingin karajaoikeus oli antanut asiassa 5.12.2014 yksipuolisen tuomion nro
14/55036, jolla kanne oli hyvéksytty. Asiassa oli riidatonta, ettd vuokrasuhde oli
paattynyt vuokralaisen muutettua pois huoneistosta heindkuussa 2015 ja
vuokranantajan vaihdettua huoneiston lukot elokuussa 2015. Vuokralainen oli
myontanyt lukkojen vaihdosta koskevat vaatimukset oikeiksi. Asiassa oli riitaa siita,
oliko vuokralainen aiheuttanut huoneistoon vesivahingon. Karajaoikeus totesi, ettei
todistajan kertomuksen totuudenmukaisuutta ollut asiassa aihetta epéilld. Kun asiassa
ei ollut esitetty muutakaan naytt6d, karajdoikeus katsoi asiassa naytetyksi, etta
kanteessa tarkoitettu vesivahinko oli aiheutunut vuokralaisen menettelyn
seurauksena. Kanne oli nain ollen hyvaksyttdvd myos vesivahinkoa koskevien
vahingonkorvausvaatimusten osalta. Vuokralainen veloitettin korvaamaan myos
kantajan oikeudenkayntikulut.

Helsingin karajaoikeus, tuomio 15/50152, dnro L 14/28465
Asia tuli vireille 3.7.2014 ja tuomio annettiin 18.11.2015. Kesto 503 paivaa.

Kantaja: A, vuokranantaja
Vastaaja: B, vuokralainen

Asia: Vahingonkorvaus huoneenvuokrasuhteessa, AHVL

Vuokralaisen tuli korvata vuokranantajalle vahingonkorvauksena taméan asunnolle
aiheuttamistaan vahingoista yhteensa 2.860,91 euroa vaaditusta 21.929,69 eurosta.
Vuokralaisen vastuulle ei kuitenkaan luettu esimerkiksi asunnon tavanomaisesta
kulumisesta ja vuokranantajalle remontin myo6ta johtavaan laadunparannukseen
kuuluvia summia. Vuokralainen on ilmoittanut tyytyméattémyyttd koko tuomioon.

Vuokran maara tai sen tarkastaminen
Helsingin karajaoikeus, tuomio 15/2841, dnro S 13/24212
Asia tuli vireille 24.5.2013 ja tuomio annettiin 29.1.2015. Kesto 615 paivaa.

Kantaja: Rahasto X, vuokranantaja
Vastaaja: Y Ky ja A kommandiittiyhtion vastuunalaisena yhtidmiehend, vuokralaiset

Asia: Huoneenvuokrasaatava

Vuokralaisten katsottiin saaneen tiedon vuokran korottamisesta, kun korotusilmoitus
oli lahetetty vuokrasopimuksen mukaiseen osoitteeseen. Vuokralaiset eivét esittaneet
nayttoa tai selvitysta siitd, ettd saatavia olisi suoritettu enemman kuin mita
vuokranantaja oli jo vaatimuksissaan ottanut huomioon. Vuokralaiset ovat ilmoittaneet
tyytymattomyytta koko tuomioon.

Helsingin kérajaoikeus, tuomio 15/6090, dnro L 14/27117
Vireille 25.6.2014 ja tuomio 12.2.2015. Kesto 232 paivaa.
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Kantaja: A, vuokranantaja
Vastaaja: X oy, vuokralainen

Asia: Huoneenvuokrasaatava

Vuokran maaraksi oli sovittu alun perin 1.000,00 euroa kuukaudessa. Maara korotettiin
suullisesti  1.1.2011 lukien 1.200,00 euroksi. Vuokralainen oli laiminlyényt
vuokranmaksun ajalla 1.6.2013-31.3.2014. Vuokranantaja vaati maksamattomia
vuokria viivastyskorkoineen. Vuokralainen oli myontanyt vuokrien olevan maksamatta
ajalta 1.6.2013-31.3.2014, mutta katsoi vuokraa korotetun vuokrasopimuksen
vastaisesti.

Karajaoikeus katsoi, ettd vuokranantaja ei ollut esittanyt riittavaa nayttoa siitd, etta
vuokran méaarasté olisi sovittu suullisesti 1.1.2011 alkaen kirjallisesta sopimuksesta
poiketen. Siita, ettd sopimuksen vuokraa koskevan ehdon olisi tarkoitettu olevan
voimassa vain ensimmaisen vuoden, ei ollut asiassa esitetty riittavaa nayttoa.
Karajaoikeus katsoi, ettd vuokranantaja oli oikeutettu saamaan paaomalle
viivastyskorkoa vaatimuksen mukaisesti. Vuokralainen oli velvollinen maksamaan
viivastyskorot vaatimusten mukaisesti. Vuokranantaja oli voittanut oikeudenkaynnin,
vaikka paaoman méaara oli katsottu vaadittua alhaisemmaksi ja vuokranantaja oli
luopunut siivouslaskua koskevasta vaatimuksestaan. Kargjdoikeus katsoi, etta
vuokralainen oli velvollinen korvaamaan vuokranantajan oikeudenkayntikulut
vaatimusten mukaisesti.

Helsingin k&rajaoikeus, tuomio 15/27629, dnro 14/3772
Asia tuli vireille 27.1.2014 ja tuomio annettiin 26.6.2015. Kesto 515 paivaa.

Kantaja: X Oy, vuokralainen
Vastaaja: Rahasto Y Ky, vuokranantaja

Asia: Huoneenvuokrasaatava, LHVL

Asiassa oli kyse siitd, ettd koskiko vuokrasopimuksen ehto, jossa vuokrakohteen
vuotuisen kokonaisvuokran enimmaismaara oli sidottu vuokrakohteen liikevaihtoon,
vain varsinaisista liiketiloista suoritettavaa vuokraa vai my6s muista tiloista
suoritettavaa vuokraa. Vuokrasopimuksen kohdassa "Vuokrakohde” oli maaritelty sen
tarkoittavan liiketiloja, varastoja ja sosiaalitiloja. llmausta oli karajaoikeuden mukaan
sopimuskokonaisuuden sisdisen logiikan perusteella tulkittava samalla tavalla my6s
asiakirjan muissa osissa. Nain ollen kokonaisvuokran enimmaismaaraa koskevassa
sopimusehdossa sanalla vuokrakohde, oli ymmarrettdva tarkoitettavan liiketilojen,
varastojen ja sosiaalitilojen muodostamaa kokonaisuutta. My6s suullisen todistelun
mukainen osapuolten tarkoitus puolsi tata tulkintapaa. Kardjaoikeus totesi, etta
sopimuksen sanamuoto, osapuolten tarkoitus ja niiden valinen aiempi toinen sopimus
puolsivat tata tulkintaa. Naihin seikkoihin ndhden vuokrakohteen ja alueen muiden
likehuoneistojen vuokratason mahdolliselle erolle ei voitu antaa ratkaisevaa
merkitystd sopimuksen oikeaa sisaltbd arvioitaessa. Nama seikat kuuluvat alalla
ammattimaisesti toimivien osapuolten liikketoimintariskiin. N&in ollen kardjaoikeus
velvoitti  vuokranantajan  palauttamaan vuokrat liikaa maksetuilta osin.
Vuokranantajaastaaja on ilmoittanut tyytymattomyytta koko tuomioon.

Vakuuden palauttaminen tai vakuuden pidattaminen
Helsingin karajaoikeus, tuomio 15/36876, dnro L 13/47867
Asia tuli vireille 2.10.2013 ja tuomio annettiin 4.9.2015. Kesto 702 paivaa.
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Kantaja: X Oy ja vastakanne A, vuokranantaja
Vastaaja: A ja vastakanteen vastaajat X Oy seké B ja C — huoneistossa asuneen D:n
kuolinpeséan osakkaina

Asia: Huoneenvuokra-asia

X QY oli kanteessaan vaatinut, ettéa vuokranantaja velvoitetaan palauttamaan yhtion
asettama vuokravakuus. A oli vastustanut kannetta, silla perusteella etta vuokralainen
oli aiheuttanut huoneistolle vahinkoa, jota ei voinut pitdd normaalina kulumisena ja
vakuus ei ollut riittdnyt korjaustdihin. Lisdksi Vuokralaisen asentama turvalukko oli
viivastyttanyt asuntoon paasya ja vaurioiden tarkastamista ja korjaamista ja télta ajalta
oli jaanyt saamatta vuokratuloa. A oli vaatinut, etta yhti6 ja huoneistossa asuneen D:n
kuolinpeséan osakkaat B ja C yhteisvastuullisesti velvoitetaan suorittamaan A:lle
vahingonkorvauksena 10.000,00 euroa asunnon vahingoista joita ei ollut pidettava
normaalina kulumisena.

A:n kanteen arvioinnissa oli kysymys siitd, mika oli ollut puheena olevan huoneiston
kunto yhtién vuokrasuhteen alkaessa ja olivatko asunnon esitetyt vauriot syntyneet
yhtion hallinta-aikana, jolloin huoneistoissa oli asunut D. D:n tyttaren E:n kertomuksella
ja kirjallisilla todisteilla oli naytetty, ettd huoneistossa oli jo A:n ja yhtiobn valisen
vuokrasuhteen alkaessa ollut A:n kanteessa mainitut vauriot. D:n oikeudenomistajat
olivat suorittaneet joitakin paikkaus toimenpiteitda huoneiston seiniin huoneiston
tyhjentdmisen jalkeen. Nayttdmattd oli jadnyt, ettd huoneiston kunto olisi yhtion
hallinta-aikana heikentynyt normaalia kulumista enemman. A ei ollut kanteessaan
esittanyt perusteita B:n ja C:n henkilokohtaiselle vastuulle huoneiston vahingoista.
Edella kerrotuilla perusteilla A:n kannetta ei voitu karajaoikeuden mukaan hyvaksya.
A:n kuvaamat vauriot olivat syntyneet huoneistoon jo ennen yhtion hallinta-aikaa ja
huoneiston avaimet oli palautettu, eikd tastd johtuen A:lla ollut perustetta pitaa
vakuutta hallussaan vaan se oli palautettava yhtidlle.

A velvoitettiin tuomiolla palauttamaan X Oy:lle yhtiébn asettama vuokravakuus
1.500,00 euroa korkolain 4 8:n 1 momentin mukaisine viivastyskorkoineen 1.6.2013
lukien. A velvoitettiin suorittamaan oikeudenkayntikulujen korvauksena asiassa X
Oy:lle 3.456,60 euroa seka arvonlisaveroa vastaavat 694,40 euroa eli yhteensa
4.151,00 euroa seka B:lle ja C:lle kummallekin erikseen 2.025,00 euroa.
Oikeudenkayntikulujen korvaukselle on suoritettava korkolain 4 §&:n 1 momentin
mukaista viivastyskorkoa kuukauden kuluttua ratkaisun antamisesta. A:n kanne
hylattiin. A on ilmoittanut tyytymattomyytta koko tuomioon.

Helsingin kardjaoikeus tuomio 15/42236, dnro W 14/22839
Asia tuli vireille 5.6.2014 ja tuomio annettiin 13.10.2015. Kesto 495 paivaa.
Vuoroin kantajina ja vuoroin vastaajina: T ja A

Asia: Huoneenvuokrasaatava, alivuokrasuhde

Asiassa oli kysymys vuokravakuuden palauttamisvaatimuksesta. Toisaalta asiassa oli
kysymys vaatimuksesta vahvistaa vuokrasuhde paattyneeksi irtisanomisen johdosta,
maksamattomista vuokra- ja sahkoélaskusaatavista ja vaatimuksesta vahentaa edella
mainitut saatavat vuokravakuudesta. Asiassa kysymys oli siten siitd, tuliko A:n ja T:n
valinen vuokrasuhde vahvistaa paattyneeksi irtisanomisen johdosta 14.6.2014.
Kysymys oli myds siitd, oliko T velvollinen maksamaan A:le kesakuun 2014 vuokrasta
242,67 euroa ja sdhkoélaskusta 23,53 euroa. Asiassa oli lisaksi kysymys siita, oliko A
velvollinen palauttamaan T:n vaatiman osuuden vuokravakuudesta. Asiassa oli
edelleen kysymys siitd, voitiinko edella vaaditut maarat vahentda vuokravakuudesta
A:n vaatimalla tavalla.

Karajaoikeus katsoi asiassa tulleen selvitetyksi, ettd T irtisanonut 19.5.2014
kyseessd olevan asuinhuoneiston alivuokrasopimuksen, esittdmalla sen ensin
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suullisesti A:lle ja sittemmin kirjallisesti. Karajaoikeus katsoi, ettei A:n ja T:n valilla ollut
sitovasti sovittu muusta kuin lainmukaisesta alivuokrasopimuksen irtisanomisajasta.
Na&in ollen irtisanomisaika oli alkanut kulua toukokuun 2014 viimeisesta paivasta lukien
siten, ettd vuokrasuhde oli paattynyt 14.6.2014. Silla seikalla, oliko T tosiasiallisesti
muuttanut huoneistosta aikaisemmin, ei ollut merkitysta ratkaistaessa vuokrasuhteen
paattymisen ajankohtaa. Kardjaoikeus totesi, etta alivuokrasuhteessa sovelletaan
vuokranmaksun osalta samoja saannoksia kuin muihinkin huoneenvuokrasopimuksiin.
T ei ollut esittéanyt selvitysta siita, etta han olisi maksanut vaaditun puolen kuukauden
vuokran Alle.

Karajaoikeus katsoi, etta T:lla oli velvollisuus maksaa A:n vaatimat maksamattomat
vuokrasaatavat kokonaisuudessaan. T:n kasityksen mukaan sahkolaskusta vaadittu
veloitus oli hénen oikeuksiensa vastainen, koska hanen huoneessaan ei ollut
séhkomittaria, eikd sahkomittarin aloituslukemaa ollut muutoinkaan merkittyna.
Karajaoikeus totesi, ettd T ei ollut esittanyt selvitysta siita, ettd han olisi maksanut
vaaditun sahkolaskun A:lle. Kargjaoikeus katsoi selvitetyksi, ettd T oli jattanyt
maksamatta huoneiston séhkdnkulutuksesta oman osuutensa, ja ettd T:n osuus
séhkolaskusta oli ollut vaatimuksen mukainen. Nailla perusteilla T oli velvollinen
suorittamaan A:n vaatiman osuuden sahkdélaskusta vuokra-ajalta.

Oikeuskirjallisuudessa on todettu, ettd vuokranantajan hyvaksi annetun vakuuden
tarkoituksena on, ettd se sailyy vuokranantajan hallussa ja hyvaksi koko
vuokrakauden. Vuokralaisella ei siten ole oikeutta vuokrakauden aikana ilmoittaa, etta
vuokranantajalle annettua vakuutta kaytettdisiin vuokranmaksuun. Vuokranantaja
palauttaa vakuuden (yleensa tietyn rahasumman) vuokrasuhteen paatyttyda, jos
vuokralainen on tayttanyt kaikki sopimusvelvoitteensa. Karajaoikeus katsoi, etta T ei
ollut oikeutettu vaatimaansa vuokravakuuden palauttamiseen maaraltddn 301,37
euroa, ja siten T:n vaatimukset hylattiin kokonaisuudessaan. A oli puolestaan
oikeutettu vahentdmaan asetetusta vuokravakuudesta maksamattomien vuokran ja
sahkdlaskun maaran.

T:n vaatimus vuokravakuuden palauttamisesta hylattin kokonaisuudessaan.
Karajaoikeus vahvisti A:n ja T:n valisen vuokrasuhteen paattyneen 14.6.2014
vuokralaisen irtisanomisen johdosta. Kardjaoikeus velvoitti T:n suorittamaan kesakuun
vuokran ajalta 1.6. - 14.6.2014 (14/30 x 520,00 euroa) eli yhteensa 242,67 euroa
korkolain 4 8:n 1 momentin mukaisine viivastyskorkoineen 16.6.2014 lukien ja puolet
huoneiston sahkolaskusta ajalta 19.3. - 14.6.2014 yhteenséa 23,53 euroa korkolain 4
8:n 1 momentin mukaisine viivastyskorkoineen 1.7.2014 lukien. Karajaoikeus vahvisti,
ettd edellda mainitut maksettavaksi tuomitut saatavat voidaan vahentaa jaljella olevasta
vakuudesta. Karajaoikeus velvoitti T:n suorittamaan A:n oikeudenkayntikulut
molemmissa asioissa yhteensa 500,00 euroa korkolain 4 §:n 1 momentin mukaisine
viivastyskorkoineen.

Purku, hdiriot tai muu peruste kuin vuokran maksamattomuus
Helsingin karajaoikeus, tuomio 15/12275, dnro L 14/32103
Asia tuli vireille 4.8.2014 ja tuomio annettiin 23.3.2015. Kesto 231 paivaa.

Kantaja: A, vuokralainen
Vastaaja: Saatio X, vuokranantaja

Asia: Vuokrasopimuksen irtisanominen

Asiassa oli riildatonta, ettd asumisoikeus edellytti paatoimista ja tutkintoon tahtaavaa
opiskelua. Vuoden 2014 alussa sovellettujen edellytysten mukaan opiskelua pidettiin
paatoimisena jos opiskelija suoritti vahintddn 55 tutkintoonsa hyvaksyttavaa
opintopistettd vuosien 2012-2013 kuluessa tai vahintdadn 30 opintopistettéd vuoden
2013 kuluessa. Asiassa esitetyn selvityksen mukaan vuokralainensdation ei ollut
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suorittanut saation edellyttamaa maaraa tutkintoonsa hyvaksyttyja opintoja ja lisaksi,
kun otettin huomioon s&ation tarkoitus helpottaa paatoimisten opiskelijoiden
asuntotilannetta ja vuokralaisten tasapuolisen kohtelun periaate, vuokrasopimuksen
irtisanomiselle oli AHVL 56 8 1 momentin 2 kohdassa tarkoitettu hyvaksyttava syy.
Na&in ollen kanne hylattiin ja vuokrasuhde vahvistettiin paattyneeksi. Vuokralainen on
ilmoittanut tyytyméattomyytta koko tuomioon.

Helsingin karajaoikeus, tuomio 15/13975, dnro L 13/30682
Asia tuli vireille 28.6.2013 ja tuomio annettiin 2.4.2015. Kesto 643 paivaa.

Kantaja: Kiinteistd Oy F, vuokranantaja
Vastaaja: A ja X Oy

Asia: Huoneenvuokra-asia

Vuokralaisella ei ollut oikeutta purkaa vuokrasopimusta koska liikehuoneisto oli
vuokraehtojen mukaan vuokrattu siina kunnossa, kuin paikalliset olosuhteet ottaen
kohtuudella voi vaatia ja vuokralainen oli hyvaksynyt sen siind kunnossa kuin se oli
sopimusta tehtdessa. Vuokralainen oli rikkonut sopimuksen oikeudettomasti ja oli
korvausvastuussa vuokranantajalle. Lisaksi vuokranantaja oli ryhtynyt lain
tarkoittamalla tavalla kohtuullisina pidettaviin toimenpiteisiin kohteen vuokraamiseksi
ja siten taloudellisen tappion rajoittamiseksi. Vuokralainen on ilmoittanut
tyytymattomyyttd koko tuomioon.

Helsingin k&rajaoikeus, tuomio 15/25702, dnro L 14/4882
Asia tuli vireille 29.1.2014 ja tuomio annettiin 12.6.2015. Kesto 499 paivaa.

Kantaja: O Oy, vuokralainen
Vastaaja: Kiinteistd Oy, vuokranantaja

Asia: Vahingonkorvaus huoneenvuokrasuhteessa

Karajaoikeus katsoi, ettd vuokranantaja oli purkanut vuokrasopimuksen kirjallisella
purkuilmoituksella. Vuokralaisena olevan yhtibn omistajan vaihtumisella ei ole
lahtokohtaisesti vaikutusta vuokrasuhteen jatkumiseen, mikéli muusta ei ole sovittu.
Asiassa esitetyn selvityksen mukaan karajaoikeus katsoi naytetyksi, ettd vuokralaisen
ja vuokranantajan kesken oli sovittu siita, ettd vuokralainen ei saanut myyda
ravintolatoimintaa ilman vuokranantajan lupaa. Nain ollen vuokranantajalla oli oikeus
purkaa vuokrasopimus LHVL 48 8n 1 momentin 7 kohdan nojalla.
Vakuudenpidéatyksen osalta karajaoikeus totesi, ettd asiassa jai nayttamatta, etta
vakuudenpidatyksen kohteena olleet puutteet olisivat olleet vuokralaisen vastuulla.
Nain ollen vakuus tuli palauttaa kokonaan. Kantaja on ilmoittanut tyytymattomyytta
koko tuomioon.

Helsingin karajaoikeus, tuomio 15/27144, Dnro SM 14/36326
Asia tuli vireille 28.8.2014 ja tuomio annettiin 23.6.2015. Kesto 229 paivaa.

Kantaja: S&atio
Vastaaja: A

Asia: Haato

Asiassa oli kysymys siita, oliko A Kumpulainen luovuttanut koko huoneiston toisen
kaytettdvaksi ilman vuokranantajan lupaa. Asiassa oli myds kysymys siitd, oliko
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vuokranantajalla oikeus purkaa vuokrasopimus haasteen tiedoksiannolla ilman
varoitusta.

Karajaoikeus katsoi asiassa tuleen selvitetyksi kirjallisten todisteiden perusteella,
ettd A oli harjoittanut kyseisen huoneiston vuokraustoimintaa ja luovuttanut huoneiston
toisen kaytettavaksi ilman vuokranantajan lupaa. Ottaen huomioon A:n kertomus siita,
etta han oli luovuttanut kyseisen huoneiston avaimet ystavansa tuttavalle, joka harjoitti
Airbnb-sivustolla asuntojen vuokraustoimintaa, ja ettd A oli harjoittanut
vuokraustoimintaa vuodesta 2010 alkaen, karajaoikeus katsoi, ettei A:n Kumpulaisen
menettelya voida myodskaan pitda vahaisena. Karajaoikeus katsoi myos, ettei A ollut
voinut luovuttaa kyseessa olevasta huoneistosta osaa toisen kaytettavaksi huoneiston
ollessa yksio.

Karajaoikeus katsoi, ettei mainitun purkuperusteen osalta edellyteta
vuokranantajan antavan varoitusta vuokralaiselle. S&atiolla ollut myos oikeus purkaa
vuokrasopimus haasteen tiedoksiannolla ilman varoitusta.

A velvoitettiin  lisédksi  suorittamaan  saatidlle  oikeudenkayntikulujen
korvauksena 6.010 euroa lisdttyna arvonlisdveron maaralla 1.428,00 euroa eli
yhteenséa 7.438,00 euroa korkolain 4 8:n 1 momentin mukaisine viivastyskorkoineen
kuukauden kuluttua tuomion antamisesta lukien.

Helsingin karajaoikeus, Tuomio 15/31422, dnro L 14/54102
Asia tuli vireille 23.12.2014 ja tuomio annettiin 24.7.2015. Kesto 213 paivaa.

Kantaja: A, vuokralainen
Vastaaja: Saatio, vuokranantaja

Asia: Vuokrasopimuksen irtisanominen/korvaus

Asiassa oli kysymys siitd, oliko vuokranantajalla hyvaksyttava syy vuokralaisen
vuokrasopimuksen irtisanomiseen ja oliko irtisanominen ollut vuokralaisen kannalta
kohtuuton. Vuokralainen oli solminut 31.3.1993 vuokrasopimuksen ja sopimus oli
sovittu paattyvaksi ilman erillista irtisanomista 31.3.1994, jotta vuokranantaja voisi
vuokrata asunnon opiskelijoille. Tasta ehdosta huolimatta sopimusta oli kuitenkin
jatkettu siten, ettd se oli voimassa toistaiseksi. Vuokranantaja oli 25.9.2014
vuokralaiselle tiedoksi antamallaan irtisanomisilmoituksella irtisanonut
vuokrasopimuksen pdaattymaan 30.6.2015 rakennuksen peruskorjauksen vuoksi,
mink& aikana 1.7.-30.9.2015 asunto tulisi asumiskelvottomaksi. S&ati0 ei ollut
suostunut tekemaan uutta vuokrasopimusta, koska asunnonjakoehtojen perusteella
vuokralainen ei ollut paatoiminen opiskelija.

Vuokranantaja oli ilmoittanut kantajalle irtisanomisen syyksi peruskorjauksen.
Karajaoikeus katsoi, ettd ilmoitetun syyn lisaksi irtisanomiselle oli ollut hyvaksyttava
syy myods sen vuoksi, koska peruskorjaukseen oli haettu Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskukselta erityisryhmille tarkoitettua avustusta, jonka mydntamisen
ehtona oli ollut, ettd asunnot olivat erityisrynména olevien opiskelijoiden kaytdssa.
Liséksi asiassa oli riildatonta, ettéa vuokralainen ei ollut tayttdnyt asunnonhakuehtoja,
koska h&n ei ollut paatoiminen opiskelija. Irtisanomista ei voitu myodskdan pitaa
vuokralaisen kannalta kohtuuttomana. Kanne hylattiin.

Helsingin karajaoikeus, tuomio 15/38961, dnro L 14/40133
Asia tuli vireille 22.9.2014 ja tuomio annettiin 17.9.2015. Kesto 360 paivaa.

Kantaja: Kaupunki, vuokranantaja
Vastaaja: A, M ja M —tmi:n haltijana, vuokralainen

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus / takaisinsaanti yksipuoliseen
tuomioon
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Asiassa jai toteen nayttdmaéttd, etta vuokralainen olisi suorittanut vuokria enemman
kuin mita vuokranantaja oli laskelmaansa kirjannut. Kargjaoikeus totesi lisaksi, etta
silla ei ollut syytda epailla kaupungin vuokrareskontralaskelman luotettavuutta.
Vuokranalennusvaatimuksesta karajaoikeus totesi, ettd LHVL 21 8:n saannodksen
huoneiston vaadittavasta tai sovitusta kunnosta ei voida katsoa Kkattavan
naapuristossa asuvien henkildiden hairitsevad oleskelua vuokrakohteen lahistolla.
Karajaoikeus katsoi naytetyksi, ettd vuokralaisen kahvilan lahistolla oli alkanut ilmetéa
erinaista hairiokayttaytymista vuoden 2012 alkupuolella, sen jalkeen kun kaupunki oli
sijoittanut alueelle pitkaaikaisasunnottomien asumisyksikon. Asiassa kuitenkin oli
naytetty, ettd vuokralainen oli mita ilmeisemmin ollut tietoinen tasta ennen
vuokrasopimuksen solmimista. Liséksi vuokranantaja oli jo alun alkaen vuokrannut
kyseisen tilan selvasti alueen keskiarvoa alemmalla vuokrahinnalla, ottaen huomioon
paikalliset tekijat. Nain ollen vuokralaisella ei ollut oikeutta vuokranalennukseen.
Vuokrasuhteen purkamisesta kardjaoikeus totesi, ettéd vuokralainen oli laiminlyonyt
vuokranmaksun haasteen vireille tullessa yli vuoden ajalta, joten laiminlyontia ei voitu
pitdé toistuvuuden ja olennaisuuden vuoksi vahaisena. Nain ollen vuokranantajalla oli
oikeus purkaa vuokrasopimus. Vuokralainen on ilmoittanut tyytymattdmyytta koko
tuomioon.

Helsingin karajaoikeus, tuomio 15/40108, dnro S 14/37456
Asia tuli vireille 3.9.2014 ja tuomio annettiin 24.9.2015. Kesto 386 paivaa.

Vuoroin kantajana ja vastaajana: X Oy (kunnallinen vuokrataloyhti®) / B,
vuokralainen

Asia: Haato, Yhdenvertaisuuslain mukainen hyvitys ym.

Asiassa oli padkanteen ja siihen annetun vastauksen perusteella ensin kysymys siita,
oliko vuokranantajan ja vuokralaisen valilla 10.3.2014 allekirjoitettu vuokrasopimus
madraaikainen vai toistaiseksi voimassa oleva. Mikali sopimuksen katsotaan olevan
maaraaikainen, asiassa oli vastakanteen johdosta ratkaistava, soveltuuko
yhdenvertaisuuslaki (21/2004) ké&silla olevaan asiaan, ja mikali soveltuu, oliko
vuokranantaja syrjinyt vuokralaista taméan etnisen ja kansallisen alkuperan perusteella
ja oliko vuokralaisella taman johdosta oikeus hyvitykseen ja oliko vuokrasopimuksen
maaraaikaisuutta koskeva ehto jatettdvda huomioon ottamatta tai vuokrasopimus
muutettava toistaiseksi voimassa olevaksi. Vaikkei vuokralaista katsottaisi syrjityn,
vastakanteen johdosta oli kuitenkin ratkaistava, oliko vuokrasopimuksen
maaraaikaisuutta koskeva ehto jatettava asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain
(AHVL) 6 8:n nojalla kohtuuttomana huomioon ottamatta.

Sopimusta oli tulkittava sopimusosapuolten yhteisen tarkoituksen mukaisesti.
Riidanalainen vuokrasopimus oli laadittu kirjallisesti ja sen sopimusehdoissa on
rastittamalla merkitty kysymyksessa olevan maardaaikainen vuokrasopimus, jonka
alkamispaivd on ollut 1.3.2014 ja paattymispaivd 31.8.2014. Osapuolten valilla
aikaisempi toistaiseksi voimassa ollut vuokrasopimus on hovioikeuden vahvistamassa
sovintosopimuksessa katsottu yhteisestd sopimuksesta paattyvaksi 28.2.2014, ja
osapuolet sopivat jatkavansa vuokrasuhdetta 1.3.2014 alkaen kuuden kuukauden
maaraaikaisella sopimuksella. Edelleen sovintosopimuksen mukaan maardaikaisuutta
lukuun ottamatta sopimus jatkui entisin ehdoin, mutta epéselvyyksien valttamiseksi
sovittiin  osapuolten valilla laadittavaksi uusi erillinen vuokrasopimus. B oli
kardjaoikeudessa kertonut, ettd hanen kasityksensd mukaan riidanalaisen
vuokrasopimuksen tarkoituksena oli ollut, ettd hanen oli maksettava vuokranantajalle
sovintosopimuksen mukaiset vuokranantajan oikeudenk&ayntikulut, jolloin sopimus
muuttuisi puolen vuoden madaraajan jalkeen toistaiseksi voimassa olevaksi.
Sovintosopimuksen mukaan B:n tuli maksaa vuokranantajan oikeudenkayntikulut
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1.4.2014 mennessd, eikd tatd  maksuvelvollisuutta ollut  kirjallisessa
sovintosopimuksessa sidottu vuokrasopimuksen maaraaikaisuutta koskevaan ehtoon.
Karajaoikeus katsoi, ettd osapuolten valinen 10.3.2014 allekirjoitettu vuokrasopimus
oli sovintosopimuksessa sovitun mukainen, eikd vuokrasopimuksen maaraaikaisuutta
koskevaa ehtoa ollut siina eika sen perustana olevassa sovintosopimuksessa sidottu
B:n oikeudenkayntikulujen korvausvelvollisuuden tayttamiseen. B:n oma kertomus ei
vastapuolen kiistaessa ja esitetty yhdenmukainen kirjallinen todistelu huomioon ottaen
riittanyt naytoksi siitd, ettd vuokrasopimus olisi sovittu jatkuvan maaraajan paattymisen
jalkeen toistaiseksi voimassa olevana. Kargjaoikeus katsoi siten, etta vuokrasopimus
oli ollut maaraaikainen siten, ettd sen viimeinen voimassaolopaiva oli ollut 31.8.2014.

Jos joku, joka katsoo joutuneensa 6 8:n vastaisen menettelyn kohteeksi, esittaa
tassa laissa tarkoitettua asiaa tuomioistuimessa tai toimivaltaisessa viranomaisessa
kasiteltaessa selvitysta, jonka perusteella voidaan olettaa, ettd mainitussa pykalassa
saadettya kieltoa on rikottu, vastaajan on osoitettava, etta kieltoa ei ole rikottu. B oli
esittanyt, etta vuokranantaja ei tarvinnut asuntoa omaan kayttéonsa, vaan vuokrasi
asunnon jollekulle toiselle henkildlle. Kun B oli tayttanyt kaikki velvoitteensa
vuokralaisena, vuokranantajalla ei ollut perustelua ja hyvaksyttadvaa syyta paattaa
vuokrasopimusta tai olla jatkamatta vuokrasopimusta. Vuokranantajan mukaan
vuokranantajalla oli ollut oikeudenkayntiin laillinen ja hyvaksyttavd peruste,
vuokralaisen sopimusrikkomus. Aikaisempi riitaisuus oli sovittu, eikd vuokralaista ollut
kohdeltu uutta, maaraaikaista sopimusta solmittaessa syrjivasti timan etnisesta tai
kansallisesta alkuperasta johtuen eikd muutenkaan epasuotuisasti mihinkaan
relevanttiin viiteryhmaan verrattuna. Edelld olevan perusteella kargjaoikeus katsoi
jadneen nayttamattd, ettda B:a on syrjitty, mink& vuoksi hyvitysvaatimus ja
vuokrasopimuksen maardaikaisen ehdon huomioon ottamatta jattamista tai
toistaiseksi voimassa olevaksi muuttamista koskeva yhdenvertaisuuslain 10 §:aén
perustava vaatimus on hylattdvd. Koska B ei ollut esittdnyt muuta kuin
yhdenvertaisuuslain vastaista syrjintaa perusteena, minkd vuoksi vuokrasopimuksen
madraaikaisuutta koskeva sinansa vuokrasuhteissa yleisesti k&aytetty ehto olisi
vuokralaisen kannalta kohtuuton, vaatimus vuokrasopimuksen maéaéaraaikaisuutta
koskevan sopimusehdon huomiotta jattamisesta AHVL 6 8§:n nojalla oli myds hylattava.
B velvoitettiin heti haadon uhalla muuttamaan huoneistosta.

Helsingin karajaoikeus, tuomio 15/48024, dnro SM 15/21345
Asia tuli vireille 18.5.2015 ja tuomio annettiin 4.11.2015. Kesto 170 péaivaa.

Kantaja: X Oy (kunnallinen vuokrataloyhtid), vuokranantaja
Vastaaja: A, vuokralainen

Asia: Haato

Asiassa oli kysymys siitd, oliko vuokralainen toistuvasti viettéanyt ja sallinut vietettavan
huoneistossa sellaista hdairitsevad elamaa, ja siitd oliko vastaaja rikkonut mita
jarjestyksen ja hyvien tapojen yllapitamiseksi oli sdadetty ja maaratty siten, etta
vuokranantajalla oli tdmé&n johdosta oikeus purkaa vuokrasopimus, tai ainakin irtisanoa
se. Asiassa oli rildatonta etté vuokralainen oli saanut useita huomautuksia ja kirjallisen
varoituksen jossa oli purkamisuhka. Riidatonta oli myos se, ettd talon &anieristys oli
huono ja ettd vuokralainen teki vuorotdita ja etta hanella oli koiranpentu.

Kanteen puolesta puhuivat todistajien yhdenmukaiset kertomukset vakavasta ja
pitkaan jatkuneesta hairiésta. Vuokralainen oli myés mydntanyt aiheuttaneensa jonkin
asteista melua. Vuokralaisen mukaan naapureiden olisi pitdnyt tulla juttelemaan
hanelle hairiosta. Kargjaoikeus katsoi, ettei tahan ole varsinaista velvollisuutta.
Asiassa ei katsottu olevan myoskaan merkitysta silla, ettd vuokralainen oli vastannut
saamiinsa varoituksiin ja huomautuksiin. Todistajien kertomusten perusteella aanet
olivat ylittdneet sen, mit& voidaan pitd& normaalina asumisdanina.
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Karajaoikeus katsoi vuokralaisen seka viettaneen ja sallineen asunnossaan viettaa
hairitsevaa elamaa asumisrauhan aikaan kello 22-07, ettd myos rikkoneen sen, mita
jarjestyksen ylla pitamiseksi on saadetty ja maaratty. Vuokranantajalla oli siten
purkuperuste seka asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain 61 8:n 1 momentin 4
ettd 6 kohdan nojalla. Purkamisperusteen aiheuttaneella menettelylla ei voitu katsoa
olleen vahainen merkitys, koska se oli jatkunut useita kuukausia ja ollut toistuvaa.
Vuokralainen ei myo6skaan ollut varoituksen johdosta viivytyksetta oikaissut
menettelyaan eli lakannut meteldéimasta. Karajaoikeus purki vuokrasopimuksen ja
velvoitti vastaajan muuttamaan huoneistosta heti h&&doén uhalla seka velvoitti
vuokralaisen korvaamaan kantajan oikeudenkayntikulut korkoineen.

Helsingin karajaoikeus, tuomio 15/49432, dnro L 15/668
Asia tuli vireille 9.1.2015 ja tuomio annettiin 16.11.2015. Kesto 311 paivaa.

Kantaja: X Oy (kunnallinen vuokrataloyhti®), vuokranantaja
Vastaaja: A

Asia: Vuokrasopimuksen purkaminen/korvaus / takaisinsaanti yksipuoliseen
tuomioon

Vuokralaissta vastaan oli annettu yksipuolinen tuomio, jossa vuokrasopimus oli todettu
puretuksi. Vuokralainen oli maksanut vuokria mydhasséd, mutta tuomion antohetkella
vuokravelkaa ei ollut. Osapuolet olivat my6s sopineet, etta vuokrasuhde voisi jatkua,
mikali vuokralainen suorittaisi vuokrat ajallaan. Asiassa oli riitaa siita, oliko
vuokrasopimus sovittu méaéaraaikaiseksi. Karajaoikeus piti  vuokranantajan
henkilotodistelua maardaikaisen vuokrasopimuksen syntymisesta luotettavampana,
mik& oli myos yhtenainen kirjallisen vuokrasopimuksen kanssa. Kargjaoikeus katsoi
lisdksi, ettd vuokranantajan lahettdma vuokran tarkistusilmoitus ei ole ollut sellainen
osapuolen tosiasiallinen toimi, jonka seurauksena osapuolten vélille olisi syntynyt
hiljaisesti hyvaksymalla toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus, ja ettei
maaraaikaista vuokrasopimusta myoskaan nain menetellen ollut jatkettu. Nain ollen
koska maaraaikainen vuokrasopimus oli paattynyt 30.6.2015, ei vuokralaisella ollut
oikeutta pitda huoneistoa enda hallinnassaan. Silld, etta vuokralainen oli kertomansa
mukaan maksanut vuokrarastit ja korjannut huoneistoa omalla kustannuksellaan, ei
ollut merkitysta ratkaistaessa asiaa. Vastaaja on ilmoittanut tyytymattémyytta koko
tuomioon.

Muu syy / ei kdy tuomiosta ilmi
Helsingin karajaoikeus, Tuomio 15/14840, dnro L 14/7456
Asia tuli vireille 19.2.2014 ja tuomio annettiin 10.4.2015. Kesto 415 paivaa.

Kantaja: A, vuokralainen, Marja-Leena
Vastaaja: Tybelakevakuutusyhtio, vuokranantaja

Asia: Huoneenvuokra-asia

Osapuolten valinen huoneenvuokrasopimus oli purettu lainvoimaisella tuomiolla.
Vuokralainen ei ollut missdan vaiheessa asunut huoneistossa, vaan oli alivuokrannut
sitd useille henkildille. HAat6 oli pantu taytantoon siten, ettd asunnon ulko-oven lukko
oli vaihdettu ja vuokralaisen p&&sy huoneistoon estetty 17.3.2011. Huoneistoon oli
jaéanyt samalla alivuokralaisen tavaroita, jotka oli sittemmin poistettu vuokranantajan
toimesta. Vuokralainen vaati vuokranantajalta mm. liikaa maksettua vuokraa,
vuokravakuuden palauttamista sek& vahingonkorvausta vuokrasopimuksen
perusteettomasta paattamisestad seka muuttokustannuksista.
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Karajaoikeus katsoi, etta siitdkin huolimatta ettd huoneiston hallinta oli tosiasiassa
siirtynyt vuokranantajalle, alivuokralaisen oli katsottava kayttaneen huoneistoa viela
haadon jalkeenkin, koska huoneistoon oli jddnyt tdmé&n tavaroita. Tastd syysta
vuokralaisella oli vuokranmaksuvelvollisuus koko maaliskuun ajalta, ja vaatimus lilkkaa
maksetun vuokran palauttamisesta oli siten hylattava. Taméan lisdksi asiassa katsottiin
tuleen naytetyksi, ettéd vuokranantajalle oli aiheutunut vahinkoa menetetyn vuokratulon
muodossa vuokrasopimuksen purkamisen johdosta. Kun tdméan vahingon méaara oli
vahintaan vuokralaisen vaatimuksen suuruinen, oli vaatimuksen liikaa maksetun
vuokran palauttamisesta hylattava myos talla perusteella.

Asiassa vastaanotetun todistelun perusteella kargjaoikeus katsoi, ettd
huoneistossa oli ollut vuokrasuhteen paattymisen jalkeen korjaustarpeita, jotka eivat
olleet seurausta huoneiston normaalista kulumisesta, joista vuokralainen oli
vastuussa. Lisaksi asiassa oli riidatonta, etta huoneiston loppusiivous oli tekematta.
Talta osin kardjaoikeus katsoi, ettéa vuokralainen oli ollut vastuussa siivouksesta ennen
haadon taytantdéonpanoa. Se seikka, ettéa alivuokralaiset eivat olleet suostuneet
muuttamaan huoneistosta ennen haadon taytantdéonpanoa, ei vaikuttanut
vuokralaisen korvausvelvollisuuteen siivouskuluista.

Koska vuokralainen oli ollut suoraan sopimussuhteessa vuokranantajaan,
vuokralainen oli myds yksin vastuussa avainten palauttamisesta. Koska avaimia ei
ollut, palautettu vuokranantajalle ennen haadon taytantdonpanoa, vuokralainen oli
vastuussa lukon sarjoittamisesta aiheutuneista kustannuksista. Vuokralainen oli myds
vastuussa huoneiston ja varastokopin tyhjennyksesta aiheutuneista kustannuksista,
eika silla seikalla ollut merkitysta, kuuluivatko tavarat alivuokralaisille, koska
vuokralainen oli ollut yksin vuokralaisena vastuussa suhteessaan vuokranantajaan.

Vuokralaisen vahingonkorvausvaatimukset vuokrasopimuksen perusteettomasta
paattdmisesta hylattiin, koska asiassa ei karajaoikeuden mukaan voitu enda tutkia
vuokrasopimuksen paattamisen asianmukaisuutta.

Helsingin karajaoikeus, tuomio 15/40654, dnro L 15/35218
Asia tuli vireille 17.8.2015 ja tuomio annettiin 1.10.2015. Kesto 45 paivaa.

Kantajat: A Vastakanne: Saatio
Vastaajat: Saatio Vastakanne: A

Asia: Muuttopaivan siirtaminen ym.

Helsingin kardjaoikeus oli lainvoimaisella tuomiolla purkanut osapuolten vélisen
vuokrasopimuksen 23.6.2015 ja velvoittanut A:n muuttamaan haadon uhalla heti
asunnosta. Kardjaoikeus totesi, ettd kun vuokrasopimus puretaan AHVL 61 § 1 tai
momentin nojalla, muuttopaivaa ei saa siirtaa AHVL 69 8:n mukaan. Nain ollen koska
osapuolten valinen vuokrasopimus oli purettu lainvoimaisella tuomiolla AHVL 61 8:n 2
momentin nojalla jo kesdkuussa 2015, muuttopdivan siirtdmiselle ei ollut laillisia
edellytyksia, kun otettiin huomioon lisaksi, ettd AHVL 70 8:n mukaan muuttopaivan
siirtAmista koskeva kanne on pantava vireille viimeistaan kuukautta ennen
muuttopaivad. Nain ollen kun vuokrasopimus p&attyi tuomioistuimen purkamana heti,
muuttopaiva oli tuomion jalkeinen ensimmainen arkipaiva. Naissa tilanteissa AHVL 70
8:n kanneaika oli jo vaistimattd menetetty. A velvoitettiin lisdksi maksamaan
vastakanteessa eritellyt vuokrarastit, jotka olivat syntyneet kun han oli h&atétuomiosta
huolimatta jatkanut oleskelua asunnossa ja jattanyt vuokrat maksamatta.

Helsingin karajaoikeus, tuomio 15/43315, Dnro 11/53182
Asia tuli vireille 27.12.2011 ja tuomio annettiin 21.10.2015. Kesto 1394 péaivaa.

Kantaja: HN Oy (vuokralainen)
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Vastaaja: AF Oy (vuokranantaja)
Valiintulija: A

Asia: Etuosto-oikeus ym.

Asiassa oli kysymys vuokrasopimuksessa olleen etuosto-oikeuden tulkinnasta.
Vuokrasopimuksen etuostolausekkeessa ei ollut mitddn rajoituksia siina sanottuun
myyntiin liittyen. Vuokrasopimuksesta olisi asiassa kargjaoikeuden mukaan voinut
paatella, ettéa vuokralaisella on etuosto-oikeus riippumatta siitd, kenelle vuokranantaja
myy huoneistoon oikeuttavat osakkeet.

Kun AF Oy HN Oy:n vuokranantajana, ja sivuvdliintulija A:n liikehuoneiston 11
osakekannan ostajana ja AF Oy:n omistajana olivat vaittineet, ettd sanamuodosta
huolimatta lausekkeen todellinen tarkoitus on ollut toinen kuin sanamuodosta voisi
paatella, lausekkeen tarkoitus tulee ratkaista muun selvityksen puuttuessa
oikeudenkaynnissa esitetyn henkilotodistelun  perusteella. Henkilétodistelun
perusteella kardjaoikeus katsoi tulleen selvitetyksi, etta liiketilan vuokrasopimuksen
etuosto-oikeutta koskevan lausekkeen voimaan tulemisen edellytyksena oli ollut, etta
tuon liiketilan osakekannan omistus luovutetaan ulkopuoliselle taholle, jollaisena
ostajaa A ei voida pitaa. Siita seuraa, ettd HN Oy:lla ei ole kanteessa vaadittua etuosto-
oikeutta ja kannevaatimukset tuli hylata.

Helsingin karajaoikeus, tuomio 15/44535, dnro L 15/19796
Asia tuli vireille 6.5.2015 ja tuomio annettiin 22.10.2015. Kesto 169 paivaa.

Kantaja: KOY
Vastaaja: FS AB

Asia: Huoneenvuokrasaatava

Asiassa oli kysymys siita, olivatko osapuolet solmineet s&hkopostien valityksella
(tarjous-vastus-mekanismi) sitovan sopimuksen varastotilan vuokrausta koskien.
Nayttdvelvollisuus siitd, etta sopimus oli syntynyt oli siihen vetoavalla eli KOY:lla.
Kasiteltdvand olleessa tapauksessa osapuolet olivat heidan vdlisten
sahkopostiviestien perusteella olleet yksimielisia siita, ettd sopimus syntyy vasta sitten,
kun se olisi allekirjoitettu.

Karajaoikeus Kkatsoi, ettd osapuolten valille ei ollut syntynyt sopimusta
sahkopostiviestilla. Kun osapuolet olivat sopineet niin sanotusta muotovaraumasta,
lahettamaa viestia ei myodskaén voitu katsoa luonteeltaan vastatarjoukseksi. Viestissa
ei ollut edes ehdotettu viestissdan muutoksia sopimuksen sisaltéon, vaan viesti oli
koskenut sopimuksen solmimiseen sovellettavaa menettelytapaa  ja
allekirjoitusajankohtaa. Asiassa oli kardjaoikeuden mukaan arvioitava viela sita
olivatko osapuolet solmineet sitovan esisopimuksen vuokrasopimuksen tekemista
koskien. Molemminpuolisesti velvoittava esisopimus saattaisi tulla kysymykseen
silloin, kun ulkoista syista johtuen paasopimusta ei viela voida tehda. Osapuolet olivat
sindnsé paasseet yksimielisyyteen sopimusehtojen keskeisesta siséllosta. Osapuolet
eivat kuitenkaan olleet sitoutuneet lopullisen sopimuksen tekemiseen ja esimerkiksi
sopineet, milloin péaasopimus tulisi viimeistddn solmia tai vuokratilat tarkastaa.
Karajaoikeus katsoi, ettd kyse oli ollut tavanomaisesta sopimusneuvottelutilanteesta
ennalta sovittua menettelytapaa noudattaen, eivitka osapuolet ole solmineet sitovaa
esisopimusta.

KOY ja FS eivat olleet edellad todetuilla perusteilla solmineet sitovaa sopimusta
varastotilan vuokrausta koskien eikd FS ollut my6sk&én rikkonut lupaustaan
sopimuksen solmimisesta, jolloin kardjdoikeuden antama yksipuolinen tuomio oli
kumottava kokonaisuudessaan. Helsingin kardjaoikeuden yksipuolinen tuomio
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kumottiin kokonaisuudessaan ja KOY velvoitettiin korvaamaan FS AB:n asianosais- ja
oikeudenkayntikulut mahdollisine korkoineen.

Helsingin kirdjaoikeus, tuomio 15/51615, dnro 13/42447
Asia tuli vireille 30.7.2013 ja tuomio annettiin 26.11.2015. Kesto 849 paivaa.

Kantajat: E Oy Vastakanne: B Oy
Vastaajat: B Oy Vastakanne: E Oy

Asia: Yhteistyosopimuksen ja kayttdoikeussopimuksen irtisanominen

Asiakokonaisuus liittyi laajaan osapuolten valiseen riitaan. Tapauksessa karajaoikeus
katsoi, etta osapuolten valiset yhteistydsopimus ja kayttéoikeussopimus muodostivat
yhden sopimuskokonaisuuden mihin liketilan hallinta perustuli.
Kayttooikeussopimuksen mukaan myymalatilaa ei ole saanut kayttdd muuhun kuin
Lemmikkielainlike X: n toimintaan, mistd oli sovittu yhteistydsopimuksessa.
Kayttooikeussopimuksen edellytyksena oli ollut voimassa oleva franchising-sopimus E
Oy:n kanssa. Lisaksi yhteistydsopimuksessa oli sovittu, ettd E Oy luovuttaa
sopimuksen mukaisessa toiminnassa kaytettavaksi ja sopimuskauden ajaksi
paikallisen yrityksen kayttoon liikketilan. Paikallisen yrityksen oikeus kayttaa liiketilaa
paattyy, kun sopimuksen voimassaolo paattyy tai E Oy:n oikeus hallita liiketilaa
paattyy. Nain ollen karajaoikeus katsoi, etta vaikka sopimukset olivat sindllaan erillisia
sopimuksia, oli liiketilan hallinta vaatinut voimassaolevan kayttdoikeussopimuksen
lisdksi myds voimassaolevan yhteistydsopimuksen. E Oy oli irtisanonut
yhteistydsopimuksen paattym&an 31.7.2013. Nain ollen karajaoikeus katsoi, etta
yhteistydsopimuksen paattyessa myos kayttboikeussopimus paattyi, siitd huolimatta,
ettd kayttooikeussopimuksessa oli pidempi irtisanomisaika. Muunlainen tulkinta olisi
johtanut siihen, etta vuokralainen olisi velvollinen maksamaan vuokraa liiketilasta, jota
se ei saisi kayttaa mihinkaan, mika olisi vuokralaisen kannalta kohtuutonta. Nain ollen
karajaoikeus katsoi, ettd kayttéoikeussopimus oli katsottava paattyneen samalla kun
yhteistydsopimus oli irtisanottu ja samalla B Oy:n oikeus hallita ja kayttaa
likehuoneistoa paattyi. B Oy:n vastakanne hylattin. Vastaaja on ilmoittanut
tyytymattomyytta koko tuomioon.

Ympéristoministerion raportteja 23 | 2016

123



Kuluttajariitalautakunnan ratkaisuja 2005-2015

2005
Kuluttajavalituslautakunta, dnro 786/39/2005

Esitelty: 13.12.2005
Valittaja: Vuokralainen
Vastaaja: Vuokralaisen asiamies huoneenvuokra-asiassa

Valitus koski asiamiehen toimintaa huoneenvuokra-asiassa vuokralaisen avustajana. Vuokralainen katsoi,
ettei asiamies ollut hoitanut toimeksiantoa hanen etujensa mukaisesti ja tasté oli aiheutunut hanelle vahinkoa.
Lautakunnan mukaan korvausvastuuseen sovellettiin sopimussuhteisen korvausvastuun periaatteita, joten
korvausvastuusta vapautuakseen toimeksisaajan oli osoitettava toimineensa huolellisesti. Vuokralainen oli
sopinut asian vastapuolensa kanssa, eikd mikaan viitannut siihen, ettd asiamies olisi jollain tavoin
epdaasiallisesti vaikuttanut sovinnon syntymiseen. Pelkéstédéan se seikka, ettd sovintoratkaisu ei kaikilta osin
ollut vuokralaisen tavoitteiden mukainen, ei osoittanut asiamiehen toimineen asiassa virheellisesti. Lautakunta
ei sille osoitetun selvityksen perusteella voinut todeta, ettd toimeksiantoa olisi hoidettu virheellisesti tai etta
vuokralaiselle olisi aiheutunut vahinkoa, joka olisi yhteydessa asiamiehen menettelyyn. Asiassa ei suositettu
hyvitysta.

2008
Kuluttajariitalautakunta, dnro 1568/83/2007

Esitelty 5.2.2008
Valittaja: Vuokralainen
Vastaaja: Vuokranantaja

Asiassa oli riitaa huoneiston kunnosta ja vuokravakuuden pidattamisestd. Asunnon seindan maalaaminen
limetinvihreaksi edellytti vuokranantajan lupaa. Tapauksessa ei ilmennyt, etté tallainen lupa olisi annettu, joten
seinén palauttaminen tavanomaiseen kuntoon vuokrasopimuksen paatyttya oli ollut tarpeen ja vuokralainen
korvattavaksi tuli seinddn kohdistuneiden tdiden osuus. Makuuhuoneen seindvauriosta saatujen tietojen
perusteella lautakunta ei voinut todeta, etta haitta olisi ollut niin suuri, ettd se olisi oikeuttanut vuokralaisen
irtisanomaan sopimuksen valittomasti. Nain ollen koska irtisanomisaika oli laskettava helmikuun lopusta,
kuului vuokralaisen maksaa myds maaliskuun vuokra. Vuokralainen ei osoittanut palauttaneensa avaimia,
joten vahingonkorvauserana oli luettava vuokranantajan hyvéksi lukon uudelleensarjoituskulut. Néista erista
johtuen vuokralaisen maksuvastuu vuokranantajaa kohtaan vastasi pidatetyn vuokravakuuden maaraa.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 2233/83/2008
Esittelijan ratkaisu 27.4.2008

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja

Vuokrauskohteen tosiasiallinen pinta-ala oli poikennut vuokrasopimuksessa maéaritellystd 5,5 neliometria.
Vuokranantajan tuli tatd vastaavasti alentaa kuukausivuokra ja palauttaa jo maksetut kuukausivuokrat liilkaa
maksetuilta osin.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 1373/83/2007

Esitelty 17.6.2008

Valittaja: Vuokralainen
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Vastaaja: Vuokranantaja ja Valitysliike

Tapauksessa vuokrasopimuksessa oli sovittu, ettd ensimmainen mahdollinen irtisanomisajankohta oli 12
kuukauden kuluttua vuokrasopimuksen alkamisajankohdasta.

Lautakunnan mukaan kyseinen ehto ei ollut lainvastainen ja sen tietojen mukaan mainittu myés vuokralaisten
ja vuokranantajien valtakunnallisten jarjestdjen hyvaa vuokratapaa koskevissa ohjeissa. Liséksi se on alalla
tavanomainen ja selkeé& tapa varmistaa vuokrasuhteen pysyvyys. Lautakunnan mukaan ehto ei myoskaén
johtanut vuokralaisen kannalta kohtuuttomuuteen koska vuokranantaja ei ollut vaatinut vuokralaista pysymaan
sopimuksessa vaan oli vaatinut kahden kuukauden vuokraa vastaavan vakuuden vahingonkorvauksena
sopimusrikkomuksesta.

Jasenen eridvan mielipiteen mukaan taas ehto oli mitaton, koska sen tarkoituksena oli pident&é vuokralaisen
irtisanomisaikaa vastoin AHVL 52 §:4&. Liséksi hanen mukaansa vélityslike oli yhteisvastuullisesti
korvausvastuussa, koska sen laatimassa sopimuksessa oleva sopimusehto oli lainvastainen ja mitaton.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 3813/83/2007
Esitelty 6.10.2008

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja ja Valitysliike

Vuokranantaja  vaati  vuokralaista  maksamaan  sopimussakkoa  ennenaikaisesti paatetysta
vuokrasopimuksesta. Vuokrasopimuksessa olevasta ehdosta ei kaynyt ilmi oliko sopimussakko maksettava,
jos sopimus paattyisi ennen maardaikaa vai oliko sopimussakko maksettava, jos sopimus irtisanottaisiin ennen
madrdaikaa. Ehtoa tulkittiin laatijansa vahingoksi jolloin lautakunta tulkitsi ehtoa siten, ettd sakko maksetaan,
jOs sopimus paattyisi ennen maaraaikaa. Lautakunta suositti, ettd vuokranantaja, seka valitysliike maksaisivat
yhteisvastuullisesti 330,00 euroa viivastyskorkoineen vuokralaiselle epéselvan sekd kohtuuttoman
sopimuksen perusteella.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 2853/83/2007
Esitelty 10.11.2008

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Valitysliike

Vuokralainen oli suorittanut kustannuksellaan asuinhuoneistossa korjaustoimenpiteitd, joista han ei ollut
erikseen vuokranantajan kanssa sopinut. Tapauksessa ei naytetty toteen, ettéa valityslike olisi luvannut
huoneistossa suoritettavaksi toimenpiteitd enemmalti kuin se oli vastauksessaan ilmoittanut. Valitysliikkeen ei
nain ollen naytetty toimineen tapauksessa huolimattomasti tai vastoin vuokralaisen etua.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 270/83/2008
Esitelty 17.11.2008

Valittaja: Vuokralaiset

Vastaaja: Vuokranantaja

Asuinhuoneiston makuuhuoneessa todettu kosteusvaurio, jonka seudun terveystarkastaja oli maarittanyt
asunnon terveyshaitaksi, oli perusteltu syy purkaa vuokrasopimus. Huoneistossa ilmennyttd homevauriota oli
pidettava sellaisena asuinhuoneiston kunnon laiminlydntina, josta vuokranantaja oli korvausvastuussa.

Ympdristdministerion raportteja 23 | 2016 125



2009
Kuluttajariitalautakunta, dnro 2185/83/2008

Esitelty 27.4.2009
Valittaja: Vuokralainen
Vastaaja: Vuokranantaja

Vuokranantaja oli hyvaksynyt valittajan vaatimuksen siltd osin, kun tdma ei ensimmaiseen neljaan paivaan
paassyt asuntoon lukkojen vaihtamisen takia, hyvaksytyn korvauksen suuruus oli 214,89 euroa. Huoneiston
kunnosta lautakunta totesi, ettd vuokralaisen oli tullut kohteen ika ja kuukausivuokran suuruus huomioon
ottaen varautua mahdollisiin esteettisiin ja huoneiston asuttavuuden kannalta vahaisiin puutteellisuuksiin.
Esitetyt puutteet (kellertymat huoneiston katossa, puutteellisesti toimiva parvekkeen ovi, vaurioituneet
ikkunapuitteiden ja valiovien pinnat seka pinttynyt lika WC-istuimessa) olivat liséksi olleet havaittavissa jo
asuntoa koskevassa naytossa. Nailté osin valittajan vaatimuksia oli pidettava perusteettomina.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 3027/83/2008
Paatos kasittelematta jattamisesta 20.8.2009
Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja

Tapauksessa oli kiistaa asuinhuoneiston vuokrasuhteen jalkeisesté kunnosta ja ilmenneistéa korjaustarpeista.
Osapuolten vditteet olivat ristiriitaisia ja selvitettéavissa todistajaa kuulemalla. Taman vuoksi lautakunta jatti
asian kasittelematta, koska valituksen ratkaiseminen edellytti suullisten todistelukeinojen kayttamista.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 4702/83/2008
Esitelty: 29.10.2009

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja/Kiinteistd Oy

Asuinhuoneistossa oli suoritettu vuokranantajan toimesta asunnon vesijohtoihin liittyvia valttamattomia ja
kiireellisia korjauksia. Vuokranantaja ei ollut informoinut vuokralaista korjauksista lain mukaisesti.
Tapauksessa ei kuitenkaan ollut selvitetty, ettd korjaustdistéa olisi aiheutunut olennaista haittaa tai hairiota
vuokralaisen asumiselle, koska korjausta oli tehty vuokralaisen ollessa poissa asunnosta, eika korjauksen
kokonaiskesto ollut erityisen pitk&. Tassa tilanteessa vuokran alentamiseen ei ollut perusteita ja lautakunta ei
suosittanut asiassa hyvitysta.

2010
Kuluttajariitalautakunta, dnro 985/83/2009

Esitelty: 10.2.2010
Valittaja: Vuokralainen
Vastaaja: Vuokranantaja

Asiassa oli riitaa siitd, oliko huoneistossa ollut sellaisia puutteita, joiden perusteella vuokranantaja oli voinut
vaatia vuokralaiselta korvausta. Vuokranantaja oli vaatinut korvausta kylpyhuoneen kaapistojen korjaamisesta
ja valokuva-aineistosta kavi ilmi, ettd kyse oli tavanomaista suuremmasta korjaustarpeesta. Ainakin osan
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vaurioista oli katsottava syntyneen vuokrasuhteen kestédessa vuokralaisen vastuun piiriin luettavasta syysta.
Lautakunnan nakemyksen mukaan vuokralainen olisi voinut huolellisesti toimien valttdd kaapistoissa nyt
iimenneessa laajuudessa aiheutuneet vahingot. N&in ollen lautakunta katsoi vuokralaisella olevan osavastuu
vaurioista ja vuokralaisen tuli korvata noin puolet korjauskustannuksista. Liséksi lautakunnalle toimitetun
siivousraportin mukaan kylméakaapin valilevy oli homeessa. Lautakunta piti siivousraporttia riittavana
osoituksena siitd, ettd oli ollut kyse tavanomaista suuremmasta korjaustarpeesta myds valilevyn osalta.

Vuokranantaja oli toimittanut valokuvia tapettien kunnosta vuokrasuhteen paatyttyd. Valokuva-aineistosta kéavi
ilmi, ettd kyse oli tavanomaista suuremmasta korjaustarpeesta. Vuokralainen ei mydskaén Kkiistanyt
aiheutuneita vaurioita. Nain ollen vaurioiden oli katsottava syntyneen vuokrasuhteen kestaessa vuokralaisen
vastuun piiriin luettavasta syysta.

Vuokranantaja oli esittdnyt loppusiivouksen osalta 476,00 euron vaatimuksen. Vuokralainen piti vaatimusta
ylimitoitettuna. Vuokranantaja oli toimittanut siivousraportin seké valokuvatodisteita huoneiston kunnosta
ennen siivousta. Néiden perusteella lautakunta katsoi siivouksen olleen tarpeellinen.

Vuokranantaja oli pidattdnyt vakuudesta suurimman osan edella esitettyihin vaatimuksiin vedoten.
Palautettavalle vakuudelle oli vaadittu korkoa. Lautakunta katsoi, etta loput vakuudesta olisi tullut palauttaa
vuokralaiselle kohtuullisessa ajassa eli viimeistddn kahden viikon kuluessa vuokrasuhteen tosiasiallisesta
paattymisesta. Nain ollen vuokralaisella oli oikeus viivastyskorkoon talle summalle.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 245/83/2009
Esittelijan ratkaisu 24.3.2010

Valittaja: Vuokralaiset

Vastaaja: Vuokranantaja/Kiinteistd Oy

Vuokrasopimuksesta ei ilmennyt, ettd vuokralaiset olisivat sitoutuneet maksamaan kiintedn maksuperusteen
lisdksi myds tosiasialliseen vedenkulutukseen perustuvia tasauslaskuja. Vakuus tuli ndin ollen palauttaa.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 433/83/2009
Esitelty 23.6.2010

Valittaja: Vuokralaiset

Vastaaja: Vuokranantaja

Tapauksessa oli kiistaa kohteen laadusta ja vuokranantajan velvollisuudesta alentaa vuokraa. Vuokralaisten
hallinta-ajan kuluessa asuinhuoneiston huonetilan katossa oli ilmennyt kolmesti vuotoja, joiden seurauksena
katon maalipinta oli irronnut. Vuokranantaja korjasi vuodon kullakin virheen esiintymiskerralla. Tasta
huolimatta vuokrahuoneisto oli ollut kantajien mukaan asumiskelvoton yhteensa kolmen kuukauden ajan.
vuokralaiset vaativat vuokranantajaa korvaamaan vuokranalennuksena yhteensda 316,95 euroa.
Vuokranalennusta laskettaessa vuokralaiset olivat ottaneet huomioon huonetilan pinta-alan seka virheen
kokonaiskeston. Vuokranantaja Kiisti valittajien vaatimuksen ja vetosi, ettei huoneisto ole ollut asumiskelvoton
miltédan osin.

Lautakunnan mukaan vuokranantajan toimenpiteitd asunnon kéaytettavyyden takaamiseksi ja vikojen
korjaamiseksi oli pidettava riittdvina ja tehokkaina. Lautakunta totesi, ettei korjaustdiden tai vuotojen ollut
osoitettu vaikuttaneen huoneiston kaytettavyyteen tai sopimuksenmukaisuuteen: asunnon kayttokelvottomuus
oli jAanyt toteen nayttdamatta. Vuokralaisten vuokranalennusvaatimusta oli pidettévéa perusteettomana.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 1171/83/2009

Esittelijan ratkaisu 23.6.2010
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Valittaja: Vuokralaiset
Vastaaja: Vuokranantajat

Tapauksessa osapuolilla oli erimielisyytta vuokrasopimusten sisallésta. Lautakunta piti vuokrasopimuksia talta
osin epaselvind: vuokrasuhteiden oli ilmoitettu olevan maaraaikaisia, mutta sopimuksiin oli maaritelty
irtisanomisajat. Tallaisina sopimusten oli katsottava olleen voimassa irtisanomisenvaraisina. Kirjalliset
irtisanomisilmoitukset oli annettu vuokranantajille vasta tammikuussa 2009, joten vuokranantajilla olisi ollut
oikeus vaatia vuokranmaksua my®s helmikuun osalta. Kohteesta oli tuolloin kuitenkin laadittu jo uusi voimassa
oleva sopimus kolmansien kanssa, joten vuokranantajilla ei ollut oikeutta vaatia vuokria. Vuokranantajat olivat
pidattaneet vakuuksista asuinhuoneiston seinapintojen likaisuuteen vedoten. Namé& vauriot olivat jdaneet
toteen nayttamattd, joten oikeutta vakuudenpidatyksiin ei ollut.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 1618/83/2009
Esitelty 1.9.2010

Valittaja: Vuokranantajat

Vastaaja: Valitysliike

Vuokrasuhteen paatyttya huoneistossa havaittiin vesivahinko, josta ei oltu aikaisemmin ilmoitettu. Valitysliike
oli ilmoittanut vuokranantajien puolesta, ettd vuokranantajilla ei ollut vaatimuksia vuokralaista kohtaan. Nain
oli tapahtunut siita huolimatta, etté kiinteiston ja sen asuinrakennuksen kuntoa ei oltu tarkastettu. Asiakirjojen
mukaan valitysliike oli vasta tAmén jalkeen pyytanyt vuokranantajia tutustumaan kohteen kuntoon. Lautakunta
piti menettelyd epédasianmukaisena ja sen vuoksi vuokranantajille oli aiheutunut vahinkoa.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 1323/83/2009
Esitelty 8.9.2010

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja

Vesivahingon korjaustdiden aikaisen asumiskelvottomuuden vuoksi vuokranantaja oli mydntényt 50 prosentin
vuokranalennuksen marras- ja joulukuun 2008 osalta. Vuokranalennuksia oli pidettava korjaustéiden kesto
huomioiden riittavina. Lisaksi oli huomioitava, ettd korjaustytt suorittanut elinkeinonharjoittaja oli korvannut
vuokralaiselle osan sijaisasumisen aiheuttamista Kkustannuksista. Lautakunta totesi, ettd asunnon
kayttokelvottomuus korjaustdiden suorittamisajankohtaa edeltavalta ajalta jai toteen nayttamattd, joten
lautakunta ei suosittanut hyvitysta.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 766/83/2010
Esitelty: 10.10.2010

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantajat

Vuokranantaja vastaa siita, ettd huoneiston kodinkoneet ovat kayttdkelpoisia. Tapauksessa annetun
selvityksen perusteella séhkoliesi ei ollut toiminut normaalisti siihen asennetun liesivahdin takia. Vuokralaisen
ei voitu olettaa kykenevan havaitsemaan téllaista lisélaiteasennusta omatoimisesti, kun vuokranantaja ei ollut
siitd kertonut. Hellan puutteet oli havaittu heti muuton jalkeen. Lautakunta piti selvitettyna, etté vuokralainen
oli yrittdnyt saada vuokranantajaa paikalle toteamaan tilanteen ja etsiméén siihen ratkaisua. Vuokranantaja ei
kuitenkaan ollut huolehtinut tilannetta kuntoon kohtuullisessa ajassa ja lieden toimintaa rajoittava vahti oli
poistettu vasta lahes kahden vuoden jalkeen. Puutteellisesti toimiva liesi vaikeuttaa ruoanlaittoa ja johtaa
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elinkustannusten nousuun. Koska elinkustannusten kohoamisen maaraa ei ollut selvitetty, suositti lautakunta,
etta asia hyvitetddn vuokranalennuksesta, joka oli noin kymmenesosa vuokran maarasta vahingon keston
ajalta.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 2247/83/2009
Esitelty 22.10.2010

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja

Asiassa vakuudenpidatys oli perusteeltaan riidaton vain WC:n rikkoutuneen oven osalta. Kohteessa ei oltu
jarjestetty vuokrasuhteen alkaessa tai sen paattyesséa asiakirjoin dokumentoitua yhteistd katselmusta. Eika
pelkastaén vuokranantajan oman ilmoituksen varaan jadneet lausunnot lahtokohtaisesti riittdneet naytoksi,
joten toimitetusta asiakirja-aineistosta ei ilmennyt, ettd vuokranantajalla olisi ollut perusteita pidattaa vakuutta
my6s asunnon ulomman oven vaihtamisesta aiheutuneista kustannuksista. Liséksi asiassa ei oltu naytetty,
etté osapuolet olisivat suullisesti sopineet sahkdlaskun tasauksesta toisin kuin vuokrasopimuksessa oli sovittu.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 2603/83/2009
Esitelty 22.10.2010

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja/Kiinteistd Oy

Asuinhuoneiston kylmavarastotilassa oli havaittu kosteutta ja haittaeldimid, jotka olivat vaurioittaneet
vuokralaisen varastotilassa sailyttama&a irtainta omaisuutta. Vuokralaista oli ennen vuokrasopimuksen
allekirjoittamista ohjeistettu valttdmaan kosteudelle alttiden tavaroiden sailyttdmistd varastotilassa.
Vuokralaista ei oltu varoitettu jyrsijoista, mutta ottaen huomioon vaurioituneiden tavaroiden laatu, lautakunta
totesi, ettd vuokralainen olisi kyennyt valttdmaan vahingon vuokranantajan ohjeistusta noudattamalla. Lisaksi
ei osoitettu, ettd tila olisi ollut kayttokelvoton. Na&in ollen vuokralaisen korvausvaatimusta ja
vuokranalennusvaatimusta oli pidettéava perusteettomana.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 3500/83/2009
Esitelty 22.10.2010

Valittaja: Vuokranantaja

Vastaaja: Vuokralainen

Vuokranantaja oli havainnut, ettd asuinrakennus ei ollut vuokrasuhteen paattyessa asianmukaisessa
kunnossa. Lautakunta suositti, ettd vuokralainen maksaisi vuokranantajalle 580,00 euroa vaurioista seka
irtaimistosta.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 3266/83/2009
Esitelty 26.11.2010

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantajat

Asuinhuoneisto oli ollut kylpyhuoneremontin vuoksi puutteellisessa kunnossa joten vuokran hyvityksen tulisi
olla noin kolmasosa korjausajan vuokrasta. Vuokranantajilla ei ollut oikeutta pidattéd& koko vuokravakuutta.
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Kuluttajariitalautakunta, dnro 3403/83/2009
Esitelty 26.11.2010

Valittaja: Vuokralaiset

Vastaaja: Vuokranantaja

Asuinhuoneistossa oli havaittu vedenkulutuksen poikkeuksellinen kasvu johtuen asunnon vesilaitteen viasta.
Vuokralaisilla oli oikeus 100,00 euron palautukseen vedentasauslaskusta, seké 8 prosentin viivastyskorkoon,
silla he eivat olleet yksin vastuussa huoneiston vesilaitteen epakunnosta.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 3679/83/2009
Esitelty 26.11.2010

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja/Asunto Oy

Vuokralainen vaati vuokranalennusta putkitdiden aiheuttamasta asumishaitasta sekd vuokranantajan
velvollisuudesta alentaa vuokraa. Vuokranantaja oli laiminlydnyt ilmoitusvelvollisuuttaan tiedonannosta, josta
olisi pitdnyt ilmoittaa kuusi kuukautta etukéteen. Lautakunta suositti 200,00 euron vuokranalennusta
vuokralaiselle puutteellisen tiedottamisen takia sek& asunnon huonontuneen kaytettavyyden vuoksi.

2011
Kuluttajariitalautakunta, dnro 3693/83/2009

Esitelty 25.1.2011
Valittaja: Vuokralainen
Vastaaja: Vuokranantaja

Vuokralainen ja vuokranantaja sopivat vuokrasopimuksen purkamisesta, koska kohde ei ollut sovitussa eika
asuttavassa kunnossa. Vuokralainen kuitenkin vaati palautuksia ja korvauksia vakuusmaksusta, vuokran
palautuksesta, muuttokuluista, puhelin- ja postikuluista, sekd matkakuluista véliaikaisesta asunnosta
viivastyskorkoineen. Lautakunta ei suosittanut korvauksia riidan kummallekaan osapuolelle, mutta
vuokralaisella katsottiin olleen oikeus vuokran ja vakuusmaksun palautukseen viivastyskorkoineen.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 77/83/2010
Esitelty: 25.1.2011

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja/Kiinteistd Oy

Valittaja vaati vuokranalennusta huoneiston puutteellisen kunnon johdosta sek& vahingonkorvausta sen
johdosta, ettd vuokranantaja oli vuokralaisen mukaan laiminlydnyt ryhtyd heti toimenpiteisiin vahingon
korjaamiseksi ja tasta oli aiheutunut terveysongelmia vuokralaiselle perheineen. Asiassa saadun selvityksen
perusteella lautakunta ei voinut todeta, ettéd asuinhuoneiston kunnossa olisi ollut mitdén vuokran alentamiseen
oikeuttavia laatupuutteita. Valituksessa esitettyjen terveydellisten ongelmien ja asunnon kunnon valilla ei
selvitetty olleen merkityksellistda yhteyttd. Lautakunta piti vuokranantajan toimintaa huolellisena ja
asianmukaisena. Lautakunta ei suosittanut asiassa hyvitysta.
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Kuluttajariitalautakunta, dnro 537/83/2010
Esitelty: 25.1.2011

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Valitysliike ja Vuokranantaja

Vuokrasopimuksen sopimussakkoehdon mukaan, mikéli vuokrasopimus pé&éatettiin ensimméisen 18
kuukauden aikana vuokralaisesta johtuvista syista, sitoutuu vuokralainen maksamaan vuokranantajalle yhden
kuukauden vuokraa vastaavan korvauksen. Vuokranantaja oli ehdon nojalla pidattanyt takuuvuokran
vuokralaisen irtisanottua vuokrasopimuksen vuoden jéalkeen. Lautakunta totesi sopimuksen olevan
epatasapainoinen, koska ehto asetti vain vuokralaiselle velvollisuuden sopimussakon maksuun
irtisanomistilanteessa, mutta vastaavaa velvoitetta ei ollut asetettu vuokranantajalle. Lautakunta piti ehtoa
kohtuuttomana ja katsoi, etté se tuli jattad huomioimatta, joten vuokravakuus tuli palauttaa vuokralaiselle.
Vuokrasopimus oli vélityslikkeen laatima. Koska vdlityslike on velvollinen korvaamaan aiheuttamansa
vahingon, katsoi lautakunta valitysliikkeen olevan yhteisvastuussa vuokranantajan kanssa vuokravakuuden
palauttamisesta.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 1759/39/2009
Esitelty 27.1.2011

Valittaja: Vuokralaiset

Vastaaja: Vuokranantaja

Valittajien ja vastaajan valilla oli tehty 1.11.2006 kirjallinen palvelusopimus, jossa oli sovittu asumisesta ja
palveluista taysihoitomaksua vastaan. Sopimuksen mukaan taysihoitomaksu oli sopimusta tehtdessé 2.090,00
euroa kuukaudessa. Hintaa oli korotettu useita kertoja sen jalkeen ja saatio oli ilmoittanut, ettd maksua
korotetaan 1.1.2010 lukien 3.300,00 euroon kuukaudessa. Kirjalliseen palvelusopimukseen ei sisaltynyt
sopimuksen muuttamista koskevia méaarayksia, mutta siina oli mainittu palveluasumisen suuruus sopimusta
tehtdessd, mika viittasi siihen, ettd maksun maara voi sopimussuhteen aikana muuttua. Lautakunta suositti,
ettd epaselvyyksien valttdmiseksi maksun muuttamisen perusteet olisi suotava yksildida sopimuksessa. Se,
ettd maksun korotusperusteita ei oltu sopimuksessa mainittu, ei kuitenkaan merkinnyt, ettd maksua ei voitaisi
korottaa. Lautakunta piti myods saation esittdmia perusteita maksunkorotuksille hyvaksyttavina
(henkilostomadran kasvu, kKiinteiston korjauskulut ja kiinteistoon kohdistuvien hoitokulujen kasvu). Esitetty
selvitys ei osoittanut, ettd palveluasumisesta peritty maksu olisi korotustenkaan jalkeen epasuhdassa
valittajien saamiin palveluihin tai vastaavien palveluiden yleiseen hintatasoon. Liséksi yksin se, ettd palvelun
hinta oli kuluttajan maksukykyyn ndhden korkea, ei ollut sovitteluperuste.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 797/83/2010
Esitelty: 5.5.2011

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja/Kiinteistd Oy

Vuokranantaja oli luvannut tehdé kunnostustéitéa asunnon kylpyhuoneessa ennen vuokrasuhteen alkua, mutta
ty6t aloitettiin mydhéassa. Toiden aikana I6ytyneen lievan kosteusvaurion johdosta kunnostustyot kestivat viela
kaksi viilkkoa vuokrasuhteen jo alettua. Lautakunta katsoi, ettei asunto parin ensimmaisen asuin viikon aikana
ollut siind kunnossa kuin oli sovittu ja vuokralaisella oli oikeus edellyttdd. Vuokralaisella oli oikeus saada
vuokranalennusta kyseiselté ajalta noin kahdeksasosa kuukausivuokrasta.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 1023/83/2010
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Esitelty 5.5.2011
Valittaja: Vuokralainen
Vastaaja: Vuokranantaja ja Valitysliike

Vuokranvdlitysliike oli pidattanyt vakuudesta 200,00 euroa vuokranantajan pyynndstd. Huoneistossa oli
vuokrasuhteen alkaessa jarjestetty asiakirjoin dokumentoitu katselmus, jossa huoneiston kunto, huoneistoon
kuuluva tarpeisto ja mahdolliset puutteet oli yhteisesti todettu. Talldin seinissé ei ilmoitettu olevan vikaa.
Vuokralainen oli oikeutettu kiinnittdmaén tavanomaisen maéaran tauluja ja julisteita seinille ruuvein tai nauloin
tai muutoin siten, etteivat seinat vaurioidu enempaa kuin on tavanomaista ja valttamatonta. Julisteiden
kiinnittamista sellaisilla tarroilla, joiden irrottaminen rikkoo seindpinnan, lautakunta ei pitdnyt asianmukaisena.
Nain ollen lautakunta katsoi 200,00 euron korvauksen kyseisista korjaustoimenpiteista kohtuulliseksi.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 2014/83/2010
Esitelty 7.11.2011

Valittaja: Vuokralaiset

Vastaaja: Vuokranantaja

Vuokralaiset olivat kosteusmittausraportillaan osoittaneet, ettd asunnossa oli kosteusvaurio noin yhden
neliometrin alueella ja pesuhuoneen vesitiiveys oli muutenkin ollut puutteellinen. N&in ollen huoneisto ei ollut
vaadittavassa kunnossa ja vuokralaisilla oli oikeus vuokranalennukseen. Vuokraa voitiin kohtuullisesti alentaa
siité lahtien, kun vuokranantaja oli saanut tiedon huoneiston kunnon puutteellisuudesta.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 3173/83/2010
Esitelty 7.11.2011

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja

Koska vuokralainen ei saanut mahdollisuutta loppusiivoukseen, vaan vuokranantaja oli ottanut huoneiston
hallintaansa ja ryhtynyt remonttiin vuokrakauden kestdessd, vuokranantajalla ei ollut oikeutta vaatia
vuokralaiselta korvausta huoneiston maalauksesta.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 2427/83/2010
Esitelty 7.11.2011

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja/Kiinteistd Oy

Vuokralaisella oli oikeus vuokranalennukseen, koska huoneisto ei ollut silta kohtuudella vaadittavassa
kunnossa julkisivuremontin ja huoneiston sisépuolisten korjausten aikana.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 2634/83/2010
Esitelty 7.11.2011
Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja
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Huoneistoa ei voitu kayttdd tavanomaisella ja vuokrasopimuksen edellyttamalla tavalla jaakaapin
rikkoutumisen ja tilaan tuodun erillisen jadkaapin vuoksi. Lautakunta katsoi, ettd vuokralainen ei ollut
menetellyt huolimattomasti silla jaédkaappia oli korjattu h&nen aloitteestaan kaksi kertaa minkd myos
vuokranantaja myonsi. Vuokralainen oli oikeutettu hyvitykseen, vaikka huoneiston vuokra oli alle kéyvan
vuokratason.

2012
Kuluttajariitalautakunta, dnro 4165/83/2010

Esitelty 30.1.2012
Valittaja: Vuokralainen
Vastaaja: Vuokranantaja

Vuokralainen vaati vuokranalennusta asunnon puutteiden vuoksi, johon sisaltyi tulostus-, postitus-, ja
puhelinkuluja seka kohtuulliset siivouskulut. Vuokranantaja oli jo hyvittényt 100,00 euroa huoneiston kunnosta.
Lautakunnan katsoi, ettd vuokralaisella ei ollut riittavia todisteita, jotka olisivat oikeuttaneet suurempaan
vuokranalennukseen. Lautakunta ei suosittanut asiassa hyvitysta.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 1212/83/2011
Esitelty 23.4.2012

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja

Taloyhtitssa suoritettiin remonttia alkuvuodesta 2010 elokuun loppuun asti. Esitetyn selvityksen perusteella
urakoitsija oli remontin aikana tehnyt melua ja polya aiheuttavia t6itd myds iltaisin ja viikonloppuisin.
Vuokranantaja vastasi toimeksiantajana siitd, mita urakoitsija ja mahdolliset aliurakoitsijat tekivat. Koska
remontti ei kohdistunut vuokralaisen huoneistoon ja tdma oli voinut kayttda huoneistoaan, lautakunta katsoi,
ettei vuokranantajalla ollut velvollisuutta antaa vuokranalennusta melu- ja polyhaitan perusteella. Yllattavat
sahko- vesi- ja lampokatkot aiheuttivat haittaa huoneiston kaytoélle ja ottaen huomioon, etta vuokralainen ol
naista ilmoittanut kaksi kertaa vuokranantajalle, lautakunta piti kohtuullisena vuokranalennusmaarana kesan
ajalta 70,00 euroa.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 1561/83/2011
Esitelty 23.4.2012

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja

Asiassa oli riitaa siita, oliko vuokranantajan maksettava vuokralaiselle pesukoneen asennuksesta aiheutuneet
45,50 euron kustannukset. Lautakunta katsoi, etta asiassa esitetyn aineiston perusteella vuokralainen ja
vuokranantaja eivat olleet sopineet maksuttomasta pesukoneen asennuksesta. Asiakirjoista ei ilmennyt, etta
kylpyhuoneen mitoitus poikkeaisi hyvaksytysta rakennusluvasta. Liséksi vuokralaisen omien kalusteiden ja
kodinkoneiden sijoittelua ja asennusta ei voitu pitda vuokranantajalle kuuluvana asiana.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 1617/83/2011
Esitelty 23.4.2012
Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja
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Lautakunta katsoi, ettéd huoneisto ei ollut vaaditussa kunnossa julkisivuremontin johdosta, silla vuokralaiselle
oli aiheutunut haittaa mm. siitd, ettei han voinut kayttda parvekettaan kyseisena aikana. Parveke oli poissa
kaytosta 1.5.2010-16.11.2010. Lautakunta suositti kohtuulliseksi hyvitykseksi tasté 700,00 euroa.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 2767/83/2011
Esitelty 24.9.2012

Valittaja: Vuokralaiset

Vastaaja: Vuokranantaja

Isannéitsijan lausunnon mukaan putkiremontista oli aiheutunut asukkaille huomattavaa asumishaittaa, joten
vuokralaisilla oli oikeus saada vuokra kohtuullisesti alennetuksi taltd ajalta. Kastumisesta vaurioitunutta
parkettia ei ollut pidettava tavanomaisena kulumisena, joten lautakunta katsoi vuokranantajan olleen oikeutettu
saamaan siitd korvausta. Asiassa ei kuitenkaan naytetty, ettd vuokranantaja olisi korjannut parketin, joten ei
naytetty, ett vuokranantajalle olisi aiheutunut télté osin vahinkoa vuokratulon menetyksesté. Vuokranantajalla
oli myds oikeutettu korvaukseen koska vuokralaiset olivat jattdéneet huoneistoon huonekaluja.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 3394/83/2011
Esitelty 24.9.2012

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja

Asiassa vuokralaiset vaativat vuokranantajaa palauttamaan vuokralaisille vuokravakuuden 698,81 euroa.
Vuokranantaja ei ole suostunut palauttamaan vuokravakuutta vedoten huoneistossa olleisiin vikoihin, joiden
korjaamiseen koko vuokravakuuden maéra oli kulunut.

Lautakunta totesi, ettéd vaikka vuokranantaja olisi antanut luvan seinien maalaamiseen, tuli maalausjaljen
olla hyvaa. Asiassa esitetyista valokuvista kavi ilmi, ettd huoneiston listoissa oli maaliroiskeita, minka lisaksi
maalausjélki seinissé ei ollut tasaista. Maalia oli osunut lisdksi verhokappaan. Vuokralaiset olivat vedonneet
siihen, ettei vuokranantaja ollut antanut vuokralaisille mahdollisuutta itse maalata huoneistoa uudelleen eika
kilpailuttanut maalausurakkaa. Esitetyn selvityksen perusteella kyseiseen huoneistoon oli muuttanut uusi
asukas heti vuokralaisten vuokrasuhteen paattymista seuraavana paivana. Koska vuokranantajan oli taytynyt
yrittdd hoitaa sopimusvelvoitteensa myds suhteessa uuteen vuokralaiseen, lautakunta katsoi, ettei huoneiston
maalauksen tilaamisen pitkittdminen tai entisten vuokralaisten paastaminen huoneistoon olisi ollut kohtuullista
vuokranantajan ja uuden vuokralaisen kannalta. Esitetyn selvityksen perusteella lautakunta katsoi
vuokralaisten olevan velvollisia korvaamaan vuokranantajalle seinien kittauksesta ja uudelleen maalauksesta
aiheutuneet kustannukset. Vuokranantajalla oli oikeus kuitata vahingonkorvaussaatavan vuokravakuudesta.

Asiassa oli arvioitavana myds se, olivatko vuokralaiset velvollisia korvaamaan kylpyhuoneen
laattasaumojen propunreikien paikkaamisesta, vaatekaappiensaranoiden korjaamisesta ja olohuoneen
kattorasian vaihdosta aiheutuneet kustannukset. Asiassa ei esitetty tarkempaa selvitysta kylpyhuoneen
laattasaumojen propunrei'std eikd olohuoneen kattorasian vioittumisesta. Vuokralaiset olivat kiistaneet
aiheuttaneensa kylpyhuoneen seiniin reikia. Lautakunta katsoi, ettei esitetystd selvityksesta kaynyt ilmi
vuokralaisten aiheuttaneen kylpyhuoneen laattasaumoihin reikid tai vahingoittaneen olohuoneen kattorasiaa
vahingonkorvausvelvollisuuden aiheuttavalla tavalla. N&ain ollen lautakunta ei suosittanut kylpyhuoneen
laattasaumojen propunrei’istd ja olohuoneen kattorasian korjaamisesta aiheutuneita kustannuksia. Asiassa
esitettyjen kuvien perusteella ainakin kolme vaatekaapin saranaa oli rikkoutunut ja vaatekaapin ovesta ol
saranoiden kohdalta irronnut osia. Lautakunta ei pitdnyt kyseisid vaatekaappien saranoiden rikkoutumisia
huoneiston normaalina kulumisena. Néin ollen lautakunta katsoi vuokralaisten olevan velvollisia korvaamaan
vuokranantajalle saranoiden korjaamisesta aiheutuneet kustannukset. Lautakunta arvioi kohtuulliseksi
korvauksen maaraksi saranoiden korjaamisen osalta 25,00 euroa, mink& vuokranantaja sai kuitata
vuokravakuudesta.

Asiassa oli liséksi arvioitavana, olivatko vuokralaiset velvollisia korvaamaan vuokranantajalle 50,00 euron
vuokrahyvityksen méaran, jonka vuokranantaja oli antanut uudelle asukkaalle korvaukseksi huoneiston
siivouksesta. Uusi asukas oli ilmoittamansa erittelyn mukaan siivonnut Kkeittiotd, wc:td, eteistd ja
makuuhuonetta yhteenséd 3 tunnin ja 20 minuutin ajan. Lautakunta piti selvitystd huoneistossa tehdyista
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siivoustodista uskottavana. Edella esitettyjen seikkojen perusteella lautakunta katsoi vuokralaisten olevan
velvollisia korvaamaan vuokranantajalle vuokranantajan uudelle asukkaalle antaman 50,00 euron hyvityksen.
Vuokranantaja sai kuitata edella mainitun korvauksen vuokravakuudesta.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 4053/83/2011
Esitelty 5.10.2012

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja

Vuokranantaja oli havainnut puutteita huoneiston loppusiivouksen tasosta, jonka takia han oli pidattanyt
300,00 euroa vuokralaisen vakuudesta. Lautakunta katsoi, ettei vuokranantaja ollut esittanyt riittdvad nayttoa
huoneiston puutteellisesta siivouksesta, joten vuokranantajan oli palautettava vuokralaiselle 300,00 euroa.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 4003/83/2011
Esitelty 29.10.2012

Valittaja: Vuokralaiset

Vastaaja: Vuokranantaja

Vuokralaiset vaativat vuokranalennusta julkisivuremontin johdosta. Lautakunta katsoi toimitettujen valokuvien
seké asiakirjojen perusteella, etta asuinhuoneistoon kuuluva parveke ei ollut vaadittavassa kunnossa reiluun
neljaan kuukauteen. Lautakunta suositti, ettd vuokranantaja maksaisi vuokralaisille 100,00 euroa korvausta.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 4631/83/2011
Esitelty: 29.10.2012

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja

Asiassa oli riitaa asunnon kunnosta vuokrasuhteen aikana ja sen paatyttyd seka vuokralaisen tekemien
kunnossapitotdiden korvaamisesta. Osapuolet olivat myos erimielisia maksetun vakuuden maarasta ja
vakuuden palauttamisesta. Vuokralaisen mukaan asunto oli ollut puutteellisessa kunnossa vuokrasuhteen
aikana, mutta koska vuokralainen ei ollut esittanyt tahan liittyen vuokranantajalle vaatimuksia, lautakunta ei
kasitellyt asunnon kuntoa vuokrasuhteen aikana. Vuokranantaja oli vaittanyt vuokralaisen vahingoittaneen
asuntoa vuokrasuhteen aikana, mutta han ei ollut esittanyt naytt6a vaitteidensa tueksi, joten lautakunta katsoi
taman jadneen nayttamatta toteen. Lautakunta katsoi osapuolten toiminnan viittavan sellaisen sopimuksen
olemassaoloon, jossa vuokralainen huolehtii kiinteiston velvoitteista. Koska vuokralainen ei ollut vaatinut koko
vuokrasuhteen aikana korvausta Kiinteistolla tekemastdaan tyodsta, lautakunta ei suosittanut hyvitysta
kiinteistolle kuuluvien velvoitteiden hoitamisesta. Vuokralainen oli vaatinut vuokranantajaa palauttamaan
vakuuden. Vuokranantajan mukaan vuokralainen oli jattanyt viimeisen kuukauden vuokran maksamatta ja nain
kuitannut vuokravakuuden. Vuokralainen ei ollut kiistanyt tata eika esittanyt nayttéd maksamansa vakuuden
maarastd, joten lautakunta ei suosittanut hyvitystd asiassa. Vuokralainen ei mydskaan ollut oikeutettu
korvaukseen henkisesta kivusta ja sarysta eika puheluista ja kirjeiden lahettamisesta vuokranantajalle.

2013
Kuluttajariitalautakunta, dnro 3729/83/2011

Esitelty 28.2.2013
Valittaja: Vuokralaiset

Vastaaja: Vuokranantaja
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Vuokranantaja vaditti, ettd asunnon makuuhuoneen tapetit seka makuu- ja vaatehuoneen lattiapinnat eivat
olleet asianmukaisessa kunnossa vuokrasuhteen paattyessa. Lautakunta totesi, etta vauriot eivat olleet tulleet
tavanomaisesta kulutuksesta tapetteihin ja etté vuokralaisten tulisi maksaa siitd 100,00 euroa korvaukseksi,
sek& 200,00 euroa luvattomasti vaihdetuista tapeteista. Lattiapinnoista lautakunta ei suosittanut hyvitysta.
Lautakunta ei mydskaan suosittanut hyvitystd takapihalta poistetusta verkkoaidasta tai avainten
mybhéastyneestd palautuksesta, koska kummastakaan ei ollut nayttéd. Vuokralaisten vuokranmaksujen
mybdhastymisen johdosta heiddn oli maksettava viivAstyskorkoa. Kuluttajariitalautakunta suositti
vuokranantajan palauttamaan vuokravakuudesta 233,00 euroa.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 26/83/2012
Esitelty 28.2.2013

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja/kunta

Lautakunta ei pitanyt sahkonkulutusta huoneiston kokoon ndhden tavanomaisesta poikkeavana. Vuokralainen
oli oikeutettu vuokranalennukseen kosteusvaurion johdosta, mutta vasta siitd ajankohdasta lukien, kun tama
oli siitd ilmoittanut vuokranantajalle.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 373/81/2012
Esitelty 21.3.2013

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja

Vuokralainen vaati vuokranalennusta huoneiston puutteellisen sisdilman takia. Lautakunta totesi
asiantuntijalausunnon mukaan, ettd huoneiston sisdilman laatu oli ollut vuokralaisen asumisaikana
puutteellinen, mutta sisdilmaongelmat oli todettu vasta puolentoista vuoden asumisen jalkeen, joten lautakunta
katsoi asiassa jadneen nayttamatta, etta sisdilmaongelmat olisi aiheutunut muusta kuin vuokralaisen omasta
toiminnasta. Vuokralainen vaati myos korvausta siitd, ettd vuokranantaja irtisanoi vuokrasuhteen osoittamatta
hanelle uutta asuntoa. Lautakunta totesi, ettei vuokranantajalla ollut tatd velvollisuutta ja ei suosittanut
hyvitystd kummastakaan asiasta.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 1484/83/2012
Esitelty 30.5.2013

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja

Vuokranantaja oli oikeutettu vakuudenpidatykseen huoneiston siivouskulujen ja sellaisten vaurioiden
korjaamisen osalta, joita ei voitu katsoa tavanomaiseksi kulumiseksi. Vuokralainen taas oli oikeutettu
vuokranalennukseen sen vuoksi, etta huoneiston sahkéasennukset olivat puutteelliset. Koska vuokranantajan
ei esitetty tienneet sahkojarjestelman puutteellisuuksista vuokratessaan asuntoaan, laskettiin alennus siita,
kun vuokranantaja sai tiedon ndista puutteellisuuksista.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 1695/39/2011

Esitelty 29.8.2013

Valittaja: Vuokralaiset
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Vastaaja: Vuokranantaja

Vastaaja oli vuokrannut valittajille varastohuoneen 26.4.2010 paivatylla sopimuksella. Valituksessa vaadittiin
tapahtuneen varkauden vuoksi vuokrien palauttamista koko vuokra-ajalta ja valittajille oman tyén johdosta
aiheutuneen vahingon korvausta. Vuokratun tilan ovessa tai lukossa ei ollut ndkynyt murtojalkia ja poliisin
tutkintailmoituksen mukaan vuokraajien kayttamé& Ilukko oli halpa ja lukitusturvallisuus heikko.
Vuokrasopimuksen ehdon mukaan varaston oven lukitseminen velvoitetaan tapahtumaan riippulukolla
vuokralaisen toimesta, muussa tapauksessa vuokranantaja lukitsee varaston ja perii toimenpiteesta
aiheutuneet kulut. Lautakunnan mukaan sopimuksen ehtoa ei tullut tulkita niin, ettd vuokranantaja olisi
sitoutunut valvomaan varastojen lukitusten asianmukaisuutta vaan, ettd Ilukituksesta ja tavaroiden
vakuuttamisesta vastasi vuokralainen. Lisaksi pelkastdan se, ettd varkaus oli paassyt tapahtumaan, ei
osoittanut puutteellisuutta turvajarjestelmissa.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 2936/83/2012
Esitelty 4.10.2013
Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokralainen/Kiinteistd Oy

Talousvesi ei ollut tayttdnyt sosiaali- ja terveysministerion asetuksessa asetettuja laatusuosituksia.
Lautakunnalle ei kuitenkaan esitetty luotettavaa selvitystd, jonka mukaan vedesta olisi aiheutunut
vuokralaiselle terveyshaittaa. Lisdksi vuokranantaja oli myontanyt, ettd huoneistossa oli ollut viikon kestavia
juomaveden kayttokieltoja. Lautakunta arvioi kohtuulliseksi hinnanalennukseksi 300,00 euroa, joka koostui
enimmakseen veden kayttdkatkoista aiheutuneesta haitasta.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 2152/83/2012
Esitelty 18.10.2013

Valittaja: Vuokralaiset

Vastaaja: Vuokranantaja

Asiassa oli riidatonta, ettéa huoneiston kylpyhuone oli remontoitu kosteusvaurion takia 22.12.2011-23.1.2012.
Vuokralaiset eivat voineet kayttaa kylpyhuonetta remontin ajan joten lautakunta katsoi, ettd huoneisto ei ollut
vaadittavassa ja sovitussa kunnossa. Vuokranalennuksen maaraé harkittaessa lautakunta otti huomioon, ettéa
vuokranantaja oli ryhtynyt asianmukaisella tavalla tarpeellisiin ja riittaviin toimiin haitan minimoinniksi.
Vuokralaisille oli jarjestetty suihku, wc- ja pyykinpesutilat seka heille oli my6s tarjottu remontin ajaksi
sijaisasuntoa mistéa he olivat kieltdytyneet. Nain ollen lautakunta arvioi kohtuulliseksi vuokranalennuksen
maaraksi 190,00 euroa vaaditusta 754,00 eurosta.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 3382/83/2012
Esitelty 3.12.2013

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja

Vuokralaisella oli oikeus saada 10 % alennus vuokrasta siltd ajalta, kunnes ludeongelma saadaan
rakennuksessa kuntoon. Lautakunta korosti, ettd vuokranantajan velvollisuus alentaa vuokraa asunnon
puutteellisen kunnon vuoksi, ei ole sidottu vuokranantajan tuottamukseen.
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Kuluttajariitalautakunta, dnro 3521/83/2012
Esitelty 12.12.2013

Valittaja: Vuokralaiset

Vastaaja: Vuokranantaja

Vuokralaiset vaativat vuokranalennusta julkisivuremontin johdosta, josta vuokranantaja oli jo maksanut
kertahyvityksend 260,00 euroa. Huoneisto ei ollut vaadittavassa kunnossa julkisivuremontin aikana, silla
parvekkeen kaytto oli estynyt ja ikkunat oli peitetty remontin johdosta. Lautakunta suositti, ettd vuokranantaja
maksaisi vuokralaisille lisaksi 430,00 euroa vuokranalennuksena.

2014
Kuluttajariitalautakunta, dnro 3469/83/2012

Esitelty 17.1.2014
Valittaja: Vuokralainen
Vastaaja: Vuokranantaja/Asunto Oy

Vuokralaisen mukaan huoneisto oli ollut puutteellisessa kunnossa vuokrasuhteen alkaessa edellisen
asukkaan tavaroiden seka epasiisteyden johdosta. Lautakunnalle ei esitetty nayttdéd huoneiston epakohdista,
joten lautakunta ei suosittanut vuokralaiselle taman vaatimaa 250,00 euron vuokranalennusta.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 4051/83/2012
Esitelty 17.1.2014

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantajat

Vuokralainen vaati vuokranalennusta huoneistossa tehdyn remontin johdosta ja siitd ettd huoneisto oli ollut
puutteellisessa kunnossa. Lautakunta katsoi, ettd vaikka vuokralainen ilmoitti asumishaitasta vasta remontin
paatyttya, vuokranantajat olivat velvollisia maksamaan 150,00 euroa vuokranalennusta.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 3524/83/2012
Esitelty 3.2.2014

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja/Asunto Oy

Vuokralainen vaati vuokranalennusta ajalta, jona hanelle oli aiheutunut asumishaittaa toisissa huoneistoissa
tehdyistd remonteista.  Lautakunta totesi, ettei vuokralaisella ollut esitettavad  selvitysta
vuokranalennusvaatimuksensa perusteeksi, joten vuokranalennusta ei suositeltu.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 3672/83/2012
Esitelty 24.3.2014
Valittaja: Vuokralaiset

Vastaaja: Vuokranantaja
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Vuokralaiset vaativat palautusta pidatetysta vakuudesta, joka pidatettiin vuokrasopimuksen sopimussakkona
sen irtisanomisen johdosta, seké osan vuokralaisten maksamasta huhtikuun vuokrasta. Lautakunta totesi, etta
vuokranantajalla oli oikeus pitaéd vakuus sopimussakkona osapuolten allekirjoittaman sopimuksen mukaisesti.
Lisaksi vuokralaiset vaativat vuokranpalautusta, joka mitatoitin koska vaite huoneiston vuokraamisesta
irtisanomisaikana uudelle asukkaalle oli jadanyt toteennayttamatta.

Kuluttajariitalautakunta 4371/83/2012
Esitelty: 24.3.2014

Valittaja: Vuokralaiset

Vastaaja: Vuokranantaja

Kun otettiin huomioon, ettéd osapuolet ovat sopineet vuokrasopimuksen irtisanomisesta eiké asiassa ollut
esitetty lainmukaista purkuperustetta, lautakunta katsoi vuokrasopimuksen irtisanotuksi. Vuokralaiset olivat
esittdneet vaitteen, jonka mukaan huoneistossa on asunut toinen asukas joulukuun alusta lukien.
Vuokranantaja ei ollut kiistanyt tata vaitettd. Mainituin perustein lautakunta katsoi, etta vuokranantajalla ei ollut
oikeutta peria vuokraa, sahkolaskua ja vesilaskua joulukuulta 2012, koska huoneistossa on talléin asunut uusi
asukas.

Vuokralaisten mukaan huoneisto oli ollut puutteellisessa kunnossa vuokrasuhteen aikana. Lautakunta
totesi, ettd huoneiston puutteelliseen kuntoon vetoavan vuokralaisen on esitettidva nayttéd vaatimuksensa
perusteeksi. Koska mainituista puutteista ei ollut esitetty selvitysta, lautakunta ei suosittanut hyvitysta niiden
osalta. Lautakunnan mukaan vuokralaisilla ei ollut oikeutta vaatia korvausta vuokranantajan my6hassa
toimittaman pyykinpesukoneen osalta, koska huoneiston varusteluun ei ollut esitetty kuuluneen
pyykinpesukonetta. Osapuolet olivat sopineet, ettd vuokralaisilla olisi kaytettévissdan varasto tavaroiden
sdilytysta varten. Lautakunta totesi, etté vuokralaisilla oli oikeus korvaukseen varastotilan puuttumisesta, silla
asunto ei ollut taltd osin vastannut sovittua. Lautakunta arvioi kohtuulliseksi vuokranalennukseksi 120,00
euroa.

Vuokranantaja on 10.1.2013 paivatylla laskulla vaatinut vuokralaisilta korvausta tahallisesta
vahingonteosta. Lautakunta totesi, ettd vuokranantajan on naytettava toteen vaitetyt vahingot. Koska vahingot
olivat jaaneet tassa tapauksessa toteennayttamatta, lautakunta katsoi vuokranantajan toimittamat laskut
aiheettomiksi. Lautakunta suositti, ettd vuokranantaja maksaa vuokralaisille 120,00 euroa.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 2824/83/2012
Esitelty 31.3.2014

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja

Osapuolet olivat solmineet vuoden maaraaikaisen asuinhuoneiston vuokrasopimuksen. Sopimuksen mukaan
vuokranantajalla oli oikeus yhden kuukauden vuokran suuruiseen vahingonkorvaukseen, mikéli vuokralainen
irtisanoo sopimuksen ennenaikaisesti. Lautakunta katsoi, ettéa vuokralainen ei ollut nayttanyt, ettd huoneisto
olisi ollut AHVL 20 § 2 momentin mukaisen purun edellyttaméassa kunnossa. Vuokralainen oli muuttanut tyén
perassa toiselle paikkakunnalle, joten edellytykset sopimuksen irtisanomiselle tayttyivat. Vuokralainen oli
irtisanonut sopimuksen 5.7.2012, asuntoon oli saatu uudet vuokralaiset 1.10.2012. N&in ollen vuokranantajalla
oli oikeus saada vahingonkorvauksena syyskuun vuokra.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 3964/83/2012
Esitelty 2.4.2014
Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja
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Vuokralainen vaati vuokranalennusta putkiremontin johdosta, seka korvausta siivouksesta ja mattojen pesusta
seka puheluista ja valokuvista. Lautakunta totesi, ettd huoneisto ei ollut viikon kestavan putkiremontin aikana
vaadittavassa kunnossa ja suositti vuokranantajan maksavan tasta ajasta 50,00 euroa vuokranalennusta.
Muista korvauksista lautakunta katsoi, ettd vuokranantajan ei tarvinnut maksaa hyvitystd, silla remontista
aiheutuneesta haitasta oli maksettu jo korvaus.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 4562/83/2012
Esitelty: 28.4.2014

Valittaja: Vuokralaiset

Vastaaja: Vuokranantaja

Huoneiston kylpyhuonetta oli remontoitu kaksi viikkoa. Noin kaksi vuotta remontin jalkeen vuokralaiset olivat
esittdneet vuokranantajalle korvausvaatimuksen remontista aiheutuneen asumishaitan perusteella.
Lautakunta katsoi, ettd vuokralaiset eivat olleet tehneet virheilmoitusta huoneiston puutteellisesta kunnosta
kohtuullisessa ajassa siitd, kun virheperuste on tullut vuokralaisten tietoon. Vuokralaisten voitiin katsoa
menettdneen oikeutensa vedota huoneiston sopimuksen vastaiseen kuntoon ja asumishaittaan.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 374/83/2013
Esitelty 14.8.2014

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja

Vuokralaisella oli oikeus 190,00 euron vuokranalennukseen noin puolentoista kuukauden ajalta, koska
huoneisto ei ollut vaadittavassa kunnossa luteiden johdosta. Vuokralaisella ei ollut oikeutta
vahingonkorvaukseen patjasta, silla vuokranantaja oli tilannut tuholaismyrkytyksen heti ilmoituksesta, eika
siten ollut toiminut huolimattomasti.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 4214/83/2012
Esitelty 29.8.2014

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja/Kiinteistd Oy

Vuokranantaja peri vuokralaiselta 1.056,43 euroa aiheutuneista siivous- ja korjaustoista. Vuokralainen vaitti
asunnon kunnon johtuneen normaalin asumisen aiheuttamista jaljista, sekd aiemmin todetuista vaurioista.
Lautakunta katsoi, etta esitettyjen valokuvien perusteella, vuokralaisen oli korvattava vuokranantajalle 160,00
euroa puutteellisen siivouksen takia. Korjaustdista vuokranantajalla ei ollut oikeutta hyvitykseen. Lautakunta
suositti vuokralaisen maksamaan vuokranantajalle 160,00 euroa ja ettd vuokranantaja luopuu perimasta
laskua taman ylimeneviltd osin. Mikali vuokralainen oli maksanut vuokranantajan lahettaman laskun,
vuokranantajan oli palautettava 160,00 euroa ylittdvan summan vuokralaiselle.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 4371/83/2012 (taysistunto)
Esitelty 9.9.2014
Valittaja: Vuokralaiset

Vastaaja: Vuokranantaja
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Lautakunnan mukaan vuokralaisilla ei ollut oikeutta vaatia korvausta vuokranantajan myohassa toimittaman
pyykinpesukoneen osalta, koska huoneiston varusteluun ei ollut esitetty kuuluneen pyykinpesukonetta.
Huoneiston puutteellisen kunnon osalta lautakunta totesi, etté puutteelliseen kuntoon vetoavan vuokralaisen
on esitettdva nayttda vaatimuksensa perusteeksi. Koska mainituista puutteista ei ollut esitetty selvitysta,
lautakunta ei suosittanut hyvitysta niiden osalta. Saadun selvityksen perusteella osapuolet olivat sopineet, ettéa
vuokralaisilla olisi kaytettavissaan varasto tavaroiden sailytysta varten. Lautakunta totesi, etta vuokralaisilla oli
oikeus korvaukseen varastotilan puuttumisesta, silla asunto ei ollut taltd osin vastannut sovittua. Lautakunta
katsoi, ettd mikali vuokranantajan edustaja oli valituksessa kuvatulla tavalla kaynyt késiksi vuokralaiseen,
vuokralaisille oli tullut perusteltu aihe varoa kohteessa asumista terveytensa ja turvallisuutensa takia ja néin
ollen heilla oli ollut oikeus purkaa sopimus valittémasti. Tapahtumien kulku télté osin oli kuitenkin kiistetty.

Lautakunta totesi, ettd vuokralaisten poismuuton jalkeen tehtyjd kulkuesteitd voitiin pitdd |ahinna
kiusantekona. Tallainen toiminta tuki osaltaan vuokralaisten kasitysta vuokrasuhteen purkautumisesta eika se
antanut perusteita vaatia vuokralaisilta korvausta. Vuokralaiset olivat voineet oikaista vuokranantajan vaitetta
heidan elamantilanteestaan esittden tuekseen tosiasiallista tapahtumienkulkua osoittavan tyétodistuksen.
Tama seikka heikensi vuokranantajan vaitteiden uskottavuutta. Vuokranantajan vaittdmat vahingot olivat
jadneet toteen nayttamattd. Lautakunta piti niista esitettyd maksuvaatimusta kaikin osin aiheettomana.
Lautakunta katsoi liséksi, ettd kun vuokranantaja ei ollut todentanut sindlladn poikkeuksellisen laatuisia
vditteitd&n vuokralaisten aiheuttamasta vahingosta, myos tallaisten vaitteiden esittéminen ja vuokranantajan
kaynnit asunnossa ndilla perusteilla vahvistivat vuokralaisille tulleen oikeus purkaa sopimus. Vuokralaisten
mukaan huoneistossa oli asunut toinen asukas joulukuun alusta lukien. Vuokranantaja ei ollut kiistéanyt tata
vaitettd. Myos tama tuki vuokralaisten kantaa vuokrasuhteen purkautumisesta.

Nain ollen vuokranantajalla oli ollut oikeus peria valittajilta ainoastaan maksu sahkén kulutuksesta
vuokrasuhteen purkautumiseen asti. Lautakunta arvioi ajalta 15.7.-31.12.2012 esitetystd 164,32 euron
sahkolaskusta maksettavaksi kuuluvan osuuden vastaavan sitd vuokranalennusta johon vuokralaisilla oli
oikeus. Naiden vastakkaisten saatavien oli katsottava Kkuittaavan toisensa. Lautakunta suositti, ettd
vuokralaiset ja vuokranantaja luopuvat toisiaan kohtaan esittamistaan rahavaatimuksista.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 3995/83/2012
Esitelty 2.10.2014

Valittaja: Vuokralaiset

Vastaaja: Vuokranantaja

Vuokralaiset vaativat vuokrasumman hinnanalennusta rakennustdiden aiheuttamasta asumishaitasta, josta
vuokranantaja oli jo maksanut 819,50 euroa. Lautakunta katsoi, etta vuokranantaja oli jo maksanut riittavan
hyvityksen asumishaitasta ja ylimaaraisista kuluista.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 1096/83/2013
Esitelty 10.10.2014

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja

Kylpyhuoneen ja wc:n remontti aiheutti vuokralaiselle asumishaittaa ja lautakunta arvioi kohtuulliseksi
vuokranalennukseksi 120,00 euroa. Vuokralaisen mukaan hén irtisanoi asunnon 30.1.2013 vuokranantajan
aloitteesta puhelimitse. Koska irtisanomisen on oltava lain mukaan kirjallinen, eika lautakunnassa ollut
mahdollista vastaanottaa suullista todistelua, lautakunta katsoi, ettd irtisanomisesta ei ollut nayttoa.
Vuokranantaja kuitenkin oli hyvaksynyt irtisanomisen helmikuussa 2013. Nain ollen vuokralainen oli velvollinen
maksamaan vield maaliskuun vuokran.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 1993/83/2013
Esitelty 4.12.2014
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Valittaja: Vuokralaiset
Vastaaja: Vuokranantaja

Vuokralaisilla oli oikeus korvaukseen tekemastaan lattiaremontista. Lautakunta totesi, ettd uuden lattian
asentamisen voitiin katsoa nostavan olennaisesti asuinkiinteistdon arvoa. Vuokranantaja kustansi tarvikkeet,
mutta lautakunnan ratkaisukayténndssa itse tehdysta tyosta korvattiin 10,00 euroa tunnista. Vuokralaiset olivat
my®s raivanneet uuden tien kiinteiston pihalta, asentaneet valot, kayttdneet omaa aikaansa lukkojen vaihtoon
ja saunan sahko- ja vesitdihin. Lautakunta kuitenkin katsoi, etta asiassa jai epaselvaksi missa maarin kyseiset
ty6t olisivat nostaneet Kiinteistén arvoa olennaisesti, joten vuokralaisilla ei ollut oikeutta naiden osalta
korvaukseen. Vuokranantajan tekemistd piha- ja maalaustbissd oli kaytetty véahaisesti vuokralaisten
maksamaa sahko6a ja vettd, joten lautakunta arvioi kohtuulliseksi korvaukseksi 10,00 euroa. Asiassa jai myos
toteen nayttamatta, etta piharemontista olisi aiheutunut vuokralaisille asumishaittaa. Vuokralaisilla ei ollut
oikeutta korvaukseen silla perusteella, ettd piha ja rakennus olivat olleet huonossa kunnossa vuokralaisten
muutettua kiinteistolle. Vuokralaiset eivat olleet missddn vaiheessa ilmoittaneet vuokranantajalle
havaitsemistaan puutteista ja he olivat voineet tutustua vuokrauskohteeseen ennen sopimuksen solmimista.
Nain ollen vuokralaisilla oli oikeus korvaukseen yhteensa 410,00 euron osalta vaaditusta 2.000,00 eurosta.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 2374/83/2013
Esitelty 12.12.2014

Valittaja: Vuokranantaja

Vastaaja: Vuokralainen

Vuokranantajalla ei esittanyt selvitystd, esimerkiksi allekirjoitettua kuittausta siitd, kuinka monta avainta oli
luovutettu. Ottaen huomioon vuokralaisen ristiriitaiset lausumat asiasta, lautakunta kuitenkin piti asiassa
uskottavana, ettd vuokralaiselle oli luovutettu enemman kuin yksi avain ja kuitenkin vain yksi avain oli
palautettu. Vuokranantajalla oli nain oikeus vaihtaa lukot. Vuokralaisen tuli myds korvata puutteellinen
loppusiivous. Vuokranantajan vaatimusta menetetysta vuokratulosta ei hyvéksytty, koska kohde ei ollut
vaatinut vuokralaisista johtuvista syistd mittavaa remonttia.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 1307/83/2013
Esitelty 12.12.2014

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja

Rakennuksessa, jossa vuokralaisen huoneisto sijaitsee tehtiin julkisivuremonttia 1.5.2012-15.1.2013. Talo oli
huputettuna 35 viikkoa. Lautakunta piti ilmeisend, etta vuokralaiselle oli aiheutunut remontista haittaa. Asuntoa
ei voinut tuulettaa, sinne oli kantautunut melua ja liséaksi vuokralainen ei voinut kayttda parvekettaan
kesaaikana, jolloin parvekkeella on eniten kayttdarvoa. Nain ollen lautakunta arvioi kohtuulliseksi hyvitykseksi
asumishaitasta remontin ajalta 500,00 euroa.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 1704/83/2013
Esitelty 15.12.2014

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja

Lautakunta katsoi, ettd normaaliin asunnon loppusiivoukseen kuului liesituulettimen puhdistus, riippumatta
siita, oliko asiasta erikseen mainittu siivouksen muistilistassa. Kohtuullisena korvauksena tasta vuokralaisen

Ympdristdministerion raportteja 23 | 2016 142



oli suoritettava 30,00 euroa vuokranantajalle. Lautakunnalle ei toimitettu naytt6a siitd, ettd asunnossa olisi
haissut kissanvirtsa, joten vuokranantajalla ei ollut oikeutta peria maksua poistetusta muovimatosta. Myoskaan
asiassa ei naytetty, etta seindpinnat olisi vastikdan uusittu tai ettéd jéljet olisivat aiheutuneet vuokralaisen
vuokrasuhteen aikana.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 1421/83/2013
Esitelty 17.12.2014

Valittaja: Vuokralaiset

Vastaaja: Vuokranantaja

Rakennuksessa, jossa vuokralaisten huoneisto sijaitsee tehtiin julkisivuremonttia 1.5.2012-15.1.2013. Talo ol
huputettuna 35 viikkoa. Lautakunta piti ilmeisend, etta vuokralaisille oli aiheutunut remontista haittaa. Asuntoa
ei voinut tuulettaa, sinne oli kantautunut melua ja liséksi vuokralainen ei voinut kayttaa parvekettaan
kes&aikana, jolloin parvekkeella on eniten kayttdarvoa. N&in ollen lautakunta arvioi kohtuulliseksi hyvitykseksi
asumishaitasta remontin ajalta 500,00 euroa.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 1450/83/2013
Esitelty 17.12.2014

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja

Rakennuksessa, jossa vuokralaisen huoneisto sijaitsi tehtiin julkisivuremonttia 1.5.2012-15.1.2013. Talo oli
ollut huputettuna 35 viikkoa. Lautakunta piti ilmeisend, ettd vuokralaiselle oli aiheutunut remontista haittaa.
Asuntoa ei voinut tuulettaa, sinne oli kantautunut melua ja liséksi vuokralainen ei voinut kayttaa parvekettaan
kesaaikana, jolloin parvekkeella on eniten kayttdarvoa. Nain ollen lautakunta arvioi kohtuulliseksi hyvitykseksi
asumishaitasta remontin ajalta 500,00 euroa.

2015
Kuluttajariitalautakunta, dnro 3505/83/2013

Esitelty 22.1.2015
Valittaja: Vuokralainen
Vastaaja: Vuokranantaja/Kiinteistd Oy

Vuokralainen oli tyytymatdn tapahtuneeseen vuokran nousuun seké huoneiston tasoon. Lautakunta suositti,
ettd vuokranantaja ottaisi huomioon viivastyskoron maaran, joka oli laskettu vuotuisen viivastyskoron mukaan
7,5 prosenttia seké& vuokran tarkistukseen liittyvat seikat. Lisdksi vuokranantajan tulisi huolehtia siita, etta
huoneisto vastaa kunnoltaan tavanomaista tasoa.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 2405/83/2014
Esitelty 2.3.2015

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja/Asunto Oy

Vuokralaisella oli oikeus saada vuokraa kohtuullisesti alennetuksi neljan kuukauden julkisivuremontista
aiheutuneesta asumishaitasta johtuen.
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Kuluttajariitalautakunta, dnro 2797/83/2013
Esitelty 3.3.2015

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja

Vuokranantaja ei ollut antanut erityisia hoito-ohjeita vuokralaiselle koskien kylpyhuoneen kalusteita. Asiassa
jai nayttamatta, etta vuokralainen olisi laiminlydnyt kalusteiden hoidon tai ollut muulla tavoin huolimaton.
Vuokranantajan tuli palauttaa vakuus.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 4315/83/2013
Esitelty 25.3.2015

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantajat

Vuokranantajat vaativat vuokralaiselta laskulla korvauksia erilaisista siivous- ja matkakustannuksista, saunan
lauteiden uusimiskuluista, lattian korjauksesta sekd osan syyskuun vuokrasta. Lautakunnalle toimitetuista
valokuvista oli nahtavissa, etta siivous oli ollut puutteellista, josta lautakunta arvioi 100,00 euron korvausta
vuokranantajille. Lisdksi lautakunta suositti, ettd vuokralainen maksaisi 124,00 euroa saunan lauteiden
uusimisesta, jotka oli mennyt pilalle vuokralaisen toimesta, 570,00 euroa syyskuun vuokrasta, 250,00 euroa
lukkojen sarjoituksesta, koska vuokralainen oli hukannut yhden avaimen, seka 10,00 euroa matkakuluista.
Vuokranantajien oli luovuttava periméstaan parketin korjauksesta. Muut korvaukset asunnon sisaltéén, seka
yhteen vaadittuun vesimaksuun vuokralaisen oli maksettava paivatyn laskun mukaisesti.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 127/83/2014
Esitelty 15.4.2015

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja

Asiassa oli riitaa kayttovesiputken vuodon korjaamisesta aiheutuneesta asumishaitasta. Kyseinen remontti
kesti noin kuukauden ja tana aikana vuokralainen pystyi asumaan huoneistossa. Ainoastaan saunan kaytto
estyi kokonaan tédna aikana. Lautakunta katsoi kohtuulliseksi hinnanalennukseksi 100,00 euroa. Vuokralainen
ei esittnyt nayttoa kuivaamisesta johtuvista korkeista lampétiloista huoneistossa.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 5414/83/2013
Esitelty: 20.5.2015

Valittaja: Vuokralaiset

Vastaaja: Vuokranantaja

Vuokralaiset vaativat vuokravakuudesta pidatetyn osuuden sekd puolikkaan vuokran palauttamista
vuokranantajalta. Asiassa oli riitaa siitd, oliko vuokralaisilla ollut oikeus purkaa sopimus huoneiston
puutteellisuuksien takia. Vuokralaiset olivat ilmoittaneet, ettd asunnon edellisen vuokralaisen mukaan viat
olivat olleet asunnossa jo hanen asumisaikanaan. Tata ei kuitenkaan ollut naytetty toteen. Vuokralaiset eivat
nayttaneet, ettd huoneiston puutteellisuuksilla olisi ollut olennainen merkitys ja vuokranantaja oli esitetyn
selvityksen perusteella kehotuksen saatuaan korjannut puutteellisuudet viivytyksetta. Vuokralaisilla ei ollut
oikeutta purkaa vuokrasopimusta ja vuokranantajalla oli ollut oikeus pidattda irtisanomisajan vuokra
vuokravakuudesta. Koska huoneisto oli ollut puutteellisessa kunnossa, oli vuokralaisilla oikeus
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vuokranalennukseen silta ajalta, kun vuokranantajan oli naytetty olleen tietoinen puutteista huoneiston
kunnossa.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 1486/83/2014
Esitelty 21.5.2015

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja

Asiasta saadun selvityksen perusteella kylmén veden kayttd huoneistossa edellytti melko pitkaa
juoksuttamista, jotta sitd voitiin kayttdd talousvetend ilman terveyshaitan riskia (tdama viittasi
rakennusvirheeseen). Lautakunnan mukaan tésté aiheutuva haitta ja asumiskustannusten lisdantyminen eivét
kuitenkaan olleet niin merkityksellisid, ettéd se olisi oikeuttanut vuokranalennukseen. Ongelman ei voitu
mydskaan katsoa johtuneen vuokranantajan huolimattomuudesta, joten vahingonkorvaukselle ei ollut
perustetta.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 3670/83/2013
Esitelty 26.5.2015

Valittaja: Vuokralaiset

Vastaaja: Vuokranantajat

Vuokralaiset vaativat hyvitystd, vakuuden palauttamista korkoineen, sekd koko asumisajaltaan 25 %
vuokranalennusta. Heidan mukaan vuokrauskohteen neliom&aré oli vaarin ilmoitettu, jolloin he maksoivat
likaa vuokraa, eikd asuntoa ollut lopputarkastettu jolloin asunnon kunto oli puutteellinen. Lautakunta totesi,
ettei puutteellisuudesta ollut esitetty nayttoa vaitteen tueksi, eika osapuolten vuokrasopimuksessa ollut sovittu
vuokran maéaraytymisesta pinta-alan mukaan. Liséksi vuokralaiset ilmoittivat, ettd irtisanomisaika oli vaara ja
he vetosivat alivuokralaislakiin. Lautakunnan mukaan alivuokrasopimuksen irtisanomisaika oli ollut
lainmukaisesti kolme kuukautta. Vuokaralaiset vaittivat myds, ettd vuokranantajat olivat nostaneet vuokraa,
vaikka se oli sidottu elinkustannusindeksiin sek& korotettuun vesimaksuun. Vuokranantajilla ei ollut oikeutta
yksipuolisesti muuttaa sopimuksen ehtoja. Kuluttajariitalautakunta suositti, ettd vuokranantajien oli
palautettava vuokralaisille vakuus kokonaisuudessaan viivastyskorkoineen sekd vuokralaisten maksama,
sopimuksen mukaisen 730,00 euron kuukausivuokran ylittava osuus.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 751/83/2014
Esitelty: 26.5.2015

Valittaja: Vuokralaiset

Vastaaja: Vuokranantaja ja Asunto Oy

Osapuolilla oli kiistaa vesilaskuista ja huoneiston kunnosta. Huoneiston wc-istuin oli ollut tehdyista korjauksista
huolimatta epakuntoinen ja sen kautta oli valunut runsaasti kylmaa vetta viemariin. Valitus kuului lautakunnan
toimivaltaan vuokranantajan osalta kaikilta osin ja asunto-osakeyhtion osalta sikali, kun kiistaa oli yhtitn
vaatimista vesimaksuista, joita vuokralaiset maksoivat yhtidlle vuokrasopimuksen ehdon mukaisesti.
Huoneistokohtainen mittaus ei osoittanut luotettavasti vuokralaisten omaa vedenkulutusta, koska
epakuntoinen vesilaite ja sen kuntoon saattamisen viivastyminen oli nostanut mittauslukemia. Vuokralaisilla
oli talté osin oikeus hyvitykseen, josta vuokranantaja ja Asunto Oy olivat yhteisvastuussa. Turkiskuoriaisten
ilmenemisen asunnossa ei voitu katsoa johtuneen vuokranantajan toiminnasta tai laiminlydnnista. Kun
vuokranantaja oli ryhtynyt toimiin kuoriaisten havittdmiseksi, ei asian johdosta ollut edellytyksid vaatia
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vahingonkorvausta eika tilannetta voitu pitdd kokonaisuudessaan niin vakavana, ettad tilanne olisi antanut
aiheen vuokrasuhteen purkamiseen tai irtisanomiseen.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 2553/83/2014
Esitelty 16.6.2015

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja

Vuokralaisella oli oikeus korvaukseen raato-ongelmasta (rakenteista loytyi rotan raatoja) johtuneesta
asumishaitasta, mutta vain siitd ajankohdasta lahtien, kun tdma ilmoitti ongelmasta vuokranantajalle.
Vuokralaisella ei ollut oikeutta purkaa vuokrasopimusta valittémasti, koska vuokranantaja oli ongelmasta
kuultuaan ryhtynyt heti toimenpiteisiin sen korjaamiseksi.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 5425/83/2013
Esitelty: 16.6.2015

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja

Vuokralainen vaati vuokranantajaa palauttamaan vuokravakuuden ja luopumaan perimasta vuokralaiselta
lisdd korvauksia. Vuokranantaja vaati vuokralaiselta korvausta huoneiston puutteellisen kunnon johdosta.
Ensimmainen lasku oli lahetetty vuokralaiselle noin kaksi vuotta vuokrasuhteen paattymisen jalkeen, eika
velka nain ollen ollut vanhentunut. Koska vuokralainen ei ollut kiistéanyt jattdneensa irtaimistoa huoneistoon,
voitiin hantad laskuttaa irtaimiston poistamisesta. Vuokralainen oli myontanyt joitain puutteita siivouksessa.
Koska vuokranantaja ei ollut selvittéanyt, ettd asunnossa olisi pitanyt siivota enemman kuin mitd vuokralainen
oli myontanyt, voitiin vain vuokralaisen myontadma maara laskuttaa vuokralaiselta. Koska vuokranantaja ei ollut
huoneiston tarkastuspoytakirjassa kirjannut, ettd saunan vauriot olisivat vuokralaisen aiheuttamia, voi
tarkastuspoytakirjan mukaan kyse olla myds ajan myo6ta syntyneestd korjaustarpeesta. Nain ollen
vuokranantajalla ei ollut oikeutta laskuttaa saunan kunnostustditéa vuokralaiselta. Lukon sarjoituksesta johtuvat
kustannukset voitiin peria vuokralaiselta, koska tama oli hukannut huoneiston avaimen. Vuokralaiselle tuli
palauttaa jaljelle jadva osuus vuokravakuudesta ja enempien korvausten perimisesta oli luovuttava.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 1674/83/2014
Esitelty 17.6.2015

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja

Vuokralaisella ei ollut oikeutta vuokranalennukseen huoneiston puutteellisen kunnon perusteella, koska
selvityksen perusteella han oli tutustunut asuntoon ennen vuokrasopimuksen tekemista ja hanelld oli ollut
tavallista huolellisuutta kayttéen tilaisuus todeta huoneiston kunto ja siisteystaso. Lisdksi esitetyn selvityksen
perusteella ei ollut todettavissa, ettd vuokraa tai vesimaksua olisi vuokrasuhteen aikana korotettu. Lisaksi
asiassa jai nayttamatta, etta kiinteistéa olisi huollettu puutteellisesti.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 860/83/2014

Esitelty: 25.6.2015

Valittaja: Vuokralaiset
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Vastaaja: Vuokranantaja

Asunto oli ollut kylpyhuoneremontin johdosta puutteellisessa kunnossa, joten vuokralaisilla oli oikeus
vuokranalennukseen. Wc ja suihku olivat remontin ajan poissa kaytdsta eika pyykkia voinut pesta. Vaikka
taloyhtio tarjosi korvaavat pesutilat vuokralaisten kayttdon, ei vuokranantajan maksama hyvitys ollut riittava.
Vuokranalennuksen tuli olla noin kolmasosa vuokrasta remontin ajalta.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 3121/83/2013
Esitelty 31.8.2015

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja

Vuokranantaja oli pidattanyt vakuusmaksusta 180,00 euroa vedoten huoneiston puutteelliseen siivoukseen.
Lautakunnan mukaan tapauksesta ei kuitenkaan ilmennyt, ettd huoneiston kuntoa ja siisteytta olisi tarkasteltu
yhteisesti tai muutenkaan luotettavalla ja dokumentoidulla tavalla vuokra-ajan alkaessa tai sen paatyttya tai,
ettd sen kunto ja siisteys olisi merkityksellisesti alentunut tdna aikana. Lisdksi tapauksesta ei ilmennyt, etta
mitd todellisia kuluja vuokranantajalle oli asiassa aiheutunut. Nain ollen vakuus tuli palauttaa
kokonaisuudessaan.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 4288/83/2014
Esitelty 1.9.2015

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja

Vuokranantaja oli pidattanyt 200,00 euroa vakuudesta, koska asunnon lattiasta oli 16ytynyt tummia jalkié.
Vuokralaisen mukaan jaljet olivat lattiassa jo hanen muuttaessa asuntoon. Lautakunta suositti, koska
osapuolet eivat olleet suorittaneet alku- tai lopputarkastusta eikd asunnon kunnosta ole toimitettu
vuokrasuhteen alkaessa nayttda, ettd vuokranantaja palauttaisi vuokralaiselle vakuudesta pidatetyt 200,00
euroa.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 5918/83/2014
Esitelty: 14.9.2015

Valittaja: Vuokralainen

Vastaaja: Vuokranantaja

Vuokralainen vaati vuokranantajaa luopumaan korvausvaatimuksestaan liittyen asunnon siisteyteen
vuokralaisen poismuuton jalkeen. Tarkastettuaan asunnon vuokranantaja on ilmoittanut sen olevan hyvassa
kunnossa ja on palauttanut vakuusmaksun vuokralaiselle. Tarkastus oli ollut tehtdvissa vuokranantajan
haluamassa laajuudessa. Asunnon kunto ja siisteystaso oli talléin hyvéksytty. Lautakunta katsoi
vuokranantajan hyvaksyneen osaltaan asunnon taméan kunnon ja se piti annettua ilmoitusta vuokranantajaa
sitovana. Tapauksesta ei mydskaéan tosittein ilmennyt, mité tosiasiallisia kuluja vuokranantajalle olisi asiassa
aiheutunut. Lautakunta suositti, ettéd vuokranantaja luopuu vuokralaista kohtaan esittdmastaan vaatimuksesta.

Kuluttajariitalautakunta, dnro 70/83/2014

Esitelty: 4.11.2015
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Valittaja: Vuokralainen
Vastaaja: Vuokranantaja

Riita koski soluhuoneiston yhteisten tilojen siisteystasoa vuokrasuhteen alkaessa. Lautakunnan mukaan
asunto oli ollut niin epasiistissa kunnossa, ettei vuokralaisen olisi tarvinnut sitd hyvaksya. Lautakunta kuitenkin
katsoi vuokralaisen tehneen vuokranantajalle virheilmoituksen huoneiston epasiisteydesta lian myo6haan,
koska vuokralainen oli tehnyt ilmoituksen vasta kuukauden huoneistossa asuttuaan eiké vuokranantaja nain
ollen ollut voinut vaatia huoneiston toista vuokralaista siivoamaan tiloja. Lautakunta ei suosittanut asiassa
hyvitysta.
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» Arviointikysymykset ja niiden vertailu vastaajarooleittain, 11
— Yleista lain toimivuudesta, 12
— Sopimusvapauden toimivuus, 16
— Kunnossapitovastuut, 18
— Vuokran maaraytyminen ja tarkistaminen , 22
— Huoneiston kayttaminen, 27
— Irtisanomisilmoituksen muoto, 31
— Irtisanomisaika, 37
— Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus, 41
— Muuttopaiva, 45
— Vakuus, 47

WEBEPOL

POWERFUL INSIGHTS
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Vastaajien taustatiedot

WEBEZPOL

ERFUL INSIGHTS

Vastaaja (N=56)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

L L y L L |
t t + t t |

Jarjestd, edustaa vuokralaisia 12,5%
Jarjesto, edustaa vuokranantajia
Jarjesto, edustaa molempia
Vuokralainen
Vuokranantaja 53,6%
Vilittaja 10,7%
Muu, mika

Muu, mika:

-isannoitsija
-Jarjesto, edustaa valittajia (myéhemmin siirretty vdlittdjat ryhmddn)

WEBEPOL

POWERFUL INSIGHTS
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Toiminta (N=56)

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

L L L L L L L \
+ + t t t t + |

Yksityinen 33,9%

Yritys 17,9%
Ammattimainen kiinteistdsijoittaja
Yleishyddyllinen yhteisé
Kunnallinen vuokratalo

21,4%

Opiskelija-asuntoyhteisé

WEBEZPOL

POWERFUL INSIGHTS

14
12
12 +
10 +
8 7
6 - 5
4 4
4+ 3 3
2 2 2 2
2 1 1 LI 1 1 1 11 1 1 1
o M || | ||
Jarjesto, edustaa Jarjestd, edustaa Jarjestd, edustaa  Vuokralainen Vuokranantaja Isdnnoitsija
vuokralaisia vuokranantajia molempia (N=6) (N=30) (N=7) (N=1)
(N=7) (N=4) (N=1)
W yksityinen M yritys M ammattimainen kiinteistdsijoittaja
yleishyodyllinen yhteiso kunnallinen vuokratalo opiskelija-asuntoyhteiso
Hmuu

WEBEPOL

POWERFUL INSIGHTS
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Kokemus vuokra-asioista (N=56)

Asun vuokralla, ei muuta kokemusta

Olen asukastoimikunnan jasen

Kasittelen vuokra-asioita paivittain

53,6%

Kasittelen vuokra-asioita viikoittain

25,0%

Kasittelen vuokra-asioita kuukausittain

Kasittelen vuokra-asioita erittdin harvoin

WEBEZPOL

POWERFUL INSIGHTS

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Kokemus vuokra-asioista vastaajarooleittain

M kasittelen vuokra-asioita paivittdin kasittelen vuokra-asioita viikoittain

késittelen vuokra-asioita kuukausittain késittelen vuokra-asioita erittain harvoin

WEBEPOL

POWERFUL INSIGHTS
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20 19
18 +
16 +
14 +
12 +
10 +
8
8 &
6 -
4
4 33 3 2 3 3-3
2+ 1I I a a ‘ I 1 a
0 - | |
Jarjesto, edustaa Jarjestd, edustaa Jérjestd, edustaa  Vuokralainen Vuokranantaja Vilittdja Isdnnoitsija
vuokralaisia vuokranantajia molempia (N=6) (N=30) (N=7) (N=1)
(N=7) (N=4) (N=1)
M asun vuokralla, ei muuta kokemusta B olen asukastoimikunnan jasen
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Maantieteellinen sijainti (N=56)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Paakaupunkiseutu (Helsinki, Espoo, Vantaa,

Kauniainen) 60,7%

Helsingin ympéryskunnat (Tuusula, Kerava, Sipoo,
Kirkkonummi, Lohja, Hyvink&a, Jarvenpaa, Vihti,
Mantsala)

16,1%
Turku, Tampere, Jyvdskyld, Kuopio, Oulu

39,3%

Muu Suomi

WEBEZPOL

RFUL INSIGHTS

18
16
14
12

o N A O ®

Maantieteellinen sijainti vastaajarooleittain

16
T 15

6
» 5 5
4
1 3
2 2
T+ 1-1 hl 1 1-1 3-
1 | |

Jarjesto, edustaa Jarjestd, edustaa Jdrjestd, edustaa  Vuokralainen Vuokranantaja Vilittaja Isdnnoitsija
vuokralaisia vuokranantajia molempia (N=6) (N=30) (N=7) (N=1)
(N=7) (N=4) (N=1)

M paakaupunkiseutu (Helsinki, Espoo, Vantaa, Kauniainen)
M Helsingin ympéaryskunnat (Tuusula, Kerava, Sipoo, Kirkkonummi, Lohja, Hyvink&a, Jarvenpaa, Vihti, Mantsald)
® Turku, Tampere, Jyvaskyld, Kuopio, Oulu

muu Suomi

WEBEPOL

POWERFUL INSIGHTS

Ympdristdministerion raportteja 23 | 2016

153



Arviointikysymykset ja niiden
vertailu vastaajarooleittain

WEBEZPOL

POWERFUL INSIGHTS

Yleista lain toimivuudesta (N=56)

80% 100% .
, Keskiarvo

- 3’6
o .% 218

W 1=tdysin erimielta M2 3 4 M 5=tdysin samaa mieltd M Ej osaa sanoa

AHVL on ymmérrettava

AHVL on tasapuolinen vuokralaisen
ja vuokranantajan valilld

AHVL toimii hyvin erilaisissa vuokrasuhteissa
(esim. opiskelija-asunnot, palveluasuminen)

WEBEPOL

POWERFUL INSIGHTS
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Yleista lain toimivuudesta:
‘AHVL on ymmarrettava’ vastaajarooleittain

0% 20% 40% 60% 80% 100% Keskiarvo

2

Jérjesto, edustaa vuokralaisia

2,9

(N=7) 2
Jarjesto, edustaa vuokranantajia 5 3’3
(N=2)
Jarjestd, edustaa molempia a 3,0
(N=1)
Vuokralainen . 2,3
(N=6)
Vuokranantaja _
(N=30) 3,9
valittsia
wen) |3 2 B o

(N=7)

Isannoitsija

(N=1) 1 4,0

W 1=tdysin erimieltd m2 = 3 © 4 m5=tdysin samaa mieltd ™ Ei osaa sanoa

VERFUL INSIGF

L

Yleista lain toimivuudesta: ‘AHVL on tasapuolinen

vuokralaisen ja vuokranantajan valilla’
vastaajarooleittain

0% 20% 40% 60% 80% 100% .
” ‘° ‘° ” ” -7 Keskiarvo
Jarjesto, edustaa vuokralaisia
(No7) 2,6
Jérjesto, edustaa vuokranantajia 38
(N=4) ’
Jarjestd, edustaa molempia 30
(N=1) ’
Vuokralainen
(N=6) 2,0
Vuokranantaja
(N=30) 2’9
Vilittsja 27
(N=7) !
Isannditsija -
(N=1)

W 1=tdysin erimieltdi M2 = 3 | 4 MW5=tdysin samaa mieltd M Ei osaa sanoa

WEBEPOL

POWERFUL INSIGF
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Yleista lain toimivuudesta: ‘AHVL toimii hyvin
erilaisissa vuokrasuhteissa’ vastaajarooleittain

0% 20% 40% 60% 80% 100% .
” ‘° ‘° ” ” -7 Keskiarvo
Jérjesto, edustaa vuokralaisia
(No7) 2,7
Jérjestd, edustaa vuokranantajia 3.0
(N=2) ’
Jarjestd, edustaa molempia 20
(N=1) ’
Vuokralainen
(N=6) 2,3
Vuokranantaja
(N=30) 2’9
Vilittaja
(N=7) 2,3
Isannoitsija
(N=1) .

W 1=tdysin erimieltd m2 = 3 © 4 W 5=tdysin samaa mieltd M Ei osaa sanoa

Sopimusvapauden toimivuus (N=56)

0% 20% 40% 60% 80% 100%
f ! ! ! ! i Keskiarvo

AHVL: i
on hyvé asia

M 1=tdysin erimieltd m2 =~ 3 ' 4 m5=tdysin samaa mieltd ™ Ei osaa sanoa

WEBEPOL

POWERFUL INSIGHTS
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Sopimusvapauden toimivuus: ‘AHVL:n sopimusvapaus
on hyva asia’ vastaajarooleittain

0% 20% 40% 60% 80% 100% .
‘ ‘ ‘ ‘ ‘ " Keskiarvo
Jérjestd, edustaa vuokralaisia
(N=7) 3 2 2,9
Jarjesto, edusta:i vuokranantajia 1 _ 4’0
(N=4)
Jarjesto, edustaa molempia 1 3,0

(N=1)
Vuokralainen 20
(e : | 2
Vuokranantaja 4.0
30 3 o [
"Ny I
(N=7) 1 2 ”
Isdnnaitsija -
vy ——

M 1=tdysin erimieltd ®W2 = 3 © 4 W 5=tdysin samaa mieltd M Ei osaa sanoa

WEBEZPO

POWERFUL INSIGH

L

TS

Kunnossapitovastuut (N=56)

0% 20% 40% 60% 80% 100% )
. Keskiarvo

= - 3,4

2,8

Mahdollisuus sopia vuokralaisen
ja vuokranantajan
kunnossapitovelvoitteista
toimii hyvin

Vuokran alennusta ja
vahingonkorvausta
koskevat sddnnékset toimivat hyvin

20% 25%

Vuokran alennusta ja
vahingonkorvausta
koskevat sadnnokset ovat selkeitd ja
ymmarrettavia

2,8
18% 30%

W 1=tdysinerimieltd M2 = 3 ' 4 W5=tdysin samaa mieltd M Ei osaa sanoa

WEBEPO

L

RFUL INSIGHTS
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Kunnossapitovastuut: ‘Mahdollisuus sopia vuokralaisen ja
vuokranantajan kunnossapitovelvoitteista toimii hyvin’
vastaajarooleittain

0% 20% 40% 60% 80% 100% .
” ‘° ‘° ” ” -7 Keskiarvo
Jarjesto, edustaa vuokralaisia
(N=7) 4 £ 2,9
Jérjestd, edustaa vuokranantajia _ 38
(N=4) !
Jarjestd, edustaa molempia 20
(N=1) ’
Vuokralainen 23
(N=6) ’
Vuokranantaja 38
(N=30) !
Vilittaja 35
(N=7) ’
Isannoitsija 4,0
(N=1)

W 1=tdysin erimieltd m2 = 3 © 4 m5=tdysin samaa mieltd ™ Ei osaa sanoa

WEBEZPOL

POWERFUL INSIGHTS

Kunnossapitovastuut: ‘Vuokran alennusta ja
vahingonkorvausta koskevat sdannokset toimivat hyvin’
vastaajarooleittain

0% 20% 40% 60% 80% 100% .
‘ ‘ ‘ ‘ ‘ - Keskiarvo
Jérjestd, edustaa vuokralaisia
(N=7) 2 2,3
Jérjesto, edustaa vuokranantajia 35
(N=4) ,
Jarjesto, edustaa molempia
(N=1) 2,0
Vuokralainen
(N26) 1,4
Vuokranantaja
(N=30) 3,2
Vilittsja
(N=7) 2,8
Isdnnaitsija _
(N=1)

M 1=tdysin erimieltd ®W2 = 3 © 4 W 5=tdysin samaa mieltd M Ei osaa sanoa

WEBEPOL

POWERFUL INSIGHTS
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Kunnossapitovastuut: ‘Vuokran alennusta ja
vahingonkorvausta koskevat saannokset ovat selkeita ja
ymmarrettaviad’ vastaajarooleittain

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Keskiarvo

Jérjesto, edustaa vuokralaisia

(N=7) 2,1
Jarjesto, edustaa vuokranantajia 35
(N=4) ’
Jarjesto, edustaa molempia 20
(N=1) ,
Vuokralainen
(N=6) 1,8
Vuokranantaja 31
(N=30) ’
Valittaja 27
(N=7) ,
Isannditsija R
(N=1)

W 1=tdysin erimieltd W2 = 3 ' 4 W 5=tdysin samaa mieltd M Eiosaa sanoa

WEBZPOL

POWERFUL INSIGH

Vuokran maaraytyminen ja tarkistaminen (N=56)

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Keskiarvo

Vuokran maaraa koskeva sopimusvapaus

toimii hyvin 3,5
Vuokran maaraa koskevaa
/ coskeva 2,4
sopimusvapautta tulisi rajoittaa
Vuokran tarkistamista koskeva saantely on
ymmarrettavaa (tarkistamisesta sopiminen 3,6
ja ilmoitusmenettely)
Vuokran korotusten maarélle tulisi 2,8

laissa olla ylaraja

W 1=tdysin eri mieltd m2 3 4 M 5=tdysin samaa mieltd M Eiosaa sanoa

WEBEPOL

POWERFUL INSIGHTS

Ympéristdministerion raportteja 23 | 2016

159



Vuokran maaraytyminen ja tarkistaminen: ‘Vuokran
maaraa koskeva sopimusvapaus toimii hyvin’
vastaajarooleittain

0% 20% 40% 60% 80% 100% Keskiarvo

Jarjestd, edustaa vuokralaisia 21
(N=7) 1 )

Jérjestd, edustaa vuokranantajia

(Noa) 4,0
Jarjestd, edustaa molempia
(N=1) 2,0
Vuokralainen
(N=6) 2,2
Vuokranantaja
(N=30) 3’9
Vilittaja 43
(N=7) ’
Isannoitsija
(Ne1) 3,0

W 1=tdysin erimieltd m2 = 3 © 4 m5=tdysin samaa mieltd ™ Ei osaa sanoa

WEBEZPOL

POWERFUL INSIGHTS

Vuokran maaraytyminen ja tarkistaminen: ‘Vuokran
maaraa koskevaa sopimusvapautta tulisi rajoittaa’
vastaajarooleittain

0% 20% 40% 60% 80% 100% Keskiarvo
. . , , )

Jarjesto, edustaa vuokralaisia

t T T |
e 3 2 _ 3,9
ey 1 20

Jarjestd, edustaa molempia a 4,0
(N=1)

i :  IETEm a0
(N=6)

Vuokranantaja
(N=30)

valittaja
(N=7)

Isannaitsija
(N=1)

M 1=tdysin erimieltd ®W2 = 3 © 4 W 5=tdysin samaa mieltd M Ei osaa sanoa

WEBEPOL

POWERFUL INSIGHTS
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Vuokran maaraytyminen ja tarkistaminen: ‘Vuokran
tarkistamista koskeva saantely on ymmarrettavaa’
vastaajarooleittain

0% 20% 40% 60% 80% 100% .
‘ ‘ ‘ ‘ " Keskiarvo
Jarjesto, edustaa vuokralaisia 26
N=7) ’
Jérjesto, edustaa vuokranantajia 30
(N=4) !
Jarjesto, edustaa molempia
(N=1) 3,0
Vuokralainen
N26) 3,7
Vuokranantaja
(N=30) 41
Vilittsja
(N=7) 3,3
Isdnnaitsija
(N=1)

M 1=tdysin erimieltd ®W2 = 3 © 4 W 5=tdysin samaa mieltd M Ei osaa sanoa

WEBEZPOL

POWERFUL INSIGHTS

Vuokran maaraytyminen ja tarkistaminen: ‘Vuokran
korotusten maaralle tulisi laissa olla ylaraja’
vastaajarooleittain

0% 20% 40% 60% 80% 100% .
‘ ‘ ‘ ‘ ‘ - Keskiarvo
B e
(N=7) 1 4,3
Jérjesto, edustaa vuokranantajia 23
(N=4) ’
Jarjesto, edustaa molempia
(N=1) 4,0
Vuokralainen
(N=6) 4,6
Vuokranantaja
(N=30) 2,4
Vilittsja 292
(N=7) !
Isdnnaitsija 1’0
(N=1)

M 1=tdysin erimieltd ®W2 = 3 © 4 W 5=tdysin samaa mieltd M Ei osaa sanoa

WEBEPOL

POWERFUL INSIGHTS
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Huoneiston kayttaminen (N=56)

0% 20% 40% 60% 80% 100% .
; ; | Keskiarvo
Huoneistokéynteja koskeva saantely on 33
PR N 21% ’
yksiselitteinen ja selkea
Laissa madritellyt menettelytavat ohjaavat
huoneistokaynteja riittavan tarkasti 21% 20% 3’1

Laki on riittdvén selked huoneiston
kayttamisen erityisehdoista (esim. eldimet,
tupakointi) ja niihin liittyvista
seuraamuksista sopimiseen

21% 29% . 3,0

W 1=tdysinerimieltd mW2 3 4  W5=tdysin samaa mielta W EOS

WEBEZPOL

POWERFUL INSIGHTS

Huoneiston kayttaminen: ‘Huoneistokaynteja koskeva
saantely on yksiselitteinen ja selkea’ vastaajarooleittain

0% 20% 40% 60% 80% 100% .
‘ ‘ ‘ ‘ ‘ " Keskiarvo
Jérjestd, edustaa vuokralaisia 29
N=7) ’
Jérjesto, edustaa vuokranantajia 45
(N=4) !
Jarjesto, edustaa molempia 2
(N=1) 0
Vuokralainen
N26) 3,3
Vuokranantaja
(N=30) 3,5
Valittaja 23
(N=7) ’
Isdnnaitsija 50
(N=1) ’

W 1=tdysin eri mielta W2 3 4 m5=tdysin samaa mieltd MWEOS

WEBEPOL

RFUL INSIGHTS

Ympéristdministerion raportteja 23 | 2016

162



Huoneiston kayttaminen: ‘Laissa maaritellyt menettelytavat
ohjaavat huoneistokaynteja riittdvan tarkasti’
vastaajarooleittain

0% 20% 40% 60% 80% 100% .
” ‘° ‘° ” ” -7 Keskiarvo
Jérjesto, edustaa vuokralaisia
(N=7) 2,6
Jérjestd, edustaa vuokranantajia 40
(N=4) ’
Jarjestd, edustaa molempia
(Ne1) 2,0
Vuokralainen
N2) 3,2
Vuokranantaja
(N=30) 3'2
valittsja
(N=7) 2,4
Isannoitsija 50
(N=1) !

W 1=tdysin eri mieltd =2 3 4 m5=tdysin samaa mieltd ®WEOS

WEBEZPOL

POWERFUL INSIGHTS

Huoneiston kayttaminen: ‘Laki on riittavan selkea huoneiston
kayttamisen erityisehdoista ja niihin liittyvista seuraamuksista
sopimiseen’ vastaajarooleittain

0% 20% 40% 60% 80% 100% .
‘ ‘ ‘ ‘ ‘ " Keskiarvo
Jérjestd, edustaa vuokralaisia
(N=7) 1 2 2,7
Jérjesto, edustaa vuokranantajia _ 40
(N=4) ’
Jarjesto, edustaa molempia 20
(N=1) ’
Vuokralainen
(No6) 3,0
Vuokranantaja 29
(N=30) ’
Valittdja 31
(N=7) ’
Isdnnaitsija
(No1) 5,0

W 1=tdysin eri mielta W2 3 4 m5=tdysin samaa mieltd MWEOS

WEBEPOL

POWERFUL INSIGHTS
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Irtisanomisilmoituksen muoto (N=56)

Keskiarvo

0% 20% 40% 60% 80% 100%
|

‘

Laissa olevat vaatimukset vuokralaisen
irtisanomismenettelylle toimivat hyvin

Laissa olevat vaatimukset

vuokranantajan irtisanomismenettelylle 38% 20% - 3,2
toimivat hyvin
Vuokranantajan irtisanomisperusteet 30
on madritelty laissa selkedsti =% 2% ° ’
Laissa on riittavan selkedt perusteet
vuokranantajan hyvaksyttévalle 20% ' 2,9

irtisanomisen syylle

Vuokralaisen irtisanomissuoja ei ole
riittava

9% 7%. 1,9

W 1=tdysin eri mieltda ™2 3 4 m5=tdysin samaa mieltd MWEOS

WEBEZPOL

RFUL INSIGHTS

Irtisanomisilmoituksen muoto: ‘Laissa olevat vaatimukset
vuokralaisen irtisanomismenettelylle toimivat hyvin’
vastaajarooleittain

0% 20% 40% 60% 80% 100%

L L L L L
+ + t t

Keskiarvo

3,1

Jarjestd, edustaa vuokralaisia
(N=7)

IS

Jarjestd, edustaa vuokranantajia
J 2 ) 2 1 3,8
(N=4)
Jarjesto, edustaa molempia

(N-1) 1 3,0

Vuokranantaja

(N=30) 3,7

2
Vuokralainen
(vcs g N s

Valittaja -
(N=7) 2 1 3,0
Isdnnaitsija

(N=1) 1 3,0

W 1=tdysin eri mielta W2 3 4 m5=tdysin samaa mieltd MWEOS

WEBEPOL

POWERFUL INSIGHTS
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Itisanomisilmoituksen muoto: ‘Laissa olevat vaatimukset
vuokranantajan irtisanomismenettelylle toimivat hyvin’
vastaajaryhmittain
OT% 29% 49% 69% 89% 109% Keskiarvo
Jarjesto, edl:’s\‘t:;)vuokralaisia 2 2 3,1
Jarjesto, edus(t;iz)uokranantajia _ 3,8
Jarjestd, edustaa molempia 2,0
(N=1)
Vuoz\:ilg)inen - 3,0
ot .
Vil . Il 2
ISé?Sfilt)Sijé 3’0
M 1=tdysin eri mieltd m2 3 4 W 5=tdysin samaa mieltd ™ EOS

WEBEZPOL

POWERFUL INSIGHTS

Irtisanomisilmoituksen muoto: ‘Vuokranantajan
irtisanomisperusteet on maaritelty laissa selkeasti’
vastaajarooleittain

0% 20% 40% 60% 80% 100% .
; . ! i A - Keskiarvo
Jérjestd, edustaa vuokralaisia
(N=7) 2,0
Jarjestd, edustaa vuokranantajia 28
(N=4) ,
Jarjestd, edustaa molempia 30
(N=1) ,
Vuokralainen 27
(N=6) ’
Vuokranantaja 34
(N=30) ,
Vilittsja 209
(N=7) ,
Isdnnaitsija _
(N=1)

W 1=tdysin eri mielta W2 3 4 m5=tdysin samaa mieltd MWEOS

WEBEPOL

POWERFUL INSIGHTS
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Irtisanomisilmoituksen muoto: ‘Laissa on riittdvan selkeat
perusteet vuokranantajan hyvaksyttavalle irtisanomisen syylle’
vastaajarooleittain

OT% 29% 49% 69% 89% 109% Keskiarvo
Jarjesto, edl:’s\‘t:;)vuokralaisia 3 2,3
Jérjestd, edustaa vuokranantajia 28
(N=4) ,
Jarjesto, ed(l:\‘s:i? molempia 2,0
Vuo:<’\:a=lg)inen 3,0
Vuorll\"igaon)taja 3,1
27
Isénnéitsija _
(N=1)
M 1=tdysin eri mieltd m2 3 4 W 5=tdysin samaa mieltd ™ EOS

WEBEZPOL

POWERFUL INSIGHTS

Irtisanomisilmoituksen muoto: ‘Vuokralaisen
irtisanomissuoja ei ole riittava’ vastaajarooleittain

0% 20% 40% 60% 80% 100% .
C " " " ” " Keskiarvo
Jarjestd, edustaa vuokralaisia 4 _ 4,0
(N=7)
Jarjestd, edustaa vuokranantajia 15
(N=4) )
Jarjestd, edustaa molempia 20
(N=1) ,
Vuokralainen 26
(N=6)
Vuokranantaja
(N=30) 1,5
Vilittaja
(N=7) 1,4
Isdnnaitsija 10
(N=1) ,

W 1=tdysin eri mielta W2 3 4 m5=tdysin samaa mieltd MWEOS

WEBEPOL

POWERFUL INSIGHTS
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Irtisanomisaika (N=56)

40% 60% 80% 100%
1 i i | Keskiarvo
Vuokralaisen suorittaessa irtisanomisen
irtisanomisaika on riittava B 235 - 3’5
Vuokranantajan irtisanomisen irtisanomisaika 37
on rittava 16% 23% - '
Mahdollisuus sopia irtisanomisajan
alkamisajankohdasta on laissa maaritelty
selkedsti: 33
Elleivat vuokralainen ja vuokranantaja ole 25% 14% - !
sopineet
irtisanomisajan alkamisesta muuta, ...
B 1=tdysin erimieltd m2 3 4 W 5=tdysin samaa mieltd WEOS

WEBEZPOL

RFUL INSIGHTS

Irtisanomisaika: ‘Vuokralaisen suorittaessa irtisanomisen
itisanomisaika on riittdva’ vastaajarooleittain

0% 20% 40% 60% 80% 100% )
- Keskiarvo

L L L L L
+ + t t

L I o
. I

Jérjestd, edustaa vuokralaisia
(N=7)

Jérjestd, edustaa vuokranantajia

(N=4)
Jarjesto, ed(l:\‘s:? molempia 20
Vuokreilainen 7 _ 3,7
(N=6)
e o I
s .
Isé?’:f:ilt)sijé 5’0

W 1=tdysin eri mielta W2 3 4 m5=tdysin samaa mieltd MWEOS

WEBEPOL

RFUL INSIGHTS
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Irtisanomisaika: ‘Vuokranantajan irtisanomisen
irtisanomisaika on riittava’ vastaajarooleittain

OT% 20% 40% 60% 89% 109% Keskiarvo
Jarjesto, edustaa vuokralaisia
(N=7) 3,3
Jérjestd, edustaa vuokranantajia
(N=4) 4,0
Jarjestd, edustaa molempia 30
(N=1) ’
Vuokralainen
(N=6) 2,7
Vuokranantaja
(N=30) 3’9
Valittaja
(N=7) 4,4
Isannoitsija
(N=1) 1,0

W 1=tdysin eri mieltd =2 3 4 m5=tdysin samaa mieltd ®WEOS

WEBEZPOL

RFUL INSIGHTS

Itisanomisaika: ‘Mahdollisuus sopia irtisanomisajan alkamisajankohdasta on laissa
maaritelty selkeasti. Elleivat vuokralainen ja vuokranantaja ole sopineet irtisanomisajan
alkamisesta muuta, irtisanominen lasketaan sen kalenterikuukauden viimeisesta

paivasta, jonka aikana irtisanominen on suoritettu.’ vastaajarooleittain

0% 20% 40% 60% 80% 100% .
” . . ” ” -7 Keskiarvo
t t t t i
Jarjesto, edustaa vuokralaisia
(N=7) 2,4
Jérjestd, edustaa vuokranantajia 30
(N=4) i
Jarjestd, edustaa molempia
(Ne1) 3,0
Vuokralainen
IN2) 3,5
Vuokranantaja
(N=30) 3'7
Valittaja 2,4
(N=7)
Isannoitsija _
(N=1)

W 1=tdysin eri mielta W2 3 4 m5=tdysin samaa mieltd MWEOS

WEBEPOL

POWERFUL INSIGHTS
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Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus (N=56)

0% 20% 40% 60% 80% 100%

[ [ [ [ | Keskiarvo

o o -% 3’0

14%

Vuokranantajan edelld luetellut purkuperusteet ovat
riittdvan kattavat

Purkamismenettelya koskeva sadntely toimii hyvin ja on
selked:

Vuokranantajalla ei ole oikeutta purkaa sopimusta,
jos laiminlyénnilld on vain vahdinen merkitys. Ennen
purkua

vuokralaiselle on annettava todistettavasti tiedoksi...

Purkamismenettely on kdytdnndssa vaikea

w
~

B 1=tdysin eri mieltd m2 3 4 M 5=tdysin samaa mieltd W EOS

WEBEZPOL

POWERFUL INSIGHTS

Vuokranantaja oikeus purkaa vuokrasopimus:
‘Vuokranantajan edella luetellut purkuperusteet ovat riittavan
kattavat’ vastaajarooleittain

0% 20% 40% 60% 80% 100% .
‘ ‘ ‘ ‘ ‘ - Keskiarvo
Jarjestd, edustaa vuokralaisia
(No7) 3,4
Jérjesto, edustaa vuokranantajia 35
(N=4) !
Jarjesto, edustaa molempia
(N=1) 4,0
Vuokralainen
(No6) 3,3
Vuokranantaja
(N=30) 3,5
Vilittsja
(N=7) 3,9
Isdnnaitsija
(No1) 5,0

W 1=tdysin eri mielta W2 3 4 m5=tdysin samaa mieltd MWEOS

WEBEPOL

RFUL INSIGHTS
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Vuokranantaja oikeus purkaa vuokrasopimus: ‘Vuokranantajalla ei ole oikeutta purkaa
sopimusta, jos laiminlydnnilla on vain vahainen merkitys. Ennen purkua vuokralaiselle on
annettava todistettavasti tiedoksi varoitus paitsi silloin, kun kyseessa on vuokrasuhteen
luvatonta siirto ja maksamatta jatetyt vuokrat.Purkamismenettelya koskeva saantely
toimii hyvin ja on selked’ vastajarooleittain

0% 20% 40% 60% 80% 100%

‘ ‘ ‘ ‘ ‘ " Keskiarvo
{
Jérjestd, edustaa vuokralaisia
(N=7) 3,4
Jérjesto, edustaa vuokranantajia 43
(N=4) ’
Jarjesto, edustaa molempia
(N=1) 3,0
Vuokralainen 25
(N=6) !
Vuokranantaja
(N=30) 2,9
Vilittsja
(N=7) 2,6
Isdnnaitsija -
(N=1)

W 1=tdysin eri mielta W2 3 4 m5=tdysin samaa mieltd MWEOS

WEBEZPOL

POWERFUL INSIGHTS

Vuokranantaja oikeus purkaa vuokrasopimus:
‘Purkamismenettely on kaytanndssa vaikea’
vastaajarooleittain

0% 20% 40% 60% 80% 100% .
‘ ‘ ‘ ‘ ‘ - Keskiarvo
Jérjestd, edustaa vuokralaisia
(Ne7) 3 1,9
Jérjesto, edustaa vuokranantajia 35
(N=4) !
Jarjesto, edustaa molempia
(N=1) 3,0
Vuokralainen
(No6) 3,4
Vuokranantaja
(N=30) 4,0
Vilittsja
(N=7) 44
Isdnnaitsija
(N=1) 5,0

W 1=tdysin eri mielta W2 3 4 m5=tdysin samaa mieltd MWEOS

WEBEPOL

RFUL INSIGHTS
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Muuttopaiva (N=56)

0% 20% 40% 60% 80% 100%
‘ ‘ ‘ ‘ I Keskiarvo
Laissa tulisi olla tarkemmat maaraykset
huoneiston tyhjentdmisesta ja sen ajankohdasta 16% 23% 411
vuokrasuhteen paattyessa
B 1=téysin eri mieltd m2 3 4 M 5=tdysin samaa mieltd M EOS

WEBEZPOL

ERFUL INSIGHTS

Muuttopaiva: ‘Laissa tulisi olla tarkemmat maaraykset
huoneiston tyhjentdmisesta ja sen ajankohdasta
vuokrasuhteen paattyessa’ vastaajarooleittain

OT%) 2(‘)% 4(‘)% 69% 8(?% 10?% Keskiarvo
Jarjesto, edL;sNt:;)vuokralaisia 2 5 27
Jarjestd, edus(t’::l)uokranantajia 4,0
Jarjestd, edustaa molempia 2 30

(N=1)
Vuokralainen
: ;. EE v
Vuokranantaja
weo - B s I 43
"y s
(N=7) 2 4,7
Isdnnaitsija _
wey ——

W 1=tdysin eri mielta W2 3 4 m5=tdysin samaa mieltd MWEOS

WEBEPOL

POWERFUL INSIGHTS
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Vakuus (N=56)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

—tt—t—+—+—+—+—+—+— Keskiarvo
Vakuuden enimmaismaéré on sopiva 18% 14% - 3’5
Laissa tulisi olla menettelytapasdannokset 38
vakuuden kayttamiselle. 32% % ’

B 1=tdysin eri mieltd m2 3 4 W 5=tdysin samaa mieltd mWEOS

WEBEZPOL

RFUL INSIGHTS

Vakuus: ‘Vakuuden enimmaismaara on sopiva’
vastaajarooleittain

0% 20% 40% 60% 80% 100% .
‘ ‘ ‘ ‘ ‘ - Keskiarvo
Jérjestd, edustaa vuokralaisia
(N=7) 3,1
Jérjesto, edustaa vuokranantajia 38
(N=4) ’
Jarjesto, edustaa molempia
(N=1) 3,0
Vuokralainen
(N=6) 2,8
Vuokranantaja
(N=30) 3,7
Vilittsja
(N=7) 3,7
Isdnnaitsija
(N=1) 5,0

W 1=tdysin eri mielta W2 3 4 m5=tdysin samaa mieltd MWEOS

WEBEPOL
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Vakuus: ‘Laissa tulisi olla menettelytapasaannokset
vakuuden kayttamiselle’ vastaajarooleittain

0“% 2(?% 4(?% 69% 89% 109% Keskiarvo
Jarjesto, edt:’s\lt:;)vuokralaisia ‘ 3,6
Jérjestd, edustaa vuokranantajia 33
(N=2) ’
Jarjesto, ed(l:\‘s:i;x molempia 5’0
Vuo:<’\rla=|:)inen 4'3
Vuohn\’;r;;r;taja 3,9
a1
Isﬁr(lsfilt)sijéi 1’0

W 1=tdysin eri mieltd =2 3 4 m5=tdysin samaa mieltd ®WEOS

WEBEZPO

POWERFUL INSIGHTS
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Huoneenvuokralainsaadannon toimivuuden
arviointi, Asunnot
Tekstivastaukset vastaajarooleittain

Maarit Pakarinen
Research Manager
Webropol Oy
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Vastaajien maara: 19

Jarjesto, edustaa vuokralaisia

- Vaikea ymmartaa,

- Lain tulisi suojata heikompaa osapuolta paremmin. Vuokranantajat ovat oppineet kayttamaan tiettyja lain kohtia
hyvakseen siten, ettd lain henki ei valttaméttd toteudu niin, kuin on alunperin lakia kirjoitettaessa tarkoitettu.
Esimerkiksi "ensimmaisen mahdollisen irtisanomispéivan" sopimista ei nailla sanoilla laissa ole, joten sitéa tuskin
on tarkoitettu alunperin sellaiseksi vuokralaisen kahleeksi, joka nykydan on vallitseva kaytanto.

Jarjesto, edustaa vuokranantajia

- Lain tekninen uudelleenkirjoittaminen olisi varmasti perusteltua.

- Laki toimii pddosin. Tarkennettavaa yksittaisissa pykalissa.

- AHVL kuitenkin suojaa vuokralaista. Toimivuus on pitkalti kiinni siitd, miten osaa sopia toisin, jos laki siihen
antaa mahdollisuuden.

- Kokonaisuutena toimii mutta vaatii paivitysta.

Jarjesto, edustaa molempia
- Kieliasu kaipaa péaivitysta, uudistettavia pykalia aika monta.

Vuokralainen
- Laki toimii mutta Yhtiot eivat

Vuokranantaja

- Kohtuuttomat korvausvastuut vuokralaisen tahallisista laiminlydnneista korottavat vuokratasoa seké
vaikeuttavat vuokra-asuntojen tarjontaa.

Monet yksityiset vuokranantajat pitavat asuntoja mielummin tyhjané kuin ottavat riskin esim. suurista
korjauskuluista.

- Suosii liiaksi vuokralaista.

- Laki on liilan vuokralaisen oikeuksiin painottunut.

- Airbnb tyyppinen toiminta. Missa menee erilaisen kayttttarkoituksen raja?

- Ongelmakohtia on, vuokranantaja on lain mukaan velvollinen sietdm&a&an melko paljon asioita vuokralaisen
eduksi, esim huoneiston luovutuskunto. Asunto saadaan luovuttaa aivan jarkyttavassa kunnossa ilman
seuraamuksia vuokrasopimuksen paattyessa "normaali kulumisen nimissa”. Liséksi
vuokranmaksulaiminlydnnin maarittelya pitéisi selkiyttad. Nyt kao tuijottaa ratkaisuissaan KKO:n
ennakkopaatosté (tiedoksiantohetken tilanne) laiminlyénnin merkitysté arvioidessaan, vaikka huomioon pitéisi
ottaa ratkaisuhetken todellinen velkatilanne (voi olla jo uutta velkaa).

- Vuokralaisen asema on erittéin suojattu ja ongelmatilanteissa laki suosii vuokralaista (esim. haatotilanteissa:
h&ato rastien perusteella). Nykyaikana ihmiset eivat osaa hoitaa raha-asioitaan ja mikéli ha&ddon perusteena
maksamattomat vuokrat useammalta kuulta (kasittely karajaoikeudessa hidasta), vuokranantajalla jaa
kaytannossa saamatta rastivuokrat, koska vuokralainen ei tule koskaan hoitamaan rasteja pois. Asukkaiden
piittaamattomuus velvoitteistaan.

- Olen hyvin tyytyvainen nykyiseen.

- Ongelmallista on, etté lakia sovelletaan kaytannossa kaikkiin vuokrasuhteisiin vuokranantajan statuksesta
riippumatta. Samat sddnnokset eivat valttaméatta sovellu vuokranantajana toimivalle yksityishenkildlle tai
vuokraustoimintaa paatoimisena liiketoimintana harjoittavalle yritykselle.

- Laki on hyva, mutta joissakin kohdissa vuokranantajalla on selke&sti suurempi valta varsinkin sellaisia
vuokralaisia kohtaan, joilla on heikot taloudelliset ja sosiaaliset mahdollisuudet. Laki on myds epéasuhta, mikali
markkinoilla on enemman vuokralaisten kysyntaa kuin tarjontaa ja toisinpain.

Valittaja
- Erilaisia vuokramuotoja ei laissa juurikaan ole huomioitu.
- Laki on jaadnyt muutamissa kohdissa jalkeen ja siell& on jonkin verran epadmaaraisyyksia

Isannaitsija
Ei vastauksia
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Vastaajien maara: 15

Jarjesto, edustaa vuokralaisia

- Vuokralainen on aina huonommassa asemassa. Vuokranantaja voi yksin paattaa ottaako vuokralaisen jolla on
erilaiset ajatukset .

- Kun markkina ei toimi ei ole sopimusvapautta. On vuokranantajan saneli

- Koska vuokramarkkinat ovat jo pitkdan olleet epatasapainossa, vuokranantajien eduksi, on sopimusvapaus
monissa kohti johtanut vuokralaisten kannalta epéedullisiin "ota tai jat4"-sopimustilanteisiin. Jos yht& vuokra-
asuntoa kohden on useita kymmenia hakijoita, se johtaa epaterveella tavalla vuokranantajien dominoimiin
tilanteisiin. Lisaksi yhd useammin vanhoja vuokrasopimuksia irtisanotaan, mikali vuokralaiset eivét suostu
"sopimaan" tolkuttoman korkeista vuokrankorotuksista (uusi sopimus uudella vuokratasolla).

Jarjestod, edustaa vuokranantajia
- Sopimusvapaus on kaksipiippuinen juttu. Lainsaadannon pitéisi suojella aina heikompaa osapuolta, tassa
tapauksessa vuokralaista.

Usein vuokralaisella ei ole mytskéaén osaamista tai ymmarrysté siitd mika on kohtuullista.

- Kohtuullisuus ja tietyt pakottavat sddnnokset asettavat rajat.

- Sopimusvapaus mahdollistaa yksityisten vuokraamisen ja vuokraukset. Ei sdantelya silla se johtaa Ruotsin
malliin - pimeisiin vuokriin, jonoihin ja meilld on kokemusta sdantelysta. Vuokra-asuntojen tuottaminen paattyy
ja silla on dramaattisia tyollisyysvaikutuksia.

Jarjesto, edustaa molempia
- Sopimusvapaus on paasaantoisesti hyva asia, mutta varsinkin itsenéistd asumistaan aloittavien nuorten asema
on jossain maarin suojaton ja aiheuttaa aika lailla jalkipyykki&.

Vuokralainen
Ei vastauksia

Vuokranantaja

- - jaa liian paljon tulkinnanvaraa

- Laissa kuitenkin maaratty mista voi sopia.

- Irtisanomisajat eivat ole tasapuolisia vuokranantajan ja vuokralaisen kesken. Vuokralaisella on liian hyvéat
oikeudet vuokranantajan kustannuksella. Yhtélaiset oikeudet molemmille, esim. 1 kuukauden irtisanomisaika.
Vakuuskatto pois.

- Esim tupakoimatomuus, grillaus epéaselvia kaytannossa.

- Sopimusvapautta pitéisi voida kuitenkin vield laajentaa nykyisestdan ja vahentéa pakottavia lainkohtia, esim.
irtisanomisajat, jalleenvuokraus.

- Sopimusvapautta voisi lisdta myos esim. irtisanomisaikojen pituuden suhteen. Ero vuokranantajan ja
vuokralaisen vahimmaisirtisanomisaikojen valilla on suuri. Pitka irtisanomisaika voi mm. vaikeuttaa
luottohairiomerkintdja omaavan vuokralaiskandidaatin mahdollisuuksia saada asunto, koska vuokranantaja
joutuu sitoutumaan vuokralaiseen pitkaksi ajaksi.

- Kylla se periaatteessa ja pa&osin toimii juuri ndin. Ongelmana on ns. neuvottelu, jos vuokrasopimusta
muutetaan tai vuokraa korotetaan paljon. Erityisesti markkinatilanteessa, jossa tarjontaa on kysyntaa
vahemman, vuokranantaja kaytannssa sanelee muutokset ilman neuvottelutarvetta tai -halukuutta.

Valittaja
- Vuokranantajan irtisanomisaika voisi olla yli vuoden kestévissa vuokrasopimuksissa hiemen lyhempi, kuin 6 kk.
Vertaa vuokralaisen aina 1 kk.

Isannaitsija
Ei vastauksia
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Vastaajien maara: 12

Jarjesto, edustaa vuokralaisia

- Saannokset ovat lainopillisesti selkeitd ja ammattilaiset osaavat tulkita niité, mutta todella monille
vuokranantajille tuottaa vaikeutta ymmartaa, ettéd esim. vuokranalennus on asia, jota puutteellisessa kunnossa
olevasta asunnosta on pakko noudattaa.

Jarjestod, edustaa vuokranantajia

- Nykyinen laki on koeteltu oikeusasteissa ja sen soveltaminen on vakiintunutta.

- Mik& on kohtuullinen vuokran alennus puutteellisessa kunnossa olevan vuokrahuoneiston eri tilanteissa,
aiheuttaa runsaasti kiistaa osapuolten valille. Vaatisi selkeyttamista.

- Liian usein asioita jatetaan nailta osin lain varaan.

Jarjesto, edustaa molempia
- Kuluttajariitalautakunnan, kuluttajaneuvonnan ja oikeusaputoimistojen tyomaarat tallakin sektorilla antavat
parhaimman kuvan toimivuudesta.

Vuokralainen
Ei vastauksia

Vuokranantaja

- Liilan monet sovitut asiat vuokralainen voi vieda kardjaoikeuteen ja paésté velvollisuuksistaan. Vuokralaisen
laiminlyontien makumieheksi sopimuksista suolimatta joutuu vuokranantaja.

- Toisinaan suurten remonttien yhteydessa on haasteellista maéaritella alennuksen maaréaé, mutta taas toisaalta
sopimisen vapaus helpottaa asiaa.

- Vuokralaisten kasitykset kohtuullisesta alennuksesta eivét yleensa kohtaa voimassa olevan lain ja vallitsevan
korvauskaytannon kanssa, mistéa syntyy tarpeettomia riitoja.

- Periaatteet kunnossapitovastuusta sekd vuokranalennuksesta ja vahingonkorvauksista toimivat paéasaantoisesti
hyvin. S&Aannoksié voisi tarkentaa niistd annetun oikeuskaytannon perusteella.

Valittaja

- Erityisesti vuokran alennukseen liittyy paljon kdytdnndn ongelmia. Vuokralaisen ja vuokranantajan ndkemykset
alennuksen maarasta ovat usein varsin kaukana toisistaan.

- Vuokran alennus ja vahingonkorvaus summat ovat véalilla haasteellista maéarittdad - onko mahdollista, etta laissa
otettaisiin kantaa alennus- ja korvaussummiin?

- tarkempi ohjeistus voisi olla hyva, niin ei tarvitsisi neuvotella joka kerta

Isannaitsija
Ei vastauksia
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Vastaajien maara: 6

Jarjesto, edustaa vuokralaisia

- Kaytdnndssa vuokrataso on noussut vuokra-asuntopulan takia niin korkealle, ettd tdma lainkohta ei toimi, silla
vuokrataso on yleiselld tasolla niin korkea, ettd kohtuuttomiakaan vuokria ei kaytannossa vieda tarkistettavaksi.
Sopimusvapaus toimii kaytadnndssa talla hetkella kasvukeskuksissa vain vuokranantajan eduksi.
Vuokrankorotusmenettelysté on tullut valitettavasti ylisuurten korotusten automaatti. Koska
sahkonsiirtohintoihinkin viranomainen on esittédnyt korotuskattoa, olisi syyta selvittdd mahdollisuuksia tehda
maaraaikainen korotusjarru kasvukeskuksiin, ainakin Helsingin seudulle, Dublinin ja Berliinin uusien
vuokrankorotusjarrujen tapaan. Jos hallitus voi esittdd palkansaajien ansiotasoon leikkureita ja pakkolakeja,
olisi syyté ottaa samat keinot kayttéon myos valttamattémien hyddykkeiden, kuten asumiskustannusten /
vuokratason jarrutukseen.

Jarjestod, edustaa vuokranantajia

- Tarkistamiseen liittyen vuokranantajan ilmoitusvelvollisuutta (missé tilanteissa ilmoitusvelvollisuus) koskevaa
normia tulisi selkeyttda. Hankalasti kirjoitettu nykyisellaan.

- Aika usein joudutaan menemaan irtisanomiseen, kun ymmarrysta kohtuullisesta kédyvasta vuokratasosta ei
saavuteta.

- Nykyinen sopimusvapaus toimii ja hyvé vuokratapa toimii.

Jarjesto, edustaa molempia
Ei vastauksia

Vuokralainen
Ei vastauksia

Vuokranantaja

- Riistiriitaiseltqg tuntuu se, etté rajoitusten alaisten kiinteistdjen vuokria voidaan korottaa nopeammassa
aikataulussa, kuin rajoituksista vapaita.

- Vuokran sédéntelyn pitéisi tulla kayttdon "automaattisesti” kun markkinoilla on lilan vahan tarjontaa tarpeeseen
nahden. Sijoittakysynté kasvattaa vuokrien hintaa tavalla, joka on yhteiskunnan etujen vastaista. Luonnollisesti
tama ongelma pitd& poistaa tarjontaa lisédmalla, mutta ennen sen toteutumista keinona on vain
sijoittajakysynnan vaimentaminen.

valittaja
Ei vastauksia

Isannaitsija
Ei vastauksia
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Vastaajien maara: 16

Jarjesto, edustaa vuokralaisia
- Huoneistossa kaynneista ja niistd sopimisesta olisi hyva kirjata tarkemmin.

Tupakointi ja lemmikit ovat tyypillisia riita-aiheita, niistakin voisi olla hyva kirjata tarkemmin.

Jarjestod, edustaa vuokranantajia

- Laissa voitaisiin nimenomaisesti "ohjata" osapuolia halutessaan sopimaan lemmikkieldinkielloista ja
tupakointikielloista, jotta asiasta sopiminen ei unohdu.

- Epéaselvaa on, missd maarin voidaan sopimuksin rajoittaa huoneiston kaytt6ad, kun vuokralainen katsoo
kyseessa olevan "normaalin elamisen” rajoittamisen.

Jarjesto, edustaa molempia
Ei vastauksia

Vuokralainen
Ei vastauksia

Vuokranantaja

- Parveketupakoinnista ei oikein tieda, onko se luvallista vai ei.

- Laki voisi velvoittaa taloyhtitt savuttomiksi jotta allergiset samassa sarjassa muiden kanssa asuntoa
etsiessaan.

- Huoneiston nayttd "vuokralaiselle sopivana aikana" voi kdytdnndssa tarkoittaa, ett nayttdaikojen sopiminen on
erittéin hankalaa.

- Maaérittelya olisi ehké syyté tarkentaa huoneistokayntien osalta, koska etenkin "harrastaja vuokranantajat"”
kulkevat asunnoissa vuokralaisten kertoman mukaan l&dhes miten sattuu.

- Erikseen olisi hyva mainita hatatapaukset, milloin vuokranantajalla on oikeus paasté tarkastamaan huoneiston
kunto ilman ennakkoilmoitusta. Esim. jos vuokranantajalle on ilmoitettu vesivahingosta kiinteistossa ja vahinko
koskee myads tiettyja asuntoja. Jotta voidaan estda vahingon levidaminen, siihen pitéisi puuttua heti.

- Mikali vuokralainen on itse irtisanonut sopimuksen ja siitd huolimatta ei pa&sta asuntoon irtisanomisajalla
uudellenvuokrausta varten, niin timé tulisi voida sanktioida. On hyvin harmillista joutua vuokranantajana
kiusanteon kohteeksi.

- Laki on hieman epaselvéa koskien vuokranantajan lupaa menna huoneistoon tarkistamaan sen kunto
esimerkiksi tapauksissa, joissa vuokralaisen on todettu viettdvan hairitsevaa elamaa. Raja on epéaselva
kotirauhan rikkomisen ja huoneiston hoidon valilla. Olosuhteista johtuen nayttdjen jarjestamisessa asia ei ole
niin vaikea, vaikka mahdollisuus samalle ongelmalle on siindkin olemassa. Tarkeint& on tietenkin hyvéa suhde
vuokralaisen ja vuokranantajan vélill&.

- Huoneistokaynteja on kaytannossa vaikea toteuttaa, jos vuokralainen ei ole yhteistyéhaluinen. Tdman vuoksi
tarvittaisiin nykyista selkedamméat s&annét.

- Ongelmia lain tulkinnassa huoneiston ndyttdmisen suhteen ei ole juurikaan ilmennyt. Erityisehdoista sopiminen
on luonnollista, koska laki perustuu osapuolten sopimusvapauteen.

Valittaja

- Jos huoneisto on tarkoitus myyda tai se on uudelleen vuokrattavissa, vuokranantajalla on oikeus nayttaa
huoneistoa vuokranantajalle ja vuokralaiselle sopivana aikana. =) vuokralainen voi vaikeuttaa asunnon
myyntid/vuokrausta viivyttdmalla asuntonaytttjal

- Vuokranantaja on heikolla, jos vuokralaiselle ei sovi mikédén aika asuntonayttja varten.

- Kasite "sopiva aika" on liian epatasmallinen; laki voisi maéarata ajankohdasta tarkemmin. Vuokranantajalla tulisi
myos olla oikeus menna huoneistoon kiireellisissa tilanteissa, joissa kdynnista sopiminen on kohtuuton
edellytys.

Isannaitsija
Ei vastauksia
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Vastaajien maara: 16

Jarjesto, edustaa vuokralaisia

- Silloin, kun sopimus irtisanotaan, jotta saataisiin aikaan uusi sopimus huomattavasti korkeammalla vuokralla,
toteutuu vuokralaisen irtisanomissuoja huonosti. Kaytdnndssa lahes miten suuri tahansa korotus on talla
menettelylld, kunhan muotoseikkoja noudatetaan, mahdollista, silla vuokralaiselle ei yleensé jaa muuta
vaihtoehtoa vuokra-asuntopulasta karsivissa kaupungeissa kuin nielld suuretkin korotukset, vaikkei omalla
tulotasolla niihin varaa kaikilla olisikaan.

Jarjesto, edustaa vuokranantajia

- Tiedoksiantotapojen osalta tulee huomioida se, ettd lain voimaantulon jalkeen on siirrytty yhtd enenevassa
madrin sahkoiseen asiointiin.

- Sahkoisen viestinnan kehittymisen huomioonottaminen irtisanomistilanteissa puuttuu laista. Epéselvyytta
varsinkin vuokralaispuolella on aiheuttanut se, mik& on hyvaksyttava irtisanomisperuste ja mikéa ei, kun laissa ei
naita perusteita luetella.

- Vuokralaisen osalta irtisanomisaikaa tulisi pidentdd 1kuukaudesta yhta pitkaksi kuin vuokranantajan osalta.

Jarjesto, edustaa molempia
Ei vastauksia

Vuokralainen
Ei vastauksia

Vuokranantaja

- Ongelmana ei niink&én ole lain teksti vaan sen tulkinta esim. karéjaoikeudessa. Esim. vakavasta
hairiokaytoksesta naapureita kohtaan ei karéjaoikeudessa saa oikeudenmukaista tuomiota.

- Irtisanomisaika vuokralaisen ja vuokranantajan véalilla lahemmaksi samaa

- Irtisanominen hairidtapauksissa: nayttotaakka on kohtuuton vuokranantajalle.

- Néakemykset siitd, mikd on hyvan tavan mukaista lienevat yha erilaisempia, joten tarkentamista kaivataan.

- Kun toisen sopijaosapuolen eli vuokralaisen irtisanoutumiseen ei vaadita perusteita, niin muksi toisen
sopijapuilen eli vuokranantajan pitda perustella sopimuksen irtisanominen.

- Sahkoinen irtisanomisilmoituksen tiedoksianto olisi syyta tehda mahdolliseksi edes siten, ett osapuolet voivat
tasta yhteisesti sopia.

Kuolemantapauksissa kuolinpesén irtisanomisoikeutta tulisi helpottaa. Sukuselvitysten ja kaikilta
pesanosakkailta saatavien valtuutusten saaminen kestaa kauan. Irtisanomisen pitkittyminen ei ole kuolinpeséan
eiké vuokranantajan edun mukaista.

Konkurssitapauksissa konkurssipesan hoitaja olisi syyté velvoittaa ilman eri pyynt6a ilmoittamaan
konkurssipesén halusta irtisanoa vuokrasopimus tai jatkaa sitd. Usein vuokranantaja saa tiedon konkurssista
vasta kun on ldhettdnyt maksuhuomautuksen maksamattomista vuokrista.

- Vaikea tilanne syntyy kun kokonainen vuokratalo laitetaan peruskorjaukseen ja asukkaiden vuokrasopimukset
irtisanotaan. On mahdollista, ettéd asukas ei kaytdnndssa poistu maaréajassa, vuokranantajalla ei ole oikeutta
kaytanndssa poistaa asukasta asunnosta ja rakennustytn alkaminen viivastyy.

Toinen ongelma liittyy hairiotd, turvattomuutta tms. aiheuttaviin asukkaisiin, joiden sopimusta ei saada
paattymaan sujuvasti. Taman hdirid asukaan oikeutta vaalitaan liian usein naapureiden "kustannuksella” eli
heidén oikeuksistaan huolehtiminen jaa vaillinaiseksi.

Valittaja
- Kaytdnndssa ilmenee epéaselvyyttd esim. sen suhteen, onko vuokralaisen sahkdpostitse tekema irtisanominen
riittdva. Nykypaivanad sdhkopostin tulisi rinnastua kirjalliseen ilmoitukseen.

Vuokranantajan irtisanomisoikeus on kaytanndssa liilan suppea ja epaselva. Laissa pitaisi maaritella tarkemmin
se, milloin kyse on hyvaksyttavasta irtisanomisesta ja milloin ei.

- Haasteita tuo irtisanomisen toimittaminen todistettavasti, jos irtisanominen jaa kuun viimeisille paiville.

- Vuokranantaja irtisanomisilmoitus pitéisi riittaa kirjallisesti esim. sdhkopostina, ei todistettavasti. Menettely tulisi
olla molemmille vuokranantajalle ja vuokralaiselle sama.

- Lain edellyttdama tiedoksiantomenettely (vaatimus kirjallisuudesta ja todistettavuudesta) on lilan raskas; laki
voisi mahdollistaa sahkoiset tavat toimittaa irtisanomisilmoitus.

Isannaitsija
Ei vastauksia
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Vastaajien maara: 18

Jarjesto, edustaa vuokralaisia

- Siirretty irtisanomisaika on osapuolille vaikea

- Mahdollisuus sopia irtisanomisajan alkamisesta on ehkpa koko lain suurin epakohta, silla ei lainsaataja ole
osannut arvata, ettd tdma johtaa siihen, ettd nykyaan lahes kaikki vapaarahoitteiset vuokra-asunnot vuokrataan
siten, ettd vuokralainen sidotaan 12, 18 tai jopa 24 kuukaudeksi asuntoon, vaikkei sopimus ole solmittu
myo6skaan méaaraaikaiseksi, vaan toistaiseksi voimassaolevaksi.

Jarjesto, edustaa vuokranantajia

- Irtisanomisajan alkamisajankohdasta sopiminen on yleistd, mutta menettely herattaa silti edelleen
hammennysta, kun laki ei ota asiaan selkeasti kantaa. Menettely tulisi kirjata selkeasti lakiin. Vaihtoehtoisesti
(tai edellda mainitun lisdksi) lailla voitaisiin ottaa kantaa yhdistelmasopimuksiin. Mielestani
yhdistelmasopimukset (maardaikainen joka jatkuu toistaiseksi voimassa olevana) voitaisiin nimenomaisesti
hyvaksya, nyt yhdistelmésopimukset ovat tulkinnanvaraisia ja siksi hankalia.

- Irtisanomisajan alkamisajankohdan sopimista koskevaa saantelya tulee selkeyttaa.

- Vuokralaisen irtisanomisaikaa tulisi pidentaa nykyisesta 1kuukaudesta siten etta irtisanomisaika olisi
sovittavissa 1-3kk ei lainsaédantdpakkoa. Tama toisi vuokraukseen tarvittavaa ennakoitavuutta ja parantaa
vuokramarkkinoiden toimivuutta.

Jarjesto, edustaa molempia
Ei vastauksia

Vuokralainen
Ei vastauksia

Vuokranantaja

- Vuokranantajan irtisanomisaikaa voisi lyhentda aina 3kuukauteen.

- Sama molemmille!!

- Vuokranantajan irtisanomisajat ovat liian pitkat.

- Toimii talla hetkelld, enka I&htisi vuokralaisen 1kk irtisanomisaikaa pidentdamaan.....voisi jAhmeyttdd markkinoita

- Sopimus on mahdollista muotoilla niin, ettei vuokralainen tosi asiassa ymmarra ollenkaan, milloin hdnen on
mahdollista irrottautua sopimuksesta ilman taloudellisia seurauksia. Ei hyva asia ollenkaan, liséa
epaluottamusta kaikkia vuokranantajia kohtaan.

- Vuokralaisen yhden kuukauden irtisanomisaika on liian lyhyt kun sité verrataan vuokranantajan 6 kuukauteen.
Vuokralaisella 2 kk ja vuokranantajalle 2-4 kk vuokrasuhteen kestosta riippuen.

- Helsingissa, jossa vuokramarkkinat ovat sujuvat ja kysyntaa on, irtisanomisajat toimivat hyvin ja vaikuttavat
ehka myos kilpailuun myonteisesti. Vuokralaisen 1 kk irtisanomisajalla 10ytaa yleensa uuden vuokralaisen.
Toinen asia on, toimivatko vuokranantajan kannalta heikommalla markkinakysynnall&.

"Yhdistelmasopimukset", joissa irtisanomisajan alkamisajankohtaa pidennetéén vuoden kestavaksi, minké
jalkeen astuu voimaan varsinaiset ahvl:n irtisanomisajat, on epaselvé. Maalikoille se nayttaytyy sopimuksena,
jossa on seka maaraaikainen etté toistaiseksi voimassa oleva sopimus samassa paketissa, vaikka asia ei
valttamatta nain ole. Kaytanndssa vuokralaisen kannalta tilanne kuitenkin on nain. Koska
"yhdistelImasopimukset" ovat lisdantyva kaytanto, ei senkaan vuoksi vuokralaisen irtisanomisajan
pidentamiselle ole tarvetta. Toisaalta vuokralaista helpottaa 12 kk "yhdistelmasopimuksissa" siirtyminen
suoraan pidempaan vuokranantajan irtisanomisaikaan.

- Aivan ehdottoman térkeaa olisi, ettd kummankin osapuolten aikamaareitd muutettaisiin; vuokralaiselle
vahintédan 2kk irtisanomisaika ja lyhentéa vuokranantajan aika kaikissa tilanteissa maksimissaan 3kk
irtisanomisaikaan.

- Vuokralaisen ja vuokranantajan vahimmaisirtisanomisaikojen olisi syyta olla lahempé&na toisiaan. Liian pitka
irtisanomisaika voi johtaa kohtuuttomiin tuloksiin. Irtisanomisajasta olisi voitava sopia osapuolten kesken.

Valittaja

- Mahdollisuus sopia irtisanomisajan alkamisajankohdasta on laissa méaritelty selkeé&sti =) Vuokralaiset
kasittavat usein vuokrasopimuksen maardaikaiseksi jos sovittu ensimmaisesta irtisanomisajan
alkamisajankohdasta.
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- Vuokranantajan 6 kk irtisanomisaika on pitka.

- Vuokranantajan irtisanomisaika voisi olla yli vuoden kestévissa sopimuksissa alle 6 kk.

- Vuokranantajan irtisanomisaika yli vuoden kestaneissé vuokrasuhteissa on tarpeettoman pitka. Irtisanomisaika
voisi olla aina vuokrasuhteen kestosta riippumatta 3kk.

On hyv4, ettd myos toistaiseksi voimassa olevissa vuokrasuhteissa voidaan sopia alkuun tietysta
vahimmaiskestosta. Kaytadnndssa kuitenkin irtisanomisajan alkamisajankohdasta sopiminen on osapuolille
hankalaa; sopimusehtoa ei osata muotoilla, eika sen sisdlt6a oikein ymmarretd. Tulkintakysymyksia ja -
erimielisyyksia tulee esiin usein. Yksinkertaisempaa olisi, jos laki mahdollistaisi ns. yhdistelm&asopimuksen;
sopimus olisi ensin maaraaikainen, jonka jalkeen se jatkuisi toistaiseksi voimassaolevana. Vuokranantajan tulisi
esim. 3kk ennen maéraajan paattymisté ilmoittaa vuokralaiselle, jos han haluaa vuokrasuhteen paattyvéan
maaréajan loppuun (vuokralaisen vastaava ilmoitusaika olisi esim. 1kk).

Isannaitsija
Ei vastauksia

Vastaajien maara: 14

Jarjesto, edustaa vuokralaisia
- Pitaisi saada selkeyttd mm. hairitsevan elaméan suhteen.

Jarjestod, edustaa vuokranantajia

- Se, ettd purkamismenettely on usein kaytannossa vaikea, liittyy paremminkin asian hoitamiseen oikeudessa,
kuin itse AHVL:n sdannoksiin. Ha&adon hakeminen kestdé kohtuuttoman kauan, etenkin tilanteissa, joissa on
hankaluuksia saada vuokralaista haastettua oikeuteen. Jos lakia paatetddn selkeyttad, tulisi samalla
tarkastella mahdollisuutta lisdté vuokranantajalle oikeus tietyisséa (tarkoin laissa méaaritellyissa) tilanteissa siirtaa
vuokralaisen tavarat varastoon ja vaihtaa lukot, jotta asunto saadaan uudelleen vuokrattua. Viittaan tilanteisiin,
joissa vuokralainen "katoaa", eikd hdneen saada enda lainkaan yhteyttd. Se, ettd ihan kaikissa tilanteissa on
haettava haatd, saa aikaan sen, ettd purkamismenettely on kaytanndssa valilla kohtuuttoman hankalaa, hidasta
ja kallista. Tama ei ole my6skaan tarkoituksenmukaista alueilla, joilla vuokra-asunnoista on huutava pula.

- Perusteisiin tulee lisatéd muu painava syy (muu sopimusrikkomus, vuokrasuhteeseen kytkeytyméton rikos jne.) ,
jonka perusteella vuokranantajalla olisi oikeus purkaa vuokrasuhde.

Jarjesto, edustaa molempia
Ei vastauksia

Vuokralainen
Ei vastauksia

Vuokranantaja

- ks. ed. kommentti kardjaoikeuden tulkinnoista

- Hairitsevaan elaméaan selkedampi maarittely

- Voi olla vaikeaa, jos vuokralainen "katoaa"

- Purku on selkeé etenkin, kun huomioidaan liséksi 628 pykalan "erittdin moitittavat"-tilanteet. Purun ongelma on
se, ettd asiakkaat eivat reagoi siihen juuri ollenkaan, vaan liilan usein asia on vietava karajaoikeuden
ratkaistavaksi.

- Kohta 6. : perusteita voisi avata ja selkiyttdd. Esim. tdhan kohtaan kuuluu mielesténi vaaran aiheuttaminen
kiinteistolle (esim. tulipalo). Se ei kuitenkaan kovin selvasti tule ilmi tekstista, joka viittaa I&hinn& kiinteiston ja
kaupungin jarjestysmaaraysten noudattamiseen. Mita kaytadnndssa tarkoittaa :Mité terveyden sailyttamiseksi
on saadetty tai maaréatty..

- Sana "véhainen" on hieman hankala maéarittelykysymys. Johtaako myds liiallisiin oikeuskaytantoihin?

- Vuokrasopimuksen purkaminen on usein liian pitk& prosessi, vaikka paasaantoisesti ne kasitellaankin
summaarisessa menettelyssa. Purkaminen ilman varoitusta tulisi laajentaa koskemaan myds 3 ja 6 kohtia.
Etenkin huoneiston huono hoito on voinut olla niin vakavaa, etta on perusteltua purkaa sopimus ilman
varoitusta. Vakiintunutta oikeuskaytantta olisi syyta kirjata lakiin selventaméaan sadantelya. Purkamisilmoituksen
(ja varoitusten) tiedoksiantamisprosessia olisi syyté keventaa.

- Viite edellinen kysymys. Sopimuksen purkaminen voi olla hyvinkin vaikeaa. Talldin muut naapurivuokralaiset
voivat joutua karsimaan kohtuuttoman paljon yhden, esimerkiksi hairitsevan vuokralaisen, oikeuksista ja siten
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"kunnolliset" joutuvat kédsrimaan paljon ja heidan oikeuksistaan hairittémaan ja turvalliseen asumiseen ei
huolehdita riittavasti.

valittaja

- Kaytanndssa vuokrasopimuksen purkaminen vie liikaa aikaa. T&ma johtuu kuitenkin enimmakseen
tuomioistuinten kasittelyajoista, ei AHVL:sta.

- Purkuilmoituksen toimittaminen on haastellista, jos vuokralaista ei tavoiteta - toimittaminen kestaa kauan.

- Vuokran maksamatta jattamisen vuoksi purkaminen toimii hyvin. Huoneiston hairintatilanteessa
vuokrasopimuksen purkaminen pitéisi olla helpompaa.

Isannaitsija
Ei vastauksia

Vastaajien maara: 17

Jarjesto, edustaa vuokralaisia
- Kaytdnndssa usein on vuopkralaisella ongelmia tavaroiden siirtdmisessa pois huoneistosta ja loppusiivouksen
tekeminen viimeisena péaivana aiheuttaa ongelmia.

Jarjestod, edustaa vuokranantajia

- Moni sopii muuttopaivasta siten, ettd muuttopéiva on sopimuksen paattymispaiva. Nykyinen normi puolen
asunnon hallinnan luovuttamisesta on epaonnistunut ja muutoinkin olisi parempi, ettd lain mukainen
muuttopéiva olisi sopimuksen paattymispaiva, yleensa siis kuukauden viimeinen paiva.

- Nykyinen sdannos on erittéin epéselva erityisesti silloin, kun muuttopaiva sattuu viikonlopuksi. Tuo "puolet
asunnosta tyhjaksi"-sddnnos on taysin toimimaton ja kéaytannolle vieras.

Jarjesto, edustaa molempia
Ei vastauksia

Vuokralainen
Ei vastauksia

Vuokranantaja

- Selkeat sdadokset myos vuokralaisen hallinnassa olevan vuokrahuoneiston liséksi olevien tilojen
tyhjentdmisesta.
Sopimuksen viimeinen paiva pitéisi olla yksiselitteisesti asunnon luovutuspaiva.

- Sopimuksen paéttymispaiva on muuttopaiva.

- Muuttopéiva on viimeistdan sopimuksen paattymispaiva!!!

- Laissa tulisi olla selkeat sddnndkset siitd, miten vuokranantaja voi toimia huoneistoon jatetyn omaisuuden
osalta.

- Voihan sen itsekin sopia ja kirjoittaa vuokrasopimukseen. En ole tosin koskaan muistanut nain tehda, muttei
kertaakaan siita vaikeuksiakaan ole ollut.

- Jos ei muuttopaivéaa sovita sopimuksen paattymispaivaksi vuokrasopimuksessa, on huoneiston luovutuksesta
jatkuvaa saatamistd pois muuttavien kanssa. Ajolahtdtilanteista tulee todella hankalia.

- Muuttopéiva ja vuokrasuhteen paattymispaivé pitéisi olla sama.

- "Pyhapaivapidennys” on vield hyvaksyttava, mutta normaalina arkipaivana muuttopaivan pitaisi olla
vuokrasopimuksen viimeinen paiva.
Lain selkeyttdmisen kannalta koko tdma lause "Muuttopdivana vuokralaisen on jatettava puolet
asuinhuoneistoa vuokranantajan kaytettavaksi seké seuraavana paivana luovutettava huoneisto kokonaan
vuokranantajan hallintaan" pitaisi poistaa. Ts. sopimuksen loppumispdivan tulee olla my6s muuttopaiva, ellei
loppumispéiva ole viikonloppuna, ja koko asunto myds tyhjaksi sopimuksen loppumispaivana.

- Nykyinen saantely on todella sekava eika toimi kaytdnndssa. En tieda yhtaan tapausta, jossa puolet
huoneistosta olisi todella jatetty muuttopéivané vuokranantajan hallintaan. Se, etta séannés on
sopimuksenvarainen on hyva asia.

Valittaja
- Muuttopéaivan tulisi olla vuokrasopimuksen viimeinen pdiva, jolloin huoneisto kokonaisuudessaan olisi
luovutettava vuokranantajan hallintaan.
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- Muuttopéiva tulisi olla vuokrasopimuksen paattymispaiva.

- Vuokrasopimuksen muuttopéiva pitéisi ehdottomasti olla sama kuin paattymispaiva.
- muuttopéivd sama kuin sopimuksen viimeinen voimassaolopaiva

- Muuttopéivan tulisi olla sama kuin sopimuksen paattymispaiva.

Isannaitsija
Ei vastauksia

Vastaajien maara: 12

Jarjesto, edustaa vuokralaisia

- Vakuuden méaara on aivan lilan korkea. Monellakin nuorella on vaikeuksia saada kolmen kuukauden vuokraa
vastaava summa kasaan kun viela maksaa ensimmaisen kuukauden vuokran.

- Ja tarkempi ohjeistus palauttamiselle ja osa n palauttamiselle. Pidatettyna pidetédén kaikki vaikka vahinko olisi
pieni

- Vakuuden maara on korkean vuokratason takia varsin korkea useimmille vuokralaisille,
Vakuuden kayttdmisestd ja vakuuden palauttamisesta voisi olla sdadetty tarkemmin.

Jarjestod, edustaa vuokranantajia

- Tahan liittyy paljon epéselvyyksid. Sovitaan "vain" vuokravakuudesta, ja kayttdon liittyvistd menettelytavoista ei
etukateen edes keskustella saati sovita.

- Korkeampi ts. isompi vuokravakuus mahdollistaisi vuokrauksen myés henkiléille joilla jossain vaiheessa elamé&a
on tullut taloudellisia vaikeuksia. Isommalla siis useamman kuukauden vuokravakuuden
tarjoaminen/hyvaksyminen mahdollistaisi vuokramarkkinoilta pudonneiden paasyn takaisin vuokramarkkinoille.

Jarjesto, edustaa molempia
Ei vastauksia

Vuokralainen
Ei vastauksia

Vuokranantaja

- Vakuuden raja pois tai vahintddn korkeampi.

- Vakuuden max suuruus voisi olla isompi. 3kk vakuudella ei uskalla hienoa asuntoa vuokrata taholle, joll a
luottotiedot menneet.
Joissain tapauksissa voisi olla siis vuokralaisen etu, ettd max suuruus voi olla suurempi

- Hyvé&a vuokratapaa aidosti noudattavat vuokranantajat osaavat kylla toimia oikein, mutta on varmasti toimijoita,
joilla tulee asiattomia vakuuspidatyksia.

- Erityistapauksissa vakuus tai takaus pitéisi olla ainakin 6 kk.

- Nykyinen laaja maaritelmé vakuuden kayttdmiselle on perusteltu.

Valittaja

- Joissain tilanteessa pitdisi sallia kolmen kuukauden vuokraa vastaavan maaran liséaksi henkilétakaus tai muu
vastaava, jos vuokralaisen luottotiedot eivat ole kunnossa.

- Takausta tulisi voida kayttdd laajemmin kuin nykyisin. Vakuus ja takaus tulisi laissa eriyttda toisistaan, jotta
vakuuden enimmaisraja ei soveltuisi takaukseen. Vakuuden enimmaisraja voisi edelleen olla 3kk, mutta
takaukselle ei tulisi olla mitdan rajaa. Takaaja voisi kuitenkin itse halutessaan rajata takauksen maaran.

Isannaitsija
Ei vastauksia
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Vastaajien maara: 22
Jarjesto, edustaa vuokralaisia

Suurimmat epékohdat kuvattu edelld. Muutoin AHVL toimii asiallisesti.
Irtisanominen ja sen perusteet toimivat hyvin.

Vuokralaisen mahdollisuus vaikuttaa esim! budjetointiin ja sen kautta
talon asioiden hoitoon olematon.

Jarjesto, edustaa vuokranantajia

P&aaosin toimiva ja hyva laki.

Edella jo mainittujen tarkennusten ja lisaysten lisdksi 1) AHVL:n 17 8:ssa tulisi olla m&arays siita, etta
vuokralaisen tulee ilmoittaa alivuokralaisen ottamisesta vuokranantajalleen. 2) Tydsuhdeasunnon irtisanomista
koskevat normit vaatisivat selkeyttamistd. 3) Soluasuntojen vuokrauksen erityispiirteet tulisi huomioida laissa.
4) Valiaikaisen asunnon luovutuksen (2 v.) ja perheenjasenelle tapahtuvan siirron osalta tulisi huomioida ara-
kohteet erikseen (vuokranantajan velvollisuus saattaa asia karéjaoikeuden tutkittavaksi on kohtuuttoman
raskas menettely tilanteisiin, joissa selkedasti on painavia syita vastustamiselle, kuten tilanteet, joissa kohde on
tarkoitettu opiskelija-asunnoiksi, tietyn ikaisille henkilgille ym. eik& henkil®, jolle ollaan
siirtamassé/luovuttamassa esim. kahdeksi vuodeksi tayté kohteessa vaadittuja edellytyksia).

Irtisanomisaika vuokralaisen puolelta, vuokravakuus liian pieni. VAhemman séantelyd enemmaén yhdessé
sopimista.

Jarjesto, edustaa molempia

Ei vastauksia

Vuokralainen

Vuokrat korkeat monissa kohteissa asunon kuntoon nahden,jossakin asunoissa ei tehty juuri mitd&an
peruskorjauksia 20 vuoteen ja vuokrat nousseet samoihin hintoihin mit& uusimmissa vuokrakohteissa.
Periaatteessa Kaikki toimii hyvin Mutta on vieléd vanhoja Toimtus Jotajia jotka eiva halua ymmartaa
Vuokralaisdemokratin kdytannén tuomia paineita.

Toiminta haparoivaa ja ei pureudu todellisiin ongelmiin

Vuokranantaja

Vuokranantajalla voisi olla lyhkaisempi aikaa sanoa irti vuokralaista. Vuokralaisen irtisanomisaika pitéisi olla
vahintaan 3 kk!
Vaikeudet tulevat esille vasta, kun asiat eivat toimi. Vuokralaisen "pakoilu” kirjattujen kirjeiden noutamatta
jattdéminen (sama ongelma on molempiin suuntiin. On myo6s vuokranantajia, jotka eivat nouda kirjattua
kirjeitdanajallaan)
Vuokralainen voi terrorisoida kaytokselladn naapureita ja vuokranantajan voi olla siihen todella vaikea puuttua.
Ongelmatilanteiden sattuessa 6 kk.n irtisanomisaika on todella pitka.
Mikali vuokralainen kuolee on kohtuutonta, ettd asuntoon voi muuttaa niin laaja lahisukulaisten piiri. Tata
hyvaksi kayttden henkild, jota et halua vuokralaiseksi
Voi kuitenkin asuntoon muuttaa (lukuista maksuhairidista, huumeiden kaytdstd ym.vastaavista ongelmista
johtuen vapautuva asunto "tulee tarpeeseen”)
Lakia voisi tarkastaa vuokranantajan hyvéksi siten, etta vuokranantajalla taytyy olla 100% oikeus tietoon kuka
omistamassaan huoneistossa asuu,
Irtisanomisperusteet selkeammiksi.
Hairitseva elama / vuokranantajan irtisanomisoikeus ei toimi riittdvan hyvin.
Liian tulkinnanvarainen osittain. Kargjaoikeudet voivat tulkita liilkaa lain eri kohtia, osapuolet eivat ole tasa-
arvoisia vaan oikeuden saaminen riippuu valilla sijainnista.
Vuokralaisen turva liian laaja. Irtisanomisperusteet, purku/h&atd esim hairiéntuottajille kestavat kohtuuttoman
pitk&an.
Ongelmavuokralaisista on vaikea péasta eroon. Varoituksen todisteellinen tiedoksiantomenettely
(haastemiehen kautta) kestéa liian pitkaan, ilmeisesti Karajaoikeuksien resurssit huonontuneet. Ongelma-
asukkaat ja hyvat asukkaat ovat eriarvoisessa asemassa. Myds haatémenettely (vuokrarastien vuoksi) kestaa
lian pitkaén. Tasta on haittaa seké vuokralaiselle (joka ei osaa hoitaa asioitaan, rastien maara
kasvaa=Iluottotietomerkinnat kasvavat) seké vuokranantajalle (joka ei saa saataviaan useassa tapauksessa
ikind).
- Confidential -
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Irtisanomisajat toimivat hyvin ja ovat selkeét.

Hiukan kankea ja liilan paljon sopimusvapautta rajoittavia pakottavia pykalia. Myo6s jakamistalous ja sen my6té
tulevat ristiriidat pitaisi huomioida. Lisaksi se, ettd vuokralainen on jollain tavalla suojeltavampi osapuioli pitaisi
poistaa. Usemmiten kyseessa on kuitenkin tasavertaiset sopimuskumppanit.

AHVL toimii p&allisin puolin oikein hyvin.

Havaittuja kaytannén ongelmia:

- vuokranalennusten méaarittely korjaus- ym. tapauksissa

- vuokralaisen oikeus purkaa méaaraaikainen vuokrasopimuksen / nayttd

- jalleenvuokrasuhteen jatkuminen paavuokrasuhteen paatyttyad / prosessi

- alivuokrasuhteesta tulisi ilmoittaa vuokranantajalle ja korvausvastuu vuokranantajaa kohtaan ulottaa myos
alivuokralaiselle

- vuokralainen tulisi

- vahingionkorvauksessa vuokrasuhteen purkamisen johdosta on ongelmana, ettd korvausta ei voida vaatia
summaarisessa menettelyssa KO:ssa

Yleisesti tarkasteltuna ja kaytanndssa koeteltuna laki toimii varsin hyvin. Vain epéatasaisilla markkinoilla voi
"saneluvoima" lisaéntya vuokralaisilla tai vuokranantajilla. SEnpa vuoksi laki voisi toimia myds
markkinatasapainoon pyrkivana.

Valittaja

Kaytadnndssa eniten ongelmia aiheuttaa nykyisin usein kaytettava ensimmaisesta mahdollisesta irtisanomisajan
alkamisajankohdasta sopiminen. Tama vakiintunut menettelytapa tulisi ottaa huomioon my®és lain tasolla.
Vuokranantajalla tulisi olla paremmat mahdollisuudet paattaa siitd, kuka huoneistossa asuu. Kaikkiin edelleen
luovutuksiin (my6s alivuokraukseen) tulisi saada vuokranantajan lupa. Alivuokraus tulisi voida kieltéda
vuokrasopimuksessa. Tulisi myds luopua siitd, ettéa vuokranantaja joutuu hallinnan/vuokraoikeuden siirtoa
vastustaessaan viemaan asian oikeuteen; menettelytavan tulisi olla niin péin, ettéd vuokralaisen tulisi
ensisijaisesti pyytaa vuokranantajalta lupaa edelleen luovutukseen ja jos vuokranantaja ei anna lupaa, voisi
vuokralainen saattaa asian tarvittaessa oikeuteen.

Isannaitsija

Ei vastauksia
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Vastaajien taustatiedot

WEBEPOL

RFUL S

Vastaaja (N=10)

Jarjesto, edustaa vuokranantajia

Vuokralainen

Vuokranantaja

Muu, mika

Muu, mika:

- konsultti

- olemme seka vuokranantaja ettd vuokralainen
- rakennusliike

WEBZPOL

UL INSIGHTS
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Toiminta (N=10)

Sijoittaja

Kayttdjayritys

Kunta, valtion organisaatio
tms julkisoikeudellinen yhteiso

Manageri

Muu, mika

Muu, mika:

- kauppakeskuskonsultti
- olemme seka vuokranantaja ettd vuokralainen
- rakennusliike

WEBEPOL

RFUL INSIGHTS

Kokemus vuokra-asioista (N=10)

Kasittelen vuokra-asioita paivittain

Kasittelen vuokra-asioita viikoittain 2

Kasittelen vuokra-asioita kuukausittain 2

Ympdristdministerion raportteja 23 | 2016
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Maantieteellinen sijainti (N=10)

Paédkaupunkiseutu
(Helsinki, Espoo, Vantaa, Kauniainen)

Helsingin ympéaryskunnat (Tuusula, Kerava,
Sipoo, Kirkkonummi, Lohja, Hyvinkaa, Jarvenpad,
Vihti, Mantsala)

Turku, Tampere, Jyvéskyld, Kuopio, Oulu

Muu Suomi

WEBEPOL

Arviointikysymykset ja niihin
liittyvat avoimet kommentit

=
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Yleista lain toimivuudesta (N=10)

0% 20% 40% 60% 80% 100% )
i . . . . . Keskiarvo

+ + t + |

LHVL on selked 3 6 3,5

LHVL on tasapuolinen vuokralaiselle ja

vuokranantajalle & 9 - 3’5

LHVL toimii myds muuttuneessa ja 30
- P 4 3 )
muuttuvassa toimintaympéristossa
LHVL toimii erilaisissa vuokrasuhteissa
o e 5 4 3,3
ja kiinteistéjarjestelyissa
LHVL:n pakottavat sd&nnokset on
P 2 4 2,8

ilmaistu selkedsti

W 1=tdysin erimieltd m2 = 3 © 4 W 5=tdysin samaa mieltd M Eiosaa sanoa

WEBZPOL

Yleista lain toimivuudesta, kommentit (N=4)

Laki on vanha ja ei aina ole selked kaikissa tilanteissa.

Sopimusvapautta tulisi lisata (esim. viivdstyminen huoneiston
saamisessa hallintaan - vuokralaisen oikeus korvaukseen -
pakottavuus / vuokralaisen purkuoikeus).

Sopimuksilla pystytdan hallitsemaan monia LHVL:n puutteita. Laissa
on kuitenkin pakottavat sdannékset ripoteltu sinne tanne, eika laki
tee mitdan eroa siind, onko kyseessa yksittdisen huoneen vai
kokonaisen kauppakeskuksen vuokra. Erilaisia vuokramuotoja
(esim. gross, net, triple net) ei myéskaan ole juuri otettu laissa
huomioon.

Tasapuolisuus ja toimivuus edellyttdd osaamista tahdonvaltaisten
asioiden sopimuskaytanndissa.

WEBEZPOL

ERFUL INSIGHTS
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Sopimusvapauden toimivuus (N=10)

0% 20% 40% 60% 80% 100% .
. . , Keskiarvo

LHVL:n sopimusvapaus on riittédva 6 I 3'4

M 1=tdysin erimieltd ®2 = 3 © 4 W 5=tdysin samaa mieltd M Ei osaa sanoa

WEBZPOL

UL INSIGHTS

Sopimusvapauden toimivuus, kommentit (N=2)

Sopimusvapauden laajuus on kannatettava. Ainakaan ei ole syyta
kaventaa sita.

Mielestani pakotettavien saanndsten pitaisi olla paljon selkedmmin
ja johdonmukaisemmin ilmaistuja, jotta maallikko tai tahan
verrattava taho (jonka suojaksi pakottavat sdannokset nahdakseni
on tehty) osaisi naita saannoksia ylipaataan kayttamaan tehokkaasti
hyvakseen. Pitkdaikaisena trendina toimitilojen osalta on
nahtavissa, etta tarjontaa on enemman kuin kysyntaa, jolloin
sopimusvapautta voisi mielestani lisata, kilpailutilanteiden
lisaamiseksi vuokranantajien valilla myos vuokraehtojen osalta. Osa
vuokranantajista ehka vaatisi vuokralaista myontymaan asioihin,
jotka nyt on pakottavina kielletty, mutta vuokrakohteen saattaisi
saada halvemmalla, jos vieressa on "tavanomaisemmilla" ehdoilla
tarjolla vastaava vuokrakohde.

WEBEZPOL

POWERFUL INSIGHTS
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Kunnossapitovastuut (N=10)

0% 20% 40% 60% 80% 100% .
Keskiarvo

3,7

L y L L y
+ t t +

Mahdollisuus sopia
kunnossapitovelvoitteista osapuolten 4 5
valilla vuokrasuhteen alkaessa on riittava

Mahdollisuus sopia
kunnossapitovelvoitteista osapuolten 2 6
valilld vuokrasuhteen kestéessa on...

3,7

Vuokranalentamista koskevat
saannokset ovat selkeitd

3,0

Vahingonkorvausta koskevat sadnnokset
. 2 2
ovat selkeitd

3,0

Laissa on riittavat mahdollisuudet sopia
vahingonkorvauksesta huoneiston
kunnon puutteellisuustilanteessa

3,0

B 1=tdysin eri mieltd m2 3 4 ® 5=tdysin samaa mieltd M Ei osaa sanoa

WEBEPOL

FUL

Kunnossapitovastuut, kommentit (N=3)

« Periaate on selked, mutta vuokralaisen nédkdkulmasta asia jaa
epaselvaksi, koska eivat tunne lain tulkintoja.

+ Laissa ei ole riittavasti huomioitu sopimuksia, joissa vuokralainen
vastaa taysin vuokrakohteen huollosta ja kunnossapidosta.

« Kunhan asioista riittdvan yksityiskohtaisesti sovitaan, niin toimii.

WEBZPOL

ERFUL INSIG}
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Vuokran maaraytyminen ja tarkistaminen (N=10)

0% 20% 40% 60% 80% 100%
w w w w Keskiarvo
Vl{okran maaraa -ko.svkevaf 7 4’3
sopimusvapaus toimii hyvin
Vuokran tarkistamisen
menettelytapasaannokset 2 6 316
ovat selkeitd

W 1=tdysin eri mieltd ™2 3 4 W 5=tdysin samaa mieltd M Ei osaa sanoa

WEBEPOL

POWERFUL INSIGHTS

Vuokran maaraytyminen ja tarkistaminen, kommentit
(N=2)

» Eihan vuokran tarkistamisesta maarata laissa juuri mitaan?
» Tassakin sopimuksen selkeys keskeisessa roolissa.

WEBEZPOL

POWERFUL INSIGHTS
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Huoneiston kayttaminen (N=10)

0% 20% 40% 60% 80% 100%
| | I I " | Keskiarvo

Vuokrasopimuksen siirtamiseen liittyvat
menettelytapasadnnokset toimivat hyvin

Vuokralaisen oikeus siirtéd vuokraoikeus 2 2 35
liikkeenluovutuksen yhteydessa on liian laaja ’

W 1=tdysin eri mieltd m2 3 4 W 5=tdysin samaa mieltd ™ Ei osaa sanoa

4 5 34

WEBEPOL

Huoneiston kayttaminen, kommentit (N=2)

* Vuokranantajan nakokulmasta sopimuksen siirtdminen on erittain
ongelmallinen, koska vuokranantajalla on velvoitteita tuntea
vuokralaisensa. Vuokralaisen vaihtuessa on myds riski siita, etta
sopimus siirrettdan taholle, jonka mahdollisuus suoriutua
vuokranmaksusta voi olla heikko.

» Ei liene tarkoituksenmukaista rajoittaa vuokralaisen oikeutta siirtaa
vuokraoikeutta liikkeenluovutuksen yhteydessa. Vuokraoikeus on
osa siirrettdvaa kokonaisuutta ja usein myds taloudellisesti
merkittava osa siirtoa. Yleensa vuokranantajalla on kuitenkin lain
perusteella kaytdssaan riittavat keinot paasta eroon
luovutuksensaajasta, jos yhteistyd ei toimi.

WEBZPOL

ERFUL INSIGHTE
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Irtisanominen (N=10)

0% 20% 40% 60% 80% 100%

L L
t t

7 | ] 3,8
; .

Keskiarvo

Vuokralaisen irtisanomismenettely on
selked

Vuokranantajan irtisanomismenettely
on selked

Madraaikaisen sopimuksen

ennenaikaisen paattamisen 1 5 3,1
seuraamukset ovat riittavat
Mahdollisuus sopia irtisanomisajan 7 - 3/8
alkamisajankohdasta toimii hyvin
Vuokranantajan irtisanomismenettelya 2 33
koskeva saantely toimii hyvin !
Vuokralaisen irtisanomismenettelya 6 3’5

koskeva saantely toimii hyvin

Vuokranantajan hyvaksyttavat
irtisanomisen perusteet on maaritelty
selkedsti laissa

oo

M 1=tdysin erimieltd ®W2 = 3 © 4 W 5=tdysin samaa mieltd M Ei osaa sanoa

WEBEPOL

FUL

Irtisanominen, kommentit (N=3)

* Irtisanomisen suorittaminen on saannelty hyvin, mutta perusteet
ovat hieman liilan avoimia. "Asiallinen peruste" jattaa hyvin paljon
tulkinnanvaraa.

» Sahkopostimenettely (tms. uuden teknologian menettelyt) tulisi
mahdollistaa vuokrasopimusten irtisanomisissa, myds sahkdiset
allekirjoitukset.

» Sahkoisen tiedonannon kaytto irtisanomisessa huomioitava
jatkossa. Irtisanomisen perusteet tulisi selkedmmin todeta laissa.

WEBZPOL

ERFUL INSIG}
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Purkaminen (N=10)

0% 20% 40% 60% 80% 100%
‘ : i : : i Keskiarvo
Vuokranantajan purkuperusteet on madritelty
riittdvan kattavasti & & 3,5
Vuokralaisen purkuperusteet o.n madritelty riittdvan 1 6 . 3,4
kattavasti
Purkamismenettely on kdytdnndssa vaikea 1 5 - 4:0

W 1=tdysinerimieltdi W2 ' 3 | 4 M 5=tdysin samaa mieltd M Ei osaa sanoa

WEBEPOL

FUL

Purkaminen, kommentit (N=2)

* Purkamisessa ongelmat tulee siina, etta vuokralainen ei valttamatta
vapauta tiloja vaaditussa ajassa. Sama ongelma on joskus myos
irtisanomisen kohdalla, vaikka purkutilanteet on herkempia
erimielisyyksille.

* Vuokralaisen purkuperuste terveyshaitan johdosta on hieman
ristiriitainen sen kanssa, ettd vuokranantajalla olisi mahdollisuus
saneerata kohde kuntoon.

WEBZPOL

ERFUL INSIG}
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Lakkaaminen (N=10)

0% 20% 40% 60% 80% 100% .
| . . . . Keskiarvo

Vuokrasuhteen lakkaamista koskeva saantely on
tulkinnanvarainen

MW 1=tdysinerimieltd W2 = 3 4 M5=tdysinsamaa mieltd M Eiosaa sanoa

WEBEPOL

uL s

Lakkaaminen, kommentit (N=0)

Ei vastauksia

WEBZPOL

ERFUL INSIGHTE
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Muuttopaiva (N=10)

0% 20% 40% 60% 80% 100% .
; . . . . , Keskiarvo

Laissa tulisi olla tarkemmat maaraykset
huoneiston tyhjentdmisesté ja sen 1 3 3,4
ajankohdasta vuokrasuhteen paattyessa

M 1=tdysin eri mielta ™2 3 4 W 5=tdysin samaa mieltd M Ei osaa sanoa

WEBEPOL

FUL

Muuttopaiva, kommentit (N=3)

* Laissa on hyva olla selka oletussaannds huoneiston tyhjentamisen
ajankohdasta sopimuksen paattyessa.

» Laissa tulisi selkeasti maarittaa, miten vuokranantaja voi toimia
huoneistoon jatetyn tavaran / omaisuuden osalta.

+ Saantely on talla hetkella erittain epatasmallinen.

WEBZPOL

ERFUL INSIG}
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Vakuus (N=10)

0% 20% 40% 60% 80% 100% .
‘ : : : i i Keskiarvo
Vakuuden maara? k.oskeva saately 1 5 - 3,8
on toimiva
Laissa tulisi olla menettelytapasaannokset 3,2
RN 2 4
vakuuden kayttamiselle.

MW 1=tdysinerimieltd W2 © 3 © 4 M5=tdysin samaa mieltd M Ei osaa sanoa

WEBEPOL

Vakuus, kommentit (N=2)

Vuokrasopimuksia on niin erilaisissa tilanteissa, etta kohtuullinen

vakuuden maaraa on kaytanndssa hankala maaritella.
Menettelysaanndsten sijasta jattaisin tilaa sopimusvapaudelle,
kaikkia vakuusmuotoja ja menettelyja niiden osalta ei kuitenkaan ole

mielestani jarkevaa saannella.

Menettelytapasaanndsten ottaminen voisi olla hyva asia. Toiset

osaavat jo nyt sopia, toiset eivat ymmarra sopia.

WEBZPOL

ERFUL INSIGHTE
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Ruusut ja risut:
Mika mielestasi toimii LHVL:ssa ja mika ei toimi? (N=4)

* Yleisesti ottaen toimii suht hyvin.

« Laki toimii padosin hyvin ja sen soveltamista koskevaa
oikeuskaytantd on saatavilla hyvin. Laki itsessdan on kuitenkin
hieman vanhentunut ja ei kaikilta osin ole selked nykypaivan
tilanteissa.

« Sopimusvapaus on hyva asia.

* Rajanveto pakottavien ja dispositiivisten sdannosten osalta ei toimi.
Suuremmissa vuokrasopimuksissa pitdisi mielestani vahintaan olla
mahdollisuus tayteen sopimusvapauteen.

WEBEPOL

JL INSIGHTS

akarinen@webropol.fi

WEBEZPOL

POWERFUL INSIGHTS
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HUONEENVUOKRALAIN TOIMIVUUDEN ARVIOINTI - ASUNNOT

Haastattelujen yhteenveto

Esitetyt nakemykset ovat haastateltavien, ei selvityshenkilén nakemyksia

Suluissa edustiko kommentin antaja vuokralaisia vai vuokranantajia, kuitenkin siten,
etta

Vuokran maéara

vuokrankorotus, menettelytavat ja vuokrankorotusehdon selkeys (vuokralaiset)
ellei korotuspykalaa, elinkustannusindeksikorotus (molemmat)

vuokran ja vuokran korotusten kohtuullisuus turvattava (vuokralaiset)
ennakkovuokran ylaraja poistettava(vuokranantajat)

Vakuus

vakuuden maaran nostaminen (vuokranantajat)

takauksen salliminen muun vakuuden liséksi (vuokranantajat)

vakuuden palauttamiseen ja kayttoon liittyvien menettelytapojen selkeyttaminen
(vuokralaiset)

Huoneiston kunto

asunnon kunto, vuokran alennus, asunnon kunto vakuuden palautus
o vuokranantajat eivat aina tunnista vuokranalennusvelvoitetta (vuokralaiset)
o alennuslistat ongelmallisia (vuokralaiset)
o vuokralaisen oikeus saada vuokranalennusta, menettely selkedmmaéksi ja
helpommaksi (vuokralaiset)
alkukatselmus pakolliseksi, valokuvaaminen — lopputarkastus pakollinen, tekematta
jattdamisen uhka (molemmat)
vakuuden pidattaminen ja siihen liittyvat ongelmat (vuokralaiset)

Huoneiston kayttdaminen

tupakointi / lemmikkielaimet, kiellot sovittava ja perusteltava tarkemmin, voidaanko
estaa normaalia asumista (vuokralaiset)

omistajalla tulee olla oikeus paattad, kuka huoneistossa asuu (vuokranantajat)
tietojen saaminen (vuokranantajat)

luovutus lahisukulaiselle, Iahisukulaisen méarittely (vuokranantajat)

jos sukulainen vierailee pidempé&aéan, ei pitaisi olla alivuokrausta (vuokralaiset)

alivuokrauksen kieltdminen tai vahintaan ilmoitusvelvollisuus (vuokranantajat)
mink& asunto saadaan alivuokrata ja kuinka monta saa ottaa alivuokralaiseksi
(vuokranantajat)
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Vuokraoikeuden siirto ym. hallinnan luovuttaminen

- vuokranantajan suostumus aina (vuokranantajat)

- vuokralaisen kuolema, vuokranantajalla oikeus irtisanoa vastaavalla tavalla kuin
kuolinpesalla (vuokranantajat)

Huoneistossa kaynnit

- kiireellisyys — heti paastava (esim. lude, vesivahinko) — (molemmat)

- uudelleen vuokrattavissa molemmille sopivana aikana, ei juhlapyhinéd (molemmat)
Irtisanominen

- vuokranantajan irtisanomisaikojen lyhentdminen ja vuokralaisen pidentaminen

(vuokranantajat)
Irtisanomisen perusteet
- hyvan tavan vastaisuus lilan ymparipytrea (vuokralaiset)
- hyvan tavan mukaiset irtisanomisperusteet olisi hyva maaritella (vuokralaiset)
Purku
- poliisi el saa ilmoittaa vuokranantajalle huoneistossa kaynnistd — naytbn haasteet
(molemmat)
Muuttopaiva
- sopimuksen paattymispaiva tulisi olla muuttopaiva (vuokranantajat)
- muuttopaivan siirtaminen kuollut kirjain (vuokranantajat)
Tiedoksiantotavat / séhkdinen asiointi (molemmat

- sahkoiset hyvaksyttava, kuittausongelma

- Sahkoisen vuokrasopimuksen teon edellytykset tulisi kirjata lakiin.

- Vuokrasopimus tulisi voida tehda sahkdisesti niin, ettd asunnon tarvitsija vuokran-
antajan internet-palvelun kautta tayttaa tietonsa ja ilmaisee, minka vapaana olevan
asunnon han haluaa ja, kun vuokranantaja on hyvaksynyt asunnon tarvitsijan vuok-
rasopimusehdotuksen, vuokransopimuksen katsottaisi astuvan voimaan.

* Luotettava tunnistaminen esim. pankkitunnusten avulla.
Virka-apu hlon poistamiseksi huoneistosta (vuokranantajat

- oikeuden paatoksen vaatiminen lilan hankalaa
- luvaton jalleen vuokraus — luovuttaminen toisen kayttoon
- vuokralainen itse huoneistossa, mutta kykenematon estamaan henkildiden paasyn
huoneistoon (ei uskalla tai muuten halua esim. sukulaisuussuhteen vuoksi)
Kimppak&mppa (tai yhteisvastuullinen ryhméasunto) (vuokranantajat)
- Lain soveltamisalassa voisi olla mahdollisuus myds vuokrata osa huoneistosta.
- Ryhma voisi vuokrata asunnon yhdessa niin, ettd he vastaavat vuokranantajaan

nahden vuokrasta yhteisvastuullisesti.
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- Kun yksi asukas haluaa lahted asunnosta, han voisi irtisanoa vuokrasopimuksen
omalta osaltaan ja muiden vuokraoikeus sailyisi. Vuokra pysyisi ennallaan ja jaljella
olevat vastaisivat siita. Irtisanomisaika voisi olla yksi kalenterikuukausi l&htevan
asukkaan osalta. Irtisanoutujan tulisi olla velvollinen valittdmasti ilmoittamaan
asuinkumppaneilleen irtisanoutumisestaan, jotta nama ehtivat halutessaan reagoi-
da tilanteeseen.

- Kun uusi asukas haluaisi littya mukaan, hanet ilmoitettaisiin vuokranantajalle ja han
allekirjoittaisi yhteisen vuokrasopimuksen. Vuokra pysyisi ennallaan ja uusi asukas
tulisi mukaan vastaamaan vuokrasta.

- Jos kimppakampan asukkaat aiheuttavat asunnossa vahinkoa, he vastaisivat siita
yhteisvastuullisesti, jos ei ole ilmeista tai voida osoittaa kuka heisté on vahingon ai-
heuttanut.

- Vastaavasti jos kimppakampan asukkaat ovat oikeutettuja korvaukseen tai vuok-
ranalennukseen, he saisivat sen yhdessa, jollei ole selvaa kenelle se kuuluu

Vuokralaisen tunnistaminen (vuokranantajat)
- Vuokralaisen tulisi esittdé luotettava selvitys henkilollisyydestaan mahdollisten iden-

titeettivarkauksien ehkaisemiseksi, myds rahanpesun torjunta voi edellyttaa
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HUONEENVUOKRALAIN TOIMIVUUDEN ARVIOINTI
HAASTATTELUJEN YHTEENVETO - LIIKEHUONEISTOT

Lain toimivuus

Kesto

rakenne ja muu yleinen osio toimii hyvin
ei ainakaan laajempaa muutostarvetta

Yhdistelmasopimus, joka ensin maardaikainen ja sitten toistaiseksi voimassa
oleva, olettamasaannds menettelytavoista paattymisen suhteen, valtytaan tulkin-
taongelmilta

ei mitaan kriittisia haasteita

Kunnossapitovastuu

sopimusvapaus on hyva

vuokralainen ei ole aina heikompi osapuoli vuokrasuhteessa, tasapuolisuutta
saantelyyn

korvausvastuu yleensd, globaalit yhtiot vuokralaisena haluavat rajoittaa vastuu-
taan, mahdollista vuokralaiselle ei vuokranantajalle, ongelma erityisesti netto-
vuokrasopimuksissa

jos korvauksesta on sovittu eika se ole kohtuutonta, se ei olisi mitatén

I[rtisanominen

valiton suoja ja kanteen nostamismahdollisuus ongelma, voi seurata pitkan ka-
sittelyajan vuoksi isot vahingot

- voi kaataa isomman vuokrauksen

- ongelma erityisesti kohteen kehittdmisessa

Purkuperusteet

pykéalissa ei vikaa, mutta prosessi kestaa kauan
haasteentiedoksianto + riitaisten asioiden hoitaminen kestaa lilan pitkaan

Muutostyot

- sopimuksen varaisuus hyvé asia eika tarvetta muuttaa

Yleisesti

- sopimukset erilaistuneet

- vuokralaisten yksilllisille sopimuksille toiveita
- pakottavat saannokset ovat sinallaéan ok, mutta haasteellisia tasapainon vuoksi-
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HUONEENVUOKRALAIN TOIMIVUUDEN ARVIOINTI

Tybpa]

Aika
Paikka

Lasna

1.

a / asunnot

28.4.2016, klo 9-12

Asianajotoimisto Kuhanen, Asikainen & Kanerva, neuvotteluhuone Krug,
Unionkinkatu 13, Helsinki

Anne Viita, Vuokralaiset ry

Tuula Sario, Kuluttajaliitto

Hans Duncker, Asukasliitto

Liina Lansiluoto, HOAS

Riitta Salo, SATO

Panu Koskimaki, VVO

Jaana Naro, Heka

Sari Pulkkinen, VAV

Johanna aho, RAKLI

Virpi Hienonen, Kiinteistdliitto

Mia Koro-Kanerva, Suomen Vuokranantajat

Jenni Lauhia, Kuhanen, Asikainen & Kanerva, sihteeri

Helena Kinnunen, Kuhanen, Asikainen & Kanerva, selvityshenkil®

Hankkeen esittely ja AHVL:ss& havaitut haasteet
Helena Kinnunen esitteli hankkeen taustan ja tarkoituksen.

Tybpajaosuus
Tybpaja osuudessa tunnistettiin merkittavimmat haasteet nykyisessa laissa ja haet-
tiin niihin ratkaisuja. Taman liséksi toivottiin kirjattavaksi myos lainsaadannon hyvia
puolia.
Haasteita ja ratkaisuehdotuksia:
1) Muuttopaivanormi
Olettaman kdantaminen siten, ettd sopimus paattyy irtisanomisajan paattyessa
2) Vakuudenpalautusta koskevat haasteet

e Ajallinen méaarittely? Milloin vakuus tulee palauttaa.

e Vakuuden kayttoala? Mahdollisuus pidattaa vakuutta?

o Oikeuskaytant6a on tavanomaisesta kulumisesta jne. Joka tapauk-
sessa riidell&d&n asiasta, onko tarve kirjata lakiin?
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3)

4)

o Tavanomainen kuluminen ei valttdmatta yksittaisille vuokranantajille
selvaa.

o Hyvaan vuokratapaan tarkemmat maarittelyt tavanomaisesta kulumi-
sesta?

Olisiko tarkoituksenmukaista erottaa vakuus ja takuu?

e Voisiko vakuus olla yli kolmen kuukauden vuokraa vastaava maara silloin,
jos muun vakuuden lisaksi pyydetaén takausta?

e Tulisi olla instanssi joka takaa koko vuokrasuhteen vuokranmaksun?

e Ymmartavatkd kaikki sitoutuessaan, etta rajaton takausvastuu kaikesta so-
pimuksesta johtuvasta?

e Yhteiskunnassa on kasvava joukko luottohairiomerkintaisia. Yksityisille vuok-
ranantajille tama on ongelma suuren riskin vuoksi ja vakuus olennainen ky-
symys tassd. Omavelkainen takaus voisi auttaa tdssa ongelmassa, jos sen
voisi ottaa muun vakuuden lisaksi.

e Voisiko oikeusprosessin kestosta hakea rajan vakuuden maksimimaaraan?

Hairibvuokralaisen haato
e Naytdn hankkiminen

o Ongelmana poliisiraporttien julkisuus, asianosaisaseman puutteen
vuoksi vuokranantajat eivat saa poliisiraportteja huoneistoissa kayn-
neista.

o Esitettiin, ettd hairittilanteisiin liittyvissa varoituksissa tulisi kertoa hai-
rion ajankohta ja millaisesta hairiosta on kyse. Hairitsevan elamén
ajankohdan yksildinti olisi vuokralaiselle tarkeaa. Tahan liittyy kuiten-
kin ongelmana se, etté ilmoittajana oleva naapuri ei halua ajankohtaa
julkiseksi esimerkiksi sen vuoksi, etta pelkaa hairion aiheuttajaa.

e Prosessinkesto

o Vuokrienmaksamattomuus tilanteissa prosessin tulisi olla paljon no-

peampi
e Huoneiston tyhjentaminen

o Poikkeuksellisissa tilanteissa voisi olla oikeus varastoida vuokralaisen
tavarat ja ohittaa haatoprosessi? Helpotettu prosessi olisi kuitenkin
mahdollinen poikkeuksellisessa tilanteissa, kuten kuolinpesé tai vuok-
ralaisen katoaminen.

o Asiantuntija elin nopeutettua kasittelya varten?
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5)

6)

7

8)

9)

o Huoneiston tyhjentamista koskevat ongelmat? Avainten luovuttamisen
merkitys oikeuteen tyhjentaa? Lukkosepp&haadon kaytannot?

Digitalisaatio
Lainsaadannon tulisi huomioida se, etta asiointi on siirtynyt jo paljolti sahkoi-
seen maailmaan.

o Tiedoksiantotapojen paivitys

o Sopimuksen syntyminen
Vuokrantarkistus
Olisiko syyta laissa saadella, etta ellei sopimuksessa ole sovittu vuokran tar-
kistamisesta, vuokranantajalla olisi oikeus korottaa elinkustannusindeksin
muutoksen mukaisesti lainnojalla?

Luovutus- ja siirtotilanteet

Huoneiston valiaikainen luovuttaminen ja ketjuttaminen koettiin ongelmal-
liseksi.

Tuleeko saantelyn olla sama seka vapaarahoitteisen ja tuetun puolen norme-
ja? Ongelmana tuetulla on puolella se, etta henkil® jolle sopimus siirretaan,
ei mahdollisesti ole tuetun asunnon tarpeessa.

Perhekasitys on laissa vanhentunut, onko edes tarpeen maaritelld laissa

Huoneiston kaytto
Alivuokraus
o Tilanteet, joissa paavuokralainen ei todellisuudessa kaytd huoneistoa
ovat ongelmana.
Voiko yksiota alivuokrata?

O

lImoitusvelvollisuus on tarkea
Airbnb? Onko kyseessa alivuokraus vai majoitustoiminta?

o O O

Pimeadsti asuminen ongelmat
Yhteisasumisenmallien kehittdminen

Yleinen asumistuki ja siihen liittyvat ongelmat vaikeuttavat yhteisasumisen
mallien kehittamista.
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e Hyvat kaytannot ovat muotoutuneet. Toiminnan joustavuuden tarve on ilmei-
nen.

Mita ratkaisuja

e Ratkaisuna on hyva vuokratapa ja sen kehittaminen, parempi sitoutuminen i
suositusten noudattamiseen

e Toiminnan vastuullisuuden vahvistaminen, mikd kannustaa vastuullisen
vuokratavan noudattamiseen ainakin isoimmilla toimijoilla.

e Prosessien kehittdminen niin ettd ne olisivat joustavampia ja tapauskohtai-
sesti nopeita tarvittaessa (lainsdadannon kehittaminen)

e Hairiokayttaytymiseen liittyvdn naytdén hankkimisen helpottaminen olisi tar-
peen lainsdaadannon tasolla, poliisiraporttien julkisuus. Tietosuoja on naissa
tapauksissa lilan tiukka.

e Hyvaksyttavien irtisanomisperusteiden esimerkkien kirjaaminen Hyvaa n
vuokratapaan.

e Airbnb:sta ei lakiin séannoksid, vaan Hyvaan vuokratapaan tulkintaa ja me-
nettelytapoja

Mitd hyvaa voimassa olevassa laissa?

e Laki ottaa eri toimijat suhteellisen tasapuolisesti huomioon. Vastuut ovat
my0s suhteellisen tasapainoiset. Laki on hyvd kompromissi vuokranantajan
ja vuokralaisen valilla. Koko lain avaamisesta voisi aiheutua enemman hait-
taa kuin hyotya.

e Sopimusvapaus mahdollistaa monenlaiset sopimukset. Ongelmaksi koettiin
kuitenkin tiedonpuute sopimusvapaudesta ja sen sisédllosta. Asiat toimivat
niin kauan kuin niista osataan sopia.

e Keskimaarin laki toimii ikéisekseen hyvin

3. Avoin keskustelu ja odotukset selvitystydlle
Avoimessa keskustelussa kaytiin l1api lain kokonaismuutoksen tai yksittaisten pyka-
lien muutostarvetta.

Keskustelussa todettiin tamén riippuvan siitd, kuinka monta pykalda ollaan muutta-
massa. Lain tulisi olla jokaisen luettavissa ja ymmarrettavissd. Keskustelussa ol
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huoli siita, etta yksittaisten pykalinen muutos johtaisi myds lain monimutkaistumi-
seen.

Todettiin, etta Hyvan vuokratavan paivittaminen olisi tarpeen. N&in ne asiat, jotka
oikeasti tarvitsisivat lakimuutosta jaavat vahiin. Toimintaa tulisi ohjata vastuullisuut-

ta korostavalle puolelle nykyista enemman Hyvan vuokratavan kautta.

Palaverin paattaminen
Helena Kinnunen Kkiitti osallistujia ja paatti palaverin klo 12.
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