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1 JOHDANTO

Haadossa pannaan taytantoon velvoite luovuttaa toisen hallintaan kiinteaa
omaisuutta, rakennus, huoneisto, muu tila tai sen osa taikka velvoite muuttaa
sielta pois (Ulosottokaari 705/2007, 1 luku 1 § 1 mom. 3 k.). Samalla saatetaan
peria maksamattomia vuokria, mikali niissa on ulosottoperuste (Linna, 2019,
s. 250). Haatéjen maarat ovat olleet kasvussa usean vuoden ajan. Vuonna
2023 haatojen maarat kasvoivat 12,9 prosenttia vuodesta 2022. Vuonna 2024
haatdjen maarat kasvoivat edelleen, noin 11 prosenttia vuodesta 2023, toimi-
tettujen haatdjen maaran ollen noin 5400 kappaletta. Haatojen taustalla olevat
merkittavat tekijat ovat pitkaan jatkuneet talouden matalasuhdanne ja elinkus-
tannusten nousu. (Ulosottolaitos, 2025.) Eniten haatdja toimitetaan suurissa
kaupungeissa, kuten Helsingissa, Tampereella ja Jyvaskylassa. Merkittava

osa haadadista, noin 90 prosenttia, johtuu vuokraveloista. (Yle, 2024a.)

Yleisen asumistuen leikkaukset astuivat voimaan kevaalla 2024. Leikkausten
seurauksena yhden hengen ruokakunnassa asumistuen maara on pudonnut
keskimaarin 70 euroa kuukaudessa. Kahden hengen ruokakunnassa leikkauk-
set ovat keskimaarin 113 e ja neljan hengen ruokakunnassa 134 euroa. Asu-
mistuen leikkausten jalkeen neljan hengen ruokakunnissa tuen saaijia oli 26 %
vahemman kuin ennen leikkauksia. Asumistuen leikkausten seurauksena ruo-
kakunnan kayttoon ei jaa tarvittavaa maaraa rahaa vaatteisiin, 1aakkeisiin tai
muihin menoihin vuokranmaksun ja muiden pakollisten kulujen jalkeen. (Yle,
2024b.) Tama voi vaikuttaa suoraan vuokralaisen vuokranmaksukykyyn ja sita
kautta haatodjen kasvavaan maaraan. Myos Ukrainan sota ja inflaatio vaikutta-
vat yksittaisen henkildn maksukykyyn, silla esimerkiksi energian ja ruuan hin-
nat ovat nousseet nopeasti ja niiden saatavuudessa on ollut hairiditéd (Suomen
Pankki, 2022).



Opinnaytetyon toimeksiantajana on vuonna 1996 perustettu kotimainen, yh-
teiskunnallisesti vaikuttava, yleishyodyllinen ja valtakunnallinen saatio, joka
tarjoaa monipuolisia asumisratkaisuja. Saatid rakennuttaa valtion tukemaa
asuntotuotantoa, kuten seniorivuokra- ja asumisoikeusasuntoja. Saati¢ edis-
taa erityisesti perheiden, seniori-ikaisten ja tukea tarvitsevien hyvinvointia ja
laadukasta elamaa. Saatiolla oli tarve saada opas haatdprosessista organi-
saation sisaiseen kayttoon. Toimeksiantajan resursseissa on ollut viime vuo-
sina paljon vaihdoksia, jonka seurauksena on syntynyt epaselvyyksia toimin-
tatavoissa. Tama on johtanut merkittaviin ongelmiin silloin, kun vuokrasuh-

teissa on ilmennyt ongelmatilanteita.

Tassa opinnaytety0ssa kasitelladn haatoprosessia seka vuokrasopimuksen ir-
tisanomista ja purkamista vuokranantajan nakokulmasta. Koska toimeksian-
taja myy ja vuokraa myos valtion tukemaa asuntotuotantoa, tyossa tarkastel-
laan tavallisten vuokrasopimusten lisaksi valtion tukemien vuokra- ja asumis-

oikeusasuntojen purkamista koskevia erityissaannoksia.

Tyo etenee loogisessa jarjestyksessa niin, etta teoriaosuudessa (luvut 3—10)
kasitelladn ensin vuokrasuhteen muotoja seka vuokrasopimuksen irtisanomi-
sen ja purkamisen yleisia perusteita. Taman jalkeen syvennytaan tarkemmin
vuokrasopimuksen purkamiseen vuokranantajan nakdkulmasta (luku 4) ja tar-
kastellaan, miten vuokrasopimuksen purkaminen eroaa asumisoikeussopi-
muksen purkamisesta (luku 5). Huoneenvuokralaki (Laki asuinhuoneiston
vuokrauksesta 481/1995, AHVL) on verrattain vanhaa lainsaadantoa, johon
oikeusministerion huoneenvuokralakitydryhma on antanut muutosehdotuk-
sensa, jotta laki vastaisi nykytarpeita. Huoneenvuokralakityoryhman mietintoja
kaydaan lapi luvussa 6. Luvussa 7 tarkastellaan vuokrasopimuksen purkami-
sen kaytantoja, josta paastaan luontevasti siitymaan haastehakemuksen te-
kemiseen (luku 8) ja varsinaiseen haatoprosessiin (luku 9). Luvussa 10 refe-
roidaan Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus VARKE:n vuoden 2023
selvitysta haatojen kustannuksista. Pohdinta ja jatkotutkimusehdotukset esite-
tdan luvussa 11. Opinnaytetydn liitteena on prosessikaaviot haadon etenemi-

sesta seka muita tydssa esiintyvia kaavioita.



2 TUTKIMUSONGELMA JA TUTKIMUSMENETELMAT

Tutkimuksen tavoitteena oli selvittaa toimeksiantajalle haatoprosessin kulku ja
suorittaminen kokonaisuudessaan. Tutkimuksen lopputuloksena syntyi haato-

prosessikaavio toimeksiantajan omaan kayttoon.

Koska haato on oikeudellinen prosessi, tydossa sovelletaan empiirisen oikeus-
tutkimuksen menetelmia. Tyossa on kaytetty empiirisen oikeustutkimuksen
metodeja tiedon hankintaan, sen analysointiin ja paatelmien tekemiseen.
Opinnaytetyon aihe on yhteiskunnallinen ilmid, joka on liitettavissa oikeuden
maailmaan. Nain ollen se voi olla empiirisen oikeustieteellisen tutkimuksen
kohteena. (Miettinen, 2016, s. 249.)

Miettisen (2016, s. 253) mukaan empiirinen oikeustiede astuu ulos "oikeuden
sisdisestd maailmasta”. Empiirisessa oikeustieteessa tarkastellaan oikeutta
yhteiskunnallisessa asiayhteydessa. Empiirisessa oikeustieteessa tutkija on
kiinnostunut siita, miten viranomaiset tulkitsevat tietyn lain sdannodksia. (Miet-
tinen, 2016, s. 253.)

Tyossa kaytetty tutkimusote on kvalitatiivinen. Kvalitatiivinen tutkimus kohdis-
tuu reaalimaailmaan ja sen aineistonkeruumenetelmat ovat osin samoja kuin
kvantitatiivisessa tutkimuksessa, joskin kvalitatiivisessa tutkimusmenetel-
massa aineisto kerataan vahemman strukturoidusti kuin kvantitatiivisessa tut-
kimuksessa. (Miettinen, 2016, s. 259.)

Koska tyO0ssa kaytetaan tutkimusmenetelmana oikeudellista empiirista tutki-
musta, tyon ensisijaiset Iahteet ovat voimassa oleva lainsaadanto, oikeustiede,
oikeudelliset kirjoitelmat, asiantuntijakirjoitukset seka oikeuslahteet. Keskei-
simpina lahteina tydssa huoneenvuokralain ja ulosottokaaren ohella ovat kom-
mentaari huoneenvuokralaista (Ahsanullah ym., 2021) seka ulosottokaaren
paakohdat (Linna, 2018). Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus
VARKE:n tekema Selvitys haatdjen kustannuksista (2023) on tarkeassa

osassa haadon kokonaiskustannusten lapikaymisessa.



3 VUOKRASOPIMUS JA SEN PAATTAMINEN

3.1 Vuokrasopimus

Vuokrasopimus voidaan tehda maaraaikaiseksi tai toistaiseksi voimassa ole-
vaksi. Ellei toisin ole sovittu tai jollei huoneenvuokralaista tai muusta laista
muuta johdu, vuokrasopimus on voimassa toistaiseksi. Jos saman vuokralai-
sen kanssa tehdaan useammin kuin kahdesti perakkain enintaan kolmen kuu-
kauden maaraajaksi sovittu vuokrasopimus, katsotaan vuokrasopimus maara-
aikaehdosta huolimatta toistaiseksi voimassa olevaksi. Maaraaikainen vuok-
rasopimus paattyy sovitun voimassaoloajan paattyessa. Seka maaraaikainen
etta toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus voi paattya huoneenvuokra-
lain nojalla irtisanomiseen, purkamiseen, lakkaamiseen toi sopimalla sen paat-
tamisesta. (AHVL 1 luku 4 §.)

Vuokrasuhteen voi paattaa vain saanndnmukaisella tavalla tai sopimussuh-
teessa ilmenevan poikkeuksellisen hairion seurauksena. Sadanndnmukaisesta
vuokrasuhteen paattamisesta on kyse esimerkiksi silloin, kun vuokralainen ir-
tisanoo toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen tai maaraaikaisen so-
pimuksen voimassaoloaika paattyy. Poikkeuksellinen hairid on kyseessa sil-
loin, kun sopimus joudutaan purkamaan sopimusrikkomuksen vuoksi. Vuokra-
suhteen voi paattaa yksimielisesti milloin tahansa, eika sovitulla vuokrasuh-
teen kestolla tai lainmukaisilla perusteilla ole siina tilanteessa merkitysta. (Ri-
kalainen, 2009, s. 135.)

3.2 Vuokrasopimuksen irtisanominen

Irtisanomisella tarkoitetaan toimenpidetta, jolla toinen sopijapuoli paattaa so-
pimuksen yksipuolisesti antamalla toiselle sopijapuolelle irtisanomisilmoituk-
sen. Molempien sopijapuolien on ilmoitettava irtisanomisesta kirjallisesti ja to-
distettavasti, eli irtisanomisilmoituksen vastaanottaminen on pystyttava todis-
tamaan. Vuokralaisen irtisanomisilmoitukselle ei ole saadetty yleisia vaatimuk-

sia, kun taas vuokranantajan irtisanomisilmoitukselle on asetettu tiukemmat
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vaatimukset. Esimerkiksi vuokranantajan on aina mainittava irtisanomisilmoi-
tuksessa vuokrasopimuksen paattymisajankohta ja irtisanomisperuste. (Rika-
lainen, 2009, s. 141, 148-149, 152.)

Vuokrasopimuksen irtisanomisen johdosta vuokrasuhde ei paaty valittomasti,
vaan irtisanomisajan kuluttua (kuvio 1, liite 4). Irtisanomisaika on ajanjakso,
joka kuluu vuokrasopimuksen irtisanomista koskevan ilmoituksen tiedoksi an-
tamisesta vuokrasopimuksen paattymiseen. Vuokranantaja soveltaa vuokran-
antajan irtisanomisaikaa, joka on vahimmaisaika vuokralaisen hyvaksi (kuvio
2, liite 4). Vuokranantajan irtisanomisaika maaraytyy vuokrasuhteen keston
mukaan. Alle vuoden kestaneessa vuokrasuhteessa vuokranantajan irtisano-
misaika on kolme kuukautta. Yli vuoden kestaneessa vuokrasuhteessa vuok-
ranantajan irtisanomisaika on kuusi kuukautta. Vuokranantajalla ei ole oikeutta
sopia vuokralaisen irtisanomisajan pidentamisesta, eika vuokralaisella ole oi-
keutta sopia vuokranantajan irtisanomisajan lyhentamisesta. Tallaiset ehdot
ovat mitattomia. (AHVL 7 luku 52 § 2 mom., 4 mom.; Rikalainen, 2009, s. 141,
143.)

Vuokralainen soveltaa vuokralaisen irtisanomisaikaa irtisanoessaan sopimuk-
sen (kuvio 3, liite 4). Vuokralaisen irtisanomisaika on vahimmaisaika, jonka
vuokranantaja saa hyvakseen vuokralaisen irtisanoessa sopimuksen. Vuokra-
laisen irtisanoessa vuokrasopimuksen irtisanomisaika on yksi kuukausi vuok-
rasuhteen kestosta riippumatta. Vuokralaisen irtisanomisaikaa voi sopia lyhy-
emmaksi. Mikali vuokralainen irtisanoo vuokrasopimuksen laissa erikseen
saadetyn perusteen nojalla, irtisanomisessa noudatetaan kyseisessa saan-
ndksessa maariteltya irtisanomisaikaa. (AHVL 7 luku 52 § 3 mom.; Rikalainen,
2009, s. 141-142.)

3.2.1 Toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus

Saannénmukainen paattymistapa toistaiseksi voimassa olevalle vuokrasopi-
mukselle on sopimuksen irtisanominen. Toistaiseksi voimassa oleva vuokra-

sopimus paattyy irtisanomisajan kuluttua, jollei toisin sovita taikka
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huoneenvuokralaista muuta johdu. Toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopi-
muksen voi irtisanoa kumpi tahansa sopijapuoli. Vuokranantajan oikeutta irti-
sanoa toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus on kuitenkin rajoitettu niin,
etta sopimuksen irtisanomiselle tulee olla vuokrasuhteessa noudatettavan hy-
van tavan mukainen peruste irtisanomiselle. Hyvaksyttaviksi syiksi vuokranan-
tajan irtisanoessa toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen on katsottu
syyt, jotka oikeuttavat vuokranantajan purkamaan sopimuksen, seka jos vuok-
ranantaja tarvitsee huoneiston omaan, omaisensa tai tyontekijansa kayttoon
tai elinkeinon harjoittamiseen, vuokranantaja tai muu taho, kuten asunto-osa-
keyhtio, tarvitsee huoneiston tyhjaksi laajojen korjaustdiden vuoksi, taikka jos
vuokranantaja myy huoneiston. (AHVL 7 luku 51 § 1 mom.; Rikalainen, 2009,
s. 135-136, 159.)

Vuokralaisen vaatimuksesta tuomioistuimen on julistettava vuokranantajan
suorittama toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen irtisanominen te-
hottomaksi, jos irtisanomisen perusteena on vuokran tai vuokran maarayty-
mista koskevan ehdon tarkistaminen ja tata pidettaisiin kohtuuttomana, tai jos
irtisanomista on vuokralaisen olosuhteet huomioon ottaen muutoin pidettava
kohtuuttomana, eika irtisanomiselle ole hyvaksyttavaa syyta. Vaatimus irtisa-
nomisen julistamisesta tehottomaksi on pantava vireille vuokrasuhteen kesta-
essa ja viimeistaan kolmen kuukauden kuluessa irtisanomisen tiedoksisaan-
nista. Oikeudenkaynnin aikana vuokrasuhde jatkuu entisin ehdoin. Mikali
vuokralaisen kanne hyvaksytaan, vuokrasuhde jatkuu entisin ehdoin, ellei tuo-
mioistuin vuokralaisen tai vuokranantajan vaatimuksesta maaraa toisin. Jos
kanne hylataan, tuomioistuimen on paatoksessaan kerrottava vuokrasuhteen
paattymisajankohta ja velvoitettava vuokralainen muuttamaan vuokrasuhteen
paatyttya. (AHVL 7 luku 56 §.)

Jos vuokrasuhde paattyy vuokranantajan suorittamaan irtisanomiseen, eika ir-
tisanomista voida pitaa hyvan tavan mukaisena, vuokralaisella on oikeus kor-
vaukseen. Korvaukseen kuuluvat muuttokustannukset, uuden huoneiston
hankkimisesta aiheutuneet kulut sekd huoneiston vuokra-arvoa nostaneiden
korjaus- ja muutostdiden arvo vuokrasuhteen paattymishetkella, mikali tyot on

tehty huoneenvuokralain mukaisesti, eika niita ole jo korvattu. Lisaksi
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vuokralainen voi saada enintdan kolmen kuukauden vuokraa vastaavan hyvi-
tyksen huoneiston vaihdon aiheuttamasta haitasta. Jos vuokralainen on vas-
tannut huoneiston kunnosta tai kunnossapidosta, hanella on oikeus saada kor-
vaus tekemistaan vuokra-arvoa nostaneista korjauksista. Korvauksen maara
arvioidaan paattymishetken arvon seka mahdollisten aiemmin saatujen kor-
vausten perusteella. (AHVL 7 luku 57 §.)

3.2.2 Maaraaikainen vuokrasopimus

Saannénmukainen paattymistapa maaraaikaiselle vuokrasopimukselle on so-
pimuksen mukaisen maaraajan paattyminen. Maaraaikaisen vuokrasopimuk-
sen irtisanominen ennen maaritettya paattymisajankohtaa on poikkeuksellista.
Sopimuksen voi irtisanoa vain, jos tuomioistuin katsoo sopimuksen voimassa
pitamisen olevan kohtuutonta. Maaraaikainen vuokrasopimus voidaan irtisa-
noa paattymaan vain erikseen saadetyilla tavoilla. Vuokralainen ja vuokranan-
taja voivat myOs sopia yksimielisesti maaraaikaisen vuokrasopimuksen paat-
tamisesta. (Rikalainen, 2009, s. 167.)

Pakkohuutokaupalla myydyn kiinteiston ostajalla on oikeus irtisanoa maaraai-
kainen vuokrasopimus kuukauden kuluessa siita, kun han on saanut kiinteis-
ton hallintaansa tai saanut tiedon sopimuksesta. Oikeutta ei ole, jos pakkohuu-
tokaupassa on sovittu vuokrasopimuksen pysyvyydesta. Sama irtisanomisoi-
keus koskee myoOs ulosmitatun ja myydyn rakennuksen tai huoneiston hallin-

taan oikeuttavien osakkeiden ostajaa. (AHVL 5 luku 39 § 1-2 mom.)

Tuomioistuin voi oikeuttaa vuokralaisen tai vuokranantajan irtisanomaan maa-
raaikaisen vuokrasopimuksen. Vuokralainen saa irtisanomisoikeuden, jos ha-
nen tai hanen perheenjasenensa sairaus, vamma tai muutto toiselle paikka-
kunnalle tydn, opintojen tai vastaavan syyn takia tekee sopimuksen jatkami-
sesta ilmeisen kohtuutonta. Vuokranantaja voi saada irtisanomisoikeuden, jos
han tarvitsee huoneiston oman tai perheenjasenensa kayttoon syysta, jota ei
voitu ennakoida sopimusta tehtaessa, ja sopimuksen jatkuminen olisi vuokran-

antajan kannalta ilmeisen kohtuutonta. (AHVL 7 luku 55 § 1-3 mom.)
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Vuokralainen ei saa ilman vuokrasopimuksessa annettua tai vuokranantajan
erikseen antamaa lupaa siirtdaa vuokraoikeuttaan. Jos vuokralainen ei saa
vuokranantajalta kuukaudessa vastausta pyyntdonsa siirtdd vuokraoikeu-
tensa, vuokralaisella on oikeus irtisanoa vuokrasopimus. Tama irtisanomisoi-
keus on voimassa kuukauden ajan. Vuokralaisen kuoltua kuolinpesalla on oi-
keus irtisanoa myos maaraaikainen vuokrasopimus kuukauden irtisanomis-
ajalla. (AHVL 6 luku 44 §, 46 § 1 mom., 7 luku 52 § 3 mom.)

Vuokrasopimuksen osapuoli, joka ei ole irtisanonut sopimusta, on oikeutettu
kohtuulliseen korvaukseen sopimuksen ennenaikaisesta paattymisesta ha-
nelle aiheutuneesta vahingosta. Vuokrasopimuksen toiselle osapuolelle on va-
rattava tilaisuus tulla kuulluksi. Irtisanomisaika on tallaisessakin tilanteessa
yksi kuukausi. (AHVL 7 luku 52 § 3 mom., 55 § 4-5 mom.)

Maaraaikaisen vuokrasopimuksen voi irtisanoa myos muun lain kuin huoneen-
vuokralain perusteella. Esimerkiksi yksityishenkilon velkajarjestelylain
(57/1993) 4 luvun 19 § 1 momentin mukaan velallinen voi velkajarjestelyn alet-
tua irtisanoa vuokrasopimuksensa kahden kuukauden irtisanomisajalla ilman
korvausvelvollisuutta sopimuksen ehdoista riippumatta. Myds yrityssanee-
rauslain (47/1993) 4 luvun 27 § 1 momentti antaa velallisyritykselle oikeuden
irtisanoa vuokrasopimus kahden kuukauden irtisanomisajalla sopimuseh-

doista riippumatta.
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Kuvio 1. Irtisanomisajan alkamisajankohta (liite 4).

Irtisanomisajan alkamisajankohta
{

Irtisanomisaika alkaa aina
tiedonantokuukauden viimeisesta paivasta
lukien, jollei muuta ole sovittu

¥

Esim. irtisanomisilmoitus lahetetaan
postitse 27.2. ja saapuu perille 4.3.

2

[Imoitus katsotaan toimitetuksi 4.3.

y

Irtisanomisaika alkaa kuluvan kuun
viimeinen paiva
)
Sopimus paattyy 30.4.

Kuvio 2. Irtisanomisajat vuokranantajan irtisanoessa sopimuksen (liite 4).

Vuokranantajan irtisanoessa

Vuokrasuhteen kesto [rtisanomisaika
Alle vuosi 3 kuukautta
Yli vuosi 6 kuukautta

Irtisanominen tehdaan aina Kirjallisesti ja
todisteellisesti. Irtisanomisilmoituksessa on aina
mainittava lainmukainen irtisanomisperuste ja
sopimuksen paattymisajankohta.
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Kuvio 3. Irtisanomisajat vuokralaisen irtisanoessa sopimuksen (liite 4).

Vuokralaisen irtisanoessa

Vuokrasuhteen kestosta riippumatta yksi
kuukausi

Aina kirjallisesti ja todisteellisesti

3.3 Vuokrasopimuksen purkaminen

3.3.1 Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus

Vuokrasopimuksen purkamisessa vuokrasopimus paattyy valittomasti. Huo-
neenvuokralaissa maaritellaan huoneenvuokrasopimuksen purkamiseen oi-
keuttavat tilanteet. Oikeus huoneenvuokrasopimuksen purkamiseen syntyy,
jos vuokralainen ei suorita vuokranmaksua sovitussa ajassa, kayttaa huoneis-
toa muulla tavalla tai muuhun tarkoitukseen kuin vuokrasopimusta tehtaessa
on edellytetty, viettaa tai sallii vuokraamassaan huoneistossa vietettavan hai-
ritsevaa elamaa, hoitaa huoneistoa huonosti, siirtdd vuokraoikeuttaan taikka
luovuttaa huoneiston tai sen osan toisen kaytettavaksi vastoin lakia, tai jos
vuokralainen huoneistossa rikkoo, mita terveyden tai jarjestyksen sailytta-
miseksi on saadetty tai maaratty. (AHVL 8 luku 61 § 1 mom. 1-6 k.; Orava &
Turunen, 2016, luku 4, kohta Vuokrasopimuksen irtisanominen ja purkami-

nen.)

Jos purkamisperusteen aiheuttamalla menettelylla on vain vahainen merkitys,
vuokrasopimusta ei voida purkaa. Purkamisperusteeseen on vedottava koh-
tuullisessa ajassa siita, kun vuokranantaja on saanut sen tietoonsa. Oikeus
vuokrasopimuksen purkamiseen sailyy kuitenkin niin kauan kuin vuokralainen

laiminlyd0 vuokranmaksun, viettaa hairitsevaa elamaa, kohtelee huoneistoa
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huonosti tai rikkoo terveyden tai jarjestyksen sailyttamiseksi annettuja saan-
ndksia tai maarayksia. (AHVL 8 luku 61 § 3—4 mom.)

Vuokrasuhdetta solmittaessa voidaan asettaa kohtuullinen vakuus sopimus-
velvoitteiden laiminlyonnin varalle. Jos vakuutta ei aseteta sovitussa ajassa,
sopijapuolella, jonka hyvaksi vakuus on sovittu, on oikeus purkaa sopimus.
Purkamisoikeutta ei kuitenkaan ole, jos vakuus asetetaan ennen purkamisil-
moituksen tiedoksisaantia. (AHVL 1 luku 8 §.)

Vuokranantajan purkamisperusteet on lueteltu laissa tyhjentavasti, eika muista
purkamisperusteista voida sopia erikseen. Erikseen voidaan kuitenkin sopia
vuokralaisen oikeudesta purkaa vuokrasopimus myos muulla kuin laissa saa-
detylla perusteella. (AHVL 8 luku 65 § 1-2 mom.; Ahsanullah ym., 2021,
s. 306.)

Vuokrasopimus puretaan silloin, kun vuokralainen on laiminlyonyt velvollisuuk-
siaan tai rikkonut vuokrasopimusta vakavasti. Vuokrasopimuksen purkami-
sessa ei ole irtisanomisaikaa, eli vuokrasuhde paattyy valittdmasti. Asunnosta
on muutettava pois kohtuullisessa ajassa, muutaman paivan tai viikon sisalla.
Vuokrasopimuksen purkamisen seurauksena vuokralainen voi menettaa va-
kuusmaksunsa tai joutua maksamaan korvauksia vuokranantajalle. (Ahsanul-
lah ym., 2021, s. 307; Kasso, 2014, s. 173-174.)

3.3.2 Vuokralaisen oikeus purkaa vuokrasopimus

Vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopimus, jos huoneiston kaytto aiheut-
taa ilmeista vaaraa hanen, hanen kotivakensa tai hanen palveluksessaan ole-
van terveydelle. Vuokralainen voi myos purkaa sopimuksen kuukauden kulu-
essa siita, kun huoneisto tai osa siitd on joutunut pois hanen hallinnastaan,

mikali talla on olennainen merkitys vuokralaiselle. (AHVL 8 luku 63 §.)

Huoneenvuokralain 1 luvun 8 § sdanndkset vakuuden toimittamisen laiminly6-

misesta ja siitd seuraavasta oikeudesta purkaa vuokrasopimus koskee myods
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vuokralaista. Vuokralaisella on oikeus purkaa sopimus, jos vuokranantaja ei
ole toimittanut vuokralaisen hyvaksi sovittua vakuutta sovitussa ajassa. (AHVL
1 luku 8 §.)

Vuokranantajan on pidettava huoneisto vuokralaisen saatavilla vuokrasopi-
muksen alkamispaivana. Jos huoneisto ei ole valmis tai vapaa sovittuna ajan-
kohtana ja viivastys aiheuttaa vuokralaiselle olennaista haittaa, vuokralaisella
on oikeus purkaa vuokrasopimus. Purkamisoikeus syntyy myos ennen hallin-
nan alkamista, jos on ilmeista, etta hallintaan saaminen viivastyy olennaisesti.
Olennainen haitta voi syntya esimerkiksi silloin, jos vuokralaisella ei ole muuta
asuntoa. (AHVL 2 luku 16 §; Rikalainen, 2009, s. 175.)

Jos huoneisto on huonommassa kunnossa kuin vuokralainen voi sen ian, alu-
een huoneistokannan ja paikalliset olosuhteet huomioon ottaen perustellusti
olettaa, vuokralaisella voi olla oikeus purkaa vuokrasopimus. Purkamisoikeus
edellyttaa, etta puutteen korjaaminen kuuluu lain tai sopimuksen nojalla vuok-
ranantajan vastuulle, etta puute ei ole vuokralaisen aiheuttama ja etta vuok-
ranantajaa on kehotettu korjaamaan puute, eika vuokranantaja ole ryhtynyt
toimenpiteisiin viivytyksetta tai sovitussa ajassa. Lisaksi puutteen on oltava
vuokralaiselle olennainen. Mikali vuokranantaja laiminly0 puutteen korjaami-
sen, vuokralaisella on vaihtoehtoisesti oikeus korjata itse puute vuokrananta-
jan kustannuksella, ellei kysymys ole rakennuksen keskeneraisyydesta tai vi-
ranomaisen maaraamasta kayttokiellosta. Korjaustéiden kustannusten on ol-
tava kohtuullisia. Vaikka huoneisto olisi vuokrattu siind kunnossa, jossa se ol
sopimusta tehtdessa, vuokralaisella sailyy purkamisoikeus, jos han ei tiennyt
eika tavanomaisella huolellisuudella olisi voinut havaita puutteellisuutta, ottaen
huomioon huoneiston ika, kayttotarkoitus seka alueen vastaavien huoneisto-
jen yleinen kunto ja muut paikalliset olosuhteet. (AHVL 2 luku 20 §; Rikalainen,
2009, s. 177.)

Jos vuokranantaja vaihtuu ja edellisen vuokranantajan hyvaksymat sopimuk-
sen muutokset, lisdykset tai suoritukset eivat ole vuokranantajan sopimuskap-
paleessa, ne eivat sido uutta vuokranantajaa. Kun uusi vuokranantaja on saa-

nut tiedon muutoksista, lisayksista tai suorituksista, hanen on kuukauden
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kuluessa ilmoitettava, mikali han ei hyvaksy niita. Muutos, ehto tai suoritus tu-
lee kuitenkin uutta vuokranantajaa sitovaksi, jollei tama ilmoita vuokralaiselle
kuukauden kuluessa muutoksista, ehdosta tai suorituksesta tiedon saatuaan,
ettei sita hyvaksyta. Jos uusi vuokranantaja ei hyvaksy muutoksia, lisayksia tai
suorituksia, vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopimus kuukauden kulu-
essa uuden vuokranantajan ilmoituksesta. (AHVL 5 luku 42 §; Rikalainen,

2009, s. 223.)
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4 VUOKRASOPIMUKSEN PURKAMISPERUSTEET

Tassa luvussa kaydaan syvemmin lapi vuokrasopimuksen purkamisperusteita

vuokranantajan nakokulmasta.

4.1 Vuokranmaksun laiminlyonti

Yleisin syy vuokrasopimuksen purkamiseen vuokranantajan toimesta on vuok-
ranmaksun laiminlyénti (kuvio 4, liite 5). Yksittaisen suorituksen viivastymi-
sesta ei kannata hermostua, vaan mydhastynytta suoritusta kannattaa odottaa
muutama arkipaiva. Jos suoritusta ei kuitenkaan kuulu, kannattaa vuokralai-
selle lahettaa kirjallinen maksumuistutus 14 vuorokauden kuluttua erapaivasta
huomautuskuluineen ja viivastyskorkoineen. Vuokranmaksun laiminlyonnista
ei tarvitse antaa vuokralaiselle varoitusta, jotta sopimus voitaisiin purkaa. Pur-
kamisperuste katsotaan syntyneeksi, kun kahden kuukauden vuokrat ovat
maksamatta. Vuokralainen kannattaa haastaa oikeuteen heti, kun vuokrasopi-
muksen purkamisperuste tayttyy, koska haastehakemuksen sisaltoon kuuluu
vaatimus vuokrasopimuksen purkamisesta. Haastehakemus voi herattaa
vuokralaisen maksamaan vuokrarastit valittomasti, jolloin kanteesta voi luopua
ja oikeustoimilta valtytaan. (Ahsanullah ym., 2021, s. 307, 315-316; Kasso,
2014, s. 173-174.)

Ahsanullah ym. (2021, s. 315) kertovat oikeustapauksista, joissa sosiaalitukien
jalkeisen omavastuuosuuden maksamatta jattaminen on katsottu perusteeksi
vuokrasopimuksen purkamiseen. Purkamisperuste on lahtokohtaisesti muo-
dostunut omavastuuosuuden laiminlydnnista silloin, kun omavastuuosuutta ei

ole kolmen kuukauden ajalta maksettu.

Varsinais-Suomen karajaoikeus otti vuokralaisen omavastuuosuuksia koske-
vassa tapauksessaan (Ahsanullah ym., 2021, s. 315) huomioon, ettad vuokran-
maksun laiminlyodnti koski vain osaa vuokrasta. Kuukausittaiset maksuviivas-
tykset eivat kuitenkaan olleet lyhytaikaisia, vaan vuokrat olivat saanndllisesti

maksettu vasta vuokran eraantymiskuukausien jalkeisina kuukausina.
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Maksuviivastykset olivat kokonaisuudessaan jatkuneet pitkdan ja laiminlyonti
oli jatkunut haasteen tiedoksiannon jalkeenkin. Naiden seikkojen johdosta
vuokranmaksun laiminlyontia ei pidetty vahaisena. Varsinais-Suomen karaja-
oikeus totesi, ettei vaikeaa elamantilannetta voi katsoa patevaksi syyksi vuok-
ranmaksun laiminlyontiin nain pitkaan jatkuneiden ja saannollisten maksuvii-
vastysten kohdalla. Karajaoikeus purki sopimuksen. Turun hovioikeus ei muut-
tanut ratkaisua, koska oikeuskaytanndssa on katsottu, etta yleensa kahden-
kolmen kuukauden vuokran maksamatta jattamista ei enaa ole pidettava siina
maarin merkitykseltaan vahaisena, ettei oikeutta vuokrasopimuksen purkami-
seen ole. Maksamatta olevien vuokrien maaran lisaksi oikeuskaytanndssa on
pidetty merkittavana sita, kuinka kauan ja saannollisesti laiminlydnnit ovat jat-
kuneet. Tassa tapauksessa Kansanelakelaitos oli maksanut vuokralaisen puo-
lesta valtaosan vuokrasta, eivatka viivastykset koskeneet sita osuutta. Hovioi-
keus katsoi, ettei viivastyneiden maarien merkitysta arvioitaessa voitu kiinnit-
tda huomiota vain siihen, mikd on maksamatta jaaneiden vuokrien yhteis-
maara suhteessa yhden kuukauden kokonaismaaraan. Oikeus vuokrasopi-
muksen purkamiseen vuokranantajan toimesta syntyy myos vaikka vuokralai-
nen olisi antanut kolmen kuukauden vuokraa vastaavan vakuuden, jos vuokra

on maksamatta kahden kuukauden ajalta (Ahsanullah ym., 2021, s. 316).

Kayttokorvausmaksujen laiminlyontia ei voi kayttaa vuokrasopimuksen purka-
misperusteena, mikali laiminlyonti on vahainen. Kayttokorvausmaksuja ovat
esimerkiksi autopaikan tai pesutuvan kaytosta maksettava korvaus. Vuokralai-
sen laiminlyddessa kayttokorvausmaksut vuokranantaja voi peria ne velko-
muskanteella karajaoikeudessa. Jos kayttdkorvaukset maksetaan suoraan
vuokranantajalle, suoritusten katsotaan olevan osa vuokraa. Kayttokorvauk-
siin voi kuulua myos muun muassa kulutukseen perustuva vesimaksu, joka voi
nousta merkittavaksi osaksi kokonaisvuokrasta. Mikali vuokralainen maksaa
vuokran tunnollisesti, mutta jattaa kuitenkin vesimaksun suorittamatta useilta
kuukausilta ja taten laiminlyonti vastaa summaltaan kahden kuukauden vuok-
raa, voidaan se katsoa merkittavaksi laiminlyonniksi ja vuokrasopimuksen voi
purkaa. (Ahsanullah ym., 2021, s. 317.)
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Kuvio 4. Vuokranmaksun laiminlyonti (liite 5).

Vuokranmaksun laiminlydnti

J

Kirjallinen maksumuistutus kuluineen - plElssse, Gl

kunnossa
J
2 kk vuokrat maksamatta

¥

Varoitusta ei

Sopimuksen purk _
pimd purku tarvita

J

Haastehakemus mahdollisimman pian

l l

Vuokralainen Vuokralainen ei
maksaa vuokrat maksa vuokria
Kanteen voi perua Haato

4.2 VVuokraoikeuden tai hallinnan luvaton siirto

Vuokralaisella on tietyt oikeudet siirtda huoneiston hallinta- tai vuokraoikeus
toiselle huoneenvuokralain perusteella. Naista oikeuksista saadetaan huo-
neenvuokralain 2 ja 6 luvuissa. Vuokralainen saa kayttaa asuinhuoneistoa
omana tai yhteisena asuntona puolisonsa ja perheeseen kuuluvien lasten
kanssa. Vuokralainen saa kayttaa huoneistoa yhteisena asuntona myos lahi-
sukulaisensa ja puolisonsa lahisukulaisen kanssa taikka luovuttaa alivuok-
rauksena tai muutoin enintdan puolet huoneistosta toisen kaytettavaksi asu-
miseen, jollei siitd aiheudu vuokranantajalle huomattavaa haittaa. Muussa ta-
pauksessa vuokralainen ei saa ilman vuokrasopimuksessa olevaa suostu-
musta tai vuokranantajan erikseen antamaa lupaa luovuttaa huoneistoa tai sen
osaa toisen kaytettavaksi. (AHVL 2 luku 17 §.)
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Vuokralainen saa luovuttaa koko asuinhuoneiston valiaikaisesti enintdan kah-
deksi vuodeksi toisen kaytettavaksi, jos han tyon, opintojen, sairauden tai
muun vastaavan syyn vuoksi oleskelee toisella paikkakunnalla eikd vuokran-
antajalla ole perusteltua syyta vastustaa luovutusta. Vuokralaisen on ilmoitet-
tava luovutuksesta kirjallisesti vuokranantajalle viimeistaan kuukautta ennen
sen alkamista. Jos vuokranantaja vastustaa luovutusta, hanen on 14 paivan
kuluessa ilmoituksen saatuaan saatettava vastustamisensa peruste tuomiois-
tuimen tutkittavaksi. Mikali tuomioistuin hyvaksyy vastustamisen, se kieltaa
luovutuksen. Jos kanne hylataan, muutoksenhaku ei esta huoneiston valiai-
kaista luovuttamista. (AHVL 2 luku 18 §.)

Vuokralainen ei saa siirtda vuokraoikeuttaan ilman vuokranantajan erillista lu-
paa, ellei siirto perustu huoneenvuokralaissa erikseen saadettyihin tapauksiin.
Vuokranantajan lupaa ei tarvita, jos vuokraoikeus siirretaan huoneistossa asu-
valle puolisolle, perheeseen kuuluvalle lapselle tai jommankumman puolison
vanhemmalle, ellei vuokranantajalla ole perusteltua syyta vastustaa siirtoa.
Vuokranantajan on vastustettava siirtoa kuukauden kuluessa saatuaan siita
tiedon. (AHVL 6 luku 44 § 1 mom., 45 §.)

Vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus, jos vuokraoikeus siirre-
taan tai huoneisto tai sen osa luovutetaan toisen kaytettavaksi vastoin huo-
neenvuokralain saannodksia (kuvio 5, liite 6). Vuokralaisella ei ole oikeutta
vuokrata asuntoaan satunnaisesti toisen kayttédn ilman vuokranantajan lupaa
edes vuokralaisen lyhyen lomamatkan ajaksi. Ahsanullah ym. (2021, s. 319)
kuitenkin huomauttavat, etta tamankaltaisessa tilanteessa vuokranantajan on
harkittava purkamisoikeutensa kayttamista, silla jos vuokralaisen menettelylla
on vain vahainen merkitys vuokranantajan kannalta, purkamisoikeutta ei ole.
Kuitenkin jatkuva asunnon vuokraaminen eteenpain ilman vuokranantajan lu-
paa on oikeuskaytanndssa todettu ilmeiseksi purkamisperusteeksi. Helsingin
karajaoikeudessa kasitellyssa tapauksessa (Ahsanullah ym., 2021, s. 319)
vuokralainen oli jalleenvuokrannut asuntoa asunnon lyhytaikaiseen vuokrauk-
seen tarkoitetun sivuston kautta. Vuokrasopimuksessa oli ehto, jonka mukaan
vuokralainen voi ottaa alivuokralaisen asuntoon asumaan, mutta vuokralainen

vastaa koko vuokrasta ja alivuokralaisen asumisesta asunnossa.
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Karajaoikeuden mukaan koko asunnon vuokraamista eteenpain ei voitu pitaa

sallittuna ja vuokranantajalla oli oikeus purkaa vuokrasopimus.

Vuokralaisella on kuitenkin oikeus jalleenvuokrata enintadan puolet vuokrahuo-
neistostaan lyhyeksikin ajaksi, mikali siita ei aiheudu vuokranantajalle huomat-
tavaa haittaa. (AHVL 8 luku 61 § 1 mom. 2 k.; Ahsanullah ym., 2021, s. 319—
320.)

Valtion tukemissa vuokra-asunnoissa vuokraoikeuden tai hallinnan siirto on
paasaantoisesti kielletty. Asumisoikeusasuntoa tai sen osaa ei saa kayttaa
majoitukseen, luovuttaa muuhun kuin vakinaiseen asumiseen eika luovuttaa
ammattimaiselle toimijalle edelleen vuokrattavaksi tai majoitustoimintaan.
Asumisoikeuden haltijan on ilmoitettava hallinnan luovutuksesta ja sen sovi-
tusta tai todennakodisesta kestosta kirjallisesti asumisoikeusyhteisolle ennen
luovutusta. (Laki asumisoikeusasunnoista 393/2021, 3 luku 30 § 1 mom.) Kor-
kotukilain (Laki vuokra-asuntojen ja asumisoikeusasuntojen korkotuesta
604/2001, 2 luku 13 § 1 mom.) mukaan vuokralaisilta saa peria asuinhuoneis-
tosta vuokraa enintdan maaran, joka muiden tuottojen ohella kattaa vuokra-
asuntojen ja niihin liittyvien tilojen rahoitusmenot seka hyvan kiinteistonpidon

edellyttamat kustannukset.

Huoneenvuokralakia tulkiten paasaantona voidaan pitaa, ettei vuokralainen
saa ilman vuokranantajan suostumusta siirtda vuokraoikeuttaan tai luovuttaa
huoneistoa toisen kaytettavaksi. Liséksi vuokraoikeuden siirrosta on ilmoitet-
tava valittomasti kirjallisesti vuokranantajalle. (AHVL 2 luku 17 § 2 mom.,
6 luku 44 § 1 mom.)
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Kuvio 5. Vuokraoikeuden luvaton siirto tai luvaton jalleenvuokraus (liite 6).

Vuokraoikeuden luvaton siirto Luvaton jdlleenvuokraus

! — 1

Sopimuksen purku Vahainen merkitys

Enintdan puolet huoneistosta v
jalleenvuokrattu (ilman huomattavaa ——— Ei purkamisoikeutta
haittaa)

4.3 Sovitun kayttotavan vastainen kaytto

Vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus, jos huoneistoa kaytetaan
muuhun tarkoitukseen tai muulla tavalla kuin vuokrasopimuksessa on sovittu
(kuvio 6, liite 7). Purkamisperuste syntyy siis silloin, kun huoneistoa kaytetaan
muuhun kuin siellda asumiseen. Ahsanullah ym. (2021, s. 321) paattelevat, ettei
vuokrahuoneiston lyhytaikaista vuokraamista eteenpain voida katsoa olennai-
sesti asumisesta poikkeavaksi kayttotarkoitukseksi, joten sen perusteella
vuokrasopimusta ei voi purkaa. Mikali vuokranantaja haluaa estda asunnon
lyhytaikaisen jalleenvuokrauksen, on se hyva asettaa ehdoksi vuokrasopimuk-
sessa. (AHVL 8 luku 61 § 1 mom. 3 k.; Ahsanullah ym., 2021, s. 321.)

Purkamisoikeutta ei ole, jos asumisesta poikkeava toiminta on kuitenkin rin-
nastettavissa asumiseen. Esimerkiksi lasten perhepaivahoidon ei ole todettu
poikkeavan olennaisesti tavallisesta asumisesta. Vuokrasopimusta tehtaessa
voidaan sopia, etta osaa huoneistosta saa kayttaa yritystoimintaan. Yritystoi-
minnan aukioloajoista on hyva sopia vuokrasopimuksessa, jolloin ne voidaan
sopia alkavaksi aikaisintaan kello 7 ja paattymaan kello 21. Talla tavalla syntyy
hyvat edellytykset noudattaa taloyhtion jarjestyssaantdja. Vuokrasopimus on
syyta tehda mahdollisimman tarkasti ja eritellysti, kun huoneistoa vuokrataan
muuhunkin kuin asuinkayttéon. Sovitun kayttdétavan vastaisen kayton naytto-

taakka on vuokranantajalla. (Ahsanullah ym., 2021, s. 321.)
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Vuokrasopimuksessa olevia vakiintuneita normaaliin asumiseen puuttuvia eh-
toja ovat muun muassa lemmikkielainkielto ja tupakointikielto, eika niita tar-
vitse perustella vuokrasopimuksessa. Jos lemmikkielain- tai tupakointikieltoa
ei noudateta ja talla on vahaista suurempaa merkitysta, vuokranantajalle syn-

tyy oikeus purkaa vuokrasopimus. (Ahsanullah ym., 2021, s. 322.)

Kuvio 6. Sovitun kayttétavan vastainen kaytto (liite 7).
Sovitun kayttotavan vastainen
kaytto

! !

Kaytto rinnastettavissa
asumiseen

Y

Ei purkamisoikeutta

Sopimuksen purku

4.4 Huoneistossa vietetty hairitseva elama

Vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus, jos vuokralainen, muu
asukas tai vuokralaisen vieras viettda huoneistossa hairitsevaa elamaa (kuvio
7, liite 8). Tama on toiseksi kaytetyin vuokrasopimuksen purkamisperuste, ja
tamankin perusteen osalta nayttovelvollisuus on vuokranantajalla. (AHVL 8
luku 61 § 1 mom. 4 k.; Ahsanullah ym., 2021, s. 322.)

Tavallisimpia esimerkkeja hairitsevan elaman viettamisesta on meteldinti, ku-
ten musiikin soittaminen kovaa ja kovaaaninen riitely. Arvioitaessa hairion laa-
juutta kiinnitetaan huomiota hairion toistuvuuteen ja vuorokaudenaikaan, jona
hairid on tapahtunut. Oikeuskaytannossa erityisesti ydaikaan toistuneet hairiot
ovat johtaneet vuokrasopimuksen purkamiseen. Esimerkiksi Ita-Suomen kara-
jaoikeus totesi vuokranantajalla olevan oikeus vuokrasopimuksen purkami-

seen, kun vuokralainen oli todistettavasti aiheuttanut yhtenevaista, erittain
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kovaa metelia, joka oli jatkunut pahimmillaan aamuydhdn asti. Toisessa Ita-
Suomen karajaoikeuden tapauksessa todistajien kertomuksesta kavi luotetta-
valla tavalla ilmi, ettd vuokralainen oli aiheuttanut ydaikaan huoneistossaan
hairitsevaksi elamaksi katsottavaa melua. Tilanne ei ollut parantunut varoituk-
sien myo6ta. Taman ja muiden samanaikaisten purkuperusteiden (mm. huo-
neiston huono hoito) perusteella karajaoikeus oikeutti vuokranantajan purka-

maan vuokrasopimuksen. (Ahsanullah ym., 2021, s. 322-323.)

Vuokralainen on vastuussa siita, ettda hanen vuokraamassaan asunnossa ei
vieteta hairitsevaa elamaa, eli vuokralainen on vastuussa perheenjasentensa
ja vieraidensa kaytoksesta. Oikeuskaytanndssa on katsottu myos lemmik-
kielainten aiheuttamien liiallisten aani- ja hajuhaittojen oikeuttavan vuokraso-
pimuksen purkamiseen. Helsingin hovioikeus oikeutti vuokranantajan purka-
maan vuokrasopimuksen, kun vuokralaisen koirien haukkuminen aiheutti hai-
ridita yoaikaan, eika se loppunut varoituksista huolimatta. Toisessa Helsingin
hovioikeuden tapauksessa vuokralaisen koira haukkui muita asukkaita hairit-
sevalla tavalla myos yoaikaan. Koska vuokralainen oli jo saanut kaksi varoi-
tusta, eika asiaan tullut muutosta, vuokrasopimus purettiin. Kolmannessa Hel-
singin hovioikeuden tapauksessa vuokranantaja purki vuokrasopimuksen koi-
rien aiheuttaman hairidn ja hajuhaittojen perusteella. Huoneistossa pidettiin
kuutta koiraa ja yhta kania. Vuokralainen sai haitoista kaksi varoitusta, mutta
vuokralainen ei ryhtynyt toimenpiteisiin. Hovioikeus hyvaksyi vuokrasopimuk-
sen purkamisen ja maarasi vuokralaisen muuttamaan haadon uhalla. (Ahsa-
nullah ym., 2021, s. 323-324.)

Kuten todettu, vuokranantajalla on nayttovelvollisuus hairitsevan elaman viet-
tamisesta. Taman vuoksi vuokranantajan kannattaa kerata nayttoa hairitsevan
elaman vietosta esimerkiksi pyytamalla naapureita kifjaamaan milloin hairidta
on tapahtunut. Myds mahdolliset vuokralaisen saamat varoitukset hairitsevan
elaman viettamisesta kayvat naytosta. Joskus poliisit joutuvat puuttumaan esi-
merkiksi vuokralaisen metelQintiin, ja tama olisikin hyvaa nayttéa hairitsevan
elaman viettamisesta. Vuokranantajalla ei kuitenkaan ole oikeutta saada vuok-
ralaisen yksityiselamaa koskevia tietoja, silla vuokranantaja ei ole julkisuus-

laissa tarkoitettu asianosainen, eli poliisi ei saa luovuttaa todistuksia
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kaynneista, eika tulla todistamaan asunnon tapahtumia. Yksittaiset havainnot
hairitsevasta elamasta eivat riita purkamisperusteeksi, eika myoskaan asunto-
osakeyhtion antama varoitus yksinaan riita vuokrasopimuksen purkamisperus-
teeksi. (Ahsanullah ym., 2021, s. 324-325.)

Naapureita voi pyytaa todistajiksi mahdolliseen oikeudenkayntiin. Riita-asi-
assa toinen osapuolista kutsuu todistajat. Mikali todistaja ei halua todistaa tai
hanta ei tavoiteta, voi tuomioistuinta pyytaa velvoittamaan todistaja todista-
maan. Talldin tuomioistuinlaitos lahettaa todistajalle kutsun saapua todista-

maan. (Tuomioistuinlaitos, 2024a.)

Nayttda kannattaa siis kerata laajasti ja mahdollisimman monesta lahteesta,
jos se suinkin on mahdollista. Oikeuskaytannossa on katsottu, ettei vain yhden
henkilon ilmoitukset hairitsevasta elamasta riita, silla kyseessa on vain yhden
henkilon subjektiivinen kasitys. Tama selvida esimerkiksi Helsingin hovioikeu-
den tapauksesta, jossa vuokranantajan mukaan vuokralainen oli viettanyt hai-
ritsevaa elamaa yodaikaan. Hairidta oli aiheutunut 12 eri paivina. Hovioikeus
totesi, etta lahtokohtaisesti hairitsevaa elamaa koskevassa ilmoituksessa on
aina kysymys ilmoittajan subjektiivisesta kasityksesta toisen henkilon vietta-
man eldman laadusta. Se, ettd hairitsevan elaman laadusta ei kirjallisten hai-
ridilmoitusten ja varoitusten ohella ja niiden tueksi esitetty muuta nayttda, hor-
jutti hovioikeuden mukaan todisteiden nayttdarvoa. Hovioikeus paatyi siihen,
ettd pelkastaan vuokranantajan esittdma kirjallinen todistelu ei riita uskotta-
vasti osoittamaan, ettd vuokralaisen hallitsemassa huoneistossa olisi vietetty
hairitsevaa elamaa, joten edellytyksia vuokrasopimuksen purkamiselle ei ollut.
(Ahsanullah ym., 2021, s. 325.)

Ennen kuin sopimuksen voi purkaa vedoten hairitsevan elaman viettamiseen,
vuokralaiselle on annettava varoitus. Jos hairitseva elama on poikkeuksellisen
moitittavaa, vuokrasopimuksen voi purkaa ilman varoitusta. Tallainen tilanne
on ollut esimerkiksi silloin, kun vuokralaisen vieraat olivat uhkailleet naapureita
niin, etteivat he uskaltaneet enda poistua kotoaan. (Ahsanullah ym., 2021,
s. 326.)



28

Kuvio 7. Hairitsevan elaman vietto (liite 8).

Hairitsevan elaman vietto

Poikkeuksellisen
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varoituksen
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(muista nayton kerddminen)

$

Sopimuksen purku  ¢——

4.5 Huoneiston huono hoito

Vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus, jos vuokralainen hoitaa
huoneistoa huonosti (kuvio 8, liite 9). Huoneiston huono hoito tarkoittaa esi-
merkiksi huoneiston pintojen, varusteiden tai rakenteiden rikkoutumista vuok-
ralaisen toimesta. Tamakin purkamisperuste edellyttda varoituksen antamista
ennen purkamistoimenpiteita, silla vuokralaiselle on annettava mahdollisuus
parantaa tapansa ja toimia toisin. Varoituksessa voidaan kertoa paivamaara,
johon mennessa huoneisto tulee olla palautettuna normaaliin kuntoonsa, tai
muuten vuokrasopimus puretaan. Mikali muutosta ei tapahdu, oikeus vuokra-
sopimuksen purkamiseen on syntynyt. (AHVL 8 luku 61 § 1 mom. 5 k.; Ahsa-
nullah ym., 2021, s. 327.)
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Mikali huoneiston kunnossapitovastuu on huoneenvuokralain 2 luvun 20 §
1 momentin mukaisesti sovittu kokonaan vuokralaisen hoidettavaksi, on vuok-
ralaisella oikeus paattaa, millaisessa kunnossa han haluaa asunnon olevan.
Jos huonosta hoidosta aiheutuu haittaa muulle kiinteistolle, vuokranantajalla
on oikeus vaatia vikojen korjaamista tai kayttaa purkamisoikeuttaan. Kun kor-
jausvastuu on sovittu vain vuokranantajalle, on vuokranantajalla suuremmat
oikeudet vaatia vuokralaista huolelliseen huoneiston hoitoon. Talldin myos

purkamisperusteen kynnys on alhaisempi. (Ahsanullah ym., 2021, s. 327.)

Huoneiston huonoa hoitoa voi olla myos suuren tavaramaaran aiheuttama pa-
loturvallisuusriski tai huonosta hygieniasta aiheutuva hajuhaitta. Huonoa hoi-
toa on myOs se, jos vuokralainen havaitsee huoneistossa vikoja, mutta ei kerro
niista vuokranantajalle, ja viat paasevat pahenemaan. Luvalla, mutta huonosti
tehdyt huoneiston muutostyot ovat myods huonoa hoitoa. Luvattomat muutos-
ty6t ovat huoneiston huonoa hoitoa. Nayttovelvollisuus huoneiston huonosta

hoidosta on vuokranantajalla. (Ahsanullah ym., 2021, s. 328-329.)
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Kuvio 8. Huoneiston huono hoito (liite 9).

Huoneiston huono hoito
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antaminen haittaa kiinteistolle
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v

Sopimuksen purku

Sopimuksen purku

4.6 Jarjestysmaaraysten rikkominen

Vuokranantajalla on oikeus vuokrasopimuksen purkamiseen, jos vuokralainen
rikkoo terveyden tai jarjestyksen sailyttamiseksi annettuja saantdja tai maa-
rayksia huoneistossa (kuvio 9, lite 10). Nama maaraykset voivat olla kiinteis-
tokohtaisia jarjestysmaarayksia, terveysviranomaisen maarayksia tai kunnalli-
sia jarjestysmaarayksia. Jarjestysmaaraysten rikkomisesta on annettava
vuokralaiselle varoitus ennen vuokrasopimuksen purkamista. Jarjestyssaan-
not eivat voi rajoittaa normaalia asumista tarpeettomasti, eika niita voi tulkita
taysin sanamuodon mukaisesti. Jarjestysmaaraysten rikkomista ja hairitsevan
elaman viettamista kaytetaan usein rinnakkaisina vuokrasopimuksen purka-
misperusteina. (AHVL 8 luku 61 § 1 mom. 6 k.; Ahsanullah ym., 2021, s. 329.)

Jarjestysmaaraysten rikkominen on varauduttava todistamaan huolellisesti.
Tuomioistuinkaytannossa pyritaan turvaamaan vuokralaisen oikeudet ja se,
ettei vuokralainen joudu haadetyksi ilman todellista objektiivista perustetta.

Vuokrasopimuksen purkaminen vedoten jarjestysmaaraysten rikkomiseen
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ilman varoitusta on mahdollista, jos kyseessa on uhkailu tai rikollinen toiminta.
Erityisesti henkeen ja terveyteen kohdistuva uhkailu on erittain moitittavaa me-
nettelya. (Ahsanullah ym., 2021, s. 331.)

Kuvio 9. Jarjestysmaaraysten rikkominen (liite 10).
Jarjestysmaaraysten rikkominen

4 4

Varoituksen Erittain moitittava
antaminen rikkomus
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Uusi rikkomus Sopimuksen
J purkaminen ilman
Sopimuksen varoitusta
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4.7 Yhteiset tilat ja laitteet, menettelyn vahainen merkitys

Huoneiston kayttoon liittyva vuokrasopimuksen purkamisperuste koskee so-
veltuvin osin myds vuokrasuhteen johdosta vuokralaisen kaytossa olevia kiin-
teiston tai rakennuksen yhteisia tiloja ja laitteita. Vuokralaisen on noudatettava
velvoitteitaan myos muissa tiloissa kuin vuokraamassaan huoneistossa. Pur-
kamisperuste syntyy siis myos silloin, kun vuokralainen aiheuttaa hairiéta muu-
alla kuin vuokraamassaan huoneistossa. Vuokralainen on myods vastuussa
siita, mita hanen vieraansa tekevat yhteisissa tiloissa. Kiinteiston alueella hait-
taa aiheuttavat vieraat voivat kuitenkin aiheuttaa tulkintaongelmia sen suh-
teen, mista alkaen kiinteistoon tulossa olevat vieraat ovat vuokralaisen vas-
tuulla. (AHVL 8 luku 61 § 2 mom.; Ahsanullah ym., 2021, s. 333, 335.)

Vuokrasopimuksen purkamisperustetta ei ole, jos purkamisperusteen aiheut-
taneella menettelylld on vahainen merkitys. Esimerkiksi huoneistosta kantau-

tuvia aania on siedettava tiettyyn pisteeseen asti tavalliseen yhteisbasumiseen
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liittyvina aanina. Mikali menettelylla ei objektiivisesti arvioiden ole olennaista
merkitysta, vuokrasopimuksen purkamiseen ei voi ryhtya. Tama vahaisyyskri-
teeri korostaa vuokranantajan nayttétaakkaa sopimuksen rikkomisesta. (AHVL
8 luku 61 § 3 mom.; Ahsanullah, 2021, s. 335-336.)

4.8 Purkamisperusteeseen vetoaminen ja muut purkamisperusteet

Vuokranantajan on vedottava purkamisperusteeseen kohtuullisessa ajassa
sen jalkeen, kun se on tullut hanen tietoonsa. Purkamisoikeus ei kuitenkaan
katoa, jos purkamisperusteen aiheuttama menettely jatkuu. (kuvio 10, liite 11).
Kuten tasta momentista kay selvaksi, vuokranantajan on alettava tiedon saa-
tuaan toimenpiteisiin vuokrasopimuksen purkamiseksi viivyttelematta, silla
muutoin, esimerkiksi kun kyseessa on vuokraoikeuden siirto, vuokranantajan
katsotaan hyvaksyneen menettely. (AHVL 8 luku 61 § 4 mom.; Ahsanullah
ym., 2021, s. 336.)

Vuokranantaja ei kuitenkaan meneta purkamisoikeuttaan, jos vuokralainen ei
maksa vuokraansa, viettaa hairitsevaa elamaa, rikkoo jarjestysmaarayksia tai
hoitaa huoneistoa huonosti, jos menettely jatkuu. Vuokranantajan passiivi-
suutta ei katsota hyvaksynnaksi edella mainituista toiminnoista, eli esimerkiksi
passiivisuuden perusteella ei voi vaittaa, etta vuokranantaja olisi luopunut vaa-
timasta sopimuksen mukaisia vuokria. Pitkaan jatkuneen passiivisuuden seu-
rauksena voi toki olla vuokrasaatavien vanhentuminen. (Ahsanullah ym., 2021,
s. 336-337.)

Muita vuokrasopimuksen purkamisperusteita ovat sovitun vakuuden asetta-
matta jattdminen, uuden omistajan purkamisoikeus, kun sopimus ei AHVL 38 §
nojalla sido hanta, moitekanteen perusteella huoneiston hallintaansa saaneen
tai osakkeiden lunastajan purkamisoikeus, seka vuokranantajan purkamisoi-
keus konkurssitapauksessa (AHVL 8 luku 61 § 5 mom.; Ahsanullah ym., 2021.
s. 337).



Kuvio 10. Purkamisperusteen sailyminen (liite 11).
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5 ASUMISOIKEUSSOPIMUKSEN PURKAMINEN

5.1 Asumisoikeusasuminen

Asumisoikeus on luonnolliselle henkildlle asumisoikeusmaksua vastaan luo-
vutettu oikeus hallita asuinhuoneistoa ja mahdollisesti muita tiloja asumisoi-
keustalossa. Asumisoikeussopimus perustetaan asumisoikeustalon omistajan
ja asumisoikeuden saajan valiselld sopimuksella. (Laki asumisoikeusasun-
noista 393/2021, 1 luku 1 §.)

Asumisoikeustalon omistaja on yhteiso, jonka tarkoituksena on tarjota asumis-
oikeusasuntolaissa (Laki asumisoikeusasunnoista 393/2021) maariteltyja asu-
misoikeuksia omistamassaan yhteisdssa. Asumisoikeusyhteison omistajana
voi olla vain yhteiso, joka on osakkaana asumisoikeusyhteisdssa sen tarjoa-
man toiminnan toteuttamiseksi. Asumisoikeusyhteiso voi tarjota toimintaan liit-
tyvia palveluja itse tai olla osakkaana tai jasenena muussa yhteisossa, joka

tarjoaa naita palveluja. (Laki asumisoikeusasunnoista 1 luku 4 § 1 mom.)

Asumisoikeusasumisessa asuntoon ostetaan asumisoikeus, jonka jalkeen os-
taja maksaa kuukausittaista kayttovastiketta asumisestaan. Asumisoikeus-
maksun suuruus on 15 prosenttia asunnon hankintahinnasta. Kuukausittai-
sella kayttovastikkeella katetaan asumisoikeustalon paaoma- ja yllapitokulut.
Asumisoikeusasunnon kuukausittainen kayttovastike on edullisempi kuin vas-
taavanlaisten asuntojen markkinavuokrat. Kayttovastikkeen ja asumisoikeus-
maksun lisaksi asumisoikeusasunnosta peritddn vakuusmaksu, joka makse-
taan ennen muuttoa asuntoon. Asumisoikeus asumisoikeusasunnossa on
elinikainen, vaikka asumisoikeusasuntoa ei voi lunastaa omaksi. Jos asumis-
oikeusasunnosta haluaa luopua, asumisoikeusmaksun saa takaisin rakennus-
kustannusindeksin tuoman muutoksen huomioiden. Suomessa on noin

100 000 asumisoikeusasujaa. (Asuntosaatio sr, n.d.)
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Erot huoneenvuokralain ja asumisoikeusasuntolain valilla liittyen sopimuksen
purkamiseen, irtisanomiseen tai muuhun paattamiseen ovat pienia. Asumisoi-

keussopimuksen purkamisesta saadetaan asumisoikeusasuntolain 8 luvussa.

5.2 Asumisoikeustalon omistajan purkamisperusteet

Asumisoikeusyhteisolla on oikeus purkaa asumisoikeussopimus, jos asumis-
oikeuden haltija laiminlyd sovitun asumisoikeusmaksun tai kayttovastikkeen
maksamisen saadetyssa tai sovitussa ajassa (Laki asumisoikeusasunnoista 8
luku 69 § 1 mom. 1 k.). Tama kohta vastaa huoneenvuokralain vuokranantajan
oikeutta vuokrasopimuksen purkamiseen vuokralaisen laiminlydodessa vuok-

ranmaksun.

Asumisoikeusyhteisdlla on oikeus purkaa asumisoikeussopimus, jos asumis-
oikeuden haltija on luovuttanut huoneiston tai sen osan hallinnan toiselle vas-
toin asumisoikeuslain saannoksia, tai jos huoneistoa kaytetaan muuhun tar-
koitukseen kuin mita asumisoikeuslaissa saadetaan tai asumisoikeussopimuk-
sessa on edellytetty (Laki asumisoikeusasunnoista 8 luku 69 § 1 mom. 2-3 k.).
Huoneenvuokralain saannodkset vuokraoikeuden luvattomasta siirtamisesta ja
huoneiston kaytdstda muuhun kuin sovittuun tarkoitukseen ovat samanlaiset

asumisoikeusasuntolain sdannosten kanssa.

Asumisoikeusasuntolain saannokset asumisoikeusyhteison oikeudesta pur-
kaa asumisoikeussopimus asumisoikeuden haltijan viettdessa tai salliessa
huoneistossa vietettavan hairitsevaa elamaa, asumisoikeuden haltijan laimin-
lyddessa velvollisuutensa pitaa huolta huoneistosta tai asumisoikeuden halti-
jan rikkoessa huoneistossa, mita terveyden ja jarjestyksen sailyttamiseksi on
saadetty tai maaratty (Laki asumisoikeusasunnoista 8 luku 69 § 1 mom. 4—
6 k.), vastaavat huoneenvuokralain sdanndksia samoista aiheista. Myos saan-
nokset vahaisesta merkityksesta, kiinteiston tai rakennuksen yhteisista tiloista
ja laitteista seka vuokranantajan purkamisperusteeseen vetoaminen kohtuulli-
sessa ajassa ja purkamisoikeuden sailyminen ovat samansisaltoisia huoneen-

vuokralaissa (Laki asumisoikeusasunnoista 1 luku 8 §, 8 luku 69 § 2—3 mom.).
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5.3 Asumisoikeudesta luopuminen

Valtion tukemassa asumisoikeustalossa huoneistoa hallitseva asumisoikeu-
den haltija saa luovuttaa asumisoikeuden puolisolleen ja sellaiselle perheen-
jasenelle, joka asuu luovutushetkella vakinaisesti huoneistossa. Asumisoikeu-
den saa luovuttaa myOs suoraan etenevassa tai takenevassa polvessa ole-
valle sukulaiselle. Edellytyksena luovutukselle on, etta asumisoikeuden haltija
on asunut huoneistossa vahintaan kahden vuoden ajan. Luovutushintana saa
olla enintaan saadetty asumisoikeusmaksun palautusta vastaava summa.

(Laki asumisoikeusasunnoista 6 luku 57 § 1 mom.)

Mikali asumisoikeuden haltija haluaa luopua asumisoikeudestaan, on hanen
ilmoitettava siita asumisoikeusyhteisolle. Asumisoikeusyhteisolla on velvolli-
suus lunastaa asumisoikeus ja palauttaa asumisoikeusmaksu saadetylla ta-
valla viimeistaan kolmen kuukauden kuluessa luopumisilmoituksesta. Lunas-
tamisvelvollisuus ei kuitenkaan synny ennen kuin asumisoikeusasunnon hal-
linta on tosiasiallisesti paattynyt. Asumisoikeusyhteiso saa peria silta, jolle se
luovuttaa lunastetun asumisoikeuden, enintaan maksamansa asumisoikeus-

maksun palautuksen. (Laki asumisoikeusasunnoista 6 luku 57 § 2 mom.)

Asumisoikeuden luovuttajan on esitettava alkuperainen asumisoikeussopimus
asumisoikeusyhteisolle luovutuksen tai lunastuksen yhteydessa. Yhteison on
tehtava siihen merkinta luovutuksesta, luovutushinnasta, maksamisesta ja
asumisoikeuden lakkaamisesta. Luovuttaja ei vapaudu velvollisuuksistaan en-
nen kuin merkinta on tehty. Jos sopimus on sahkdinen, merkinta voidaan
tehda joko kyseiseen asiakirjaan tai muuhun asiakirjaan. (Laki asumisoikeus-

asunnoista 6 luku 57 § 3 mom.)

Asumisoikeusasuntolaissa ei puhuta asumisoikeuden irtisanomisesta, vaan
asumisoikeudesta luopumisesta. Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus
VARKE puhuu asumisoikeudesta luopumisesta irtisanomisena, ja etta irtisa-
nomisaika on kolme kuukautta, kuten asumisoikeusasuntolaissakin todetaan.
(VARKE, n.d.).
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6 HUONEENVUOKRALAKITYORYHMAN MIETINTOJA

Oikeusministeridon huoneenvuokralakitydryhma on antanut ehdotuksensa huo-
neenvuokralain paivittamisesta vastaamaan nykytarpeita. Huoneenvuokrala-
kityoryhman esitys panee taytantoon hallitusohjelmaan kirjatun asuntojen
vuokrausta koskevan lainsaadannon selkeyttamisen vastaamaan nykypaivan
tarpeita ja kaytantdja nykyisen huoneenvuokralain ollessa verrattain vanhaa
lainsaadantéa. Huoneenvuokralakiin ehdotetaan lisattavaksi saannoksia
muun muassa tupakointikiellosta, oikeudenkaynnin jalkeen maksettavista
vuokrista seka lisayksia vuokranantajan purkamisperusteisiin ja irtisanomisai-

koja ehdotetaan tarkistettavaksi. (Oikeusministerid, 2024, s. 17.)

6.1 Tupakointikielto

Huoneenvuokralaki ei sisalla erillisia sdannoksia tupakoinnista, eika tupakoin-
tikielto kuulu selkeasti minkaan nykyisen purkamisperusteen alaisuuteen. Tu-
pakointiin vuokra-asunnoissa on kuitenkin mahdollista puuttua vuokrasopi-
muksessa ottamalla siihen tupakoinnin kieltava ehto. Olemassa olevia vuok-
rasopimuksia voi yhdessa vuokralaisen kanssa muuttaa lisdamalla vuokraso-
pimukseen tupakointikiellon. Yksipuolisesti vuokranantaja ei kuitenkaan voi li-
sata sopimukseen tupakointikieltoa. Vuokralainen on velvollinen noudatta-
maan vuokrasopimuksessa olevaa tupakoinnin kieltavaa ehtoa, mutta ehdon
rikkomisen ei kuitenkaan ole oikeuskaytanndssa katsottu olevan peruste vuok-
rasopimuksen purkamiselle. Vuokrasopimuksen irtisanominen tupakoinnin
vuoksi voi oikeudenkaynnissa nostaa kysymyksen siita, onko irtisanominen
vuokralaisen olosuhteet huomioon ottaen kohtuuton ja onko syy hyvaksyttava.
(Oikeusministerio, 2024, s. 40, 103; AHVL 7 luku 56 § 1 mom. 2 k.)

Vuokrasopimuksen sisallon tarkeys korostuu oikeuskaytannoéssa silloin, kun
kyseessa on asunnossa tupakoinnin kieltdminen ja varsinkin sen puiminen jal-
kikateen esimerkiksi vuokravakuuden pidattamiseen liittyen. Mikali tupakointia

ei ole erikseen sopimuksella kielletty, huoneistolle aiheutuneet vauriot



38

tupakoinnista on katsottu olevan normaalia huoneiston kulumista. (Edilex,
2017; Edilex, 2022.)

Asuntoyhteisolla on mahdollisuus hakea kunnalta tupakointikiellon maaraa-
mista asuntoyhteison rakennuksen huoneistoihin, sen parvekkeille ja asukkai-
den kaytossa oleviin ulkotiloihin. Naiden tilojen haltijoita on kuultava ennen ha-
kemuksen tekemista. Jos tupakansavua voi kulkeutua toiseen huoneistoon,
sen parvekkeelle tai toiseen huoneistoon kuuluvan ulkotilan oleskelualueelle,
kunnan on maarattava tupakointikielto. Kiellon saa maarata vain, jos savun
kulkeutumista ei ole mahdollista kohtuudella ehkaista rakenteiden korjaami-
sella tai muuttamisella. Asuintilan haltijalle on varattava mahdollisuus ehkaista
savun kulkeutuminen omilla toimenpiteillaan ennen kiellon maaraamista. Tu-
pakointikielto ei koske sahkdsavukkeen kayttamista. (Tupakkalaki 549/2016,
10 luku 79 § 1-2 mom.)

Isanndintiliton mielesta viranomaisen maaraamaan tupakointikieltoon kannat-
taa turvautua vasta sitten, jos tupakointia taloyhtiossa ei saada ratkaistua
muulla tavalla, esimerkiksi osoittamalla tupakointipaikka taloyhtion ulkoalu-

eella (Isannadintiliitto, n.d.).

Huoneenvuokralakityoryhma ehdottaa lakiin asuinhuoneiston vuokrauksesta
lisattavaksi erillista saannosta tupakoinnista. Nykysaadanndlla on syntynyt
epaselvyytta siita, onko vuokranantajalla oikeus muuttaa sopimusehtoja yksi-
puolisesti lisdamalla vuokrasopimukseen tupakointikiellon ja voiko vuokranan-
taja irtisanoa vuokrasopimuksen, mikali vuokralainen ei hyvaksy tupakointikiel-

lon lisdamista vuokrasopimukseen. (Oikeusministerio, 2024, s. 75-76.)

Huoneenvuokralakiin ehdotetaan saadettavaksi lahtokohtainen tupakointi-
Kielto uusiin vuokrasuhteisiin asuntoyhteison asuinhuoneistoissa, asuinhuo-
neiston parvekkeilla seka ulkotiloissa etta muilla ulkoalueilla. Arvioitavaksi tu-
lee muun muassa sopimusvapaus ja se, etta kyseessa on yksityiselamaan,
kotirauhan piiriin ja henkildkohtaiseen vapauteen liittyvasta asiasta. Tarpeel-

liseksi katsotaan arviota myds siitd, pitddkd tupakointikielto ulottaa jo
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olemassa oleviin vuokrasopimuksiin, joissa tupakoinnin sallimisesta ei ole
sovittu. (Oikeusministerid, 2024, s. 76; Sosiaali- ja terveysministerid, 2023,
s.42.))

Huoneenvuokralakityoryhma ehdottaa, etta jatkossa tupakointi olisi sallittua
vain vuokranantajan luvalla, mikali vuokranantaja voi antaa luvan muun lain,
viranomaisen antaman maarayksen tai yhtidjarjestyksen maaraysten sita es-
tamatta. Tama ehdotus muuttaisi nykytilaa, silla nykytilassa tupakointi on erik-
seen kiellettava vuokrasopimuksessa. Ehdotus ei kuitenkaan rajoita sopimus-
vapautta, silla tupakoinnin voi edelleen sallia, mikali sille ei ole muuta estetta.
Tama ehdotus kasittaa seka voimassa olevat vuokrasopimukset etta lain voi-
maantulon jalkeen solmittavat vuokrasopimukset. (Oikeusministerio, 2024,
s. 101.)

On huomioitu, etta tupakointikielto-olettama saattaisi rajoittaa yksittaisen vuok-
ralaisen toimintavapautta. Tupakointikielto-olettaman katsotaan kuitenkin
mahdollisesti parantavan muiden vuokralaisten asumismukavuutta. Tupakoin-
tikieltopykala olisi uusi pykala huoneenvuokralaissa, ja se koskisi tupakan li-
saksi myos poltettavaksi tarkoitetun kasviperaisen tuotteen polttamista tai sah-
kosavukkeen kayttamista. Tupakointikiellon rikkominen johtaisi irtisanomis-
suojan menettamiseen tai vahingonkorvauksen menettamiseen, jos vuokran-
antaja irtisanoo vuokrasopimuksen toistuvan tupakoinnin vuoksi. (Oikeusmi-
nisterio, 2024, s. 106, 195.)

Tupakointikielto ei muuttaisi sita lahtdkohtaa, etta tupakointikiellon rikkominen
ilman muita purkamisperusteita on purkamisperuste vain poikkeuksellisesti.
Tupakointi voi kuitenkin olla huoneiston huonoa hoitoa sen aiheuttaessa huo-
neistolle merkittavia haittoja, kuten pysyvia hajuhaittoja tai varjaytymia. Jos tu-
pakansavu levidd naapurihuoneistoihin tai yleisiin tiloihin, kyseessa voi olla
hairitsevan elaman viettaminen. Lakiin ehdotetaan uutta kohtaa, jonka mukaan
tupakoinnista aiheutuvat haitat muille huoneiston asukkaille tai naapureille
taikka huoneiston kunnolle tai arvolle voi tulla arvioitavaksi purkamisperus-

teena. Vuokrasopimuksen purkaminen edellyttaisi varoituksen antamista,
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mutta poikkeuksellisen moitittavassa tapauksessa varoitusta ei tarvittaisi. (Oi-
keusministerid, 2024, s. 197-198.)

6.2 Erittain painava syy

Huoneenvuokralakitydryhman mietinnossa ehdotetaan vuokranantajan purka-
misperusteiden laajentamista lisaamalla huoneenvuokralakiin yleinen purka-
misperuste mahdollistamaan vuokrasopimuksen purkamisen erittain paina-
vasta syysta. Saannos tulisi helpottamaan tuomioistuimen ja vuokranantajan
harkintaa sellaisessa tilanteessa, jossa olosuhteisiin nahden vuokrasopimuk-
sen purkamiselle I0ytyy erittain painavat syyt, vaikkei mikaan nykyisista purka-

misperusteista tulisi selvasti sovellettavaksi. (Oikeusministerio, 2024, s. 103.)

Erittain painava syy tulisi kyseeseen tilanteissa, joissa on kasilla useampi
vuokrasopimuksen purkamisperuste. Erittain painava syy voi olla myos jonkin
yksittéaisen purkamisperusteen rikkominen toistuvasti tai jatkuvasti niin, etta ky-
seessa oleva laiminlyonti tai teko ei yksittain oikeuttaisi vuokrasopimuksen
purkamiseen vuokranantajan aloitteesta. Erittain painaviksi syiksi tyoryhma lu-
ettelee muun muassa tapauskohtaisesti esimerkiksi ilmoitusvelvollisuuden tai
tupakointikiellon rikkomisen, tai muun velvoitteen tai kiellon rikkomisen, jos rik-

kominen arvioidaan riittavan vakavaksi. (Oikeusministerio, 2024, s. 215.)

Erittain painava syy voisi tulla kysymykseen myos silloin, jos vuokralainen syyl-
listyy vakavaan vakivaltarikokseen vuokra-asunnon lahinaapurustossa. Arvi-
oinnissa otettaisiin huomioon teon ja menettelyn vakavuus, teon yhteys asu-
miseen tai kiinteiston kayttoon seka naapuruston turvallisuudentunne ja koti-
rauha. Arvioinnissa olisi huomioitava myos se, onko menettely ollut jatkuvaa
ja kuinka lahella vuokrahuoneistoa teko on tapahtunut. Lievat rikokset eivat

riittaisi purkamisperusteiksi. (Oikeusministerio, 2024, s. 216.)

Vuokrasopimuksen purkaminen erittain painavasta syysta edellyttaisi varoituk-
sen antamista, paitsi jos vuokralainen on menetellyt erittdin moitittavalla ta-

valla. Antamalla varoituksen vuokranantaja ilmoittaa oman kasityksensa siita,
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etta purkamisperuste on olemassa. Varoituksen antaminen johtaa siihen, ettei
vuokralainen voi vedota tietamattomyyteensa ja antaa vuokralaiselle mahdol-

lisuuden korjata toimintaansa. (Oikeusministerio, 2024, s. 217.)

6.3 Vuokrasopimuksen paattaminen

Huoneenvuokratyoryhma ehdottaa vuokranantajan irtisanomisaikaa muutetta-
vaksi siten, ettd kuuden kuukauden irtisanomisaika alkaisi vasta sitten, kun
vuokralainen on asunut asunnossa yhtajaksoisesti kaksi vuotta. Nykyisessa
saantelyssa pidempiirtisanomisaika alkaa vuoden yhtajaksoisen asumisen jal-
keen. (Oikeusministerid, 2024, s. 102.)

Tyoryhma ehdottaa huoneenvuokralakiin lisattavaksi sdannosta siita, etta ka-
rajaoikeus voisi haatétuomion yhteydessa vuokranantajan pyynnosta velvoit-
taa vuokralaista suorittamaan vuokraa tuomion antopaivasta seuraavan kuu-
kauden loppuun asti. Haatotuomio kestaa keskimaarin noin kuukauden, joten
jos vuokralainen velvoitetaan maksamaan vuokraa seuraavan kuukauden lop-
puun asti, vuokra kattaisi ne tilanteet, joissa nykysaadannalla on jouduttu nos-
tamaan uusi velkomiskanne, koska karajaoikeus ei ole voinut velvoittaa vuok-
raa maksettavaksi kuin tuomion antopaivaan asti. (Oikeusministerio, 2024,
s. 103.)

6.4 Tiedoksianto

Sahkodisen viestinnan korostuessa myods huoneenvuokralakiin ehdotetaan
muutoksia viestintaan ja digitaalisten viestintdkanavien sallimiseen. Huoneen-
vuokralakitydryhman mielesta on hyva arvioida, miten tulevaisuudessa sovi-
taan vuokrasuhteen osapuolten valisesta viestinnasta, eli mita kanavaa ensi-
sijaisesti kaytetaan, silla voimassa oleva saantely ei ota digitaalisen viestinnan
yleisyyttd huomioon. Nykylainsaadantd vaatii esimerkiksi varoituksen lahetta-
misessa vuokranantajan varmistavan tiedonantovelvollisuutensa tayttdmisen
saamalla vuokralaiselta kuittauksen varoituksen vastaanottamisesta. Tiedok-

siannon toteutuminen on siis sen varassa, ettd vuokralainen vastaisi
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vuokranantajalle tai reagoisi varoitukseen silla tavalla, ettd vuokranantaja pys-
tyisi todistamaan varoituksen tosiasiallisesti vastaanotetuksi. (Oikeusministe-
rio, 2024, s. 70-71.)

Varoituksen antaminen edellyttaa nykylainsaadannalla todisteellista tiedoksi-
antoa, eli edes kirjattu kirje ei riita. Tama on johtanut siihen, etta vuokralaiset
valttelevat yhteydenottoja ja ilmoituksia, erityisesti jos varoituksen jalkeen
edessa on mahdollinen vuokrasopimuksen purkaminen. Nain toimimalla vuok-
ralaiset voivat onnistua venyttamaan varoituksen todisteellista vastaanotta-
mista jopa kuukausia. Nykylainsaadannolla tallaisessa tilanteessa vuokranan-
taja joutuu itse hankkimaan nayton siita, etta vuokralainen on tosiasiassa vas-
taanottanut varoituksen. Digitaalisten viestintavalineiden salliminen tiedoksi-
annossa Vvoi jatkossa nopeuttaa haatoprosesseja, jos jatkossa varoitus olisi
mahdollista antaa tiedoksi kolmessa paivassa. (Oikeusministerid, 2024, s. 72—

73; Suomen Vuokranantajat ry, 2025.)
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7 VUOKRASOPIMUKSEN PURKAMISEN KAYTANTO

7.1 Varoitus purkamisoikeuden kayttamisesta

Vuokranantajalla ei ole oikeutta vuokrasopimuksen purkamiseen, jollei han ole
antanut vuokralaiselle kirjallista varoitusta. Varoitus on toimitettava todistetta-
vasti ja se katsotaan annetuksi asianmukaisesti, kun varoituksen tiedoksian-
nossa noudatetaan samaa, mita haasteen tiedoksiannosta on voimassa. Jos
vuokralainen ei ole tiedossa, varoitus annetaan vuokralaiselle tiedoksi julkai-
semalla varoitus virallisessa lehdessa ja toimittamalla siita tiedonanto huoneis-
toon, jota vuokrasuhde koskee. limoituksen katsotaan tulleen vuokralaisen tie-
toon lehden ilmestymispaivana. Jollei varoitusta toimiteta huoneenvuokralain
saadosten mukaisesti, se on tehoton. (AHVL 7 luku 54 § 3—5 mom., 8 luku 62

§ 1 mom.)

Mikali vuokralainen varoituksen saatuaan viivytyksetta lopettaa moitittavan toi-
minnan, vuokranantajalla ei ole oikeutta vuokrasopimuksen purkamiseen. Va-
roitusta ei kuitenkaan tarvita, jos purkamisperusteen aiheuttanut vuokralaisen
menettely on toistunut jo aiemmin ja vuokralaiselle on aiemman menettelyn
johdosta jo annettu varoitus, tai jos vuokralainen on menetellyt erittain moitit-
tavalla tavalla. (AHVL 8 luku 62 § 2—3 mom.)

Purkamisperuste edellyttaa siis joissain tilanteissa kirjallisen varoituksen anta-
mista vuokralaiselle. Varoitus on annettava silloin, kun vuokrasopimus halu-
taan purkaa huoneiston kayttotarkoituksen ja muun sopimuksen kayton, hairit-
sevan elaman, huoneiston huonon hoidon tai terveys- ja jarjestysmaaraysten
rikkomisen vuoksi. Varoituksen on oltava kirjallinen, silla suullinen varoitus kat-
sotaan tehottomaksi ja vaikka seuraava varoitus olisi kirjallinen, se katsottaisiin
vasta ensimmaiseksi varoitukseksi. Varoituksessa on ilmoitettava tarkasti sen
perusteet, kuten milla tavoin moitittava menettely on ilmennyt ja mista purka-
misperusteesta on kyse ja se, etta vuokranantaja voi purkaa vuokrasopimuk-
sen, mikali vuokralainen ei muuta toimintaansa viivytyksetta. Kun vuokrasopi-

mus puretaan vuokrien maksamattomuuden, huoneiston hallintaocikeuden
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luvattoman luovutuksen tai vuokraoikeuden luvattoman siirron vuoksi, varoi-
tusta ei tarvita. (Ahsanullah ym., 2021, s. 338; Rikalainen, 2009, s. 202—-203.)

Varoituksesta on ilmettava, etta purkamisoikeutta kaytetaan, mikali vuokralai-
nen ei muuta toimintatapojaan. Vuokralaisen moitittava kayttaytyminen on
hyva yksiloida varoitukseen mahdollisimman tarkasti. Varoituksen antajana

toimii aina vuokranantaja. (Ahsanullah ym., 2021, s. 339-340.)

Varoitus on annettava ulkopuolisen todistajan lasna ollessa, ja varminta varoi-
tuksen antaminen on haastemiehen valityksella. MyOs sijaistiedoksianto on
joissain tilanteissa mahdollista. Jos vuokralainen varoituksen saatuaan tayttaa
velvollisuutensa tai parantaa tapansa viivytyksetta, oikeutta vuokrasopimuk-
sen purkamiseen ei ole. Oikeuskaytannossa on katsottu, etta kaksi varoitusta
on oltava annettu samasta syysta, jotta vuokrasopimus voitaisiin purkaa. Lah-
tokohtaisesti useampaa varoitusta ei kuitenkaan tarvitse antaa, vaan saman
menettelyn jatkuessa syntyy oikeus purkaa vuokrasopimus. Usean varoituk-
sen antaminen voi edesauttaa tulkintaa siita, ettei vuokralaisen toiminta tai lai-
minlyonti ole enaa vahainen. Varoitus ei myodskaan vanhene. Kuitenkin, jos
varoitus on saatu kauan ennen kuin uusi varoitus on ajankohtainen, kannattaa
harkita joustamista asiassa. (Ahsanullah ym., 2021, s. 340-341; Rikalainen,
2009, s. 203-205.)

Virallista varoitusta lievempi ja epavirallisempi keino puuttua vuokralaisen toi-
mintaan on huomautus. Huomautuksen voi antaa joko suullisesti tai kirjallisesti
ja sitd voidaan pitdaa ensimmaisena askeleena kohti varoitusta. Koska huo-
mautus ei ole virallinen, siita ei jaa todisteita, eika huomautus ole verrattavissa

varoitukseen. (Immodan, 2025.)

7.2 Purkamisilmoitus

Vuokrasopimuksen purkamisesta on ilmoitettava kirjallisesti ja todisteellisesti,
silla muuten ilmoitus on tehoton. Kirjallisessa ilmoituksessa on kerrottava pur-

kamisperuste ja yksilditava riittavan selkeasti seikat ja tapahtumat, joihin
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vuokrasopimuksen purkaminen perustuu. Lakia tai sopimuksen ehtoja ei pur-
kamisilmoituksessa tarvitse kerrata, silla voidaan olettaa, etta sopimuksen
osapuolet ovat niista tietoisia. Kun vuokrasopimus on purettu, se paattyy heti.
Vuokranantaja voi kuitenkin halutessaan ilmoittaa vuokrasopimuksen paatty-
van myohempana ajankohtana, esimerkiksi kahden viikon kuluttua. (AHVL 8
luku 66 § 1 mom.; Ahsanullah ym., 2021, s. 354; Rikalainen, 2009, s. 205—
206.)

llImoitus vuokrasopimuksen purkamisesta on annettava vuokralaiselle tiedoksi
todistettavasti, eika sijaistiedoksianto ole mahdollista. Todistettavaksi katso-
taan mika tahansa luotettava osoitus siita, ettd vuokralainen on saanut purka-
misilmoituksen. Purkamisilmoitus katsotaan annetuksi todistettavasti esimer-
kiksi silloin, kun vuokralainen on kuitannut sen vastaanotetuksi, se ojennetaan
vuokralaiselle ulkopuolisen todistajan lasna ollessa, tai jos ilmoitus lahetetaan
saantitodistusta vastaan ja vuokralainen kuittaa sen vastaanotetuksi. Varmin
tapa purkamisilmoituksen toimittamiseen on antaa se haasteen muodossa, jol-
loin haastemies ilmoittaa vuokralaiselle vuokrasuhteen purkamisesta. Myos
haasteessa on eriteltava purkamisperuste ja sopimuksen paattymisen ajan-
kohta. Haastemiehen valittama purkamisilmoitus on helppo nayttaa jalkikateen
toteen. (Ahsanullah ym., 2021, s. 355; Rikalainen, 2009, s. 207.)

7.3 Vuokranantajan oikeus vahingonkorvaukseen

Vuokranantajalla on oikeus saada korvausta vuokrasuhteen purkamisesta joh-
tuvista vahingoista. Lahtdkohtana korvauksille on taysi korvaus aiheutuneesta
vahingosta. Vuokrasuhteen loppuessa esimerkiksi huoneiston huonon hoidon
vuoksi, vuokranantajalla on oikeus saada korvauksia huoneiston korjaami-
sesta aiheutuneista kuluista, tai jos maaraaikainen vuokrasopimus puretaan,
vuokranantaja saattaa olla oikeutettu korvauksiin aiheutuneista kuluista liittyen
vuokrahuoneiston uudelleenvuokrauksen aiheuttamista kuluista, kuten esi-
merkiksi valityspalkkiosta ja ilmoittelukuluista. Vahingonkorvauksen maara on
tapauskohtaista, ja niista voi paattaa myos tuomioistuin. Kumpikin osapuoli on

velvollinen rajoittamaan vahingon maaraa, ja vuokranantaja on velvollinen
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nayttamaan toteen hanelle aiheutuneen vahingon maaran. (Ahsanullah ym.,
2021, s. 347; Rikalainen, 2009, s. 213-214.)

Vuokranantaja ei voi purkaa vuokrasopimusta millddn muulla, kuin huoneen-
vuokralaissa saadettyjen ehtojen perusteella. Erikseen voidaan sopia vuokra-
laisen oikeudesta purkaa vuokrasopimus myos muulla kuin huoneenvuokra-
lain ehtojen perusteella. Ehto, jonka mukaan vuokralainen on vuokrasopimuk-
sen tultua puretuksi velvollinen maksamaan vuokraa vuokrasuhteen paattymi-
sen jalkeiselta ajalta, on mitaton. Vuokralaisen kayttaessa vuokrahuoneistoa
viela sopimuksen purkamisen jalkeen, vuokralaisella on kuitenkin velvollisuus
maksaa silta ajalta vuokraa. (AHVL 5 luku 34 § 3 mom., 8 luku 65 §.)
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8 HAASTEHAKEMUS

Huoneenvuokrasuhteita koskevat erimielisyydet kasitellaan karajaoikeudessa.
Toimivaltainen alioikeus asuinhuoneiston vuokrasuhdetta koskevissa asioissa
on vastaajan kotipaikan karajaoikeus tai kiinteiston sijaintipaikan karajaoikeus.
Vuokrasopimuksen osapuolet voivat sopia vuokrasopimuksessa, missa kara-
jaoikeudessa vuokrasuhdetta koskevia riita-asioita kasitellaan. (Rikalainen,
2009, s. 249.)

Vuokranantajan toimittaessa haastehakemuksen tai sen saapuessa karajaoi-
keuden kansliaan, asia tulee vireille. Haastehakemuksia on kaksi erityyppista;
tavanomainen haastehakemus ja summaarisen riita-asian haastehakemus.
Tavanomainen haastehakemus tehdaan, kun kyseessa on laaja ja riitainen
asia, joka edellyttaa taysmittaista suullista oikeudenkayntia. Summaarinen, eli
suppea haastehakemus tehdaan riidattomissa asioissa, esimerkiksi kun hae-
taan haatéa maksamattomien vuokrien vuoksi. Summaariseen haastehake-
mukseen ei tarvitse perustella asiaa laajalti, eikda nayttda tarvitse esittaa. Rii-
dattomat asiat ratkaistaan jo valmistelussa asiakirjojen perusteella kasittele-
matta asiaa suullisesti. (Ahsanullah ym., 2021, s. 447—448; Helenius & Linna,
2021, s. 167; Kuuliala ym., 2024, s. 269; Oikeudenkaymiskaari 4/1734, 5 luku

18.)

Haastehakemuksessa on ilmoitettava kantajan yksiloity vaatimus, seikat, joi-
hin vaatimus perustuu, mahdollisuuksien mukaan ne todisteet, jotka kantaja
aikoo kanteensa tueksi esittaa, seka mita han kullakin todisteella aikoo nayttaa
toteen, oikeudenkayntikulujen korvaamista kokeva vaatimus, jos kantaja pitaa
sita aiheellisena, seka milla perusteella tuomioistuin on toimivaltainen, jos toi-
mivalta ei muutoin ilmene haastehakemuksesta tai siihen liitetyista asiakir-
joista. Haastehakemuksessa on ilmoitettava tuomioistuimen nimi, asianosais-
ten nimet ja kotipaikat seka heidan laillisen edustajansa tai asiamiehensa yh-
teystiedot seka prosessiosoite, johon asiaa koskevat kutsut, kehotukset ja il-
moitukset lahetetaan. Myos asianosaisten puhelinnumerot on hyva ilmoittaa

kargjaoikeudelle. Jonkin tiedon muuttuessa myodhemmin, kantajan on
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viipymatta ilmoitettava siitd karajaoikeudelle. Haastehakemus on allekirjoitet-
tava ja laatijan on ilmoitettava ammattinsa ja asuinpaikkansa. (Oikeudenkay-
miskaari 5 luku 2 §.) Allekirjoitusta ei kuitenkaan tarvita sahkoisessa haaste-
hakemuksessa, jos asiakirjassa on tiedot lahettajasta, eika asiakirjan alkupe-
raisyytta tai eheytta ole syyta epailla ja asiakirjassa on selvitys asiamiehen
toimivallasta (Laki sahkoisesta asioinnista viranomaistoiminnassa 13/2003, 3
luku 9 § 2 mom.).

Summaarisessa riita-asiassa sahkdinen asiointi on pakollista yrityksille. Vain
yksityishenkilot voivat asioida muilla tavoilla. Karajaoikeuden sahkoinen asi-
ointipalvelu on kaytettavissa vaatimuksen kohdistuessa velalliseen, joka ei
kiista velan olemassaoloa. Vuokra-asiat ja haadot ovat [ahtdkohtaisesti riidat-

tomia velkomusasioita. (Tuomioistuinlaitos, 2021; Tuomioistuinlaitos, 2024b.)

Vuokranantajan on lueteltava haastehakemuksessa kaikki vaatimuksensa,
silla tuomioistuinmenettelyyn liittyy kanteenmuutoskielto. Kaytanndssa tama
tarkoittaa sita, etta esimerkiksi vuokrasaatavien yksildimisen lisaksi haasteha-
kemukseen maaritellaan myos korkovaatimukset. Haastehakemuksessa kan-
nattaa hakea myds havityslupaa arvottomalle tai vahaarvoiselle omaisuudelle.
Suppeassa haastehakemuksessa on ilmoitettava myds asian riidattomuus,
vaikka riitaisat asiat pannaankin vireille laajalla haastehakemuksella. (Ahsa-

nullah ym., 2021, s. 448; Suomen Vuokranantajat ry, 2022.)

Haastehakemuksen koskiessa tietyn maaraista saamista, hallinnan tai rikkou-
tuneen olosuhteen palauttamista taikka haatda ja kantaja ilmoittaa, ettei asia
hanen kasityksensa mukaan ole riitainen, haastehakemuksessa on vaatimuk-
sen perusteena tarpeen mainita vain ne seikat, joihin vaatimus valittomasti pe-
rustuu. Talloin ei tarvita mydskaan todisteita. Haastehakemuksessa on kuiten-
kin tasmallisesti yksilditdva se sopimus, sitoumus tai muu kirjallinen todiste,

johon kantaja vetoaa. (Oikeudenkaymiskaari 5 luku 3 § 1 mom.—-3 mom.)
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9 HAATO

Haadossa pannaan taytantoon velvoite luovuttaa toisen hallintaan kiinteaa
omaisuutta, rakennus, huoneisto, muu tila tai sen osa taikka velvoite muuttaa
sieltd pois (Ulosottokaari 1 luku 1 § 1 mom. 3 k.). Samalla saatetaan peria

maksamattomia vuokria, mikali niissa on ulosottoperuste (Linna, 2019, s. 250).

Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus VARKE on vuoden 2023 selvi-
tyksessaan haatdjen kustannuksista jakanut haatoprosessiin viiteen vaihee-
seen vuokranantajan nakokulmasta. Ensimmaisessa vaiheessa haatoprosessi
kaynnistyy, kun huomataan perusteet haadolle, kuten vuokran maksamatto-
muus. Talléin vuokralainen kontaktoidaan. Jos vuokralainen ei maksa vuokri-
aan maksumuistutuksen jalkeen, haatoperuste syntyy. Toisessa vaiheessa
hankitaan haatétuomio tuomioistuimelta, jonka jalkeen siirrytdan kolmanteen
vaiheeseen, eli haadon toimeenpanoon. Toimeenpanovaiheessa tuomio an-
netaan tiedoksi ulosottolaitokselle, joka toimeenpanee haadon. Haadon neljas
vaihe voi sisaltda muun muassa asunnon tyhjentamisen, kunnostamisen, luk-
kojen sarjoituksen ja siivouksen, joiden jalkeen asunnon voi vuokrata uudel-
leen. Viides vaihe koostuu haadon jalkitoimista, kuten jalkiperinnasta ja vahin-
gonkorvauspaatoksista. Viides vaihe jatkuu niin kauan, kunnes haadetty vuok-
ralainen on maksanut vuokravelkansa, tai vuokranantaja on luopunut velkojen
jalkiperinnasta. (VARKE, 2023, s. 11.)

9.1 Haatoétuomio

Haatétuomio on tuomioistuimen asettama poismuuttovelvoite ja ulosottope-
ruste, jolla vuokralainen velvoitetaan muuttamaan pois asunnosta seka mak-
samaan velkansa. Haatotuomiolla haadon saa vireille ulosottovirastoon ja oi-
keuden laittaa vuokravelat perittavaksi ulosoton kautta. Ulosottoviranomainen
iimoittaa haadosta haadettaville vuokralaisille, maaraa muuttopaivan ja sopii
vuokranantajan kanssa haadon toimituspaivasta. Muuttopaiva ei ole sama
asia kuin haadon toimittamispaiva. Vuokralaisen on kuitenkin hyva varautua

siihen, etta haato toimitetaan seuraavana paivana maaratysta muuttopaivasta.
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(Ahsanullah ym., 2021, s. 436—-437; Linna, 2018, s. 11; Rikalainen, 2009,

s. 249; Suomen Vuokranantajat ry, 2022; Takuusaatio, n.d.)

Haatdéa koskevan ulosottoperusteen nojalla haadon taytantdéénpanoon voi-
daan ryhtya vastaajan (vuokralainen) lisaksi myds sellaista henkil6a vastaan,
jonka oikeus asua ulosottoperusteessa tarkoitetuissa tiloissa tai muutoin kayt-
taa niitd perustuu vastaajan oikeuteen (asunnossa asuvat, haadettavat).
Haato edellyttaa karajaoikeuden tuomiota. liman lainvoimaista karajaoikeuden
tuomiota haatétuomion saa panna taytantoon, jos haadon hakija asettaa va-
kuuden tuomion kumoamisesta tai muuttamisesta aiheutuvan korvausvelvolli-
suuden taytantdonpanokulujen ja taytantdonpanon peruuttamisen varalta.
(Ulosottokaari 2 luku 6 § 1 mom., 7 luku 1 §.)

9.2 Muuttokehotus

Muuttokehotuksessa ilmoitetaan paiva, jolloin haadettavien on viimeistaan
muutettava tiloista seka se, miten paikalle jaaneen omaisuuden suhteen lain
mukaan menetellaan. Muuttokehotus lahetetaan haadettavalle ulosottoperus-
teessa tarkoitettuihin tiloihin ja lisaksi mahdollisesti tiedossa olevaan muuhun
osoitteeseen. Se voidaan my0s jattaa suljettuna tai avonaisena ilmoituksena

ulosottoperusteessa tarkoitettuihin tiloihin. (Ulosottokaari 7 luku 2 §.)

Muuttokehotus on haadettaville annettu vimeinen mahdollisuus muuttaa va-
paaehtoisesti pois ja viimeinen tilaisuus huolehtia itse omaisuudestaan. Tassa
kohtaa haatdé on edennyt taytantdonpanovaiheeseen, joten maaraaika oma-
ehtoiselle muuttamiselle on yleensa lyhyt. Taytantdonpanovaiheessa muutto-
paivaa voi kuitenkin viela jonkin verran lykata. Muuttokehotus toimitetaan vii-
pymatta haadon vireilletulon jalkeen asiaa koskeville henkildille. (Linna, 2018,
s. 20-21.)

Muuttokehotus annetaan tuomion taytantdonpanon vireilletuloilmoituksen yh-

teydessa. Vireilletuloilmoituksessa varataan myos vuokralaiselle tilaisuus tulla
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kuulluksi, jolloin vuokralainen voi esimerkiksi pyytda muuttopaivan siirtoa.
(Ahsanullah ym., 2021, s. 437.)

9.3 Muuttopaiva ja sen lykkaaminen

Ulosottoviranomainen ei voi maarata muuttopaivaa aikaisemmaksi kuin viikko,
eikda myohemmaksi kuin kaksi viikkkoa muuttokehotuksen tiedoksisaantipai-
vasta. Maarattya paivaa voidaan lykata, jos se ei aiheuta haadon hakijalle mer-
kittavaa haittaa. Haatoé on suoritettava kahden kuukauden kuluessa asian vi-
reilletulosta, ellei erityista syyta lykkaykseen ole. Haadon hakijan suostumuk-
sella sita voidaan lykata enintaan kuusi kuukautta ilman, etta hakemus peruun-
tuu. Lykkayspaatokseen ei voi hakea muutosta. (Ulosottokaari 7 luku 4 § 1

mom.)

Lahtokohtaisesti muuttopaiva maarataan aina. Jos asia on erittain kiireellinen,
muuttopaiva voidaan maarata jo samalle paivalle, jolloin se annetaan vastaa-
jalle tiedoksi henkildkohtaisesti. Tallaisessa tilanteessa voi olla kyse esimer-
kiksi paihteiden kaytosta asunnossa tai muu kriisiytyminen. Muuttopaivan voi
maarata myos myohemmaksi kuin kaksi viikkoa tiedoksisaannista, jos syy on
painava. Talldin on yleensa kyse siita, etta lykkdamisperusteet ovat etukateen
nahtavissa. Periaatteellisena takarajana muuttopaivalle pidetaan neljaa viik-

koa tiedoksisaannista. (Linna, 2018, s. 32.)

Ulosottoviranomaisen vierailu haadettavan luona ennen haadon toimittamista
on tavallista. Vierailun tarkoituksena on muun muassa tiedustella haadettavan
mahdollisuuksia saada muutto jarjestymaan itse. Vierailulla ulosottoviranomai-
nen voi myos havainnoida haadettdvan asunnon olosuhteita ennalta. Jos
asunnossa on haadon toimitusvaiheessa valittoman huolenpidon tarpeessa
olevia henkil6ita, heita ei voi poistaa asunnosta ja jattaa heitteille. Talléin ulos-
ottoviranomainen lykkaa haadon toimittamista. Takarajana haadon lykkaami-
selle tallaisessa tilanteessa pidetaan neljaa kuukautta, vaikka asunnossa
asuisi edelleen valittoman huolenpidon tarpeessa olevia henkiloita. Ulosotto-

viranomainen voi pyytaa virka-apua poliisin lisaksi myos sosiaaliviranomaisilta
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haadon toimitusvaiheessa. Jos haatda koskevissa tiloissa on haadon toimitta-
mishetkella henkiloita, jotka eivat ole sosiaalihuollon valittdtmassa tarpeessa,
heidat poistetaan asunnosta riippumatta siita, ovatko he jarjestaneet itselleen
uutta asuntoa. (Linna, 2018, s. 28-30.)

Haadettavan on maksettava haadon hakijalle vuokraa muuttopaivasta lukien
entisten ehtojen mukaisesti, jos haadon hakija vaatii niin. Muuttopaivan lyk-
kayksen ehdoksi voidaan asettaa lykkaysajan vuokran maksaminen etuka-
teen, mikali sitd voidaan pitaa haadettavan kannalta kohtuullisena. (Ulosotto-
kaari 7 luku 4 § 2 mom.)

Tarve muuttopaivan siirrolle ja siita aiheutuva haitta hakijalle ratkaistaan ta-
pauskohtaisesti. Erityisesti haadettavan lapsiperheen olosuhteisiin kiinnite-
taan huomiota. Lapsiperheen muuttopaivan lykkaamiselle on perusteet muun
muassa silloin, kun heille on tiedossa uusi asunto lahiaikoina. (Ahsanullah ym.,
2021, s. 439.)

Haadon hakijan suostumuksella haatoa voidaan lykata enintaan kuusi kuu-
kautta asian vireilletulosta ilman, ettd hakemus peruuntuu. Nain ollen kuuden
kuukauden yli myodnnetty lykkays katsotaan haatohakemuksen peruutukseksi.
Haadon vireilletuloajankohdasta alkaen muuttopaivaa voi lykata enimmillaan
kaksi kuukautta. Yli kahden kuukauden muuttopaivan lykkays myonnetaan
vain, jos on nahtavissa jokin ratkaisukeino, joka edellyttaa muuttopaivan lyk-
kaamista. Muuttopaivaa voi lykata yhden tai useamman kerran edella mainitun
maaraajan sisalla. Pidempikin muuttopaivan lykkaaminen on mahdollista, mi-
kali sille on erityisen painava syy. Ulosottoviranomaisen antama paatés muut-
topaivan lykkayksesta on lopullinen, eika paatokseen voi hakea muutosta.
(Ahsanullah ym., 2021, s. 439-440; Linna, 2018, s. 39-40.)

Vuokran maksaminen muuton lykkayksen ajalta muuttopaivasta lukien entis-
ten ehtojen mukaisesti edellyttdaad haadon hakijan vaatimusta. Ulosottoviran-
omainen ei voi peria maksamatta jaaneita vuokra talta ajalta, jos naita vuokria
koskevaa tuomiota ei ole. Vuokranantaja voi vaatia ulosottoviranomaista maa-
raamaan, ettd muuton lykkayksen ajalta kertyva vuokra maksetaan etukateen.

Tama tulee kyseeseen vain silloin, kun sitd voidaan pitaa vuokralaisen
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kannalta kohtuullisena. Kuitenkaan se, ettei vuokralaisella ole varoja maksaa
lykkaysajan vuokraa, ei ole esteena lykkayksen myontamiselle, mikali hakijalla
on olemassa olevat perusteet lykkaykselle. Ulosottoviranomaisen maarays
vuokrien maksamisesta lykkayksen ajalta koskee vain lykkaysajalta maksetta-
via vuokria, eli maarays ei ulotu aiempiin vuokrarasteihin. (Ahsanullah ym.,
2021, s. 440.)

Vuokranmaksuvelvollisuuden paattymisesta ei ole tarkkaa saannodsta. Jos
muuttopaivaa on haadettavan pyynnosta lykatty esimerkiksi kolmella kuukau-
della, voi pitaa perusteltuna, ettei asunnon tilaa tarvitse kayda tarkistamassa
tana aikana. Jos haadettava muuttaa ennen lykattya muuttopaivaa eika ole
ilmoittanut muutosta, on haadettavan vastattava vuokranmaksusta talta ajalta.
Jos haadettava ilmoittaa muuttaneensa pois ennen lykattya muuttopaivaa, ti-
lanne on verrattavissa vuokrasopimuksen irtisanomiseen ja vuokralaisen irti-
sanomisaikaan, jolloin haadettava maksaa vuokraa muuton jalkeisen kuukau-
den ajalta. (Linna, 2018, s. 45.)

9.4 Haadon toimittaminen

Vuokranantaja ei voi toimittaa haatoéa itse, vaan haadon toimittaa ulosottovi-
ranomainen. Haato tapahtuu ulosottokaaressa (Ulosottokaari 705/2007) saa-
detyssa jarjestyksessa (kuvio 11) ulosottoviranomaisen toimin, jos haadettava

ei muuta itse ja vapaaehtoisesti pois. (Linna, 2018, s. 10.)

Haato toimitetaan poistamalla ulosottoperusteessa tarkoitetuista tiloista haa-
dettavat ja siella oleva omaisuus. Jos haatoa toimitettaessa asunnossa on va-
littdman huolenpidon tarpeessa olevia henkildita (kuvio 12), haatéa ei voi
panna taytantoon ennen kuin kunnan asumisesta vastaavalle viranomaiselle
ja hyvinvointialueen sosiaalihuollosta vastaavalle viranomaiselle on varattu ti-
laisuus jarjestda asuminen tai selvittaa sosiaalihuollon palvelujen tarve. (Ulos-
ottokaari 7 luku 5 § 1-2 mom.)
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Ulosottoviranomaisella on oikeus kayttaa voimakeinoja paastakseen sisaan
haadettaviin tiloihin tai henkildiden ja omaisuuden poistamiseksi, mikali ulos-
ottoviranomaista ei paasteta toimittamaan haatoa. Haadettavan perustuslain
mukainen kotirauhan suoja paattyy maaratyn muuttopaivan jalkeen. (Linna,
2018, s. 50.)

Mikali on tiedossa, etta asunnossa asuu lapsia tai valittdman huolenpidon tar-
peessa olevia henkil6ita, joiden asumisen jarjestyminen on epaselvaa, haato-
asian vireilletulosta ja siina ilmenneista olosuhteista on ilmoitettava mahdolli-
simman pian kunnan asumisesta vastaavalle viranomaiselle ja hyvinvointialu-
een sosiaalihuollosta vastaavalle viranomaiselle (Ulosottokaari 7 luku 3 §

1 mom.).

Asunnossa asuessa valittdman huolenpidon tarpeessa olevia henkiloita, kuten
lapsia, vanhuksia tai vammaisia, tulee kysymykseen edellisessa alaluvussa
lapikayty haadon toimittamisen lykkaaminen, jotta sosiaalihuollon palvelut
saadaan jarjestettya. Sosiaalihuollon palvelut tulisi saada jarjestymaan jo haa-
don vireilletuloa koskevan ennakkoilmoituksen saavuttua. Mita pidemmalle
asia etenee, sita vaikeampaa haadon toimittamisen lykkaaminen on. Kaytan-
ndssa ulosottoviranomainen ilmoittaa asunto- ja sosiaaliviranomaisille haa-
dosta aina, kun vaestotietojarjestelmasta nakyy tai tiedossa muuten on, etta
kohdetiloissa asuu lapsia. Ulosottokaaressa ei kuitenkaan erikseen aseteta
ulosottoviranomaiselle velvollisuutta selvittaa, asuuko asunnossa lapsia tai va-

littdman huolenpidon tarpeessa olevia henkiléita. (Linna, 2018, s. 26-27.)
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Kuvio 11. Haatoprosessi yksinkertaistettuna.

Haatotuomio

d

Tuomio tiedoksi ulosottoviranomaiselle

i

Ulosottoviranomainen antaa
muuttokehotuksen

! !

Haadettava muuttaa Haadettava ei muuta

i !

Haatoprosessi

- Haato toimitetaan
paattyy

Kuvio 12. Haadon toimittamisen lykkaantyminen, kun asunnossa asuu sosiaa-

lihuollon tarpeessa olevia henkiloita.

Haadon toimittaminen

\

Asunnossa sosiaalihuollon tarpeessa
olevia asukkaita

V

Ulosottoviranomainen tekee ilmoituksen

\

Haadon toimittaminen lykkaantyy
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9.5 Haadettavan omaisuus

Jollei haadettava ole haadon alkaessa kuljettanut pois omaisuuttaan, ulosot-
toviranomaisen on huolehdittava siita, ettei haadettavan jaljilta jaa omaisuutta
asuintiloihin, muihin tiloihin tai niihin valittomasti liittyville alueille. Jatetty omai-
suus on havitettava, eika sita saa jattaa lojumaan esimerkiksi taloyhtion piha-
alueelle. Yleisempaa on, etta asuntoon jaa arvotonta tai vahaarvoista tavaraa,
joka luokitellaan roskaksi. Tallaista omaisuutta on esimerkiksi kuluneet ja van-
hat huonekalut. Ulosottoviranomainen voi antaa havittamisen ulkopuolisen,
kuten kierratyskeskuksen, tehtavaksi. Haadon hakija voi ulosottoviranomaisen
luvalla menetella arvottoman tai vahaarvoisen omaisuuden suhteen haluamal-
laan tavalla. Arvokkaammaksi arvoitu omaisuus kuljetetaan pois ja varastoi-
daan. Arvioitaessa omaisuuden arvoa arvioidaan, ettd onko omaisuudesta
saatava myyntihinta suurempi kuin sen kuljetuksesta ja varastoinnista aiheu-
tuvat sailytyskustannukset. (Ulosottokaari 7 luku 6 § 1 mom.; Ahsanullah ym.,
2021, s. 437, 442-443.)

Vuokranantajan on huomioitava, etta saannoksen mukaan haato koskee vain
haatétuomiossa tarkoitettuja tiloja. Tuomion on siis koskettava myds huoneis-
toon liittyvia varastoja ja muita paikkoja, jossa saattaa olla haadettavan omai-
suutta. Muuten omaisuus ei kuulu haadon piiriin. Ulosottoviranomainen voi kui-
tenkin antaa haadon hakijalle oikeuden toimia omaisuuden suhteen parhaaksi
katsomallaan tavalla, jos omaisuus on vahaarvoista tai arvotonta. Jos omai-
suudella on myyntiarvoa, ulosottoviranomainen voinee ulosmitata omaisuuden

kattaakseen haadettavan velkoja. (Ahsanullah ym., s. 443.)

Haato voidaan toimittaa myos jattamalla omaisuus paikoilleen ja estamalla
haadettavan paasy tiloihin. Omaisuuden suhteen on kuukauden kuluessa me-
neteltava edella kerrotulla tavalla tai myytava omaisuus paikan paalla, jollei
haadettava itse sitd ennen halua kuljettaa omaisuuttaan pois. Omaisuutta ei
saa jattaa asuintiloihin, jos siita aiheutuu haadon hakijalle vahaista suurempaa

haittaa. (Ulosottokaari 7 luku 6 § 2 mom.)
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Talla tavalla hoidettu haato tunnetaan myos nimella "lukkoseppahaatd”. Tallai-
set haadot armahtavat ulosottoviranomaisen rajallista varastointitilaa. Lukko-
seppahaatoa ei kuitenkaan toimiteta, jos siitd on vuokranantajalle vahaista
suurempaa haittaa. Vahaista suuremmalla haitalla tarkoitetaan tassa sita, etta
vuokranantaja tai hanen perheenjasenensa on ottamassa tiloja omaan kayt-
toonsa, eika haadettavan omaisuuden vuoksi voisi niin tehda. Myos uuden
vuokralaisen alkava vuokrasopimus on syy jattaa lukkoseppahaato toimitta-
matta. Lukkoseppahaadon kesto saa olla enintdan kuukauden. Sind aikana
omaisuus on poistettava asunnosta. Tama tapahtuu joko ulosottoviranomai-
sen tai haadettavan toimesta. Lukkoseppahaatokuukauden ajalta vuokranan-
taja ei saa korvauksia, kuten vuokraa. Siksi lukkoseppahaatd on harvinainen
ja poikkeuksellinen. (Ahsanullah ym., 2021, s. 443-444.)

Eldinten, sailytyskelvottoman ja vaarallisen omaisuuden seka havaittujen ja
muusta omaisuudesta erotettavissa olevien valokuvien, asiakirjojen ja muiden
vastaavien esineiden suhteen ulosottoviranomaisen on meneteltava tavalla,
jota olosuhteet huomioon ottaen voidaan pitaa kohtuullisena. Talla tarkoitetaan
esimerkiksi sita, etta asunnossa olevien lemmikkielainten vuoksi ulosottoviran-
omainen ottaa yhteytta eldinsuojeluviranomaisiin. Tunnearvoa sisaltavat esi-
neet, kuten valokuvat, tai merkitykselliset asiakirjat kuten kirjanpito, kuitit ja
laskut, ulosottoviranomainen ottaa talteen. Tallaista omaisuutta ei erityisesti
tarvitse etsia, vaan sen tulee olla erotettavissa muusta omaisuudesta. (Ulos-
ottokaari 7 luku 6 § 3 mom.; Ahsanullah ym., 2021, s. 444.)

9.6 Haadon kesto

Haatdprosessin keskimaarainen kesto voi olla jopa 8,5 kuukautta (kuvio 13).
Koska haadon perusteena on ylivoimaisessa enemmistossa haatotapauksissa
kahden kuukauden vuokravelka, on VARKE:n selvityksessa haatoprosessi
laskettu alkavaksi ensimmaisesta maksamattomasta vuokrasta. Vuokravelko-
jen vuoksi karajaoikeudelta haetaan haatdétuomio, jonka kirjallisen kasittelyn
keskimaarainen kasittelyaika vuonna 2021 oli vajaa kolme kuukautta. Karaja-

oikeuden kasittelyaikojen pituus vaihtelee alueittain seitsemasta viikosta 8,5
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kuukauteen. Haatdoprosessin kestoon vaikuttaa merkittavasti haatétuomion

saamiseen kulunut aika. Haatotuomion toimeenpanoon kuluu aikaa kuukausi.

Ensimmaisesta maksamattomasta vuokrasta haatdpaivaan aikaa kuluu yli viisi

kuukautta, jonka aikana myos vuokravelka kasvaa. (VARKE, 2023, s. 14.)

Kuvio 13. Haatoprosessin keskimaarainen kesto vuokranmaksuhairidissa.

Haatoprosessin kesto

1 kk

2 kk

3 kk

5 kk

6 kk

7 kk

8 kk

= 1. maksuhairio

—» Haatoperuste tayttyy

->» Haastehakemus

->» Karajaoikeuden paatos

-  Haatopaiva

= Siivous, remontointi

Asunnon

->
uudelleenvuokraus
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10 KUSTANNUKSET

10.1 Haatoprosessin eri vaiheiden kulut

Kuten todettu, valtion tukeman asuntorakentamisen keskus VARKE:n mukaan
vuokranantajan nakokulmasta haatoprosessi voidaan jakaa viiteen eri vaihee-
seen. Ensimmaiseen haatoprosessin vaiheeseen kuuluu asukkaan kontak-
tointi. Vuonna 2023 asukkaan tiedottamisen mediaanikustannus oli 98 euroa.
Haastemiehen suorittama tiedoksianto tai tiedoksiantoyritys ja siitd annettava
todistus vuonna 2025 kustantaa 110 euroa. (VARKE, 2023, s. 18; Tuomiois-
tuinlaitos, 2025.)

Haatoprosessin toisessa vaiheessa laaditaan sahkoinen haastehakemus.
VARKE:n mukaan vuonna 2023 haastehakemuksen laatimisen kustannukset
olivat keskimaarin 118 euroa ja haastehakemuksen toimittaminen karajaoikeu-

den paatodksella ulosottoon keskimaarin 65 euroa. (VARKE, 2023, s. 18.)

Haatoprosessin kolmannessa vaiheessa asunto tarkistetaan sen varalta, etta
haadettava olisi muuttanut maarattyyn muuttopaivaadn mennessa pois. Vuo-
den 2023 selvityksen mukaan asunnon tarkistaminen kustansi keskimaarin
145 euroa. Haatoprosessin kolmannessa vaiheessa suoritetaan haadon toi-
meenpano ja haadettava asunto tarkistetaan uudelleen haatdpaivana. Naiden
toimenpiteiden keskimaarainen kustannus vuonna 2023 oli sata euroa.
(VARKE, 2023, s. 18.)

Haatoprosessin neljanteen vaiheeseen sisaltyy asunnon tyhjentamista, sii-
vousta ja mahdollisesti remontointia tai lukon sarjoitusta uudelleen. VARKE:n
selvityksen mukaan vuonna 2023 asunnon tyhjentaminen ja tyhjennysluvan
odotusaika kustansi keskimaarin 556 euroa ja kaytettyyn tydaikaan kului 140
euroa. Selvityksen mukaan puolet haatotapauksista edellyttdd asunnon tyh-
jentamista ja yhta suuressa osassa haatotapauksista syntyy jatekustannuksia,
joiden mediaani oli 150 euroa. Omaisuuden varastoinnin mediaanikustannuk-

set olivat 500 euroa, mutta omaisuutta varastoidaan paasaantdisesti vain
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aaripaan tapauksissa. 80 prosentissa haatdtapauksista lukot sarjoitetaan. Luk-
kojen sarjoituksen mediaanikustannus vuonna 2023 oli 300 euroa. (VARKE,
2023, s.18.)

Selvityksen mukaan yli puolet haatétapauksista edellyttda asunnon perusta-
son siivousta. Vuonna 2023 perustason siivouksen keskimaarainen kustannus
oli 255 euroa ja kaytetyn tyon mediaani 112 euroa. Kun on tarve normaalia
vaativammalle siivoukselle, mediaanikustannus oli 500 euroa ja kaytetyn tyon
mediaanikustannus oli 280 euroa. Normaalia vaativampaa siivousta tarvitaan

selvityksen mukaan kolmanneksessa haatétapauksista. (VARKE, 2023, s. 18.)

VARKE:n selvityksessa puolessa haatétapauksista tarvittiin pintaremontointia.
Tavanomainen remontti seinapintojen ja pienimuotoisella paikkaustasoituk-
sella ja/tai maalaamisella kustansi keskimaarin 1451 euroa. Pintaremontin me-
diaanikustannus oli tasan tuhat euroa. Tydaikakustannukset pintaremontoin-
nin yhteydessa olivat 560 euroa. (VARKE, 2023, s. 18.)

Viidesosa haatotapauksista edellytti isompaa remonttia. Laajamittaisempi re-
montti, joka kattaa koko asunnon uusimisen, kuten lattiapintojen vaihdon, sei-
napintojen kapseloinnin tai kosteusvaurioiden korjaustoimenpiteet, kustansi
keskimaarin 10 684 euroa. TyOajasta kertyvat kulut laajamittaisesta remontista
olivat keskimaarin 1008 euroa. Reilussa kymmenesosassa haatotapauksissa
tarvittiin kiinteiden kalusteiden uusimista. Kiinteiden kalusteiden uusiminen
kustansi keskimaarin 5350 euroa, sisaltaen tyon ja kalusteet. TyOajasta kerty-
nyt kustannus oli keskimaarin 420 euroa. (VARKE, 2023, s. 18-19.)

Haatoprosessin viidennessa vaiheessa haetaan vahingonkorvauspaatosta.
Lahes 80 prosentissa haaddista haettiin vahingonkorvauspaatosta, ja sen kus-
tannus oli keskimaarin 566 euroa. (VARKE, 2023, s. 19.)

VARKE jakaa haatoprosessin vaiheiden ja niiden yleisyyden perusteella haa-
dot kolmeen kategoriaan. Vaiheet asukkaan tiedottamisesta haadon toimeen-
panoon asti kuuluvat kaikkiin haatéihin, kuten myés asunnon lukkojen sarjoit-

taminen tehdaan lahes kaikissa haatotapauksissa. Kategorian 1 haaddissa
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toteutetaan myds perustason siivous. Kategoriassa 2 haadoissa suoritetaan
edella mainittujen toimenpiteiden lisaksi asunnon tyhjentaminen ja asunnon
tavanomainen remontointi. Haastavimmaksi VARKE kuvailee kategorian 3
haatoja. Niissa asunto vaatii perusteellisempaa siivoamista ja laajempaa, koko

asunnon kasittavaa remontointia. (VARKE, 2023, s. 19.)

10.2 Oikeudenkaynnin kulut

Huoneenvuokra-asiat eroavat jonkin verran muista riita-asioista. Riita-asioissa
paasaantona on se, etta oikeudenkaynnin havinnyt osapuoli maksaa voitta-
neen osapuolen oikeudenkayntikulut taysimaaraisesti. Huoneenvuokra-asi-
oissa kulut tuomitaan paasaantoisesti laissa maariteltyjen taksojen mukaisesti.
Velkomusta tai haatda koskevassa asiassa, joka ratkaistaan valmistelua jat-
kamatta yksipuolisella tuomiolla, tuomioistuimen tulee viran puolesta arvioida
vastapuolen maksettavaksi tuomittavien oikeudenkayntikulujen maaraa ottaen
huomioon haastehakemuksen edellyttamaa tarpeellisen tydn maaraa, saata-
van suuruutta ja valttamattomia kuluja. Vuokranantajan halutessa tata suurem-
man korvausmaaran, on hanen perusteltava ne tuomioistuimelle. Kaytan-
nossa siis myos vuokranantaja saattaa joutua maksamaan omien kulujensa
lisdksi myos vuokralaisen kuluja, joskin se on harvinaisempaa. (Ahsanullah
ym., 2021, s. 451; Oikeudenkaymiskaari 21 luku 8 c § 1 mom., 8 §.)

Hakemusmaksut karajaoikeudessa ovat yleensa 310 euroa. Asian siirtyessa
riitaisena istuntokasittelyyn, maksu on 610 euroa. Yksipuolinen tuomio tai
myontamisen perusteella annettu tuomio tai sillensa jaanyt riita-asia, jota kos-
kevat tiedot on toimitettu suoraan karajaoikeuden tietojarjestelmaan, maksaa
70-100 euroa. Kuluja syntyy myos oikeudenkayntiavustajan palkkiosta ja to-
distajille maksettavista korvauksista. (Tuomioistuinlaitos, 2025.)

10.3 Haadon kokonaiskustannus

VARKE kuvaili selvityksessaan kolme erityyppista haatoa, joiden sisalla oli
kustannusvaihteluita eri tekijoiden vaikutusten vuoksi. Selvityksen perusteella
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ulkoistetut toimenpiteet ovat keskimaarin 20 prosenttia kalliimpia, kuin itse teh-
dyt toimenpiteet. Kustannuksia syntyy myos viranomaismaksuista ja kayte-
tysta tydajasta. Lahtokohtaisesti haadon kustannukset kuuluvat haadettavan
vastuulle. Merkittava osa haadoista johtuu maksamattomista vuokrista ja asuk-
kaan taloudellisista vaikeuksista, jolloin vuokravelat ja haadon kustannukset

jaavat lopulta vuokranantajan tappioksi. (VARKE, 2023, s. 20.)

VARKE kuvailee eri haatokategorioiden kokonaiskustannukset vuokravelasta,
haatoprosessista ja asunnon tyhjillaan olosta aiheutuvat kustannukset huomi-
oiden. Kategoriassa 1 kokonaiskustannukset vaihtelivat 1600-2000 euron va-
lilla, kategoriassa 2 kokonaiskustannukset olivat 4000—-5100 euron valilla ja
kategoriassa 3 kokonaiskustannukset olivat 16 000-21 400 euron valilla. Ka-
tegorian 3 haadot ovat haastavimpia haatoja, joihin liittyy merkittavia kustan-
nuseria johtuen erityisesti huoneiston huonosta kunnosta. Tama nostaa kus-
tannuksia merkittavasti. Esimerkiksi kosteusvaurion kuivaaminen voi ulottua
muihinkin asuntoihin, jolloin kustannukset nousevat merkittavasti. (VARKE,
2023, s. 20).

Kaikki kolme haatokategoriaa huomioiden VARKE laski haatoprosessin kus-
tannusten keskiarvon hyddyntaen kategorioiden yleisyysjaottelua, keskimaa-
raiseksi haatoprosessin kustannukseksi laskettiin 6300 euroa. Kun tahan lisa-
taan vuokravelka ja asunnon tyhjakayton kustannukset, keskimaarainen haa-
don kokonaiskustannus on 10 600 euroa. (VARKE, 2023, s. 22.)
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11 POHDINTA

Taman opinnaytetyon tavoitteena oli selventaa toimeksiantajalle, miten pro-
sessi vuokrasopimuksen purkamisesta haadon toteutumiseen etenee, seka
laatia vuokranantajan kayttoon haatoprosessia kuvaavat kaaviot. Tyolle ase-
tetut tavoitteet toteutuivat hyvin, ja toimeksiantajan antaman palautteen perus-
teella he hyotyvat opinnaytetydssa tehdyista kaavioista. Opinnaytety6ta ei mo-
nimutkaistettu ylimaaraisilla, sinansa hyaodyllisilla, mutta vain viitteellisesti ai-
heeseen liittyvilla teemoilla, jotta kokonaisuus pysyisi selkeana ja kaytannon-

laheisena.

Tyon edetessa kavi ilmi haatoprosessin vaativan useiden eri toimijoiden valista
yhteistyota. Haatoprosessi voi venya pitkaksi, erityisesti tilanteissa, joissa
vuokralainen ei ole halukas yhteistydhon. Haatd edellyttaa huolellista valmis-
tautumista seka karsivallisyytta. Haatoprosessiin liittyy tarkkoja menettelyta-
poja, joita on noudatettava haadon lainmukaisen toteuttamisen varmista-
miseksi. Useissa tapauksissa haatoprosessi olisi kuitenkin valtettavissa, mikali
vuokrasuhteessa ilmenneisiin ongelmiin puututtaisiin jo varhaisessa vai-
heessa. Vuokrasuhteen riskienhallinta alkaakin jo vuokralaisen valintavai-
heessa. Selkea ja huolellisesti laadittu vuokrasopimus, avoin viestintad vuokra-
laisen kanssa seka nopea reagointi ongelmiin voivat ennaltaehkaista haatoon

johtavia tilanteita.

Vuokralaisen kanssa on hyva pyrkia neuvottelemaan ja sopimaan asioista. Eri-
tyisesti vuokranmaksuun liittyvissd ongelmissa tama voi olla tehokas keino
haatoprosessin valttamiseksi. Neuvottelu ja joustaminen eivat kuitenkaan aina
johda toivottuun lopputulokseen. Mikali vuokralainen jatkaa moitittavaa toimin-
taa, haatoprosessi voi pitkittya merkittavasti. Muuttohaluton vuokralainen saat-
taa huonolla tuurilla asua asunnossa jopa puoli vuotta haatoprosessin alkami-
sen jalkeen. Taman vuoksi haatdprosessi on syyta aloittaa mahdollisimman

pian ongelmien iimettya.
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Haatétuomion edellytyksena on, ettd vuokrasopimuksen paattaminen on suo-
ritettu lainmukaisesti ja asianmukaisesti. Virheet vuokrasopimuksen paattami-
sessa voivat johtaa haatoprosessin tarpeettomaan pitkittymiseen. Samoin
huomautuksen antaminen kirjallisen varoituksen sijasta voi viivastyttaa mah-
dollista tulevaa haatoprosessia. Vuokralaisen moitittavasta toiminnasta tulisi-
kin antaa suoraan kirjallinen varoitus, silla huomautuksella ei ole juridista mer-
kitysta, eika sen perusteella voida ryhtya jatkotoimenpiteisiin. Sen sijaan kirjal-
linen varoitus on juridisesti pateva toimi, ja mikali moitittava toiminta varoituk-

sesta huolimatta jatkuu, haatoprosessi voidaan kaynnistaa valittomasti.

Jos haatoprosessia ei kaynnisteta viipymatta ongelmien, kuten vuokranmak-
sun laiminlyonnin, ilmetessa, vuokralaisen vuokravelka voi kasvaa merkitta-
vasti. Taman vuoksi toimenpiteisiin tulee ryhtya viivyttelematta. Vuokrananta-
jan vastuulla on toimittaa vuokralaiselle maksumuistutus ja tarvittaessa laatia
haastehakemus karajaoikeudelle haatétuomion saamiseksi. Mikali vuokranan-
tajana toimii suurempi yritys, on sisaisesti sovittava, kenen vastuulla haatépro-
sessin kaynnistaminen on, jotta vuokrasuhteen ongelmiin voidaan puuttua

mahdollisimman nopeasti.

Opinnaytetyon perusteella voidaan todeta, etta haatdé on vuokranantajalle vii-
meinen keino turvata oikeutensa vuokrasuhteessa. Taman vuoksi on tarkeaa
hallita lainsaadanto ja suunnitella toimenpiteet huolellisesti jo ennen ongel-
mien syntymista. Tyon pohjalta laaditut haatoprosessikaaviot tarjoavat vuok-
ranantajille kaytannon tuen ja selkeat askelmerkit lainmukaiseen ja tehokkaa-
seen toimintaan. Huoneenvuokralakiin perehtyminen on suositeltavaa kaikille
vuokrasuhteen osapuolille. Vuokrasopimuksen paattaminen vuokralaisen moi-
tittavan toiminnan seurauksena voi tuntua vaikealta, ja siihen kannattaakin

pyytaa tarvittaessa apua alan asiantuntijoilta.

11.1 Jatkotutkimusehdotukset

Taman tyon jatkotutkimuksena voisi tehda tarkempaa analyysia esimerkiksi

haatoon johtavista syistd seka siitd, millaista tukea maksuongelmaisille
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vuokralaisille on tarjolla. Samalla voitaisiin pohtia, voisiko tutkimustuloksiin
pohjautuvan infomateriaalin, kuten vuokralaisille suunnatun infolehtisen, jaka-
minen toimia keinona ehkaista vuokranmaksuongelmista johtuvia haatoja. Li-
saksi voisi olla tarpeen tuottaa infolehtinen, jossa selitetdan vuokralaisille, mita
tarkoitetaan hairitsevalla elamantavalla ja millaiset aanet kuuluvat normaaliin
asumiseen. Tama liittyy vahvasti myos naapuruussovitteluun, joka voisi olla

osa samaa tutkimuskokonaisuutta.

Tassa tyossa esitetyn lisaksi varsinkin tuoreelle vuokranantajalle voisi olla
apua oppaasta, jossa paneudutaan taman tyon aiheen ymparille koottuun yk-
sityiskohtaiseen ohjeistukseen siita, mita kaikkea haatoprosessiin ja vuokra-
sopimuksen purkamiseen liittyy, kuten missa tilanteessa mahdollisesti tarvit-
taisiin ulkopuolisen tarkastajan kayntia vuokra-asunnossa ja onko naapurilla
velvollisuus tulla todistamaan hairitsevan elaman viettamista mahdolliseen oi-
keudenkayntiin. Lisaksi on ilmennyt tarvetta selkealle oppaalle siitd, miten
vuokrasopimus tehdaan ja mita vuokrasopimuksessa on oltava, jotta mahdol-

liset ongelmat saadaan ratkaistua nopeasti ja tehokkaasti.

11.2 Oma oppiminen

Ammatillinen kehittymiseni on ollut monivaiheinen ja antoisa. Tyoskentely oi-
keudellisen aiheen parissa kehitti erityisesti kykyani hankkia, jasentaa ja so-
veltaa juridista tietoa kaytannon tilanteisiin. Aihe oli monimutkainen ja laaja,
mutta prosessin aikana opin tunnistamaan olennaisen tiedon ja argumentoi-
maan juridista tekstia niin, etta siitd muodostuu selkea ja hyddynnettavissa
oleva kokonaisuus. Tyon pitaminen selkeana ja kaytannonlaheisena vaati har-
kintaa, priorisointia ja taitoa perustella valintojani. Naen taman osana amma-
tillista kasvua, silla asiantuntijana on kyettava tekemaan realistisia ja tarkoituk-

senmukaisia paatoksia.

Merkittavimpia oppimiskokemuksia opinnaytetyoprosessissa olivat viestinnal-
liset taidot. Opin esittdmaan juridista tietoa ymmarrettdvammin ja kaytannon-

laheisemmin niin, ettd sellaiset lukijat, joilla ei ole mitdan erityista juridista
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koulutusta tai kokemusta, ymmartavat lukemansa. Tama vaatii asioiden kiteyt-
tamista, kielen huolellista valintaa ja lukijan nakdkulman jatkuvaa huomioi-
mista. Juridisessa kirjoittamisessa on kuitenkin aina parantamisen varaa. Oi-
keudellinen kieli on hankalaa ja monimutkaista sellaiselle, jolle aihe on entuu-
destaan vieras. Kokonaisuudessaan opinnaytetyoprosessi selkeytti, millaisia

asiantuntijavalmiuksia minulla jo on ja missa haluaisin kehittya lisaa.
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LIITE 1: HAATOPROSESSI

Haato
v

Haatoperuste

v

Haastehakemus

\

Haatotuomio

v

Tuomio tiedoksi ulosotolle

\

Ulosotto maaraa muuttopaivan

\ \

Asukas muuttanut — Asukas ei ole
haadon toimittaminen muuttanut — haato
peruuntuu toimitetaan
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LIITE 2: HAATO VUOKRANMAKSUONGELMISSA

Haato vuokranmaksuongelmissa

¥
2 kk vuokra maksamatta
Y
Vuokrasuhteen purkaminen
¥ ¥
Vuokralainen Vuokralainen ei
muuttaa pois muuta pois
¥ ¥
Vuokrasuhde Haastehakemus
paattyy, velat jaavat "
maksettavaksi Ha4t5tuomio
¥
Tuomion tiedoksianto
ulosottoon
¥

Ulosotto maaraan
muuttopaivan
¥

Haadon toimittaminen
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LITE 3: HAATO HAIRIOTAPAUKSESSA

Haato hairiotapauksessa
2

lImoitus hairiosta

J

Varoitus vuokralaiselle

¥

Vuokralaisella mahdollisuus korjata
toimintaansa

)
Uusi hairio
Y

Toinen varoitus

J

Haatoprosessin kaynnistyminen
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LIITE 4: IRTISANOMISAJAN ALKAMISAJANKOHDAT

Irtisanomisajan alkamisajankohta

\

Irtisanomisaika alkaa aina
tiedonantokuukauden viimeisesta paivasta
lukien, jollei muuta ole sovittu

J

Esim. irtisanomisilmoitus lahetetaan
postitse 27.2. ja saapuu perille 4.3.

J

lImoitus katsotaan toimitetuksi 4.3.

\’

Irtisanomisaika alkaa kuluvan kuun
viimeinen paiva
2
Sopimus paattyy 30.4.
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Vuokrasuhteen kesto Irtisanomisaika
Alle vuosi 3 kuukautta
Yli vuosi 6 kuukautta

Irtisanominen tehdaan aina kirjallisesti ja
todisteellisesti. Irtisanomisilmoituksessa on aina
mainittava lainmukainen irtisanomisperuste ja
sopimuksen paattymisajankohta.

Vuokrasuhteen kestosta riippumatta yksi
kKuukausi

Aina kirjallisesti ja todisteellisesti
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LIITE 5: VUOKRANMAKSUN LAIMINLYONTI

Vuokranmaksun laiminlyonti

)
Kirjallinen maksumuistutus kuluineen -> MELEEE, 28k

kunnossa

)

2 kk vuokrat maksamatta

¢ V

aroitusta ei
Sopimuksen purk ,
pimu purKu tarvita
)

Haastehakemus mahdollisimman pian

l l

Vuokralainen Vuokralainen ei
maksaa vuokrat maksa vuokria

l l

Kanteen voi perua Haato
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LIITE 6: VUOKRAOIKEUDEN LUVATON SIIRTO JA LUVATON
JALLEENVUOKRAUS

— ¢y

Vahainen merkitys

Enintaan puolet huoneistosta v
jalleenvuokrattu (ilman huomattavaa —— Ei purkamisoikeutta
haittaa)

Sopimuksen purku



LIITE 7: SOVITUN KAYTTOTAVAN VASTAINEN KAYTTO

Kaytto rinnastettavissa
asumiseen

2

Ei purkamisoikeutta

Sopimuksen purku
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LIITE 8: HAIRITSEVAN ELAMAN VIETTO

Hairitsevan elaman vietto

Poikkeuksellisen

Tilannearviointi .
moitittavaa

¢

Laajan nayton
keraaminen ja
varoituksen
antaminen

¢

Hairitsevan elaman

vietto jatkuu
(muista nayton keraaminen)

¢

Sopimuksen purku <




LIITE 9: HUONEISTON HUONO HOITO

Kunnossapitovastuu

vuokranantajalla

l

Varoituksen
antaminen

l

Sopimuksen purku

Kunnossapitovastuu

vuokralaisella

|

Huonosta hoidosta
haittaa kiinteistolle

2

Varoituksen
antaminen

2

Sopimuksen purku



LIITE 10: JARJESTYSMAARAYSTEN RIKKOMINEN

Jarjestysmaaraysten rikkominen

4 4

Varoituksen Erittain moitittava
antaminen rikkomus
¥ !
Uusi rikkomus Sopimuksen
] purkaminen ilman
Sopimuksen varoitusta

purkaminen
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LIITE 11: PURKAMISPERUSTEEN SAILYMINEN

Purkamisperuste

!

Vedottava kohtuullisessa ajassa

! !

Ei vetoa Ei vetoa, mutta
] menettely
Menettely moitittavaa
hyvaksytty J; |
J Purkamisoikeus
Ei sailyy

purkamisoikeutta
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