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Tiivistelma

Vuokranantajana toimiminen on ollut viime vuosina selkeasti aiempaa haastavampaa,
silla asuntosijoittamisen suosion kasvun seka runsaan uudisrakentamisen myota
vuokra-asunnoista on ollut ylitarjontaa monella paikkakunnalla.

Taman opinnaytetyon tavoitteena oli tarkastella vuokralaisen asiakaskokemusta pitka-
aikaisessa asuntovuokrauksessa vuokranantajan nakokulmasta. Tydssa kaytiin 1api
vuokraustoiminnan perusperiaatteita ja pyrittiin [0ytamaan keinoja joilla yksityinen
vuokranantaja voi johtaa vuokralaisen asiakaskokemusta positiiviseen suuntaan, seka
luomaan hyvasta asiakaspalvelusta kilpailuedun parjatakseen vuokranantajana haas-
tavassa markkinatilanteessa.

Kehitysvaiheessa kerattiin laadullisen tutkimuksen avulla yksityisten vuokranantajien
mielipiteita ja ndkemyksia siihen, mitd Vuokranantajan vuosikellossa ja Vuokrananta-
jan tarkistuslistassa heidan mielestaan tulisi olla. Tutkimusmenetelmana kaytettiin
puolistrukturoitua teemahaastattelua.

Tyon tuloksena luotiin teoriaperustan seka yksityisten vuokranantajien vastausten pe-
rusteella Vuokranantajan vuosikello ja Vuokranantajan tarkistuslista, joka sisaltaa eril-
liset osuudet vuokrailmoitukselle, vuokrasuhteen alkutilanteeseen seka vuokrasuh-
teen paattymiseen. Luodut tukimateriaalit auttavat vuokranantajaa hyvan asiakasko-
kemuksen luomisessa vuokralaiselle, vuokranantajan asiakkaalle.
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Abstract

Operating as a landlord has been more challenging in recent years, as the growing
popularity of property investment and the abundance of new construction have led to
an oversupply of rental apartments in many locations.

The aim of the thesis was to examine the tenant's customer experience in long-term
housing rental from the landlord's perspective. The work reviewed the basic principles
of rental operations and sought to find ways how a private landlord can manage the
tenant's customer experience in a positive direction and create a competitive ad-
vantage from good customer service to succeed as a landlord in a challenging market
situation.

During the development phase, qualitative research was used to collect the opinions
and views of landlords on what they think the Landlord's Annual Clock and the Land-
lord's Checklist should contain. The research method was a semi-structured theme
interview.

As a result of the work, the Landlord's Annual Clock and the Landlord's Checklist
were created based on the theoretical basis and the responses of landlords, which in-
clude separate sections for the rental advertisement, the initial situation of the tenancy
and the end of the tenancy. The created support materials help the landlord in creat-
ing a good customer experience for the tenant, who is the landlord's customer.
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1 Johdanto

Vuokramarkkinoilla on vallinnut viime aikoina vuokralaisten markkinat. Aiemmin vapaita
vuokra-asuntoja oli monissa kaupungeissa vahemman kuin vuokra-asuntoa etsivia, joten
vuokranantaja pystyi valitsemaan uuden vuokralaisen monista ehdokkaista helposti. Uuden
vuokralaisen |6ytaminen on ollut viime vuosina selkeasti haastavampaa, silla asuntosijoit-
tamisen suosion kasvun seka runsaan uudisrakentamisen myéta vuokra-asunnoista on ol-
lut ylitarjontaa monella paikkakunnalla viime vuosina. Tilanne korostui etenkin paakaupun-
kiseudulla koronan aikana, kun opiskelijat jaivat opiskelemaan etana kotipaikkakunnilleen,
ja Airbnb-asuntoja vapautui lyhytaikaisvuokrauksesta pitkaaikaisvuokraukseen. (Metsola
2021b.)

Samaan aikaan vuokranantajien tuotot ovat pienentyneet. Vuokranantajat eivat ole huonon
markkinatilanteen vuoksi pystyneet siitdmaan asuntojen nousseita hoitokustannuksia tai
koronnousuja vuokriin, ja joissain tilanteissa vuokria on jouduttu jopa laskemaan uuden
vuokralaisen Ioytamiseksi. (Widgrén 2023.) Suomen Vuokranantajien syyskuussa 2024 to-
teuttaman Vuokranantaja-barometri kyselytutkimuksen tulosten mukaan 61 prosenttia vas-
taajista piti edelleen asuntojen hoitokulujen nousua merkittavana riskina asuntosijoittami-
sessa. Kuitenkin uusien sijoitusasuntojen ostoaikeet olivat kasvaneet aiempiin Vuokranan-
taja-barometreihin nahden. (Karlsson 2024b.) Asiantuntijat odottavat vuokra-asuntojen yli-
tarjonnan jatkuvan nykyisen kaltaisena viela useita vuosia, mutta tilanteen muuttuvan tule-
vaisuudessa ainakin isoissa kaupungeissa toimivien vuokranantajien kannalta positiivisem-
maksi. Syina tdhan ovat kaupungistumisen jatkuminen, vuokra-asumisen suosion kasvami-
nen etenkin taloudellisesti epdvarmoina aikoina ja useita vuosia jatkunut vahainen uudisra-

kentaminen. (Uusitalo 2023.)

Etenkdan nykyaikana vuokranantaja ei voi ylimielisena vain odottaa, ettd kaiken kuntoiset
asunnot menevat vuokralle, ainakaan olemattomalla markkinoinnilla tai etenkaan ylihin-
nalla. Haastavina aikoina asunnon sijainnin lisdksi asunnon ominaisuuksien ja erityisesti

vuokranantajan asiakaspalvelun merkitys kasvaa ratkaisevasti. (Metsola 2021a.)

Vuokralaisten asiakaskokemusta on tutkittu I&hinna liiketilojen vuokrauksessa seka institu-
tionaalisten sijoittajien toiminnoissa, kun taas yksityisten vuokranantajien vuokralaisten
asiakaskokemusta on tutkittu selkedsti vahemman. Iso-Britanniassa vuonna 2019 tehdyssa
tutkimuksessa todettiin, etta vaikka vuokrasuhteen jatkumiseen vaikuttaa monta asiaa, on
my0Os vuokranantajalla monta keinoa vaikuttaa asiaan. Asiakaskokemuksen kehittdaminen
vuokrasuhteessa on tarkeaa, koska tutkimuksen mukaan tyytyvaiset vuokralaiset ovat val-

miita suosittelemaan vuokranantajaansa, ja he myds uusivat vuokrasopimuksen



todennakdisemmin kuin tyytymattomat vuokralaiset. Aiemmissa tutkimuksissa on myds to-
dettu vuokralaisten olevan valmiita maksamaan suurempaa vuokraa, jos vuokraushenki-
I6std toimii ammattimaisesti ja arvostaa vuokralaisia asiakkaina, joten hyva asiakaskoke-

mus voi ndkya vuokranantajalle myds parempana vuokratuottona. (Sanderson 2019.)

Taman tyon tavoitteena on tarkastella vuokralaisen asiakaskokemusta pitkaaikaisessa
asuntovuokrauksessa vuokranantajan nakokulmasta, ja 10ytéda keinoja kuinka yksityinen
vuokranantaja voi omalla toiminnallaan johtaa vuokralaisen asiakaskokemusta positiiviseen
suuntaan. Tydssa kadydaan lapi suomalaisen asuntovuokraustoiminnan yleispiirteita, vuok-
raukseen liittyvaa lainsaadantoa ja huoneenvuokralakityoryhman kehitysehdotuksia, koska
ne luovat perustan vuokranantajan toiminnalle. Lisaksi tyossa kasitelldadn asiakaskoke-
musta yleisesti, vuokralaista asiakkaana ja heidan asiakaskokemukseensa vaikuttavia seik-
koja seka vastuullista vuokranantajuutta. Tydssa pyritddn nostamaan esiin keinoja, joiden
avulla yksityinen vuokranantaja pystyy parantamaan vuokralaisen asiakaskokemusta, ja
luomaan asiakaspalvelusta itselleen kilpailuedun jolla erottua muista vuokranantajista ja

parjatad vuokranantajana haastavassa markkinatilanteessa.

Tyon tutkimuskysymys on miten yksityinen vuokranantaja voi parantaa vuokralaisen asia-
kaskokemusta vuokrauksen eri vaiheissa. Tyon tuloksena luodaan yhdessa vuokrananta-
jien kanssa Vuokranantajan vuosikello seka Vuokranantajan tarkistuslista vuokrauksen eri
vaiheisiin. Naiden tukimateriaalien avulla yksityinen vuokranantaja voi varmistaa, ettd mah-
dollisimman monta mahdollista haastetta vuokralaisen hyvan asiakaskokemuksen polulta

on taklattu jo ennalta.

Asuntovuokraukseen liittyy monia kansallisia erityispiirteita, joten siksi tyd on rajattu koske-
maan vain asuntovuokrausta Suomessa. Rajauksesta huolimatta osa keinoista voi olla uni-
versaaleja, ja taten mahdollisesti hyddynnettavissa myés Suomen ulkopuolella. Ja vaikka
vuokrasopimus on vuokrasuhteen kannalta oleellisin dokumentti, ei tdman tydn yhteydessa
laadita sille tarkistuslistaa dokumentin juridisen luonteen vuoksi. Esimerkiksi Suomen Vuok-
ranantajat ry tarjoaa jasenilleen asiantuntijoiden laatimat sopimusmallit moniin erilaisiin

vuokraustilanteisiin.



2 Asuntovuokraus

2.1 Vuokra-asuminen Suomessa

Suomessa oli 1990-luvulle asti voimassa vuokrasaantely eli valtioneuvosto saateli vuokra-
asuntojen vuokratasoa ja vuokrankorotusten suuruutta. Vuokrat pysyivat vuokrasaantelyn
aikana alhaisina, oli yksi suurimmista vuokrasaantelyn ongelmista vuokra-asuntojen tarjon-
nan vahaisyys ja tason heikentyminen. Vuokranantajat eivat halunneet tarjota asuntoja
vuokralle tai esimerkiksi remontoida niita, koska se ei ollut heille taloudellisesti kannattavaa.
Ensin vuokrasaantelysta luovuttiin suurien kaupunkien ulkopuolella ja vain uusissa vuokra-
sopimuksissa, ja koska pelattya vuokrien rajahdysmaista kasvua ei tapahtunut, luovuttiin
taman jalkeen vuokrasaantelysta kaikissa uusissa vuokrasopimuksissa. Lopulta vuonna

1995 Suomen vuokrasaantely purettiin kokonaisuudessaan. (Karlsson 2024a.)

Vuokra-asuminen on viime vuosikymmenina kasvattanut suosiotaan, ja tilastokeskuksen
mukaan vuokralla asuvia oli Suomessa vuoden 2023 lopulla 1,58 miljoonaa, mika on 36
prosenttia kaikista asuntokunnista (Tilastokeskus 2024b). Kasvu on ollut nopeaa, silla vuo-
den 2010 lopulla vuokralla asuvien osuus kaikista asuntokunnista oli vain 30 prosenttia, ja
vuoden 2020 lopulla 34 prosenttia (Tilastokeskus 2021a). Asuntokunnalla tarkoitetaan sa-
massa asuinhuoneistossa vakituisesti asuvia henkil6ita, mutta laitoksissa tai asuntolara-
kennuksissa asuvat henkilot eivat muodosta asuntokuntia. Asuntokuntakasite on otettu
kayttdon vuonna 1980 aiemman ruokakuntakasitteen tilalle. (Tilastokeskus 2024a.) Vuok-
ralla asuminen on yleisintd Suomen suurimmissa kaupungeissa, mutta se on yleistynyt

myos muualla Suomessa. (Tilastokeskus 2021b).

Suosituinta vuokra-asuminen on nuorten keskuudessa, ja vuoden 2023 lopulla alle 30-vuo-
tiaiden muodostamista asuntokunnista 82 prosenttia asui vuokra-asunnossa (Tilastokeskus
2024b) ja aiemman tutkimuksen mukaan alle 25-vuotiaista Idhes 90 prosenttia asui vuok-
ralla (Tilastokeskus 2021a). Vuokra-asuminen on kuitenkin kasvattanut suosiotaan l&hes
kaikissa ikaryhmissa, eika sitd pidetd enada yksinomaan vain nuorille ja opiskelijoille sovel-
tuvana asumismuotona (Tilastokeskus 2021b). Ainoastaan yli 75-vuotiaiden muodosta-
missa asuntokunnissa vuokra-asumisen suosio vaheni 2010-luvun aikana (Tilastokeskus
2021a).

Syitd vuokra-asumisen suosion kasvuun on useita. Etenkin nuorten keskuudessa ja kau-
punkien keskustoissa omistusasunto ei ole laheskaan kaikille taloudellisesti mahdollinen
vaihtoehto, mutta silti moni hyvatuloinenkin valitsee nykyaan vuokra-asumisen omistusasu-

misen sijaan. Asukkaiden asumistoiveet ovat vuosien kuluessa muuttuneet, ja erityisesti



vuokra-asumisen helppoutta seka vapautta muuttaa uudelle alueelle tai uuteen asuntoon
arvostetaan. (Polo 2023.) Vuokra-asumisen yleistymisen odotetaan jatkuvan myds tulevai-
suudessa kaupungistumisen ja kotitalouksen keskimaaraisen koon pienentymisen myoéta
(Oikeusministerio 2024).

Yhden hengen asuntokunnista suurin osa (51 prosenttia) asui vuokra-asunnossa vuoden
2023 lopussa (Tilastokeskus 2024b), ja vuosien 1985 ja 2016 valilld yhden hengen asunto-
kuntien maara yli kaksinkertaistui (Roininen 2018). Syita tdhan voivat olla esimerkiksi nai-
misiinmenon ja lastensaannin mydhentyminen, erojen lisdantyminen ja leskien maaran li-
saantyminen (Roininen 2018). Yhden hengen asuntokuntien maara lisdantyi selkeasti myos
vuoden 2016 jalkeen, ja suurin syy siihen oli vuonna 2017 tehty asumistukiuudistus, joka
paransi yksinasuvien asumistukea ja siirsi paaosan opiskelijoista opintotuen asumislisalta
yleisen asumistuen saajaksi. Kaytanndssa muutos kannusti etenkin opiskelijoita muutta-
maan kimppa-asunnoista erillisiin vuokra-asuntoihin, ja Opiskelijatutkimus-kyselyiden mu-
kaan kimppa-asunnoissa tai muissa yhteistalouksissa asuvien henkildiden maara tippui
vuosien 2016 ja 2019 valilla 16 prosentista 8 prosenttiin, eli puolittui. Asumistuen muutokset
kasvattivat asumistukikustannuksia huomattavasti, silla lisakustannuksia syntyi vahintaan
130 miljoonaa euroa vuodessa, ennakkoarvion ollessa vain 54 miljoonaa euroa. (Valtionta-
louden tarkastusvirasto 2022.) Suomen eduskunta on hyvaksynyt hallituksen lakiesityksen
yleisen asumistuen leikkauksista, ja sen my6ta opiskelijat siirretdan yleisen asumistuen pii-
ristd takaisin opintotuen asumislisan saajiksi 1.8.2025 alkaen. Asumislisdad saa aiempaa
useampi, mutta tuen maara on suurimmalla osalla aiempaa pienempi. Muutos voi uudelleen
kasvattaa kimppa-asumisen suosiota, mutta tukimuutosten vaikutukset nakyvat vuokra-

asuntomarkkinoilla kunnolla vasta tulevina vuosina. (Kansanelakelaitos 2024.)

Moni vuokra-asunnossa asuva suunnittelee muuttavansa omistusasuntoon tulevaisuu-
dessa, silla sitd pidetdan taloudellisesti jarkevampana (Polo 2023). Myds yhteiskunta on
aiemmin tukenut omistusasumista esimerkiksi asuntolainan korkovahennysten muodossa.
Taustalla saattaa kuitenkin olla ajatus siita, ettd omistusasumista on menneisyydessa pi-
detty sosiaalisesti hyvaksytympana kuin vuokralla asumista. (Roininen 2018.) Viime aikoina
ihmisten asenteet vuokra-asumista kohtaan ovat muuttuneet. Siihen on vaikuttanut erityi-
sesti Iahivuosien heikko taloustilanne, silla korkojen nousu ja voimakas inflaatio on nakynyt
etenkin omistusasujien lompakossa. Vuokriin kustannusten nousu ei ole kuitenkaan siirty-
nyt taysimaaraisesti. Vuokra-asunto voi olla taloudellisesti omistusasuntoa kannattavampi
ratkaisu etenkin kaupunkien keskustoissa tai jos tietda ennalta, ettd aikoo asua asunnossa

vain lyhytaikaisesti. (Ventela 2024.)



Vuokra-asunnot ovat keskimaarin pienempia kuin omistusasunnot. Uusien kerrostaloasun-
tojen keskipinta oli vuonna 2020 vuokra-asunnoissa keskimaarin lahes 20 nelibmetria pie-
nempi kuin omistusasunnoissa, ja ero on kasvanut vuosien 2010 ja 2020 valilla muutamalla
neliometrilla. Vuokra-asunnot ovat myds pienentyneet viime vuosina, silla Suomen suurim-
missa kaupungeissa kerrostaloihin valmistuneet vuokra-asunnot olivat vuonna 2020 keski-
maarin 10 nelidmetria pienempia kuin vuonna 2010 valmistuneet. Suurimpien kaupunkien
ulkopuolella vuokra-asuntojen keskikoko oli samalla aikavalilla pienentynyt noin 7 neliomet-
rid. (Tilastokeskus 2021a). Yhden tai kahden huoneen asunnoissa asuvista asuntokunnista

yli 60 prosenttia asui vuonna 2024 vuokralla (Oikeusministerié 2024).

Suomen Vuokranantajien ja Vuokraovi.comin yhteistydssa vuosittain tekeman markkinakat-
sauksen mukaan vuonna 2024 koko Suomen keskimaarainen neliovuokra oli 16,7 €/m?
(Suomen Vuokranantajat 2025b). Vapaa-rahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrat nousivat
vuosien 2010 ja 2020 valilla paakaupunkiseudulla yhteensa noin 38 prosenttia ja muualla
Suomessa 24 prosenttia. Nousuvauhti oli selkeasti korkeampi vuosikymmenen alkupuolis-
kolla kuin loppupuoliskolla. Vuonna 2020 vuokrien nousuvauhti oli padkaupunkiseudun ul-
kopuolella 0 ja 2 prosentin valilla, riippuen kaupungista, ja padkaupunkiseudulla noin 6 pro-
senttia. (Huru & Kaarto 2021, 97-101.) Vuonna 2022 vuokrat nousivat koko maassa 0,9
prosenttia, vuonna 2023 1,4 prosenttia (Suomen Vuokranantajat 2024) ja vuonna 2024 1,2
prosenttia (Suomen Vuokranantajat 2025b). Vuokra-asuntomarkkinoilla on havaittavissa
sesonkiaika loppukesan ja alkusyksyn aikana etenkin kaupungeissa joissa on paljon opis-
kelijoita. Alueelle muuttaa tallin paljon lisda ihmisia, joista moni etsii vuokra-asuntoa. Se-
sonkiaikana uuden vuokrasopimuksen vuokra saattaa olla 20—40 euroa muita ajankohtia

korkeampi, ja riski tyhjiin kuukausiin on talléin pienempi. (Asuntosalkunrakentaja.)
2.1.1 Yksityiset vuokranantajat

Yksityiset vuokranantajat vuokraavat Suomessa yhteensa noin 380000 asuntoa, mika on
lahes 40 prosenttia kaikista Suomen vuokra-asunnoista. Yhteensa naissa yksityisten vuok-
raamisissa asunnoissa asuu Yyli puoli miljoonaa ihmistd. Suomen Vuokranantajat on yksi-
tyisten vuokranantajien jarjestd, joka toimii valtakunnallisesti. (Suomen Vuokranantajat a.)
Jarjesto toteuttaa vuosittain 30000 jasenelleen laajan kyselytutkimuksen selvittaakseen yk-
sityisten vuokranantajien toimintaa, taustoja ja nakemyksia. Vuokranantajakysely 2025 to-
teutettiin 22.11. - 8.12.2024, ja siihen vastasi 2390 yksityista vuokranantajaa. Kyselyn tu-
loksia ei voi suoraan yleistaa kaikkiin vuokranantajiin, mutta laajan otoksen ja perusjoukosta
saatavilla olevia tietoja vertaamalla voidaan tuloksia pitda vahvasti suuntaa antavina. (Suo-

men Vuokranantajat 2025c.)



Vuokranantajakysely 2025 mukaan noin puolet vuokranantajista tarjoaa vuokralle vain yhta
tai kahta asuntoa. Ammattimaisten eli yli 50 asuntoa tarjoavien osuus kyselyyn vastanneista
on vain yksi prosentti. Vuokra-asuntotyypeista selvasti suosituinta on vuokrata kerrostalo-
asuntoa, mutta myos rivitaloja tai pientaloja vuokraa lahes neljannes vastaajista. Selkeasti
suosituinta on vuokrata kokonainen asunto, silla vain yksi prosentti vuokraa pelkastaan yhta
huonetta tai osaa asunnosta. Vuokranantajista puolet on naisia ja puolet miehia, joten se
on hyvin tasa-arvoinen sijoitusmuoto. Kyselyn mukaan vuokranantajat tavoittelevat pienta
tai maltillista tuottoa, ja ovat pitkajanteisia tulosten suhteen. Lahes 60 prosentilla kyselyyn
vastanneista oli kyselyhetkelld velkaa alle 50 prosenttia sijoitusasuntojen arvosta. (Suomen
Vuokranantajat 2025c¢.) Yhteensa sijoitusasuntolainoja oli joulukuussa 2024 Suomen pan-
kin tilastojen mukaan 8,8 miljardia euroa. Sijoitusasuntolainojen keskikorko oli samaan ai-

kaan 3,71 prosenttia. (Suomen Vuokranantajat 2025b.)

Vuokranantajakysely 2025 mukaan vuokralaistyytyvaisyys on yksityisten vuokranantajien
toiseksi tarkein kilpailutekija. Ensimmaisena kilpailutekijana on vastaajien mukaan asunnon
sijainti ja kolmantena vuokrataso. 87 prosenttia kyselyyn vastanneista vuokranantajista pi-
taa vuokralaistyytyvaisyytta ja vuokrasuhteen hoitoa erittain tai ainakin jonkun verran tar-
keana. Vain 0,2 prosenttia vuokranantajista ei pida sita lainkaan tarkeana. (Suomen Vuok-

ranantajat 2025c.)

Kyselyn mukaan 26,3 prosenttia yli neljannes yksityisistad vuokranantajista tekee vuokraso-
pimuksen edelleen taysin paperisena, hyddyntden valmista lomakepohjaa. Vuoden 2022
kyselyssa nain vastasi 36,5 prosenttia vuokranantajista, joten maara on laskussa. Taysin
vastakkaiseen suuntaan on muuttunut osuus niistd vuokranantajista jotka valmistelevat ja
allekirjoittavat vuokrasopimuksen taysin sahkoisena, silla vuoden 2022 kyselyssa nain toimi
22,3 prosenttia vuokranantajista ja vuonna 2025 jo 40,5 prosenttia. (Suomen Vuokrananta-
jat 2025c.)

Aiemman, vuonna 2016 tehdyn kyselyn perusteella vuokranantajat pyrkivat hoitamaan
vuokrasuhdetta hyvin. Vuokralaisiin pidetaan yhteyttd saanndllisesti sdhkodpostin, puheli-
men ja tekstiviestien valitykselld, ja reilu kolmasosa vuokranantajista vierailee kerran vuo-
dessa tai useammin asunnossa. Noin puolet vuokranantajista kdy vuokra-asunnossa vain
tarvittaessa. Noin kolmasosa vuokranantajista on kuitenkin joutunut joskus purkamaan
vuokrasopimuksen. Vuokranmaksun laiminlydnti on yleisin syy vuokrasopimuksen purkuun.
(Ala-Prinkkila 2017.)

Vuokranantajana toimiminen on yleistynyt 2000-luvulla, ja asuntosijoittamista on tullut hyvin

suosittu sijoitusmuoto. Yksityisten henkildiden omistuksessa olevien vuokra-asuntojen



maara kasvoi vuosien 2006 ja 2017 valilla huimat 77 prosenttia. Yksi6 tai kaksio maakun-
takeskuksessa on tyypillisin yksityisen vuokranantajan omistama vuokra-asunto. (Kannisto
2019.)

Suurimpana syyna asuntosijoittamisen suosion kasvuun pidetdan 2009 alkanutta matalien
korkojen aikakautta. Lainaraha oli halpaa ja pankit mydnsivat sijoitusasuntolainaa kohtuul-
lisen helposti. Sijoitusasuntolainan nostoon vuokranantajia on houkutellut mahdollisuus vel-
kavivun kayttoon, silla sen avulla oman paaoman tuotto nousee korkeaksi. Kaytannot vaih-
televat pankeittain, mutta usein pankit myontavat sijoitusasuntolainaa noin 70 prosenttia
ostettavan kohteen arvosta. Vuokranantajuuden kiinnostavuutta on lisannyt tiedon lisaan-
tyminen ja helppo saatavuus, seka vakaana pidetyt asuntomarkkinat. Asuntosijoittamisen
etuna moneen muuhun sijoitusmuotoon verrattuna pidetaan sen konkreettisuutta, mahdol-
lisuuksia vaikuttaa sijoitustuottoon seka mahdollisuutta saannodlliseen, kuukausittaisen tu-

loon. (Vaananen.)

Asuntosijoittamisen kokonaistuotto jakautuu vuokratuottoon ja arvonnousuun. Vuonna
2020 sen arvioitiin olevan keskimaarin noin kuusi prosenttia. (Widgrén 2020.) Suurin osa
Suomen yksityisistd vuokranantajista painottaa kassavirtaa ja siksi vuokratuotto on heille
oleellinen mittari. Vuokranantajan saama vuokratuotto voidaan laskea monella eri tavalla,
mutta yleisin on vahentadd koko vuoden vuokratulojen maarasta hoitovastikekulut, ja jakaa
tdma summa asunnon velattoman hinnan ja varainsiirtoveron yhteissummalla. Jotta tulos
saadaan prosenteiksi, tulee se kertoa sadalla. Vuokratuottoon vaikuttaa monta asiaa, esi-
merkiksi vuokra-asunnon sijainti, koko, kunto ja ostohinta, seka tietenkin vuokran suuruus
ja asunnon hoitokulujen maara. Keskimaaraisen ja realistisen vuokratuotto odotetaan ole-
van 4-5 prosentin tasolla. Vuokranantaja jonka strategiana on arvonnousu, jaa helposti tata
alhaisempiin lukemiin, ja toisaalta muuttotappiopaikkakunnalla vuokratuotto voi olla monin-
kertainen, silla korkea vuokratuotto kompensoi suurempaa riskia silloin kun arvonnousu po-

tentiaali on pieni tai negatiivinen. (Taipale 2019.)

Vuokranantajan tulee pitéa kirjaa vuokratuloista seka niihin kohdistuvista kuluista, ja ne on
ilmoitettava verotuksessa. Vuoden 2024 iimoitetaan kevaan 2025 veroilmoituksessa. Tiedot
pitda ilmoittaa siindkin tapauksessa, jos kulujen vahentamisen jalkeen ei jaa enaa vuokra-
tuloa jaljelle. Jos vuokranantaja omistaa vain osan vuokratusta kohteesta, tulee hanen il-
moittaa vain omistusosuuden mukainen osuus vuokratuloista seka -kuluista. Tositteet toi-
mitetaan Verohallintoon vain erikseen pyydettdessa. Vuokranantajan tulee sailyttda vero-
tusta varten tiedot seka tositteet vuokratuloista kuuden vuoden ajan, verovuoden lopusta
laskettuna. (Verohallinto 2025b.)



Yksityishenkildiden vuokratulot verotetaan Suomessa paaomatuloina. Padomatulojen ve-
roprosentti oli Suomessa vuonna 2025 30 000 euroon asti 30 prosenttia, ja sen ylittavalta
osalta 34 prosenttia. (Verohallinto 2024b.) Vuoden 2024 alussa verohallinto avasi vuokra-
tulorajapinnan, eli jos vuokranantaja kayttaa vuokratulojen kirjanpitoon vuokraustoiminnan
hallinnoimiseen tiettyjen yritysten palveluita, voi kyseinen yritys tai vuokranantaja itse lahet-
taa tiedot vuokratuloista seka niihin kohdistuvista kuluista suoraan sovelluksesta verohal-
linnolle. Tama saastaa vuokranantajan aikaa ja vaivaa, silla hanen ei tarvitse ilmoittaa sa-

moja tietoja Omaverossa. (Verohallinto 2024a.)
2.1.2 Institutionaaliset vuokranantajat

Institutionaalisilla sijoittajilla tarkoitetaan organisaatioita, jotka tekevat suuria sijoituksia eri-
laisiin omaisuuslajeihin. Esimerkkeja institutionaalisia sijoittajista ovat esimerkiksi elékera-
hastot, vakuutusyhtiét ja sijoitusyhtiét. (Morningstar.) Tassa tyéssa institutionaalisilla vuok-
ranantajilla tarkoitetaan my0s isoja ja ammattimaisia vuokranantajia, esimerkiksi Kojamon
tai Investor Housen tapaisia kiinteistosijoittajia ja kaupunkien omistuksessa olevia vuokra-
taloyhtidita seka vuokra-asuntoja tarjoavia erilaisia saatioita. Institutionaaliset vuokrananta-
jat rakennuttavat ja omistavat usein kokonaisia kerrostaloja tai muita kiinteistdja, mutta ne
voivat omistaa myos yksittaisia asuntoja tavallisista asunto-osakeyhtidista (Silvoja & Valjus
2024, 17).

Monelle instituutionaaliselle sijoittajalle asunnot ovat tapa hajauttaa sijoituksia. Esimerkiksi
vakuutusyhtiét Varma ja limarinen sijoittavat noin 10 prosenttia sijoitusvaroistaan kiinteis-
téihin. (Roininen 2018.) Varmalla oli 30.6.2024 noin 5,6 miljardin euron kiinteistbomaisuus.
Omaisuudesta noin 4600 oli vuokra-asuntoja ja 76 toimitiloja seka liikekiinteistoja. Lisaksi
Varma on mukana ulkomaisissa kiinteistosijoituksissa rahastojen kautta. (Keskinainen tyo-
elakevakuutusyhtid Varma 2024b.) Varman kokonaissijoitusten arvo oli vuoden 2024 lo-
pussa 64,4 miljardia euroa (Keskinainen tyoelakevakuutusyhtid Varma 2025). limarisella

vuokra-asuntoja on noin 4500 (Keskinainen Elakevakuutusyhtié llmarinen).

Kojamo on porssiyhtio joka omistaa yli 40000 asuntoa seitseman kasvukeskuksen alueella,
ja yhtion kiinteistdjen arvo oli vuoden 2023 lopussa yli 8 miljardia euroa (Kojamo Oyj 2024b).
Useat ammattiliitot omistavat Kojamosta yli kolmanneksen, mutta suuria osakkeenomistajia
ovat myos tydelakeyhtiot lImarinen ja Varma. Aiemmin Kojamolla oli asuntoja myos pie-
nemmilld paikkakunnilla, mutta ne myytiin joitain vuosia sitten yhtién strategian muuttuessa
ja heidan keskittyessa vain isompien kaupunkiseutujen vuokramarkkinoille. (Hanninen
2021.)



Helsingin kaupunki on 56 000 asunnolla Suomen suurin vuokranantaja (Roininen 2018).
Suurimman osan Helsingin kaupungin vuokra-asunnoista omistaa erillinen yhtié Helsingin
kaupungin asunnot Oy, Heka. Hekan vuokra-asunnot on rakennettu valtion rahoituksella,
joten asuntojen asukasvalintaperiaatteet perustuvat lakiin. Helsingin kaupunki omistaa

my0Os vapaarahoitteisia asuntoja. (Helsingin kaupunki 2025.)
2.2 Lainsaadanto

Suomessa on voimassa kaksi huoneenvuokraa saantelevaa lakia, laki asuinhuoneiston
vuokrauksesta ja laki likehuoneiston vuokrauksesta. Kun huoneistoa kaytetaan asuntona,

sovelletaan lakia asuinhuoneiston vuokrauksesta. (Minilex.)

Suomen ensimmainen asuinhuoneiston vuokrausta saateleva laki tuli voimaan 12.5.1925.
Talla hetkellda voimassa oleva laki asuinhuoneiston vuokrauksesta on tullut voimaan
1.5.1995, ja nyt noin sata vuotta alkuperaisen lain voimaantulon jalkeen, lakia ollaan paivit-
tavassa nykypaivan tarpeisiin. (Vuokranantajat 2025a.) Lain keskeiset periaatteet ovat sai-
lyneet muuttumattomina, mutta toimintaymparistd on viimeisen 30 vuoden aikana muuttu-
nut esimerkiksi digitalisoitumisen vuoksi. Vuokramarkkinoilla toimii erilaisissa asemissa ole-
via osapuolia, eivatka laheskaan kaikille vuokraukseen liittyva terminologia tai kaytanteet

ole tuttuja, mika vaikuttaa lainsdadannon vaatimuksiin. (Oikeusministerié 2024).
2.2.1 Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta

Huoneenvuokralainsdadantd kuuluu oikeusministerion toimialaan. Laki asuinhuoneiston
vuokrauksesta 481/1995 rakentuu suurelta osin sopimusvapauden nakdkulmalle, mutta se
sisaltdd myds monia pakottavia sdanndksia. (Oikeusministerid 2024 ). Laki asuinhuoneiston

vuokrauksesta tunnetaan myo6s nimelld huoneenvuokralaki (Laki 481/1995).

Huoneenvuokralain mukaan vuokrasopimus on joko maaraaikainen tai voimassa tois-
taiseksi. Edelld mainittujen yhdistelma ei ole lain mukaan mahdollinen. Jollei voimassa
olosta ole sovittu, on vuokrasopimus voimassa toistaiseksi. Kahden enintdan kolmen kuu-
kauden mittaisen vuokrasuhteen jalkeen vuokrasopimus muuttuu automaattisesti tois-
taiseksi voimassa olevaksi, vaikka kolmannessa sopimuksessa olisi maaraaikaa koskeva
ehto. Maaraaikainen sopimus paattyy maaraajan paattyessa ilman erillista ilmoitusta. Tois-
taiseksi voimassa oleva vuokrasopimus voi paattya irtisanomiseen, purkamiseen tai lakkaa-

miseen, mutta sen paattymisesta voi myds sopia. (Laki 481/1995.)

Vuokrasopimuksen osapuolet voivat sopia vakuuden asettamisesta sen varalle, ettei sopi-

jaosapuoli tayta velvoitteitaan. Jos vakuutta ei ole maksettu sovitussa ajassa, on saajalla



10

oikeus purkaa sopimus. Vakuuden maksimimaara on kolmen kuukauden vuokran maara
vastaava summa. (Laki 481/1995.)

Avio- ja avopuolisot ovat yhteisvastuussa vuokrasopimuksesta johtuvista velvoitteista, jos
he asuvat yhdessa vuokraamassaan tai toisen puolison vuokraamassa asuinhuoneistossa.
Eron sattuessa asuntoon jaanyt puoliso vastaa vuokrasopimuksen velvoitteista, niin kauan

kuin han kyseisessa asunnossa asuu. (Laki 481/1995.)

Nykyinen laki asuinhuoneiston vuokrauksesta pitdd muuttopaivana vuokrasopimuksen
paattymisen jalkeista arkipaivaa, jolloin vuokralaisen on jatettava puolet asuinhuoneistosta
vuokranantajan kayttoon. Vasta seuraavana paivana huoneisto on luovutettava taysin
vuokranantajan hallintaan. Tietyin ehdoin muuttopaivaa on mahdollista myds siirtaa tie-
tyissa tilanteissa toistaiseksi voimassa olevan vuokrasuhteen paattyessa, eika tata vuokra-
laisen oikeutta voi vuokrasopimuksella rajoittaa. (Laki 481/1995.) Jos asunto on vuokralai-
sen hallussa vield vuokrasopimuksen paattymisen jalkeen, vuokranantajalla on oikeus peria
vuokraa kyseiselta ajalta. Paivavuokra lasketaan jakamalla kuukausivuokra kyseisen kuu-
kauden paivien lukumaaralla. Muuttopaivasta voidaan kuitenkin sopia vuokrasopimuksessa

toisin kuin laissa on maaritelty. (Suomen Vuokranantajat b.)

Lain mukaiset ilmoitukset ja kehotukset tulee lahettaa kirjatussa kirjeessa postitse. Avio-
puolisoiden kohdalla riittda, etta ilmoitus tai kehotus on toimitettu jommallekummalle puoli-
soista. (Laki 481/1995.)

Vuokranantajan vastuulla on, ettd huoneisto on vuokrasuhteen alkaessa ja sen aikana koh-
tuullisessa kunnossa, huomioiden huoneiston ika, alueen huoneistokanta ja muut paikalliset
olosuhteet. Vuokrasopimuksen osapuolet voivat sopia, ettd vuokralainen huolehtii kaytéssa
olevien tilojen ja laitteiden kunnossapidosta, tai kiinteiston velvoitteista. Osapuolet voivat
my0Os sopia korjaus- tai muutostdista, mutta vuokralaisella ei ole oikeutta suorittaa niita il-
man vuokranantajan lupaa. Vain valittbman vahingon estadmiseen tai rajoittamiseen liittyvat
toimenpiteet ovat sallittuja. Vuokranantajalla on oikeus suorittaa huoneistossa korjaus- ja
muutostéita tietyin ehdoin, mutta niiden ilmoitusajat riippuvat tydn laadusta seka sen aiheut-
tamasta haitasta. Vuokralaisella on oikeus saada alennusta tai vapautus vuokran maksa-
misesta ajalta, jolloin huoneisto ei ole ollut sovitussa kunnossa, tai sita ei ole voitu kayttaa.
Alennuksiin ei kuitenkaan ole oikeutta, jos huoneiston puutteellinen kunto johtuu vuokralai-

sen laiminlyénnista tai muusta huolimattomuudesta. (Laki 481/1995.)

Vuokranantajalla on oikeus paasta vuokraamaansa huoneistoon sen kunnon ja hoidon val-

vomista varten. Vuokranantajalla on myods oikeus nayttda huoneistoa molemmille
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osapuolille sopivana ajankohtana, jos huoneisto on tarkoitus myyda tai vuokrata uudelleen.
(Laki 481/1995.)

Vuokralaisen on ilmoitettava vuokranantajalle viipymatta vuokratun huoneiston vahingoittu-
misesta tai puutteellisuudesta. Erityisen tarkeaa nopea ilmoittaminen on tilanteessa, jossa
vahinko saattaa suurentua ajan kuluessa. Vuokralaisen on myds ilmoitettava, jos asunto
jatetaan tyhjaksi pitkaksi aikaa. Vuokranantajalle on talldin varattava mahdollisuus paasya
huoneistoon. Jos vuokralainen laiminly6d ilmoitusvelvollisuutensa, han joutuu vastuuseen
aiheutuneesta vahingosta. (Laki 481/1995.)

Vuokralainen ei ole vastuussa tavanomaisesta kulumisesta, silloin kun huoneistoa kayte-
taan vuokrasopimuksen mukaisesti. Vuokralaisen on kuitenkin hoidettava huoneistoa huo-
lellisesti. Jos vuokralainen tahallisesti, laiminlyonnilldan tai muulla huolimattomuudellaan
aiheuttaa huoneistolle vahingon, on han velvollinen korvaamaan sen vuokranantajalle.
Sama koskee myo6s vuokralaisen luvalla huoneistossa oleskelevien henkildiden aiheuttamia
vahinkoja. (Laki 481/1995.)

Jos huoneisto sijaitsee rakennuksessa johon on asennettu huoneistokohtaiset vesimittarit,
tulee vuokralaiselta perittavan vesimaksun perustua todelliseen kulutukseen. Vuokrananta-
jan on veloituksetta toimitettava vuokralaiselle kuukausittain tieto, kuinka paljon vetta on
kulutettu. Vuokra on maksettava viimeistaan kuun toisena paivana, jollei toisin ole sovittu.
(Laki 481/1995.)

Vuokrasopimuksen irtisanomisaika lasketaan irtisanomiskuukauden viimeisesta paivasta
lahtien. Vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopimuksen, on irtisanomisaika alle vuoden
kestaneessa vuokrasuhteessa kolme kuukautta. Jos vuokrasuhde on jatkunut yhtajaksoi-
sesti vahintaan vuoden, on vuokranantajan irtisanomisaika kuusi kuukautta. Vuokralaisen
irtisanomisaika on yksi vuosi, vuokrasuhteen kestosta rippumatta. Vuokranantajan irtisa-
nomisaikaa ei voi lyhentaa, eikd vuokralaisen pidentda. Tallaiset ehdot vuokrasopimuk-
sessa ovat mitattémia. Yhteisessa kodissa asuva puoliso ei saa irtisanoa vuokrasopimusta
ilman toisen puolison suostumusta. Vuokranantajan on vuokrasopimusta irtisanoessa an-
nettava kirjallinen irtisanomisilmoitus vuokralaiselle, jossa on mainittu irtisanomisen peruste
seka vuokrasuhteen paattymisajankohta. Myos vuokralaisen on annettava irtisanomisilmoi-
tus kirjallisesti. Jos vuokralaisen irtisanominen edellyttaa perustetta, on se mainittava irtisa-
nomisilmoituksessa. Tallaisia ovat esimerkiksi maaraaikaisen vuokrasopimuksen irtisano-
minen tyon takia toiselle paikkakunnalle muuttamisen vuoksi, tai asunnon tarpeen lakkaa-
misen sairauden takia. Vuokranantaja voi irtisanoa maaraaikaisen vuokrasopimuksen, jos

han tarvitsee asunnon omaan tai perheenjasenensa kayttéon syysta, jota ei voinut ottaa
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huomioon vuokrasopimuksen syntyhetkelld, tai muusta vastaavasta syysta, jos sopimuksen
voimassa pysyminen olisi vuokranantajalle ilmeisen kohtuutonta. Maaraaikaisen vuokraso-
pimuksen irtisanonut osapuoli saattaa joutua korvaavaan toiselle osapuolelle kohtuullisen

korvauksen ennenaikaisesta sopimuksen paattamisesta. (Laki 481/1995.)

Vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus esimerkiksi tilanteessa jossa vuokralai-
nen ei ole suorittanut vuokria sovitussa ajassa, jos huoneistoa kaytetddn muuhun tarkoituk-
seen kuin vuokrasopimuksessa on sovittu, jos vuokralainen viettaa tai sallii vietettavan hai-
ritsevaa elamaa huoneistossa tai jos vuokralainen hoitaa huonosti huoneistoa. Vuokranan-
tajan on vedottava purkamisperusteeseen kohtuullisessa ajassa siita, kun se on vuokran-
antajan tietoon tullut. Kirjallisessa purkamisilmoituksessa tulee mainita purkamisperuste
seka vuokrasuhteen paattymisajankohta, jos se ei paaty valittomasti. Ennen vuokrasuhteen
purkamista vuokranantajan tulee antaa vuokralaiselle kirjallinen varoitus, ja jos vuokralai-
nen taman jalkeen korjaa toimintaansa, ei vuokranantajalla ole oikeutta vuokrasopimuksen
purkamiseen. (Laki 481/1995.)

Vuokrasopimus voi myo6s lakata olemasta tilanteessa, jossa huoneisto tuhoutuu tai viran-
omainen on kieltdnyt huoneiston kayttamisen vuokrasopimuksessa sovittuun tarkoitukseen.
Jos lakkaaminen aiheutuu vuokranantajan viaksi luettavasta syysta, tai jos vuokranantaja
ei ole ilmoittanut asiasta riittdvan ajoissa, jos vuokrasuhde ei ole vield alkanut, on vuokra-
laisella oikeus saada korvauksia hanelle aiheutuneesta vahingosta vuokranantajalta. (Laki
481/1995.)

Jalleenvuokrauksella tarkoitetaan vuokrasuhdetta, jossa ensivuokralainen on vuokraa koko
huoneiston edelleen omalle vuokralaiselleen. Jalleenvuokraus vaatii vuokranantajan suos-
tumuksen. liman vuokranantajan lupaa tehty jalleenvuokraus oikeuttaa vuokranantajan pur-
kamaan vuokrasopimuksen. Esimerkiksi tilapainen muutto toiselle paikkakunnalle voi kui-
tenkin mahdollistaa vuokra-asunnon luovutuksen toiselle henkildlle enintdan kahdeksi vuo-
deksi. Talléin on kyse edelleen luovutuksesta, ja vuokranantaja voi kieltda sen vain hyvin
perustellulla syylla joka kasitellddn tuomioistuimessa. Alivuokrasuhde puolestaan syntyy,
kun vuokralainen luovuttaa osan vuokraamastaan asunnosta toisen kaytettavaksi vastiketta
vastaan. Alivuokraus on asuinhuoneiston vuokralain sallitua myds ilman vuokranantajan
lupaa, jos alivuokraus koskee enintdan puolta asunnosta. Alivuokranantajan ei ole pakko
asua asunnossa, riittaa etta osa asunnosta on hanen hallinnassaan, esimerkiksi irtaimiston
sdilytystilana. Alivuokranantajan irtisanomisaika on 3 kuukautta ja alivuokralaisen 14 pai-
vaa. Alivuokralaisen asumisoikeus ei kuitenkaan jatku sen jalkeen, kun alivuokralaisen oi-
keus asunnon hallintaan paattyy, joten vuokrasopimuksessa on syyta mainita kyseessa ole-

van alivuokrasuhde. (Suomen Vuokranantajat 2022.) Alivuokranantajan on viivytyksetta
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ilmoitettava alivuokralaiselle, milloin hanen vuokraoikeutensa paattyy. Muutoin alivuokralai-
selle voi syntya oikeus saada korvausta muuttokustannuksista alivuokranantajalta. (Laki
481/1995.)

2.2.2 Huoneenvuokralakitydryhman mietintd

Hallitusohjelmaan kirjattiin vuonna 2023 tavoite selkiyttdad asuntojen vuokrausta koskeva
lainsdadantd vastaamaan nykypaivan tarpeita ja kdytantoja. Tyohon nimetty huoneenvuok-
ralakitydryhma sai perusvalmistelun eli mietinténsa valmiiksi joulukuussa 2024, ja alustavan
aikataulun mukaan uusi lainsaadanto saattaisi tulla voimaan kevaalla 2026. Osa tydoryhman
osapuolista jatti eriavan mielipiteen mietintéon, joten on hyvin mahdollista, etta lakiin voi
vield tulla muutoksia lausuntokierroksen jalkeen tapahtuvassa jatkovalmistelussa. (Vuok-

ranantajat 2025a.)

Huoneenvuokralakitydryhmaan kutsuttiin jasenia eri ministeridista seka alan yhdistyksista,
yhteensa 11 henkil6a. Huoneenvuokralakitydryhman mietintd valmistui annetussa aikatau-
lussa 22 kokouksen jalkeen. Mietinnéssa kaytiin 1api huoneenvuokralain nykytila ja esiin
nousseet ongelmat jokaisen pykalan kohdalta, ja annettiin tydryhman korjausehdotukset
lakiin. (Oikeusministerio 2024).

Suurin osa mietinnén korjausehdotuksista ovat melko pienia ja jollain tapaa jo kaytdssa
monissa vuokrasuhteissa. Yksi selked korjausehdotus olisi vuokrasopimuksen muotoon.
Nykyinen laki asuinhuoneiston vuokrauksesta tuntee vain maaraaikaisen tai toistaiseksi voi-
massa olevan vuokrasopimuksen, mutta mietinnon mukaan edelld mainittujen sopimus-
muotojen yhdistelma eli hybridisopimus voitaisiin sallia tietyin ehdoin. Talldin vuokrasopi-
mus olisi aluksi voimassa maaraajan ja sen jalkeen toistaiseksi. Talloin nykyisin melko ylei-
nen tapa siirtaa ensimmaista irtisanomisajankohtaa myéhemmaksi muuttuisi mitattomaksi.
(Vuokranantajat 2025a.)

Digitalisaatioon liittyvat korjausehdotus sallisi lain mukaisten ilmoitusten ja kehotusten 1a-
hettdmisen sahkdisen viestintdkanavan kautta, jos sopijaosapuolet olisivat sellaisesta sopi-
neet. Niiden katsottaisiin tulleen tiedoksi kolmantena paivana lahettdmisesta. Myds tavalli-
nen Kirje riittaisi nykyisen kirjatun kirjeen sijasta. Molempien sopija osapuolien olisi myds
iimoitettava yhteystietojensa muutoksista. Todisteellisissa tiedoksiannoissakaan ei enaa
vaadittaisi vastaanottokuittausta, jos ilmoitus olisi lahetetty tiettyjen kriteerien mukaisesti.
(Vuokranantajat 2025a.)

Selkea parannus vuokralaisten nakokulmasta olisi se, etta jatkossa vakuuden palautukselle

olisi tulossa 30 paivan maaraaika ja vuokralaiselle oikeus vakiokorvaukseen, jos
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vuokranantaja ei palauttaisi vakuutta ajoissa. Vuokranantajan nakdkulmasta parannusta
olisi se, etta heilla olisi oikeus tietyissa tilanteissa kayda asunnossa annettuaan vuokralai-
selle riittdvan ajan valmistautua, vaikka vuokralainen ei vastaisi tai antaisi hyvaksyntaa
kaynnille. Ja koska vuokranantajat ovat velvollisia ilmoittamaan taloyhtidille asunnossa asu-
vien lukumaaran, on parannusta myoés se, ettd mietinnén mukaan vuokralaisen olisi jat-
kossa ilmoitettava vuokranantajalle asunnossa asuvien lukumaara, ja taysi-ikaisista henki-

I6ista lisdksi myds nimi, syntymaaika ja yhteystiedot. (Vuokranantajat 2025a.)

Mietinn6ssa ehdotetaan myos tupakointikieltoa niin sisatiloihin kuin huoneistoparvekkeille,
joka tulisi voimaan myds jo aiemmin voimassa olleisiin vuokrasopimuksiin. Vuokranantaja
voisi erikseen antaa luvan tupakointiin, jos laki, viranomaismaarays tai yhtidjarjestys ei sita
estaisi. (Vuokranantajat 2025a.) Ehdotus on tullut alun perin Tupakka- ja nikotiinipolitiikan
kehittamistyoryhmalta, ja sen tavoitteena on kansanterveyspolitiikan edistaminen (Oikeus-
ministerid 2024).

Nykylaissa ei vuokranantajalla ole velvollisuutta ilmoittaa ennakolta vuokran tarkistami-
sesta, jos sen maara ja voimaantuloajankohta kay selvaksi vuokrasopimuksesta. Mietinndn
ehdotus on, ettd jatkossa vuokranantajan olisi aina ilmoitettava kirjallisesti vuokralaiselle
tarkistuksen yhteydessa vuokran muutos, uuden vuokran maara ja sen voimaantuloajan-
kohdasta. Tarkistettu vuokra voisi tulla voimaan aikaisintaan kuukauden kuluttua ilmoituk-
sen antamisesta seuraavan vuokranmaksukauden alkamista, eika sita voisi peria takautu-

vasti. (Vuokranantajat 2025a.)

Vaeston ikaantyessa on myds tarpeen selkeyttdd vuokrasuhteen saantdja vuokralaisen
kuolemaan liittyen. Nykyisen lain mukaan kuolema ei automaattisesti paatd vuokrasuh-
detta, vaan kuolinpesan pitaa erikseen se irtisanoa. Mydskaan vuokranantajalla ei ole oi-
keutta paattad vuokrasuhdetta vuokralaisen kuoleman vuoksi. My6s asunnon tyhjentami-
nen on aiheuttanut epaselvyyksia. Ongelmia syntyy erityisesti tilanteissa joissa kuolinpesan
osakkaat eivat ole selvilla. (Oikeusministerio 2024.) Ehdotuksen mukaan, jos vuokralainen
on asunut vuokra-asunnossa yksin, vuokrasuhde paattyisi seuraavan kuukauden loppuun
siitd, kun tieto vuokralaisen kuolemasta olisi saatu. Vuokranantajalle tulisi my6s oikeus siir-
tda kuolleen vuokralaisen omaisuus toisaalle, ja huolehtia siitd kuolinpesan lukuun. Jos
vuokra-asunnossa olisi asunut useampi henkil®, ei lakiin ehdoteta muutoksia. (Vuokranan-
tajat 2025a.)

Mietinndssa ehdotetaan uutta vuokrasopimuksen purkuperustetta, jos purkamiselle on jokin

muu erittdin painava peruste, esimerkiksi vakivaltarikos asunnon lahistélla. Myos
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huoneistoon vuokrasuhteen paattymisen jalkeen jatetyn omaisuuden ehdotetaan siirtyvan

vuokranantajan hallintaan tietyin ehdoin. (Vuokranantajat 2025a.)

Vuokranantajan irtisanomisaikaan ehdotetaan muutosta niissd vuokrasuhteissa joissa
vuokrasopimus on kestanyt yli vuoden, mutta alle kaksi vuotta. Tallin irtisanomisaika olisi
kolme kuukautta nykyisen kuuden kuukauden sijaan. Suomen Vuokranantajat on kuitenkin
jattanyt eridvan mielipiteensa tahan muutosehdotukseen, heidan mielestdan vuokrananta-
jan irtisanomisaika tulisi olla aina kolme kuukautta, huolimatta vuokrasopimuksen kestosta.
Suomen Vuokranantajat on myds ehdottanut, ettd vuokralaisen irtisanomisaika tulisi olla

aina kaksi kuukautta nykyisen yhden kuukauden sijaan. (Suomen Vuokranantajat 2025a.)

Muutosehdotuksen mukaan jatkossa muuttopaiva olisi sopimuksen viimeinen paiva. Nain
on jo suurimmassa osassa vuokrasopimuksista erikseen sovittu, mutta lainmuutos yhte-
naistaisi kaytantda ja sujuvoittaisi vuokralaisten muuttoja. Tydryhman mukaan ei ole enaa
perusteltua, ettd muuttopaivan tulisi olla arkipaiva. Mikaan ei kuitenkaan estaisi vuokranan-
tajaa ja vuokralaista sopimasta muuttopaivastd tahtonsa mukaisesti. (Oikeusministeri
2024.)

Huoneenvuokralakitydryhma ehdottaa, etta lahtokohtaisesti uutta lakia sovellettaisiin myos
aiemmin tehtyihin vuokrasopimuksiin. Tama ei kuitenkaan koskisi aiemmin laaditun vuok-
rasopimuksen kestoon, vakuuteen, vuokrankorotuksiin, irtisanomisaikaan eikd muuttopai-
vaan liittyvien saanndsten kohdalla, jollei niistd vuokranantaja ja vuokralainen yhdessa

niista toisin sopisi. (Vuokranantajat 2025a.)

Ehdotettujen muutosten jalkeenkin Suomi olisi edelleen vuokralaisystavallisin maa vertail-
tuna muihin Pohjoismaihin. Nykyinen Suomen lainsdadant6 poikkeaa muista Pohjoismaista
erittain merkittavasti, eika sille ole olemassa mitadan kestavia perusteita. Yleinen vuokraso-
pimusten irtisanomisaika on Pohjoismaissa kolme kuukautta, pois lukien Islanti jossa se on
kuusi kuukautta molemmilla osapuolilla. Ruotsissa ja Tanskassa on voimassa vuokrasaan-
tely, mutta siitdkin huolimatta ndissa maissa vuokrasopimuksen irtisanomisajat ovat hyvin
samankaltaiset Norjan ja Islannin kanssa, joissa vuokrasaantelya ei ole ollenkaan. (Oikeus-
ministerid 2024.)

2.3 Hyva vuokratapa

Hyva vuokratapa -ohjeistus on vuonna 2003 laadittu suosituskokoelma, jonka tarkoituksena
on auttaa asuinhuoneiston vuokrauksen osapuolia vuokrauksen eri tilanteissa. Hyvan vuok-
ratavan laatimisessa on ollut mukana kymmenen vuokraustoiminnan ja asumisen jarjest6a,

ja se on paivitetty viimeksi vuonna 2018. Hyvan vuokratavan noudattaminen edesauttaa
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hyvaa ja kaikkia osapuolia palvelevaa vuokrasuhdetta, ja sen noudattamista suositellaan
erityisesti niissa vuokrasuhteen tilanteissa joista ei ole vuokrasopimuksessa tai ennalta erik-
seen sovittu. Hyva vuokratapaa ei ole tarkoitettu ylittimaan vuokrasopimuksessa sovittuja
asioita. Hyvaan vuokratapaan kuuluu se, ettd molemmat osapuolet osallistuvat asuinympa-
riston viihtyvyyden edistamiseen. My6s naapureiden huomioiminen seka saantdjen noudat-

taminen on Hyvan vuokratavan mukaista toimintaa. (Suomen Vuokranantajat 2018.)

Avoimuus ja toimiva vuorovaikutus ovat tarkeita vuokrasuhteessa. Hyvan vuokratavan mu-
kaisesti jo asuntoa tarjottaessa, esimerkiksi vuokrausilmoituksessa, tulee avoimesti kertoa
mahdolliset vuokrauksen erityisehdot, kuten vuokrasuhteen maaraaikaisuus, tupakointi-
kielto tai poikkeava kunnossapitovastuu. Myos jos vuokranantajan tiedossa on jo vuokraus-
hetkella jokin huoneiston kayttoon vaikuttava asia, esimerkiksi taloyhtidossa on paatetty seu-
raava kevaana tehtavasta julkisivuremontista tai jos vuokranantaja tulee ottamaan asunnon
omaan kayttdonsa tietyn ajan kuluttua, on niista Hyvan vuokratavan mukaista kertoa jo
vuokraustilanteessa. Myohemminkin vuokrauksen aikana vuokranantajan tulee ilmoittaa
vuokralaiselle tulevista remonteista niin pian kuin ne ovat vuokranantajan tiedossa. Vuok-
railmoituksessa huoneiston kuvien tulee vastata huoneiston kuntoa ja tietojen oltava ajan
tasalla. Erityisen tarkeaa tama on tilanteessa, jossa asunto vuokrataan etana, ilman asun-
nossa kayntia. Toimivan vuorovaikutuksen kannalta on tarkeaa huolehtia siita, etta yhteys-
tiedot ovat ajan tasalla osapuolien valilla. Hyvan vuokratavan mukaisesti vuokralainen ker-
too huoneistossa asuvat henkilét vuokranantajalle, ja ilmoittaa mahdollisista vuokranmak-
suvaikeuksista vuokranantajalleen valittdmasti. Vuokrausprosessin alussa kannattaa yh-
dessa sopia molemmille osapuolille sopiva yhteydenpitokanava, ja kayttaa sitd. (Suomen
Vuokranantajat 2018.)

Myés tutkimusten mukaan hyva suhde vuokralaiseen perustuu saannolliseen viestintaan.
Ei ole merkitysta mita kautta viestinta tapahtuu, kunhan viestintdkanavat vastaavat vuokra-
laisen tarpeita. Mita helpompaa vuokralaisen on tuoda esiin huoliaan, sitd parempi. Jos
viestintaa ei hoideta hyvin, se voi vahingoittaa vuokranantajien mainetta. (Sanderson &
Read 2020.)

Luottotietolain mukaisesti vuokranantajalla on oikeus tarkistaa vuokralaisen luottotiedot.
Asunnon kuntotarkastus vuokrasopimuksen alku- seka paattymishetkellda on molempien
vuokraosapuolien etu. Kuntotarkastusraporttiin voidaan kirjata havainnot huoneiston kun-
nosta, ja siihen voidaan liittda esimerkiksi valokuvia. Jos vuokrasopimuksen laatimisen jal-
keen yhdessa sopimalla joitain vuokrasopimuksen ehtoja muutetaan, tulee ne Hyvan vuok-

ratavan mukaisesti tehda aina kirjallisesti. (Suomen Vuokranantajat 2018.)
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Hyvan vuokratavan mukaan vakuudesta on hyva kirjata vuokrasopimukseen, etta se anne-
taan kaikkien sopimuksesta johtuvien velvoitteiden tayttamisen turvaamiseksi, eli se on voi-
massa vuokranmaksun lisdksi huoneiston kunnon tai muiden velvoitteiden osalta. Rahava-
kuudelle mahdollisesti kertyvasta korosta tulee sopia ennen vuokrasuhteen alkua. Vakuu-
den toimitusajankohta on syyta olla ennen huoneiston hallinnan alkamista ja avaimien luo-
vutusta. Vuokranantajan tulee sailyttda vakuutta erossa muusta omaisuudestaan ja palaut-
taa se viivytyksetta lopputarkastuksen jalkeen ja vuokrasuhteen paatyttya, mikali perusteita
vakuuden kayttamiselle ei ole. Ennen vakuuden palautusta huoneiston avaimet tulee olla
palautettu ja huoneisto seka siihen liittyvat tilat siivottu. Vuokranantajan on ilmoitettava
mahdollisesta vakuuden pidattamisesta kirjallisesti vuokralaiselle, ja annettava myds kirjal-
linen erittely syntyneista kustannuksista. Vakuudesta voi pidattaa vain tosiasiallisesti vuok-
ranantajalle vuokralaisen laiminlyénnista syntyneet kulut. Vuokralainen ei kuitenkaan ole
vastuussa normaalin asumisen aiheuttamasta kulumisesta. Hyvan vuokratavan mukaan
vuokralaisella ei ole oikeutta jattda viimeisia vuokria maksamatta vetoamalla vakuuteen.

(Suomen Vuokranantajat 2018.)

Vuokranantajalla on vastuu vuokrattavan asunnon kunnosta seka kunnossapidosta. Vuok-
ralaisen on hoidettava vuokrattuja tiloja seka laitteita huolellisesti ja annettujen huolto- seka
kayttdéohjeiden mukaan. Vuokranantajalla ei ole velvollisuutta jarjestaa vuokralaiselle sijais-
asuntoa, vaikka vuokrattu asunto olisi esimerkiksi remontin vuoksi tilapaisesti puutteelli-
sessa kunnossa. Kuitenkin puutteellisessa kunnossa olevasta asunnosta, tai jos vain osaa
siitd voi kayttaa, on vuokralainen oikeutettu saamaa alennusta vuokrasta. Ainoa poikkeus
on tilanne jossa vuokralainen on itse aiheuttanut vahingon asunnolle. Vuokranalennuksen
maaraan tulee vaikuttaa haitan maara seka kesto. Ja mikali vuokranantaja tarjoaa remontin
ajalle vuokralaisen kayttdéon sijaisasunnon ja vuokralainen sen hyvaksyy, tulee vuokralaisen

maksaa tasta sovittua vuokraa. (Suomen Vuokranantajat 2018.)

Vuokranantajalla on oikeus suorittaa kiireelliset korjaus- ja muutosty6t, mutta muiden téiden
osalta on hyva ilmoittaa niista mahdollisimman aikaisin. Vuokraisen pitda myo0s itse seurata
taloyhtion tiedotuksia. Vuokranantajan tulee remonttia suunnitellessa huolehtia siita, etta
vuokralaisen asumiselle aiheutuu remontista mahdollisimman vahan haittaa. Jos vuokralai-
nen saa vuokranantajaltaan luvan tehda vuokraamassaan huoneistossa remonttia, on syyta
sopia ennen aloitusta mahdollisesta tydn ja materiaalien korvaamisesta. Talléin myds vuok-
ranantajalle ja tarvittaessa myos taloyhtion valvojalle on annettava mahdollisuus tulla tar-
kastamaan tehdyt muutos- tai korjausty6t sovittuna ajankohtana. (Suomen Vuokranantajat
2018.)
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Hyvan vuokratavan mukaan vuokralaisen kannattaa ottaa kotivakuutus, vaikka vuokranan-
taja ei sita edellyttaisi. Vuokranantajan tai taloyhtion ottama kiinteistévakuutus ei korvaa
vuokralaisen irtainta omaisuutta, eikd mahdollisia sijaisasumisen kustannuksia. Vakuutuk-
set tai niiden puuttuminen eivat vaikuta vahingonkorvausvelvollisuuteen tai osapuolten vas-

tuisiin. (Suomen Vuokranantajat 2018.)

Avaimet ja lukitus on tarkea osa vuokrahuoneiston turvallisuutta. Hyvan vuokratavan mu-
kaan avaimia luovuttaessa tulee ottaa huomioon asukkaiden lukumaara. Yleisohjeena
avaimien lukumaaraan voidaan pitaa joko yhta avainta/asukas + yksi vara-avain, tai kolmea
avainta/huoneisto. Vuokralaisella on oikeus saada kohtuullinen maara lisdavaimia, mutta
omalla kustannuksellaan. Avaimet luovutetaan vuokralaiselle vuokrasuhteen alkaessa ja
vuokralaisen tulee palauttaa kaikki vuokra-asunnon avaimet vuokrasuhteen paattyessa
vuokranantajalle. Molemmat vuokrasuhteen osapuolet ovat velvollisia sailyttamaan avaimia
huolellisesti, eikd avaimissa saa olla huoneistoon suoraan yhdistettavissa olevia tunniste-

tietoja. (Suomen Vuokranantajat 2018.)

Vuokranantajan tulee muistaa asunnon olevan vuokralaisen koti, ja siksi tilanteissa jossa
vuokranantajalla on tarve ja oikeus kadyda asunnolla, tulee pyrkia aiheuttamaan vuokralai-
selle mahdollisimman vahan haittaa. Kaynnista pitdd sopia ajoissa vuokralaisen kanssa,
mutta vuokralainen ei saa aiheettomasti esta3 tai vaikeuttaa asuntoon paasya. (Suomen
Vuokranantajat 2018.)

Asumiseen liittyvat tavanomaisia dania pidetaan normaaleina jarjestyssaantdjen sallimina
aikoina, mutta yodaikaan kaikkien tulee valttaa kovien aanien aiheuttamista. Kovaaaninen
musiikin kuuntelu, useita tunteja kestava pianonsoitto tai pitkdan jatkuva koiransoitto voi-
daan kuitenkin todeta hairitsevaksi myos paivalla, jos toiminta aiheuttaa naapureille koh-
tuutonta haittaa. Jos asunnosta kantautuu saannodllisesti toistuvaa ja jatkuvaa naapureita
hairitsevaa aanta, antaa se vuokranantajalle oikeuden irtisanoa tai purkaa vuokrasopimuk-
sen. Myds muiden jarjestyssaantdjen tai esimerkiksi terveys- ja pelastusviranomaisten oh-
jeiden rikkominen voi oikeuttaa vuokranantajan purkamaan vuokrasopimuksen. (Suomen
Vuokranantajat 2018.)

Hyva vuokratapa myos ohjeistaa, etta loppusiivouksen tasosta on hyva sopia jo vuokrasuh-
teen alussa, ja antaa mieluiten kirjalliset siivousohjeet vuokralaiselle. Koska vuokralainen
ei vastaa huoneiston tavanomaisesta kulumisesta, aiheutuu toisinaan vuokralaisen ja vuok-
ranantajan valille kiistoja siita mika on tavanomaista kulumista ja mika puolestaan ei ole
sita. Hyvan vuokratavan mukaan tavanomaista kulumista ovat esimerkiksi taulujen, peilien

ja lamppujen seinaan kiinnittamisesta aiheutuneet kohtuulliset jaljet. Myds huonekalujen
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varjostumat ja muut tavanomaiset jaljet ovat normaalia kulumaa. Isot kolhut, naarmut tai
vaikka piirtelyjaljet lattioissa tai seindpinnoilla eivat ole tavanomaista kulumista. My6skaan
esimerkiksi lemmikkieldinten raapimisjaljet eivat ole tavanomaista kulumista, vaikka vuok-
rasopimuksessa olisi lemmikeista sovittu, vaan vuokranantajalla on oikeus vaatia korvausta
jalkien korjaamiseksi. Tavanomaisen kulumisen arvioinnissa auttaa kysymys siita, onko
jalki tai virhe syntynyt akillisesti vai hitaasti pitkan ajan kuluessa. Lahtdkohtaisesti kaikki
akilliset vauriot kuuluvat vuokralaisen korvattavaksi ja hitaasti syntyneet ovat usein tavan-
omaista kulumista. Mydskaan tupakoinnista aiheutuneita haittoja ei voida pitda tavanomai-
sena kulumisena, jos vuokrasopimuksessa on kielletty huoneistossa tupakointi. (Suomen
Vuokranantajat 2018.)

2.4 Vastuullisuus vuokraustoiminnassa

Vastuullisuus on laaja kattotermi hyvin erilaisille asioille, joten voi olla vaikeaa hahmottaa
mita kaikkea se voi tarkoittaa. Osake- ja rahastosijoittamisessa vastuullisuus saattaa joille-
kin tarkoittaa arvoihin perustuvia valintoja, ja he ovat valmiita pudottamaan sijoitustensa
tuotto-odotusta halutessaan toimia vastuullisesti. Vastuullinen asuntosijoittaminen ei kui-
tenkaan tarkoita hyvantekevaisyytta, vaan parempaan tuottoon ja tahtaavaa pitkan aikava-

lin sijoitustoimintaa, jossa on huomioitu riskit. (Silvoja & Valjus 2024, 38—40.)

Eri alojen yritykset ja institutionaaliset vuokranantajat ovat jo vuosia osanneet korostaa te-
kemistensa vastuullisuuttaan. Esimerkiksi Varma korostaa olevansa varma vuokranantaja
jonka tekemista ohjaa vastuullisuus (Keskindinen tydeldkevakuutusyhtié Varma 2024a) ja
nostaa esiin vastuullisuusarvioinnissa saamiaan tuloksia (Keskindinen tydeldkevakuutus-
yhtidé Varma 2024b). My6s Kojamo mainostaa olevansa vastuullinen vuokranantaja, ja ker-
too vastuullisuuden nakyvan Lumo-asukkaidensa arjella monella tapaa, esimerkiksi panos-
tuksena asumisen palveluihin ja rakennusten sijainneissa. Kojamon mukaan heidan vuok-
ralaisensa arvostavat vastuullista ja ymparistonakdkulmat huomioivaa vuokranantajaa. (Ko-
jamo 2024a.)

Yritysten vastuullisuusraportoinnit kasittelevat ymparistovaikutuksia, sosiaalista vastuuta ja
hyvaa hallintotapaa. Myds vuokranantaja voi keratéd samojen teemojen alta vastuullisuus-
nakokulmia, jotka ovat omassa toiminnassa oleellisia ja merkityksellisia. Esimerkiksi ympa-
ristdvastuun alla voi olla energian kayttoon liittyvat aiheet, vedenkulutus ja jatehuolto seka
materiaalit ja asunnon sijainti. Sosiaalisen vastuun nakdkulmasta oleellista voi olla esimer-
kiksi asuntojen turvallisuus, vuokralaisten tyytyvaisuus ja terveys, vuokralaisten tasoarvoi-
suus. Hallintotapaan voi puolestaan liittya kirjanpidon oikeellisuus, hyva vuokratapa ja tie-
tosuoja. (Silvoja & Valjus 2024, 25-29.)
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Vastuullinen vuokranantajuus voi lisata vuokratuottoja usealla eri tavalla. Se voi suojata tai
jopa parantaa asunnon arvoa, estaa hoitokulujen liiallista nousua, parantaa vuokrattavuutta
ja vaikuttaa positiivisesti vuokratasoon. Lisaksi se voi pienentaa ilmastonmuutokseen liitty-

via riskeja seka helpottaa rahoituksen saatavuutta. (Silvoja & Valjus 2024, 40.)

Suomen Vuokranantajat ovat laatineet Ymparistoystavallisen vuokra-asumisen ohjeen,
jossa annetaan konkreettisia ohjeita vastuulliseen asumiseen. Niissa yhdistyvat rahan-
saastd, asumisviintyvyyden nosto sekd ymparistdstd huolehtiminen. Ohjeessa korostuu
vuokranantajan ja vuokralaisen yhteisty®, jonka lopputulos hyddyttda molempia osapuolia.
Esimerkkeja konkreettisista ohjeista energiaan liittyen ovat huonelampdétilan pitdminen 20-
22°C, energiatehokkaiden kodinkoneiden valitseminen ja sahkonkulutuksen seuraaminen.
Vedenkulutuksessa tarkeaa on korjata vuotavat vesikalusteet viipymatta, nopeiden suih-
kussa kayntien suosiminen ja astioiden tiskaaminen astianpesukoneessa kasin tiskauksen
sijaan. My0s jatteiden lajitteluun, siivousaineiden valintaan ja huoneiston remontointiin an-

netaan ohjeistusta. (Suomen Vuokranantajat c.)



21

3 Asiakaskokemus vuokrasuhteessa
3.1 Asiakas ja asiakaskokemus

Onnistuneen asiakkuuden keskeisia edellytyksia ovat aito vuorovaikutus ja pyrkimys mo-
lempia osapuolia hyddyttavaan asiakkuuteen (Storbacka & Lehtinen 2002, 20). Asiakkuu-
dessa on vuorovaikutuksessa kaksi osapuolta, jotka tekevat yhteistyota. Molemmat suorit-
tavat oman osansa, joka parhaimmillaan tuo lisdarvoa molemmille osapuolille. (Storbacka
ym. 2003, 19.) Asiakkaita ovat myds he, joilla on joko tarve tai kiinnostus tarjoajan palvelui-
hin (Ylikoski 1999, 35).

Asiakaskokemus muodostuu asiakkaan ja organisaation valisissa vuorovaikutushetkissa eli
kosketuspisteissa, ja on asiakkaan subjektiivinen, kokonaisvaltainen ja moniulotteinen ko-
kemus. Asiakaskokemus koostuu seka jarjesta etta tunteesta, ja se alkaa jo ennen osta-
mista ja jatkuu ostamisen jalkeenkin, eli se kulkee koko asiakaspolun. Asiakaskokemuksen
tarkeyteen on havahduttu vasta viime vuosikymmenina. Asiakaskokemus voi toimia kilpai-
luetuna, mutta se ei vdhenna tuotteiden tai palveluiden merkitystd, ja on myos tarkeaa ym-
martaa, etta asiakas itse maarittelee millainen on onnistunut tai epaonnistunut asiakasko-
kemus. Asiakkaan odotuksilla ja aiemmilla kokemuksilla on suuri vaikutus asiakaskokemuk-
seen. Myds merkityksellisyys, saavuttamisen tunne seka sitoutumisen kokemus ovat asi-

akkaille tarkeita. (Saarijarvi & Puustinen 2020.)

Asiakaskokemusta kertyy seka suorasti, etta epasuorasti. Suora asiakaskokemus tapahtuu
asiakkaan ostaessa, kayttdessa ja vastaanottaessa palveluita, kun taas epasuora eli valilli-
nen asiakaskokemus tapahtuu esimerkiksi muiden positiivisten palautteiden, kritiikin, uutis-
ten tai mainosten valityksella. Asiakaskokemus on aina aikaan sidottu ja henkilokohtainen,
mutta se voi vaikuttaa asiakkaan paatoksiin ja toimintaan myds tulevaisuudessa. (Andajani
2015.)

3.2 Asiakaskokemuksen johtaminen

Palveluja tarjottaessa, keskeisintd on se, miten asiakas kokee palvelun (Tuulaniemi 2016,
74). On tarkedd ymmartaa, ettd asiakas itse maarittelee, millainen on hyva/onnistunut tai
huono/epaonnistunut asiakaskokemus. Siksi asiakaskokemusta voi johtaa vain epasuo-
rasti, Iahinna niiden kosketuspisteiden kautta joista asiakaskokemus rakentuu. Osa koske-
tuspisteista on helpommin hallittavissa kuin toiset, mutta kaikki kosketuspisteista antavat
mahdollisuuden joko parantaa tai heikentda asiakaskokemusta. (Saarijarvi & Puustinen

2020.) Kosketuspisteet ovat asiakaskokemuksen johtamisen perusta (Andajani 2015).
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Asiakaspolku muodostuu siitd matkasta, jonka asiakas kulkee, kun han harkitsee, ostaa ja
kuluttaa tuotetta tai palvelua. Koko asiakaspolku ja sen kaikki kosketuspisteet yhdessa
muodostavat asiakaskokemuksen. Asiakaspolkukartoitus ja asiakaspolun vaiheistus ovat
tarkeitd asiakaskokemuksen operatiivisen toteuttamisen tytkaluja. Asiakaspolkukartoituk-
sen avulla voidaan tunnistaa keskeisimmat kosketuspisteet asiakkaan nakékulmasta, joka
auttaa siirtdmaan huomiota asiakkaaseen ja helpottaa tavoiteltavan asiakaskokemuksen
syntymista. Asiakaspolun vaiheistus puolestaan jakaa asiakaspolun erilaisiin vaiheisiin ja
tunnistaa niihin liittyvia ajatuksia, tunteita ja tekemisid. Ne ovat erillisia ja itsenaisia myos
ajallisesti, mutta niistd ketjuuntuu asiakaskokemus. Ensimmainen ja viimeinen vaihe ovat
erityisen tarkeitéd tavoiteltavan asiakaskokemuksen kannalta. (Saarijarvi & Puustinen
2020.)

3.3 Vuokralainen asiakkaana

Toisinaan osalta yksityisista vuokranantajista unohtuu, etta vuokralaiset ovat heidan asiak-
kaitaan. Monen yksityisen vuokranantajan nakokulma vuokraustoimintaan on pelkastaan
omien riskien hallinta ja omista oikeuksista kiinni pitaminen. Tietenkin myds ne ovat tarkeita,
mutta viela tarkedmpaa on vuokralaisen asiakaskokemuksen huomioiminen. Liiketoimin-
nassa asiakaskokemuksen tarkeys on ymmarretty jo kauan ja sita osataan hyddyntaa liike-
toiminnan kehittdmisessa, mutta vuokranantajat tulevat tassa jalkijunassa. (Hanninen
2017).

Myés institutionaaliset vuokranantajat ovat usein yksityisia vuokranantajia edella asiakas-
kokemuksen huomioimisessa. Esimerkiksi Kojamon Lumo-brandi mainostaa tarjoavansa
asiakkailleen parhaan asumisen asiakaskokemuksen, joka sisaltaa turvallista, vaivatonta ja
vastuullisia palveluita seka parhaita asumisen palveluita. Heidan tavoitteinansa mainitaan
tyytyvainen asukas ja vuokralaisten suositteluhalukkuuden kasvattaminen. (Kojamo Oyj
2024b.)

Suomen Vuokranantajien toiminnanjohtaja Sanna Hughesin mukaan hyva vuokranantaja
ymmartaa vuokralaisen olevan asiakas, joka kannattaa pitéda tyytyvaisena. Tyytyvainen
asiakas takaa vuokraustoiminnan kannattavuuden ja pitda asunnosta hyvaa huolta. Vuok-
ramarkkinoilla parjatadkseen vuokranantajan tulee kohdella vuokralaisia asiakkaana ja muis-
taa ettd hanen vuokraama asunto on vuokralaisen koti. Hyva vuokranantaja on myds hel-

posti tavoitettavissa. (Perho 2021.)

Vuokralaisen asiakaskokemus paranee olennaisesti, kun han kokee tulleensa kuulluksi. On

tarkeda, vuokralaisen ja vuokranantajan valilla on hyva keskusteluyhteys, ja ettd
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vuokranantaja kuuntelee ja toteuttaa tarvittaessa vuokralaisen pyynnét. Erityisen tarkeaa
on toimia viivytyksetta kodinkoneiden rikkoutuessa. Pienikin parannus vuokralaisen viihty-

vyyteen voi vaikuttaa hanen asiakaskokemukseensa suuresti. (Hanninen 2017).

Asuntopehtoorin yrittdjan Miika Vuorensolan mukaan vuokralaista tulee ajatella asiak-
kaana, joka maksaa vuokranantajan palkan. Vuorensolan mukaan vuokranantajan kannat-
taa olla jamakka, joustava ja ystavallinen. JAmakkyys varmistaa vuokraustoiminnan kan-
nattavuuden, joustavuus ja ystavallisyys parantavat suhdetta vuokralaiseen seka pidenta-
vat vuokrasuhdetta. Lisaksi ystavallisyys parantaa vuokranantajan mainetta. Jamakkyy-
delld Vuorensola tarkoittaa sita, ettd sovituista asioista pidetdan kiinni, molemmin puolin.
Joustavuus on tarkeaa muuttuvissa tilanteissa, mutta Vuorensola korostaa kommunikaation
merkitysta, jotta molemmat osapuolet pysyvat ajan tasalla. Ymmartaminen ja samaistumi-
nen vuokralaisen tilanteeseen ovat hyvan vuokranantajan ominaisuuksia, silti samalla vuok-

ranantajan omista oikeuksista huolta pitden. (Vuorensola.)

Heikki Pajunen on toiminut vuokranantaja pitkdan, ja hdnen mukaansa erinomaisella asia-
kaspalvelulla voidaan pienentaa vuokranantajan taloudellisia riskeja. Vaikka kaikkea ei aina
voi tietda ennalta, on vuokralaisen asiakaskokemusta parantamalla mahdollista pienentaa
riskia esimerkiksi kaytannon ongelmiin tai asunnon tuhoutumiseen. Pajusen mukaan vuok-
ralaisen asiakaskokemuksen parantamisen hyotyja voivat olla esimerkiksi se, ettéd vuokra-
laiset haluavat asua vuokra-asunnossa pidempaan ja pitdd sen hyvassa kunnossa, seka
mahdollisesti auttavat pois lahtiessa uuden vuokralaisen etsimisessa. Nama hyodyt autta-
vat vuokranantajaa sdastamaan rahaa, aikaa ja vaivaa. Lisaksi vuokranantajan maine vuok-

ralaisten keskuudessa paranee. (Hanninen 2017).

Kati Valjuksen mukaan usein puhutaan vain vuokralaisen luotettavuudesta, vaikka vuokra-
suhde on kaksisuuntainen. Myds hyvan vuokranantajan tulee olla luotettava. Jo vuokrail-
moituksen tekstilld vuokranantaja voi luoda luotettavan kuvan itsestdan vuokralaiselle. Hy-
van esittelytekstin lisdksi kunnolliset valokuvat lisdavat vuokranantajan luotettavuutta. (Val-
jus 2021.)

Yksi vuokranantajalle pieni asiakaspalveluteko, mutta vuokralaiselle mahdollisesti hyvinkin
hyodyllinen asia, on tarjota vuokralaiselle suosituskirje vuokrasuhteen paattyessa, jos kaikki
on sujunut mallikkaasti. Suosituskirjeesta kannattaa kertoa jo vuokrasuhteen alkaessa, jol-
loin se toimii kannusteena vuokralaiselle hoitaa asiat hyvin. Joissain tilanteissa myos pie-
nen lahjan tai vuokra-alennuksen antaminen voi olla hyvaa asiakaspalvelua. (Hanninen
2017).
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Perinteisesti tuotteet ja palvelut on totuttu ndkemaan toisistaan taysin erillisind asioina,
mutta viime vuosikymmenina on alettu ymmartaa kuinka tuotteita ja palveluita voidaan yh-
distaa, ja nain parantaa asiakkaan asiakaskokemusta (Rasila 2010). Monet institutionaali-
set vuokranantajat ovat jo usean vuoden tarjonneet vuokralaisilleen myds asumiseen liitty-
via palveluita, esimerkiksi pakettiautomaatteja lahetysten vastaanottamiseen, kotisiivousta
tai muuttopalveluita. (Kojamo Oyj 2024b). Myds osa yksityisista vuokranantajista on alkanut
tarjoamaan asumiseen liittyvia palveluita vuokralaisilleen. Esimerkiksi Lahdessa toimiva
vuokranantaja Markus Grahn tarjoaa vuokralaisilleen yhteistydkumppaneidensa kautta esi-
merkiksi muutto-, siivous-, vakuutus- seka erilaisia asennuspalveluita. Vuokralaiset voivat
tilata tarvitsemiaan palveluita Markus Grahnin vuokraustoimintaa varten perustaman inter-

net-sivuston kautta. (Hanninen 2018.)

Institutionaaliset vuokranantajat osaavat hydodyntaa digikanavia vuokralaisten etsinnassa,
ja esimerkiksi Kojamolla on oma Lumo-verkkokauppa, jossa asiakaspolku on muotoiltu po-
tentiaaliselle vuokralaiselle vaivattomaksi ja houkuttelevaksi. Lumo-verkkokaupassa on li-
saksi tekoalypohjainen Asuntoagentti, jonka suosittelualgoritmi oppii vuokralaisehdokkaan
antamien tietojen perusteella millaisista asunnoista kayttaja on kiinnostunut, ja osaa naiden
tietojen perusteella suositella sopivia asuntoja. (Kojamo Oyj 2024b.) Myés yksityisille vuok-
ranantajille on digitaalisia palveluita tarjolla. Esimerkiksi vuokrailmoituksen tekeminen sah-
kdiseen palveluun, vuokralaisehdokkaiden tietojen kerddminen ja vuokrasopimuksen laati-
minen seka allekirjoittaminen sahkoisesti on mahdollista tehda missa ja milloin vain. (Vuok-
raovi.com 2023.) Teknologiaa tulisi kuitenkin kayttda ihmiskontaktien tukemiseen, mutta ei

niiden korvaamiseen (Sanderson & Read 2020).

Yksi osa vuokralaisen asiakaskokemusta on vuokra-asunnon kunto ja varustetaso. Suoma-
laisen vuokra-asumisen laatu on nykyaan todella korkea verrattuna moneen muuhun maa-
han. Esimerkiksi astianpesukone ja siistit pinnat ovat monen vuokralaisen perusvaatimuk-
sia vuokra-asunnolle. (Punkari 2022.) Vuokralaisten vaatimustaso on viime vuosikymme-
nind noussut. Hyvakuntoisesta ja hyvin varustellusta asunnosta ollaan myo6s valmiita mak-
samaan aiempaa enemman, mutta huonokuntoista asuntoa ei valttaméatta saa enaa vuok-

rattua, vaikka vuokra olisi alhainen. (Vaula.)

Palautteen kysyminen vuokralaisilta on hyva keino selvittda, kuinka nykyisten ja tulevien
vuokralaisten asiakaskokemusta voisi parantaa. Esimerkiksi vuokrasuhteen paattyessa
vuokralaiselle voi lahettda lyhyen palautekyselyn, jonka avulla vuokranantaja voi kehittaa
toimintaansa tulevaisuudessa muiden vuokralaisten kohdalla. (Vuorensola.) Poismuutta-
valla vuokralaisella ei ole tarvetta kaunistella asioita, joten heilta saatu palaute on todenna-

koisesti suoraa. Poismuuttavalla vuokralaisella ei kuitenkaan valttamatta ole intoa vastata
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palautekyselyyn, koska han itse ei hyddy enaa mahdollista muutoksista. Siksi vuosittain
tehtava palautekysely voi saada enemman vastauksia. Vuokralaisilta kannattaa myos ky-
sya saako palautetta kayttaa vuokranantajan markkinoinnissa, silla hyvilla asiakaspalaut-
teilla voi erottautua muista vuokranantajista. (Huru 2018.) Myés institutionaaliset vuokran-
antajat kysyvat vuokralaisiltaan saanndllisesti palautetta toimintansa kehittamiseksi (Ko-
jamo Oyj 2024b).

Taloyhtididen tulee vuosittain jarjestaa varsinainen yhtiokokous, yleensa kesakuun loppuun
mennessa. Varsinaisessa yhtidkokouksessa kasitellaan saantémaaraiset asiat, esimerkiksi
tilinpaatds. Varsinaisen yhtiokokouksen lisaksi taloyhtiot voivat jarjestaa yhtiokokouksia esi-
merkiksi remonteista tai muista tarkeista taloyhtiota koskevista asioista. Vuokranantajan on
hyva osallistua yhtidkokouksiin, koska ne ovat paras mahdollisuus osakkaille kysya ja vai-
kuttaa taloyhtion asioihin. Jos vuokranantaja ei itse paase osallistumaan yhtiokokoukseen,
han voi valtuuttaa esimerkiksi vuokralaisensa osallistumaan puolestaan yhtiokokoukseen.
llman valtuutustakin vuokralaisella on oikeus osallistua yhtibkokoukseen, mikali kokouk-
sessa kasiteltavilla asioilla on merkitysta vuokralaisen asumiseen. Esimerkkeja tallaisista
asioista ovat tilojen kaytto, jarjestyssaannot tai osa kunnossapito- ja muutostoista. liman
valtuutusta vuokralaisella ei kuitenkaan ole aanioikeutta mahdollisissa aanestystilanteissa.
(Suomen Kiinteistélehti 2015b.) Taloyhtion jarjestyssaantdjen tarkoituksena on turvata
asukkaiden viihtyvyys, kotirauha, ja turvallisuus. Niissd mainitaan yleensa ainakin hiljai-
suusaika seka yleisten tilojen sekd piha-alueiden kayttdohjeet. (Hautala 2021.) Vuokralai-
sen osallistuminen yhtiékokouksiin parantaa tiedonkulkua ja antaa vuokralaiselle vaikutta-

mismahdollisuuden omaan kotiinsa liittyvissa asioissa. (Suomen Kiinteistélehti 2015b.)

Kojamon vuosikertomuksessa nostetaan esiin vastuullisuus- ja ymparistdasioiden vaikutus
vuokralaisten asiakaskokemukseen. He kannustavat vuokralaisiaan lajittelemaan jatteensa
panostamalla asuntojen kierratysmahdollisuuksiin ja paivittamalla lajitteluohjeita, seka kiin-
nittdmaan huomiota energiankayttoon. Kojamon mukaan vuokralaisten viihtyvyys paranee

panostamalla myds hyvaan asiakaspalveluun. (Kojamo Oyj 2024b.)

Nora Vuolan mukaan moni vuokranantaja on unohtanut vuokralaisen olevan asiakas, joka
odottaa saavansa hyvaa palvelua. Hanen mukaansa onnistuneen asuntosijoittamisen avain
on tyytyvainen vuokralainen, joka maksaa vuokransa ajallaan. Vuola kertoo, etta yksityiset
vuokranantajat pystyvat toimimaan usein joustavammin kuin institutionaaliset vuokrananta-
jat. (Vaula.)
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4 Tietojen keruu
4.1 Tukimateriaalien taustat

Taman tyon tavoitteena on tarkastella vuokralaisen asiakaskokemusta pitkdaikaisessa
asuntovuokrauksessa vuokranantajan nakokulmasta. Tydn tuloksena luodaan yhdessa
vuokranantajien kanssa Vuokranantajan vuosikello sekda Vuokranantajan tarkistuslista
vuokrauksen eri vaiheisiin. Luotujen tukimateriaalien tarkoituksena on auttaa vuokrananta-

jaa varmistamaan vuokralaiselle hyva asiakaskokemus.

Vaikka suurin osa vuokranantajan tehtavista ei ole sidottu kalenteriin, on vuokranantajalla
myos vuosittain toistuvia velvollisuuksia. Vuosikello on johtamisen ja ajanhallinnan valine,
joka auttaa tunnistamaan vuosittain toistuvat tapahtumat. Kellotaulun muotoon tehty vuosi-
kello on visuaalinen, ja helpottaa ajankulun hahmottamista, mutta vuosikello voi esimerkiksi
olla myds taulukon muodossa. (Omapaja 2022.) Vuokranantajan vuosikello oli tarpeellista
tehda, koska ainakaan julkisena vastaavaa tydkalua ei ole aiemmin ollut kaytettavissa. Vuo-
sikellon avulla vuokranantaja voi suunnitella ja varautua ajoissa tuleviin tehtaviin, mika na-
kyy vuokralaiselle ammattimaisena toimintana ja voi parantaa vuokralaisen asiakaskoke-

musta.

Vuokranantajalla on paljon muistettavaa niin vuokrailmoitusta tehdessa kuin myos vuokra-
suhteen alkaessa sekd paattyessa. Jos vuokranantaja unohtaa jonkun tehtavistaan, voi
siitd seurata viivastyksia tai muita ongelmia, jotka heikentavat vuokralaisen asiakaskoke-
musta. Tarkistuslista on hyddyllinen tydkalu, joka vahentaa virheita ja unohduksia, seka
parantaa lopputulosta. Tarkistuslistat ovat hyvin yleisia kriittisten tyovaiheiden yhteydessa
esimerkiksi ilmailualalla tai sairaaloissa, mutta mikaan ei esta niiden kayttda yksinkertaisim-
missakin toiminnoissa. (Hales & Pronovost 2006.) Vuokranantajan tarkistuslistan avulla yk-
sityinen vuokranantaja voi helposti tarkistaa, ettei oleelliset asiat unohdu vuokrailmoituk-

sesta, ja etta vuokrasuhteen alkuun seka paattymiseen liittyvat tehtavat tulee hoidettua.
4.2 Tietoperustassa esiin nousseet asiat

Taman tyon tietoperustassa kasiteltiin suomalaisen asuntovuokraustoiminnan yleispiirteita,
vuokraukseen liittyvaa lainsdadantéa ja huoneenvuokralakitydryhman kehitysehdotuksia,
sekad asiakaskokemusta, vuokralaista asiakkaana ja vastuullista vuokranantajuutta. Esiin
nousseista asioista kerattiin materiaalia Vuokranantajan vuosikelloa ja Vuokranantajan tar-
kistuslistaa varten, joita myohemmin taydennetaan yksityisille vuokranantajille suunnatuilla

haastatteluilla.
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4.2.1 Vuokranantajan vuosikello

Tietoperustassa esiin nousseet vuosittaiset rutiinit Vuokranantajan vuosikelloon on esitetty

taulukossa 1.

Tehtava

Vuokratulojen veroilmoitus

Yhtiokokoukset

Maaraaikaisten vuokrasopimusten jatkoneuvottelut

Vuokrien tarkistukset

Palautekyselyt

Taulukko 1. Tietoperustassa esiin nousseet vuosittaiset rutiinit

Tehtavistd ensimmaiset, veroilmoituksen palautuspaiva ja taloyhtion varsinainen yhtioko-
kous, ovat joka vuosi kevaalla. Vuokranantaja ei lahtdkohtaisesti voi omalla toiminnallaan
varsinaisesti naiden aikatauluihin vaikuttaa, joten niiden ajankohta vuosikellossa on kiintea.

Vuokratulojen verotusta kasiteltiin luvussa 2.1.1. ja yhtidkokouksia luvussa 3.3.

Maaraaikaisten vuokrasopimusten jatkoneuvottelujen aikataulut, vuokrien tarkistusten seka
palautekyselyn ajankohdat vuokranantaja voi itse valita. Taman vuoksi Vuokranantajan
vuosikelloon kysyttiin vuokranantajien ndkemyksia kyseisille tehtaville sopivista ajankoh-
dista (luku 5.2.). Tietoperustassa vuokrasopimusten muotoa kasiteltiin luvussa 2.2.1. seka
vuokrien tarkistamista luvussa 2.2.2. Palautekyselyt puolestaan nousivat esiin tydn luvussa
3.3.

4.2.2 Vuokranantajan tarkistuslista

Vuokranantajan tarkistuslista on jaettu kolmeen osaan. Ensimmaisen osan tehtavat liittyvat
vuokra-asunnon vuokrailmoitukseen, toisen osan tehtavat vuokrasuhteen alkamiseen ja
kolmannen osan vuokrasuhteen paattymiseen. Tietoperustassa esiin nousseet muistettavat
tehtavat Vuokranantajan tarkistuslistaan on vuokrailmoituksen osalta esitetty alla olevassa

taulukossa 2.



Tehtavat vuokrailmoitukseen

Hyvat valokuvat

Asunnon kunto, vapautumisajankohta ja vuokrasopimuksen kesto

Vuokra, vesimaksu ja muut kulut

Sallitaanko tupakointi?

Tarkistetaanko luottotietoja?

Vakuuden maara ja ehdot

Yhteystiedot ja toivottu yhteydenottotapa

Taulukko 2. Tietoperustassa esiin nousseet tehtavat vuokrailmoitukseen liittyen
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Vuokrailmoituksessa mainittavia seikkoja kasiteltiin tietoperustassa Hyvan vuokratavan yh-

teydessa, luvussa 2.3. Vuokranantajan tulee kertoa vuokrattavan huoneiston ominaisuuk-

sista ja vuokrauksen erityispiirteistd avoimesti ja rehellisesti. Esimerkiksi asunnon kunto,

vuokrausajankohdat, maksujen maara seka vakuuden maara ja ehdot tulee ilmeta vuokrail-

moituksesta. Lisaksi vuokranantajan on hyva ilmoittaa jo vuokrailmoituksessa, sallitaanko

tupakointia ja tarkistetaanko luottotietoja. Hyvat ja todenmukaiset kuvat ovat tarkeassa

osassa vuokrailmoitusta. Vuokranantajan on myos syyta selkeasti ilmoittaa toivottu yhtey-

denottotapa vuokralaisehdokkaiden yhteydenottojen helpottamiseksi.

Tehtavat vuokrasuhteen alussa

Vakuudesta sopiminen

Kotivakuutustodistus

Avaintenluovutus

Taloyhtion saantdjen lapikaynti

Yhteydenpidosta sopiminen

Taulukko 3. Tietoperustassa esiin nousseet tehtavat vuokrasuhteen alkuun
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Ylla olevassa taulukossa 3 on esitetty tassa tydssa esiin nousseet tehtavat vuokrasuhteen
alkuun. Vakuutta, kotivakuutusta ja avaimia kasiteltiin luvussa 2.3. Taloyhtididen jarjestys-
saannoét mainittiin tietoperustan luvussa 3.3. ja molemmille osapuolille soveltuvan yhtey-

denottokanavan sopiminen kuuluu myods Hyvaan vuokratapaan (luku 2.3.).

Tehtavat vuokrasuhteen paattyessa

Ohijeet loppusiivoukseen

Avaintenluovutus ja lopputarkastus

Suosituskirjeen tekeminen

Taulukko 4. Tietoperustassa esiin nousseet tehtavat vuokrasuhteen paattyessa

Tietoperustassa kasitellyt vuokrasuhteen paattymiseen liittyvat tehtavat on esitelty ylla ole-
vassa taulukossa 4. Tehtavista loppusiivous, avaintenluovutus ja lopputarkastus l6ytyvat

luvusta 2.3 ja suosituskirje luvusta 3.3.

4.3 Tutkimusmenetelma

Kehitysvaiheessa kerattiin kvalitatiivisen eli laadullisen tutkimuksen avulla yksityisten vuok-
ranantajien mielipiteitd ja nakemyksia Vuokranantajan vuosikellon ja Vuokranantajan tar-
kistuslistan sisaltoon. Tutkimusmenetelma oli puolistrukturoitu teemahaastattelu, jossa kai-
kille haastateltaville esitettin samat kysymykset samassa jarjestyksessa. Puolistruktu-
roidussa haastattelussa haastateltavat voivat vastata haastattelukysymyksiin omin sanoin,
silla vastauksia ei ole sidottu sidottu valmiisiin vastausvaihtoehtoihin. Teemahaastattelu
kohdentuu tiettyihin teemoihin, ja sen avulla voidaan tutkia esimerkiksi yksiloiden kokemuk-
sia, ajatuksia ja uskomuksia. Teemahaastattelu ei ole niin tarkkaan muotoon sidottu kuin
lomakehaastattelu, mutta se ei kuitenkaan ole taysin vapaa kuten syvahaastattelu. (Hirs-
jarvi & Hurme 2022.)

Haastattelut olivat tarkeita, koska vuokranantajilla voi olla monenlaisia kokemuksia eri tilan-
teista, ja he voivat toimia samanlaisissakin tilanteissa monin eri tavoin. Siksi haastatteluista

odotettiin toisistaan hyvinkin poikkeavia nakemyksid. Lisaksi toiveena oli saada



30

haastatteluista kaytannoénlaheisia vinkkeja kaikkien vuokranantajien kayttéon Vuokrananta-
jan vuosikellon ja Vuokranantajan tarkistuslistan muodossa. Haastattelut tehtiin maalis-
kuussa 2025.

4.3.1 Vuokranantajan vuosikellon haastattelukysymykset

Alla olevassa taulukossa 5 on esitetty, millaisia kysymyksia haastateltavilta kysyttiin Vuok-

ranantajan vuosikelloa varten. Varsinainen kysymyslomake I6ytyy tyon liitteesta 1.

Haastattelukysymykset Vuokranantajan vuosikelloon

1. Mita kalenteriin sidonnaista vuokraustoiminnassasi on vuosittain?

2. Mikd on mielestasi paras aika vuodesta neuvotella maaraaikaisten

vuokrasopimusten jatkosta ja miksi?

3. Mika on mielestasi paras aika vuodesta tarkistaa vuokran maara ja

miksi?

4. Mika on mielestasi paras aika vuodesta lahettad palautekysely vuokra-

laisille?

Taulukko 5. Haastattelukysymykset Vuokranantajan vuosikelloon

Tietoperustassa nousi esiin, ettd osa vuokranantajan vuosittaisista tehtavista on esimerkiksi
lain ja maaraysten myo6ta tapahduttava tiettyja ajankohtina, mutta suurimpaan osaan aika-
tauluista vuokranantaja voi omalla toiminnallaan vaikuttaa. Siksi ensimmainen haastattelu-
kysymys vuokranantajille oli mita kalenteriin sidonnaista vuokraustoiminnassasi on vuosit-
tain. Kysymyksen tarkoitus oli kartoittaa haastatteluun osallistuneiden vuosittaiset rutiinit,

jotta nahdaan mitka tehtavista toistuvat eri vuokranantajilla samoihin aikoihin.

Seuraavat kolme kysymysta kartoittivat haastateltujen vuokranantajien omia mielipiteita ja
nakemyksia parhaasta ajankohdasta maaraaikaisten vuokrasopimusten jatkoneuvotteluille,
vuokran tarkistuksille seka palautekyselylle. Nama kolme kysymysta valikoituivat mukaan
haastatteluun, koska niille ei ole lain tai minkdan muun maarayksen mukaista kalenteriin
sidottua ajankohtaa, mutta niilla voi olla suuri vaikutus vuokralaisen asiakaskokemukseen.
Luvussa 2.1. esitetyn mukaisesti vuokraustoiminnassa on monilla paikkakunnilla erillinen
sesonkiaika, joten haastatteluissa oli tarkoitus selventaa hyédyntavatko vuokranantajat tata

omassa toiminnassaan.
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4.3.2 Vuokranantajan tarkistuslistan haastattelukysymykset

Haastattelukysymykset Vuokranantajan tarkistuslistaan

1. Mita asioita hyvaan vuokrailmoitukseen mielestasi kuuluu?

2. Mita vuokranantajan pitda mielestasi muistaa tehda tai pyytaa vuokra-

laiselta ennen vuokrasuhteen alkua?

3. Mita vuokranantajan pitdd mielestasi muistaa tehda tai pyytda vuokra-

laiselta ennen vuokrasuhteen paattymista?

Taulukko 6. Haastattelukysymykset Vuokranantajan tarkistuslistaan

Vuokranantajan tarkistuslistan haastattelukysymykset on esitetty ylla olevassa taulukossa
6, seka tyon liitteessa 1. Ensimmainen kysymys oli mita asioita hyvaan vuokrailmoitukseen
haastateltavan mielesta kuuluu. Kysymyksen tarkoituksena oli kerata Vuokranantajan tar-
kistuslistaan tietoperustasta keratyn materiaalin lisdksi muita hyvan vuokrailmoituksen piir-

teitd haastateltavien omista ndkemyksista ja kokemuksista.

Toinen kysymys koski vuokranantajan tehtavia vuokrasuhteen alkaessa ja kolmas vuokra-
suhteen paattyessa. Myos naihin kysymyksiin haluttiin saada haastateltavien omia mielipi-
teita, silla tietoperustan luvussa 3.3 kasiteltiin vuokralaista asiakkaana, ja luvussa 3.2. ku-
vatun mukaisista asiakaspolun kosketuspisteista vuokrasuhteen alkaminen seka paattymi-

nen ovat vuokralaisen asiakaskokemuksen kannalta hyvin oleellisia tapahtumia.
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5 Haastattelujen tulokset
5.1 Haastattelujen toteutus

Puolistrukturoiduissa teemahaastatteluissa maaliskuussa 2025 haastateltiin kahdeksaa
vuokranantajaa. Haastattelut toteutettiin sekd sahkdpostin ettd puhelimen valityksella.
Kaikki haastateltavat omistivat yhdesta viiteen vuokra-asuntoa, ja he kaikki olivat toimineet
vuokranantajina vahintaan kaksi vuotta. Heidan vuokra-asuntonsa sijaitsivat Suomessa vii-

della eri paikkakunnalla.

Haastateltavien ei ollut pakollista vastata kaikkiin kysymyksiin, joten muutama vastaajista
jatti vastaamatta osaan kysymyksista. Paasaantoisesti he perustelivat vastaamatta jatta-
mistaan silla, ettei heilla ollut kokemusta kyseisen kysymyksen aihepiirista. Osa haastatel-
tavista kuitenkin vastasi myods kysymyksiin joihin heilla ei ollut kokemusta, oman nakemyk-

sensa mukaan kuten kysymyksessa pyydettiin.
5.2 Vuokranantajan vuosikellon haastattelutulokset

Ensimmainen kysymys oli mitd kalenteriin sidonnaista vastaajien vuokraustoiminnassa oli
vuosittain. Suurin osa vastaajista nosti ensimmaisena esiin vuosittain maalis-huhtikuussa
tapahtuvan veroilmoituksen laatimisen. Osa vastaajista piti kuukausittain kirjanpitoa vuok-
raustoiminnan tuloista seka kuluista, mika teki veroilmoituksen tayttamisen helpoksi ja no-
peaksi. Yleisempaa kuitenkin oli, ettd vastaajat tekivat kirjanpidon vasta veroehdotuksen
ilmestyttyd Omavero-palveluun. Kaikki vastaajat jotka tekivat kirjanpidon kuukausittain,

omistivat vahintaan kaksi vuokra-asuntoa.

Toinen jo teoriaperustassa esiin noussut vuosittainen tehtava, jonka myds lahes kaikki vas-
taajista nosti esiin, oli taloyhtididen yhtiokokoukset. Osa vastaajista osallistui vahintaan var-
sinaiseen yhtidkokoukseen joka vuosi, mutta osa vastaajista vain tarkasti yhtidkokouksen
paatokset. Vuokraustoiminnan osalta vastaajia kiinnosti etenkin mahdolliset muutokset yh-
tiovastikkeeseen ja vesimaksuun. Yksi vastaajista myds mainitsi tarkistavansa yhtidkokouk-
sen poytakirjan siksi, ettd nakee jos vuokralaiselle tulee ilmoittaa tai sopia heidan kanssaan
jostain muusta asiasta. Suurin osa vastaajista oli vuokrasopimuksessa maininnut vesimak-
sun maksuperusteeksi taloyhtion maarittdman maksun, joten talldin vuokralaisen vesi-
maksu muuttui yhtiokokouksen paatdksen mukaisesti. Yksi vastaajista myds erikseen mai-

nitsi kayttavansa vuokran tarkistuksen perusteena taloyhtién maksujen muutoksia.

Muita kevaaseen ajoittuvia vuokranantajien tehtavia nousi kahdelta vastaajalta, jotka vuok-

rasivat omakotitaloja. Heidan tehtaviinsd kuului omakotitalon vuosihuoltoon liittyvia
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muistutuksia vuokralaisille, esimerkiksi nuohouksen tilaaminen, lammityksen kesasaadot ja
tuuletusluukkujen avaaminen. Heidan tehtavalistallaan oli vastaavia toimenpiteitd myods
syksylle, talldin he muistuttivat vuokralaisiaan raystaskourujen puhdistamisesta, lammityk-

sen talvisdadaista ja tuuletusluukkujen sulkemisesta.

My0s teoriaperustassa mukana olevat mahdolliset maaraaikaisten vuokrasopimusten neu-
vottelut, sekd vuokrien tarkastukset nousivat vastauksissa esiin. Lisaksi yksi vastaajista ker-
toi tarkistavansa vuosittain, ettd vuokralaisten kotivakuutukset ovat voimassa. Vastaajan
mukaan kotivakuutusten tarkastusajankohdalla ei ole suurta merkitysta, mutta jatkokeskus-
teluissa nousi esiin, ettd sen voisi tehda esimerkiksi alkuvuodesta, ja samalla vuokranantaja
voisi tarkistaa ja mahdollisesti kilpailuttaa omatkin vakuutuksensa, jos han sellaisia on otta-

nut asuntosijoitustoimintaansa varten.

Viimeisena vuosittaisena tehtavana esiin nostettiin palautekysely tai sen tilalla tehtava vuo-
sittainen hyvan joulun toivotus, jonka yhteydessa vuokralaisilta kysytdan kuulumisia seka
tyytyvaisyyttd asuntoon ja taloyhtioon. Kukaan vastaajista ei ollut tehnyt virallista palaute-
kyselyd, mutta l1ahes kaikki kertoivat, ettd olivat kannustaneet vuokralaisia antamaan pa-
lautetta tarpeen mukaan. Viimeistdan palautetta kysytaan vuokrasuhteen paattyessa. Osa
vastaajista myo6s antoi vuokralaisilleen pienen joulumuistamisen, esimerkiksi kukan, kahvia

tai suklaata.

Toinen vuokranantajille esitetty kysymys oli nakemys parhaasta vuodenajasta maaraaikais-
ten vuokrasopimusten jatkosta neuvotteluun. Yhdella vastaajalla ei ollut kokemusta maara-
aikaisista vuokrasopimuksista, mutta han totesi ajankohdan olevan riippuvainen potentiaa-
lisesta vuokralaiskohderyhmasta. Esimerkiksi opiskelijoiden kohdalla hanen mielestansa
kannattaa maaraaikaisten sopimusten alkamis- ja paattymisajankohdat sijoittaa lukuvuoden
alkamisajankohdan mukaan, koska juuri sitd ennen on eniten opiskelijoita etsimassa uutta
vuokra-asuntoa. Myés muut vastaajat nostivat loppukesan esiin parhaana maaraaikaisten
sopimusten alkamiselle, ja loppukevaan tai alkukesan sopivimpana ajankohtana maaraai-
kaisen vuokrasopimuksen neuvotteluille. Talldin jos jatkosopimusta ei edellisten vuokralais-
ten kanssa synny, on uuden vuokralaisen etsiminen mahdollisesti helpompaa, silla vuokra-
laisehdokkaita on enemman kuin muina vuodenaikoina. Toisen vastaajan kokemusten mu-
kaan opiskelijoiden lisaksi myds monet perheet joissa on kouluikaisia lapsia, haluavat muut-
taa uuteen kotiin ennen uuden kouluvuoden alkua. Muutoinkin vastaajien mielesta ihmisilla
on usein enemman aikaa kesalla ja etenkin lomien aikana miettia muuttoasioita, seka myos

toteuttaa niita.
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Kolmas kysymys vuokranantajille liittyi siihen mika on heidan mielestansa paras aika vuo-
desta tarkistaa vuokran maara. Taman kysymyksen osalta vastaajien nakemykset erosivat
toisistaan selkeasti enemman kuin muiden kysymysten kohdalla, mutta yleisin vastaus oli
loppukesa. Perusteiksi sille miksi loppukesa olisi paras ajankohta vuokran tarkistukselle,
mainittiin etta silloin on jo tiedossa varsinaisessa yhtiokokouksessa mahdollisesti paatetyt
korotukset vesimaksuihin ja hoitovastikkeisiin, ja koska loppukesa on yleisin aika vuokra-
sopimuksen alkamiselle. Toinen vastauksissa kerrottu ajankohta vuokran tarkastuksille oli
vuoden alku, koska silloin muutoinkin monen palvelun hinta muuttuu. Kolmas ajankohta
vastauksissa ei ollut vuodenajasta riippuvainen, vaan vastaaja kertoi tarkistavansa vuokran

aina vuosittain vuokrasopimuksen sopimushetkesta laskien.

Vuokranantajan vuosikelloon liittyva viimeinen haastattelukysymys kysyi vuokranantajien
mielipidettd parhaasta ajankohdasta palautekyselylle. Vaikka kukaan vastaajista ei ollut
varsinaista palautekyselya vuokralaisilleen tehnyt, niin silti useampi vastasi, ettad hyva ajan-
kohta voisi olla loppuvuodesta, hieman ennen joulua. Samalla voisi toivottaa hyvaa joulun
aikaa vuokralaisille. Vastauksissa nousi myos esiin, ettei palautekyselyn aikataululla ole
suurempaa merkitysta, jos se on helppo ja nopea tayttaa. Yhden vastaajan mukaan palau-
tekyselyn voisi aikatauluttaa myos juuri ennen yhtiokokousta tapahtuvaksi, joten vuokran-
antaja voisi tarvittaessa antaa palautetta tai kysya taloyhtioon liittyvia asioita yhtiokokouk-
sessa. Saman vastaajan mukaan toinen hyva ajankohta palautekyselylle olisi heti taloyhtion
remontin jalkeen, jolloin vuokranantaja kuulisi vuokralaiselta, kuinka remontti vuokralaisen

nakemyksen mukaan sujui.

Useampi vastaajista oli sitd mieltd, etta jos vuokranantajalla on useampi asunto vuokratta-
vana, hanen kannattaa yhtenaistda mahdollisimman moni vuosittaisista tehtavistaan tehos-
taakseen omaa toimintaansa, jos se ei heikenna vuokralaisen asiakaskokemusta. Esimer-
kiksi jos uusi vuokrasopimus olisi alkamassa eri ajankohtana kuin muut vuokranantajan jo
voimassa olevat vuokrasopimukset, kannattaa vuokranantajan neuvotella vuokralaisen
kanssa esimerkiksi maaraaikaisen vuokrasopimuksen pituudesta tai vuokran tarkistamis-
ajankohdasta jo vuokrasopimusta laadittaessa. Vaikka yleinen kaytantd esimerkiksi vuok-
rantarkistukselle on tasan vuoden kuluttua toistaiseksi voimassa olevassa vuokrasopimuk-
sessa, mikaan ei esta vuokranantajaa ja vuokralaista sopimasta, ettd ensimmainen vuok-
rantarkistus tehtaisiin esimerkiksi vasta 15 kuukauden kuluttua vuokrasopimuksen alkami-
sesta. Alla olevaan taulukkoon 7 on koottu haastatteluissa esiin nousseet tehtavat Vuok-

ranantajan vuosikelloon liittyen.
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Tehtava / Vuodenai-
kaan sidottu toi-

minto

Ajankohta

Kuvaus

Veroilmoituksen laatiminen

Maalis—huhtikuu

Useimmat vastaajat nostivat tarkeimmaksi tehta-
vaksi. Osa piti kirjanpitoa kuukausittain, osa teki sen
vasta veroilmoituksen yhteydessa.

Osallistuminen tai paatdsten seuraaminen. Kiinnos-

tuksen kohteena vastikkeet, vesimaksut ja muutok-

Taloyhtidn yhti6kokoukset Kevat set.
Vuokrasopimukseen liitty- Muuttuvat yhtidkokouksen paatdsten mukaan, jos
vat vesimaksut Kevat maaritelty vuokrasopimuksessa.
Omakotitalon vuotuinen Vuokralaisen muistuttaminen esim. nuohouksesta,
huolto — kevat Kevat kesasaadoista, tuuletusluukuista.
Omakotitalon vuotuinen Muistutukset raystaskouruista, talvisdadoista, tuule-
huolto — syksy Syksy tusluukuista.
Loppukesa yleisin ajankohta (yhtibkokouspaatokset,
Loppukesa / alku- sopimusten alku), my6s alkuvuosi tai sopimusvuosi-

Vuokrien tarkistaminen

vuosi / sopimushetki

paiva mainittu.

Maaraaikaisten sopimus-

ten neuvottelu

Loppukevat-alkukesa

Tarkeaa erityisesti opiskelijoiden ja lapsiperheiden

kohdalla ennen syksya.

Kotivakuutusten tarkistus

Alkuvuosi (ehdotus)

Varmistetaan vuokralaisten vakuutusten voimassa-

olo; samalla voi kilpailuttaa omat vakuutukset.

Palautekysely tai jouluter-

vehdys vuokralaisille

Loppuvuosi / joulu

Kaytetdan vuokralaisten kuulumisten ja tyytyvaisyy-

den kartoittamiseen. Ei virallisia kyselyita.

Palautekysely — vaihtoeh-

toinen ajankohta

Ennen yhti6kokousta

/ remontin jalkeen

Mahdollisuus huomioida vuokralaisen kokemukset

yhtidkokouksessa tai remontin jalkeen.

Tehtavien yhtenaistaminen

Ei vuodenaikaan si-
dottu

Useamman asunnon vuokranantajille suositellaan

toimintojen yhtenaistamista tehokkuuden vuoksi.

Taulukko 7. Vuokranantajan vuosikellon haastattelutulosten yhteenveto
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5.3 Vuokranantajan tarkistuslistan haastattelutulokset

Vuokranantajan tarkistuslistaan liittyvista kysymyksista ensimmaisena vuokranantajilta ky-
syttiin, mitd asioita hyvaan vuokrailmoitukseen heidan mielestdan kuuluu. Kaytdnnossa
kaikki vastaajat kertoivat hyvan ilmoituksen olevan totuuden mukainen sekd mahdollisim-
man kattava ja selked. lImoituksessa tulee vuokranantajien mukaan olla hyvat kuvat ja li-
saksi asunnon pohjapiirros, jos mahdollista. Vuokra-asunnon kunto, vuokrausaika, vuokran
maara ja muut vuokralaiselle tulevat maksut tulee kertoa avoimesti. My0s tieto sallitaanko
lemmikit, tarkistetaanko luottotiedot tai hyvaksytaankd mahdolliset hairidt luottotiedoissa,
on hyva kertoa jo vuokrausilmoituksessa, sekd muut mahdolliset vuokrauksen ehdot. Vuok-
ranantajien mukaan vakuuden maara ja muoto kannattaa mainita jo vuokrausilmoituksessa.
Yhden vastaajan mukaan vuokrailmoitukseen kannattaa kirjata mitd materiaaleja esimer-
kiksi asunnon lattioissa ja muissa pinnoissa on kaytetty, jos se ei kuvista selkeasti nay.
Toinen yksittainen nosto oli asuntoon mahdollisesti kuuluvat autopaikat tai muut pysakoin-
timahdollisuudet, seka joukkoliikenneyhteydet. Vuokranantajien mielesta vuokrailmoituk-
seen kannattaa kirjata mahdollisimman paljon tietoa, koska se vahentaa turhia kyselyja ja

nain saastaa seka vuokranantajien ettd vuokralaisehdokkaiden aikaa.

Tarkistuslistan toinen kysymys koski asioita joita vuokranantajan tulee tehda tai pyytaa
vuokralaiselta ennen vuokrasuhteen alkua. Tarkeimpana vuokranantajat pitivat luottotieto-
jen tarkastamista ennen vuokrasopimuksen laatimista. Osa vuokranantajista myos pyysi
nahtavakseen tiedot vuokralaisen tuloista, jotta he pystyivat varmistumaan vuokralaisen
maksukyvysta. Vastaajien mielesta oli tarked sopia hyvissa ajoin avaintenluovutusajan-
kohta, jotta molemmilla osapuolilla oli riittavasti aikaa varautua siihen. Lisaksi vastaajien
mukaan ennen avaintenluovutusta vuokranantajan tuli tarkistaa, ettéd vuokralainen on mak-
sanut vakuuden ja toimittanut todistuksen kotivakuutuksesta. Yhden vastaajan mukaan mo-
net vuokrasuhteen alun tehtavat voi hoitaa hyvissa ajoin ennen vuokrasuhteen alkua, esi-
merkiksi vuokralaiselle voi lahettaa taloyhtion saannot tutustuttavaksi esimerkiksi sahko-
postitse. Avaintenluovutuksen yhteydessa vuokranantajat kertoivat viimeistaan vuokralai-
sille taloyhtion jarjestyssaannot, tekivat yhdessa alkutarkastuksen asunnolle ja esittelivat
taloyhtion yleiset tilat. Useampi vastaajista korosti huolellisesti tehtavan alkutarkastuksen
merkitysta. Yksi haastateltavista kertoi myos kuvaavansa asunnon vuokrasuhteen alka-
essa. Toinen vastaajista muistutti huoltoyhtion ja isannoditsijan yhteystietojen antamisesta
vuokralaiselle ja muuttoilmoituksen tekemisesta myos taloyhtidlle. Vuokranantajat nostivat
esiin, ettd kodinkoneista olisi hyva I0ytya kayttoohjeet, jotta vuokralainen voi tarkistaa niista
tarvittaessa tietoja esimerkiksi puhdistukseen liittyen tai vianetsintdan. Myés muu ohjeistus

asumiseen liittyvissd asioissa vuokrasuhteen alkaessa voi vahentdd ongelmia
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vuokrasuhteen aikana. Yksittdinen nosto omakotitaloa vuokraavalta vuokranantajalta oli

muistuttaa vuokralaista, ettei vara-avainta kannata piilottaa kynnysmaton alle.

Viimeinen kysymys koski vuokrasuhteen paattymistd ja asioita joita vuokranantajan tulee
talléin tehda. Vuokranantajien yhteinen ndkemys oli asunnon lopputarkastuksen teko yh-
dessa vuokralaisen kanssa. Tahankin kysymykseen vastatessa useampi haastateltava ko-
rosti, ettd avaintenluovutusajankohdasta tuli sopia ajoissa epaselvyyksien valttdmiseksi.
Myés vakuuden palautus viivytyksetta oli vuokranantajille tarkeda, kunhan asunto oli pidetty
hyvassa kunnossa ja loppusiivous oli tehty huolellisesti. Myds avaintenluovutuksen ajan-
kohdan sopiminen hyvissa ajoin mainittiin. Myds poismuutosta tuli ilmoittaa taloyhtidlle, ja
koska parilla vuokranantajalla oli kokemusta siita, etta taloyhtion muuttoilmoitus unohtui
helposti, haluttiin muistutus asiasta nostaa Vuokranantajan tarkistuslistalle. Virallisen muut-
toilmoituksen lisdksi vuokranantajan on hyva muistuttaa vuokralaista tarkistamaan, etta
osoitteenmuutos menee tiedoksi kaikkialle mista vuokralaiselle tulee postia. Yksi vuokran-
antajista oli joutunut palauttamaan edellisen vuokralaisen postia viela pitkan aikaa vuokra-
laisen 1ahdon jalkeen. Alla olevaan taulukkoon 8 on koottu haastatteluissa esiin nousseet

tehtavat Vuokranantajan tarkistuslistaan liittyen.

Tehtéva / ajankohta Kuvaus

Totuudenmukaisuus, selkeys, kattavuus; hyvat kuvat ja pohjapiirros; vuok-
ran ja maksujen avoin ilmoittaminen; lemmikit, luottotiedot, vakuus, materi-

Vuokrailmoituksen sisalto aalit, autopaikka, joukkoliikenne.

Vuokrasuhteen aloitus — Luottotietojen tarkistus, mahdollisesti tulojen varmistus; vakuuden maksun
ennen vuokrasuhdetta ja kotivakuutustodistuksen tarkistus; sopiminen avaintenluovutuksesta.
Vuokrasuhteen aloitus — Taloyhtion jarjestyssdannot, alkutarkastus, yleisten tilojen esittely; alkutar-
avaintenluovutus kastuksen dokumentointi (esim. valokuvat).

Huoltoyhtion ja isédnnditsijan yhteystiedot; muuttoilmoitus taloyhtiélle; kodin-
Vuokrasuhteen aloitus — koneiden kayttdohjeet; ohjeet asumiseen; turvallisuusohje (esim. vara-

muu ohjeistus avain).

Lopputarkastus yhdessa vuokralaisen kanssa; avaintenluovutuksen ajan-
Vuokrasuhteen paattymi- kohdasta sopiminen; vakuuden palautus; muistutus taloyhtién muuttoilmoi-

nen tuksesta ja osoitteenmuutoksesta.

Taulukko 8. Vuokranantajan tarkistuslistan haastattelutulosten yhteenveto
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6 Vuokranantajan vuosikello ja tarkistuslista

6.1 Vuokranantajan vuosikello

Taman tyon tietoperustasta keratyista tehtavistd seka vuokranantajien haastatteluiden pe-

rusteella luotiin Vuokranantajan vuosikello (Kuvio 1). Tulostettava versio Vuokranantajan

vuosikellosta on saatavilla tman tyon liitteessa 2.
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Kuvio 1. Vuokranantajan vuosikello

Yksityinen vuokranantaja voi kayttaa vuosikelloa oman vuosisuunnitelmansa pohjana, ja
muistuttajana. On kuitenkin tarkea huomata, ettd vuokranantajien tilanteet ovat keskenaan

erilaisia, joten vuosikello antaa yleisen mallin, josta vuokranantaja voi poimia omaan toimin-

taansa soveltuvat tehtavat.



39

Vuosikellossa kalenterivuoden aloittaa vuokralaisten vakuutustodistusten tarkastus. Jos
vuokrasopimukseen on kirjattu, ettd vuokralaisella tulee olla voimassa oleva kotivakuutus,
on vuokranantajalla oikeus vaatia nahtavaksi todistus vakuutuksen voimassaolosta. Todis-

tuksena voi kayttdd myos kuittia maksetusta vakuutuslaskusta.

Seuraava tehtava vuosikellossa on kevaan tuloon liittyvat muistutukset vuokralaisille, jos
sellaisille on tarvetta. Muistutukset ovat tarpeellisia [dhinna vuokranantajille jotka vuokraa-

vat omakotitaloja tai muita rakennuksia, jossa ei ole erillista kiinteisténhoitajaa.

Veroilmoituksen ajankohta vaihtelee hieman vuosittain, mutta joka vuosi vuokratulot tulee
iimoittaa verottajalle. Esitaytetty veroilmoitus nakyy Omaverossa maaliskuussa, jonka jal-
keen vuokranantajan tulee tarkistaa se ja tehda tarvittavat lisdykset henkilokohtaiseen maa-
rapaivaan mennessa. Vuoden 2024 veroilmoituksen maarapaivat ovat 15.4.2025,
22.4.2025 tai 29.4.2025. Poikkeuksena tasta ovat liikkeen- ja ammatinharjoittajat, maata-
loudenharjoittajat sekd heidan puolisonsa, heidan on tdydennettava veroilmoituksensa vii-
meistaan 1.4.2025. (Verohallinto 2025a.)

Taloyhtion varsinainen yhtidkokous on monissa taloyhtidissa huhtikuussa tai toukokuussa,
sillda asunto-osakeyhtidlaki velvoittaa taloyhtidita jarjestamaan sen kuuden kuukauden Kku-
luttua tilikauden paattymisesta (Retta). Yleensa taloyhtion tilikausi on kalenterivuoden mu-

kainen.

Haastatteluissa nousi esiin, ettd monen vuokranantajan mielesta loppukesa on paras aika
etsia uutta vuokralaista ja aloittaa uusi vuokrasuhde. Samanlainen nakemys vuokrausse-
songista ainakin opiskelijakaupungeissa nousi esiin myds teoriaperustan luvussa 2.1. Siksi
maaraaikainen vuokrasopimus sovitaan usein loppumaan heindkuun loppuun, joten loppu-
kevat ja alkukesa sopivat ajallisesti parhaiten neuvotteluille joissa vuokranantaja ja vuokra-

lainen sopivat jatkavatko vuokrasopimusta vai eivat.

Tyossa todettiin kesan olevan myos hyvaa aikaa vuokran tarkistuksille, silla hoitovastikkei-
den ja muiden maksujen muutokset ovat ainakin suurelta osin tiedossa taloyhtion yhtioko-
kouksen jalkeen. Vuokria tarkastaessa tulee vuokranantajan huolehtia siita, etta se tehdaan
vuokrasopimuksessa sovittujen ehtojen mukaisesti. Jos vuokrasopimuksessa ei ole sovittu
mitdan vuokran tarkastamisesta, ei vuokranantaja voi sita yksipuoleisesti tehda. Talloin
vuokranantajan tulee aloittaa neuvottelut mahdollisesta tasokorotuksesta vahintaan kuusi
kuukautta aiemmin, eika korotus saa olla kohtuuton. Vuokranantaja ja vuokralainen voivat
my0Os sopia uuden vuokran maarasta, mutta sen taytyy olla yhteinen paatds. Vaikka vuok-

rasopimuksessa olisikin sovittu vuokran tarkistamisen ehdoista ja vuokralainen pystyisi itse
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laskemaan uuden vuokran maaran, on silti suositeltavaa, ettd vuokranantaja ilmoittaa uu-

den vuokran maaran vuokralaiselle hyvissa ajoin. (Bagdasarov 2022.)

Syksylla omakotitaloja tai muita rakennuksia vuokraavat vuokranantajat muistuttelevat taas
vuokralaisiaan talveen varautumisesta. Yleisohjeen mukaan vuokralaisen on huolehdittava
pihasta ja istutuksista, mutta talveen liittyen vuokranantajan tulee sopia vuokralaisen
kanssa esimerkiksi pihan auraamisesta, hiekoittamisesta seka lumien pudottamisesta ka-
tolta (Suomen Kiinteistélehti 2015a).

Vuosikellossa kalenterivuoden paattaa palautekysely vuokralaisille. limaisia palautekysely-
sivustoja hyddyntamalla vuokranantaja voi lahettaa kyselyt helposti vuokralaisille sahko-
postiin tai puhelimeen, ja vastauksen keruu tapahtuu automaattisesti. Osasta palveluista
kyselylomakkeen voi myds tulostaa, joten talldin saman kyselyn voi tarvittaessa antaa pa-

perilla vuokralaisille. (Huru 2018.)
6.2 Vuokranantajan tarkistuslista

Taman tyon tietoperustasta keratyista tehtavistd sekd vuokranantajien haastatteluiden pe-
rusteella luotiin taulukot 7, 8 ja 9. Vuokranantajan tarkistuslista. Tulostettava versio Vuok-
ranantajan tarkistuslistasta on saatavilla tdman tyon liitteessa 3. Tarkistuslista kasitellaan
tassa luvussa kolmessa osassa, joista ensimmainen on vuokrailmoitukseen liittyvat asiat.
Toisessa osiossa on ennen vuokrasuhteen alkamista tarkistettavat asiat ja kolmannessa

vuokrasuhteen paattymiseen liittyvat tehtavat.

Tarkistuslistan merkinnat eivat ole tarkeys- eivatka mydskaan aikajarjestyksessa. On syyta
huomioida, ettd vuokranantajien ja vuokralaisten tilanteet vaihtelevat, joten tarkistuslista on
tarkoitettu kaytettavaksi soveltuvin osin, aina kyseisen vuokranantajan ja vuokralaisen ti-

lanteen mukaan.

Vuokrailmoitus

Hyvat valokuvat ja pohjapiirros

Asunnon kunto, vapautumisajankohta ja vuokrasopimuksen kesto

Vuokra, vesimaksu ja muut kulut

Hyvaksytaanko lemmikkeja tai sallitaanko tupakointi?

Tarkistetaanko luottotietoja? Hyvaksytaankoé hairiét luottotiedoissa?
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Vakuuden maara ja ehdot

Yhteystiedot ja toivottu yhteydenottotapa

Pintamateriaalit

Pysakadintimahdollisuudet ja likenneyhteydet

Taulukko 9. Vuokrailmoituksen tarkistuslista

Ylld olevassa taulukossa 9 on listattu vuokranantajalle tehtavid ja muistettavia asioita
vuokra-asunnon vuokrailmoitukseen liittyen. Kuten tietoperustasta nousi esiin, vuokrailmoi-
tuksen tulee olla todenmukainen seka kattava, ja siina pitaa olla hyvat valokuvat. Vuokrail-
moituksesta pitda ilmeta asunnon kunto, vapautumisajankohta seka vuokrasopimuksen
kesto. Vuokranantajan tulee kirjata vuokrailmoitukseen vuokran lisaksi myos vesimaksun ja
muiden mahdollisten kulujen maara. Tietoperustan mukaan myos tupakointikielto ja muut
rajoitukset tulee ilmoittaa jo vuokrailmoituksessa, kuten myos tieto mahdollisesta luottotie-
totarkastuksesta. Myds vakuuden maara ja siihen liittyvat ehdot seka selkeat yhteystiedot
ja toivottu yhteydenottotapa nostettiin esiin tietoperustassa luvussa 2.3. vuokrailmoituk-

sessa mainittavina seikkoina.

Haastattelujen perusteella tarkistuslistan vuokrailmoitus-osuuteen lisattin myds asunnon
pohjapiirros ja tieto hyvaksytdankd vuokra-asuntoon lemmikkeja. Haastatteluissa esiin tul-
leiden ndkemysten pohjalta tarkistuslistaan sisallytettin myds kysymys siita, hyvaksyykd
vuokranantaja luottotietotarkastuksessa mahdollisesti esiintyvat luottohairiét. Myds pinta-
materiaalit sekd pysakointimahdollisuudet ja likenneyhteydet lisattiin Vuokranantajan tar-

kistuslistan vuokrailmoituksen osuuteen vuokranantajien haastattelujen jalkeen.

Vuokrasuhteen alussa

Luottotietojen tarkastus ja vuokralaisen maksukyvyn varmistaminen

Vuokrasopimus

Avaintenluovutusajankohdan sopiminen

Vakuus ennen avaintenluovutusta

Kotivakuutustodistus
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Taloyhtion saantdjen lapikaynti

Yleisten tilojen esittely

Avaintenluovutus ja alkutarkastus, tarvittaessa asunnon valokuvaus

Taloyhtion yhteystiedot ja muuttoilmoitus

Kodinkoneiden kayttdohjeet

Yhteydenpidosta sopiminen

Taulukko 10. Vuokrasuhteen alussa tarkistettavat asiat

Ylla olevassa taulukossa 10 on esitetty Vuokranantajan tarkistuslistan tehtavia vuokrasuh-
teen alkuvaiheeseen. Aiemmin tydn tietoperustan avulla tarkistuslistaan nostettiin vakuu-
desta sopiminen, kotivakuutustodistuksen pyytdminen vuokralaiselta ja avaintenluovutus.
Lisaksi jarjestysaantdjen tarkeys ja yhteydenpitotavasta sopiminen on noussut jo monessa

kohdin ty6ta esiin.

Vuokranantajien haastatteluissa esiin nousseista vuokrasuhteen alussa tarkistettavista asi-
oista tarkistuslistalle nostettiin lisdksi vuokralaisen maksukyvyn varmistaminen, vuokraso-
pimuksen laatiminen ja allekirjoitus, avaintenluovutuksen osalta tarkennettiin ajankohdasta
sopimista hyvissa ajoin sekd muistutettiin vuokranantajaa tarkistamaan ettd vuokralainen
on maksanut vakuuden ennen avaintenluovutusta. Haastatteluissa korostui alkutarkastuk-
sen merkitys, ja mahdollisuus asunnon valokuvaukselle, jotka lisattiin tarkistuslistalle. Myos
taloyhtién yleisten tilojen esittely lisattiin, se on helppo tehda alkutarkastuksen yhteydessa.
My6s asunnossa olevien kodinkoneiden kayttdohjeiden anto vuokralaiselle lisattiin tarkis-

tuslistalle haastattelujen perusteella.

Vuokrasuhteen paattyessa

Avaintenluovutusajankohdan sopiminen

Ohijeet loppusiivoukseen

Avaintenluovutus ja lopputarkastus

Muuttoilmoitus taloyhtidlle

Suosituskirjeen tekeminen

Taulukko 11. Vuokrasuhteen paattyessa tarkistettavat asiat
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Vuokranantajan tarkistuslistan kolmas osio eli vuokrasuhteen paattymiseen liittyvat asiat on
esitetty ylla olevassa taulukossa 11. Tietoperustasta nostettu ensimmainen tarkistuslistan
tehtava oli antaa vuokralaiselle ohjeet loppusiivousta varten. Seuraavat tehtavat olivat
avaintenluovutus ja lopputarkastus, joiden jalkeen vuokranantaja voi tarjota vuokralaiselle

suosituskirjettd, jos vuokrasuhde on sujunut hyvin.

Vuokranantajien haastatteluista mukaan vuokrasuhteen paattymiseen liittyvalle tarkistuslis-
talle nostettiin taas avaintenluovutusajankohdasta sopiminen hyvissa ajoin, silla se on yhta
tarked seikka vuokrasuhteen alussa seka lopussa. Toinen toistuva muistutus vuokrasuh-
teen paattymisen yhteydessa oli muuttoilmoitukset, jotka vuokralaisen tulee tehdd myos

pois muuttaessa virallisen muuttoilmoituksen lisaksi vahintaan taloyhtiolle.
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7 Yhteenveto ja pohdinta
7.1 Yhteenveto

Tyon tavoitteena oli tarkastella vuokralaisen asiakaskokemusta pitkaaikaisessa asunto-
vuokrauksessa vuokranantajan nakokulmasta, ja 16ytaa keinoja kuinka yksityinen vuokran-
antaja voi omalla toiminnallaan johtaa vuokralaisen asiakaskokemusta positiiviseen suun-
taan. Tyossa kaytiin lapi suomalaisen asuntovuokraustoiminnan yleispiirteita, vuokrauk-
seen liittyvaa lainsdadantéa ja huoneenvuokralakityoryhman kehitysehdotuksia. Lisaksi
tydn tietoperustassa kasiteltiin asiakaskokemusta yleisesti, vuokralaista asiakkaana ja
muita vuokralaisen asiakaskokemukseen vaikuttavia seikkoja seka vastuullista vuokranan-
tajuutta. Tyon tuloksena luotiin teoriaperustasta poimituista seikoista seka yhdessa yksityis-
ten vuokranantajien kanssa Vuokranantajan vuosikello ja Vuokranantajan tarkistuslista,
joka sisaltaa omat osuudet vuokrailmoitukselle, vuokrasuhteen alkutilanteeseen seka vuok-

rasuhteen paattymiseen.

Taman tyon tutkimuskysymyksena oli miten yksityinen vuokranantaja voi parantaa vuokra-
laisen asiakaskokemusta vuokrauksen eri vaiheissa. Tietoperustassa nostettiin esiin useita
keinoja ja esimerkkeja joita seuraamalla vuokranantaja voi vaikuttaa vuokralaisen asiakas-
kokemukseen positiivisesti, esimerkkind vuokranantajan avoin ja rehellinen toiminta, seka
hyvat vuorovaikutustaidot (Suomen Vuokranantajat 2018). Liséksi tdman tydn yhteydessa
luodut tukimateriaalit voivat auttaa vuokranantajaa hyvan asiakaskokemuksen luomisessa

vuokralaiselle, vuokranantajan asiakkaalle.

Ty taytti tavoitteensa suurelta osin, vaikkakin tyo keskittyi melko pieneen osaan vuokralai-
sen asiakaskokemusta, ja painottui vuokranantajan kaytannon tehtaviin. Vuokrauksen eri
vaiheiden tehtavat kasiteltiin perusteellisesti, joten siina tyd onnistui parhaiten. Parantami-
sen varaa jai kuitenkin etenkin sen huomioimiseen, miten vuokranantaja esiin nostetut teh-

tavansa hoitaa.

Vuokra-asumisen suosion kasvun odotetaan jatkuvan myos tulevaisuudessa (Oikeusminis-
terié 2024), joten hyvaa asiakaspalvelua tarjoavia vuokranantajia tarvitaan tulevaisuudessa
entista enemman. Vaikka vuokranantajan ei ole valttamatonta laatia kirjallista strategiaa tai
muita mahtipontisia suunnitelmia vuokralaistensa asiakaskokemuksen johtamiseen, on
vuokranantajan kuitenkin hyva pysahtya miettimaan miten han voi tarjota hyvan asiakasko-
kemuksen vuokralaiselleen. Kun vuokranantaja tuntee ja noudattaa huoneenvuokralakia

(Laki 481/1995) sekd Hyvaa vuokratapaa (Suomen Vuokranantajat 2018) ja lisaksi
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hyoédyntaa taman tyén tukimateriaaleja, on vankka perusta laadukkaalle asiakaskokemuk-

selle valettu.

Vuokranantajakysely 2025 mukaan vuokralaistyytyvaisyys on yksityisten vuokranantajien
toiseksi tarkein kilpailutekijd. 87 prosenttia Vuokranantajakyselyyn vastanneista vuokran-
antajista piti vuokralaistyytyvaisyyttd sekd vuokrasuhteen hoitoa erittain tai ainakin jonkun
verran tarkeana. (Suomen Vuokranantajat 2025c.) Kyselyn tulos antaa vuokralaisille perus-

tellun syyn odottaa laadukasta asiakaskokemusta myds jatkossa.

7.2 Tutkimuksen luotettavuus

Vuokranantajille tehty puolistrukturoitu teemahaastattelu oli kahdeksan haastateltavan
otannallaan suhteellisen pieni, mutta yhtenaiset teemat haastateltavien kesken tukevat tu-
losten uskottavuutta. Tutkimuksen on aina pyrittdva heijastamaan haastateltavien kasityk-
sia ja maailmankuvaa niin hyvin kuin mahdollista (Hirsjarvi & Hurme 2022). Haastattelujen
avoimen ilmapiirin ansiosta tassa onnistuttiin hyvin. Haastateltujen monipuoliset seka kat-

tavat vastaukset vahvistavat tutkimuksen luotettavuutta.

Tutkimuksen reliaabeliudella tarkoitetaan sita, etta kahdella eri kertaa tapahtuvissa tutki-
muksissa saadaan samalta henkiléltd sama tulos. Inmiselle on ominaista ajassa tapahtuva
muutos, esimerkiksi uusien kokemusten my6ta, joten tdma maaritelma ei ole aukoton. (Hirs-
jarvi & Hurme 2022.) Taten voidaan olettaa, etta jos tdman tydn haastattelut tehtaisiin uu-
delleen alle kuukauden kuluttua ensimmaisista haastatteluista, olisi vastaukset hyvin sa-
mankaltaiset ja tutkimusta voitaisiin pitaa reliaabelina. Mutta jos uusintahaastattelut tapah-
tuisivat vasta viiden vuoden kuluttua ensimmaisista haastatteluista, on hyvin todennakaista,
ettd haastateltavilla olisi kokemusten karttumisen myo6ta aiempaa enemman nakemyksia ja

my®0s tarkennuksia aiempiin vastauksiinsa.

Koska haastateltavien vuokranantajien omistamat asunnot sijaitsivat viidella eri paikkakun-
nalla, oli vastaajien valilla myds maantieteellistd hajautusta. Nain yksittdisen paikkakunnan

vuokraustilanne ei vaikuttanut tuloksiin merkittavasti.

Haastattelukysymykset keskittyivat kuitenkin vain hyvin pieneen ja rajattuun osaan vuok-
ranantajan toimintaa. Siksi tutkimuksen luotettavuutta voi arvioida kriittisesti huomioimalla,
etta tutkittu osa on vain yksi osa laajempaa kokonaisuutta. Vuokranantajan vuosikellon ja
Vuokranantajan tarkistuslistan avulla vuokranantaja voi vaikuttaa vuokralaisen asiakasko-

kemukseen, mutta siihen vaikuttavat monet muutkin tekijat.
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7.3 Jatkotutkimusaiheet

Tassa tyossa tutkittiin vuokralaisen asiakaskokemusta lahinnd vuokranantajan toimien na-
kokulmasta. Jatkossa olisi hyddyllista tutkia myos vuokralaisten omia kokemuksia ja nake-

myksia, seka vuokraukseen liittyvaa asiakaskokemusta laajemmassa mittakaavassa.

Digitalisaation my6ta kiinnostavia jatkotutkimusaiheita ovat esimerkiksi digitaalisten tyoka-
lujen vaikutus vuokralaisen tyytyvaisyyteen, sekd vuokraukseen liittyvien digitaalisten pal-
veluiden kayttajaystavallisyyden parantaminen. Myo6s tutkimukset erilaisten alykotiteknolo-
gien (esimerkiksi valaistukseen, lammadnsaatelyyn ja turvajarjestelmiin liittyvat ratkaisut)

vaikutuksista vuokralaisen asiakaskokemukseen ovat ajankohtaisia.

Koska vuokrasopimukseen liittyvat asiat oli rajattu tdman tyén ulkopuolelle, olisi myds se
mahdollinen jatkotutkimusaihe. Esimerkiksi tarkistuslistan luominen myo6s vuokrasopimusta
varten voisi helpottaa vuokranantajien ty6ta, ja varmistaa etta kaikki tarvittavat kohdat tule-

vat vuokrasopimuksessa mainittua, ja siten parantaa vuokralaisen asiakaskokemusta.
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Liite 1. Kysymykset vuokranantajille

Kysymykset Vuokranantajan vu
sikelloon

1. Mita kalenteriin sidonnaista
vuokraustoiminnassasi on vuosittain?

2. Mika on mielestasi paras aika vuodesta
neuvotella maaraaikaisten vuokrasopimusten
jatkosta ja miksi?

3. Mika on mielestasi paras aika vuodesta tarkistaa
vuokran maara ja miksi?

4. Mika on mielestasi paras aika vuodesta lahettaa
palautekysely vuokralaisille?
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Kysymykset Vuokranantajan
tarkistuslistaan

1. Mita asioita hyvaan vuokrailmoitukseen
mielestasi kuuluu?

2. Mita vuokranantajan pitaa mielestasi muistaa
tehda tai pyytaa vuokralaiselta ennen
vuokrasuhteen alkua?

3. Mita vuokranantajan pitaa mielestasi muistaa
tehda tai pyytaa vuokralaiselta ennen

vuokrasuhteen paattymista?
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Liite 2. Vuokranantajan vuosikello

tukset Z Vuokranantajan
vuosikello
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Liite 3. Vuokranantajan tarkistuslista

Vuokranantajan tarkistuslista

Vuokrailmoitus

Hywvat valokuvat ja pohjapiirros

Asunnon kunto, vapautumisajankohta ja
vuokrasopimuksen kesto

Vuokra, vesimaksu ja muut kulut
Hywvaksytdadnkd lemmikkeja tai sallitaanko tupakointi?

Tarkistetaanko luottotietoja? Hyviksytddnkd hairiot
luottotiedoissa?

Vakuuden masri ja ehdot
Yhteystiedot ja toivottu yhteydenotiotapa
Pintamateriaalit

Pysikointimahdollisuudet ja liilkenneyhteydet

Vuokrasuhteen paattyessa

Avaintenluovutusajankohdan sopiminen
Ohjeet loppusiivoukseen
Avaintenluovutus ja lopputarkastus
Muuttoilmoitus taloyhticlle

Suosituskirjeen tekeminen

Vuokrasuhteen alussa

Luottotietojen tarkastus ja vuokralaisen
maksulyvyn varmistaminen

Vuokrasopimus
Awvaintenluovutusajankohdan sopiminen
Vakuus ennen avaintenluovutusta
Kotivakuutustodistus

Taloyhtién saantdjen |apikaynti
Yleisten tilojen esittely

Avaintenluovutus ja alkutarkastus,
tarvittaessa asunnon valokuvaus

Taloyhtion yhteystiedot ja muuttoilmoitus
Kodinkoneiden kayttoohjeet

Yhteydenpidosta sopiminen

Avaintenluovutusajankohdan
sopiminen

Ohjeet loppusiivoukseen

Avaintenluovutus ja
lopputarkastus

Muuttoilmoitus taloyhtitlle

Suosituskirjeen tekeminen



