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Asuntovuokraustoiminnan lisdantyessa yksityisten toimijoiden keskuudessa, on monia tahoja
tarjoamassa palveluitaan osaksi toimintaa. Tapoja ja toimijoita on kuitenkin nyt jo niin monia,
ettd on tullut vaikeaksi erottaa mika on tarpeen ja mika vain hidastaa prosessia. Prosessiin on
monta tapaa, mutta tassa tyossa pyritdadn teoriaosuuden ja tutkimuksen avulla selvittdamaan
tehokkain tapa toimia.

Teoriaosuudessa tutustutaan asuntovuokraustoiminnan prosessiin  kokonaisuudessaan ja
tutustutaan eri tapoihin ja keinoihin toimia. Samalla avataan hieman prosessin eri vaiheiden
ulkoistamisen kustannuksia, mutta keskitytaan eritoten kunkin vaiheen tyotaakkaan.

Tutkimuksessa selvitettiin eri tapojen toimivuutta kadytannéssa. Laajojen haastatteluiden avulla
saatiin selville, mikd on todettu toimivaksi ja mika kaipaa vield kehitystad. Tutkimuksessa kavi
myos ilmi ammattilaisen nakdkulmasta prosessin tyévaiheet, jotka jaavat liian vahalle huomiolle
tai eivat saa huomiota lainkaan.

Tyo6n ydintavoitteena oli luoda prosessikaavio, jonka tarkoitus on selkeasti erottaa eri vaiheet ja
niiden vaatima tydémaara ja selkeasti tuoda esille vaihtoehtoja, jotka ovat todettu toimiviksi.

Kaavion tavoitteena olisi olla tulevaisuudessa hyddyksi kaikille vuokranantajille oli heilla
omistuksessaan sitten yksi tai useampi asunto.
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APARTMENT RENTAL PROCESS AND ITS
ENCHANCING

As apartment rental business keeps growing with private people investing more and more to
apartments there are many different companies providing their business to help these first
timers. It has come to the point that there are so many moving parts in this process that is has
become hard to recognize which parts are important and how they should be handled. With this
thesis and its theory and research it is meant to find the best and most effective way to work.

In the theory part it is explained how the whole process of renting apartments work. It overlooks
all the different opportunities to do things and opens up a little about their costs. Main theme is
still to make the whole process as effective as it can be.

In the research there is clarification about how the process works in real life and especially with
people who has experience about the field. Experienced operatives open up about the hard
parts of the process that aren’t working well enough, but also tell about what they know is good
and working.

The main goal of this thesis was to create a better way to do the process and create a process
chart that includes all the work load that goes into this business. Hopefully this research and its

products will be in use for all working in rental business no matter how many apartments they
work on and to those people who has thought to get in the business.
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1 JOHDANTO

Lahes jokainen tutustuu asuntojen vuokraustoimintaan jossain eldamanvaiheessa olles-
saan itse vuokralaisena. Vuokralaisen nakoékulmasta ei kuitenkaan nae kaikkea sita
tydmaaraa, joka kuluu asuntovuokraustoimintaan. Asuntosijoittaminen on usein pieni
sivutulo, mutta oikealla toimintamallilla siitd voi luoda kannattavan bisneksen. Tassa
tydssa emme kuitenkaan paneudu tuottojen maksimointiin vaan koko prosessiin ja sen
eri vaiheisiin. Mielestani onkin tarkeaa tutkia asuntovuokraustoiminnan kaikkia vaiheita.
Tarkoituksena on avata prosessia asunnon hankinnasta sen vuokraamiseen, mutta
ennen kaikkea keskittya tapahtumiin ensimmaisen vuokrasopimuksen teon jalkeen.
Taman opinnaytetyon tavoitteena olisi luoda toimiva prosessikaavio asunnonvuokraus-

toiminnasta tueksi kaikille vuokranantajille.

Asuntojen vuokraustoiminta on aina ajankohtainen aihe. Joka neljas suomalainen asuu
vuokralla (Suomil00, 2017). Jo nyt suurten kaupunkien yha kasvaessa on tarvetta toimi-
valle mallille, joka ei kuluta turhaa aikaa eri osapuolilta. Asuntojen vuokrauksesta on
usein puhetta ja paljon teksteja ja tutkimuksia. Harvemmin kuitenkaan keskitytdan asi-
aan kokonaisuutena ja kuvataan kaikkia niitd tehtavia, joista vuokranantajan on huo-
lehdittava. Rahalla voi ratkaista paljon ja ulkoistaa monia vaiheita, mutta tydssa koite-

taan selvittda milloin on kannattavinta ulkoistaa ja milloin tehda itse.

Teemahaastatteluilla pyrin saamaan toiminnasta kuvaa vuokranantajan ja muiden toi-
mijoiden, seka asiakkaiden (eli vuokralaisten) ndkdkulmasta. Koko prosessin toimivuu-
den kannalta myds informaation kulku on seikka, jota ei voi jattda kasittelemattd tassa

tydssa.

Suurimpana ongelmana talla hetkelld on vuokranantajan ajankayttd, seka kulut, jotka
koituvat usein yllattden vuokra-asunnon omistamisesta. Asuntosijoittaminen ei ole vai-
vattomin sijoitusmuoto, vaan vaati tyota. Siksi se karkottaakin osan mahdollisista sijoit-
tajista. Ei tiedetd mitkd kunnossapitotydt kuuluvat taloyhtiéon huoltomiehelle ja mitka
vuokranantajalle. Harvalla vuokranantajalla itselladn on kykyja tai tietotaitoa huolehtia

asunnon kunnossapito- ja huoltotdista. (Orava & Turunen 2013, 19.)

Yllattavia kustannuksia tulee rikkoutuneista laitteista, vahingoista ja palveluista, joita
vuokranantaja joutuu ostamaan. Joissain tapauksissa vuokranantajalla ei ole ollut ai-

kaa kayda tarkastamassa omistamaansa asuntoa. Talldin pahimmassa tapauksessa



voi asunnosta I6ytya tuhoja monen vuoden ajalta. Nama kauhutarinat ovatkin py6rineet
lehtien otsikoissa viime aikoina. Nama tilanteet olisi ennaltaehkaistavissa helposti, mut-

ta kaikille ei ole selvaa, miten. (Oksanen, 2017.)

Yhden asunnon omistajalle taloudelliset riskit ovat suuremmat, kuin vaikka kolmen
asunnon omistajalle. Yhdesta vuokralaisesta riippuva kassavirta katkeaa helposti, jos
asunnossa joudutaan tekemaan remonttia tai se jaa tyhjilleen muutamaksi kuukaudek-
si. Yhden asunnon vuokraajana on siis oltava erityisen tarkkana mahdollisista kustan-
nuksista ja nahtdva enemman vaivaa, jotta kaikki sujuisi mutkattomasti. (Orava &

Turunen 2013, 18.)



2 ASUNTOVUOKRAUSTOIMINTA

Asuntovuokraustoiminta 1ahtee vuokrattavan kohteen hankinnasta. Se vaatii viela pal-
jon toimenpiteitd ensimmaisen vuokralaisen [0ydyttya. Vaikka asuntosijoittaminen onkin
yleisesti ottaen riskittdmampaa kuin osakesijoittaminen vaatii se enemman sitoutumista

ja tyota. (Orava & Turunen 2013, 46.)

2.1 Asunnon ja vuokralaisen valinta

Asunnonvuokraustoiminta lahtee kayntiin vuokrattavan kohteen hankinnasta. Ei ole
kuitenkaan kannattavinta ostaa heti ensimmaistd omaa silmaa miellyttdvaa asunto-
osaketta. On huomioitava tietyn asunnon lisdksi myds koko taloyhtién tilanne. Onko
taloyhti® uusi vai vanha, onko silld velkaa, entdpa onko tulossa isoja remontteja? Kaikki
nama tuovat kuluja vuokranantajalle. Turvallisin ja kannattavin vaihtoehto on yleensa

pieni asunto. (Orava & Turunen 2013, 6, 71.)

Asunnon kunto merkitsee paljon. Asunnon kunto vaikuttaa suoraan sen nelibvuokraan.
Jos asuntosijoittaja haluaa paasta helpolla, kannattaa hankkia valmiiksi hyvakuntoinen
tai kokonaan uusi asunto. Uudessa asunnossa ei tarvitse peldtd remontteja ja kodin-
koneissakin on vield voimassa oleva takuu. Jos asunto on huonossa kunnossa, mutta
vuokranantajalla on taitoja tai halua korjata se parempaan kuntoon ennen ensimmaista

vuokralaista, on sekin varteenotettava vaihtoehto. (Orava & Turunen 2013, 134.)

Asunnon kunnon lisaksi sen sijainti on kaikki kaikessa. Turun alueella arvoasuntoja
I6ytyy etenkin keskustasta, kun taas keskustan ulkopuolelta I16ytdad asunnon huomatta-
vasti edullisemmin. Alueissa toki 16ytyy poikkeuksia esim. uusien alueiden tai rantatont-
tien mukaan. Jos tietyn postinumeron alueelle on rakennettu paljon uusia vuokra-
asuntoja, nostaa se heti alueen nelibvuokraa ja —hintaa. Nain on kaynyt esim. postinu-
meroalueella 20300, jossa on ollut valtavasti tarjolla taysin uusia vuokra-asuntoja. Kuva
1 nayttda selkeasti alueellista jakaumaa yksididen vuokrahinnoissa. Se perustuu
1.5.2016-30.4.2017 vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen ilmoituksiin, joten kuvaa vain

viime aikojen vuokratasoa (Matikainen, 2017.)
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Kuva 1. Turun yksididen nelidvuokra alueittain (Matikainen, 2017).

Saman alueen sisalla vertaillessa yhtad hyvassa kunnossa olevia asuntoja on pienempi
aina halvempi. Neliét maksavat. Ne tuovat myds kustannuksia. Vastike seka remontti-
kulut kasvavat samaa tahtia nelididen kanssa, mutta vuokra ei. (Orava & Turunen 2013,
71.) Turun keskustassa sijaitsevasta noin 25 m? yksidsta voi helposti pyytaa 500-700
€/kk, mutta samalla alueella 75 m? asunnosta ei saa kolminkertaista vuokraa (Oikotie,
Oikotie vuokrattavat asunnot, 2017). Yleisesti ottaen pienempi on kannattavampi ja turval-
lisempi vaihtoehto vuokranantajalle. Poikkeuksena tahan on kuitenkin sijainti. Kaukana
kaupungin keskustasta on yksidille vihemman kysyntaa ja niin ollen niiden vuokratta-
vuus on huonompi, kuten kuva 1 kertoo. (Matikainen, 2017.)

Asunnon koko linkittyy suorasti vuokralaisen profilointiin. Yksion useimmiten vuokraa
opiskelija, kun taas suuremmat asunnot, joissa on enemman huoneita, kiinnostavat
myo6s perheellisid. Jos koko taloyhtid on rakennettu esteettdmaksi, kiinnostaa se
useimmin iakkaita vuokralaisia. Makuasia on, haluaako vuokralaiseksi miehen vai nai-
sen ja paatds perustuukin usein vuokranantajan omiin kokemuksiin ja mielipiteeseen.
(Orava & Turunen 2013, 47.)
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Turku on yksi Suomen merkittdvimmista opiskelijakaupungeista, joten opiskelijoita
vuokralaisiksi riittdd paljon (Turun kaupunki, 2017). Suosittuja vuokra-alueita onkin Tu-
russa kaikkien korkeakoulujen ymparistdissa. Opiskelija vuokralaisena on yleensa
my®os turvallinen valinta, silld useimman opiskelijan vuokran maksaa epasuorasti valtio
asumistuen myota. Nuorilla on yleensad myds luottotiedot kunnossa. He myo6s pysyvat
samassa kaupungissa koko opiskelujensa ajan, joten he eivat ole heti luopumassa

vuokra-asunnostaan. (Orava & Turunen 2013, 47.)

Esteettdoman asumisen turvaaminen kuuluu ensisijaisesti kunnalle (Vatanen, 2015). Kui-
tenkin Suomen ikarakenteen ollessa siina tilanteessa, ettd suuret ikaluokat ovat elake-
idssad, on yksityisellekin vuokranantajalle kannattavaa huomata bisnesmahdollisuus
esteettdmien asuntojen vuokrauksessa (Tilastokeskus, 2012). El&keldiset ovat rauhallisia

vuokralaisia ja varmoja vuokranmaksajia. (Orava & Turunen 2013, 148.)

Isompia asuntoja etsivat pariskunnat ja perheet voivat olla vuokranantajalle riski. Nuori
pari hoitaa yleensa asiansa hyvin, mutta saattaa olla lyhytaikainen vuokralainen hank-
kiessaan yllattden omistusasunnon. Perheet taas saattavat pitdd melua hairidksi asti ja
lapsilla sattuu enemman vahinkoja, jotka aiheuttavat kulumaa asuntoon. (Orava &
Turunen 2013, 148.)

Yksididen nelidvuokra Turussa on huomattavasti kalliimpi, kuin esim. kaksioiden tai
kolmioiden nelidvuokra (Matikainen, 2017). Aina ei kuitenkaan pida keskittya pelkastaan
vuokratuottoon. On hyva myds miettid hankittavan asunnon arvonnousua. Asunto ar-
voalueella voi tuottaa paljonkin, mikali siihen on valmis sitoutumaan pitkdaikaisesti.
Asuntojen arvo nousee hitaasti. Pienemmassa asunnossa on vahemman nelidita aihe-
uttamassa paanvaivaa vuokranantajalle, vaikka ne kallimpia ostohetkelld olisivatkin.
(Orava & Turunen 2013, 51,52.) Yksidissa on myds suurempi nelidhinta kuin kaksioissa ja
kolmioissa, kuten kuvasta 2 nakee. Yllapidon kannalta yksidén neliét kuitenkin ovat hal-

vemmat. (Reaktio Solutions Oy & Tilastokeskus 2017.)
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Kuva 2 Turun kerrostaloasuntojen nelidhinnat (Reaktio Solutions Oy & Tilastokeskus
2017).

2.2 Asunto-osakkeen osto

Kun sijoittaja on paattanyt mitkd asunnot hanta kiinnostavat, on aika kdyda asuntonay-
toissa. Pelkat kuvat ja tiedot eivat kerro koko totuutta, joten paikan paalla on hyva kay-
da ennen varsinaista ostopaatésta. Onkin helpointa hankkia vuokrattava asunto koh-
tuulliselta etdisyydeltd, jotta siitd on helpompi huolehtia. Kun mieleinen asunto 16ytyy,

on siita tehtava tarjous. (Orava & Turunen 2013, 90.)

Asuntosijoittajalla ei tarvitse olla tililldan koko asunnon summaa. Sijoitusasuntoja var-
ten saa pankista lainaa helposti verrattuna osakesijoittamista varten hankittavaan lai-
naa. Asunnoille annetaan pankista yleensa 70-80 % vakuusarvo, riippuen tietenkin
kohteesta ja pankista. Asuntosijoittajaksi voi siis alkaa velkavivun turvin. Tdma tarkoit-
taa sita, ettd 70% vakuusarvolla ostaessasi 100 000 € asunnon saat sen hankittua 30
000 € kasirahalla. (Orava & Turunen 2013, 38.) Asunto-osakkeiden hintojen seuratessa
on hyva kiinnittdd huomiota onko kyseessd myyntihinta vai velaton hinta. Asunto-
osakkeen velattomaan hintaan kuuluu myds asunto-osakeyhtion lainat, kuten kuva 3

selittda. (Laukkonen 2017.) Matalien korkojen aikana kannattaa hyddyntda pankkia.
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Kayttamallad velkavipua etenkin matalien korkojen aikana voi parantaa tuottojaan.
(Orava & Turunen 2013, 42.)

Myyntihinta & Velaton hinta

Myyntihinta Velaton hinta
w ——
= L]
Myyntihinta
mita ostaja maksaa I
myyjalle asunto-osakkeita rasittavat
osuudet asunto-osakeyhtion
lainoista
e

Lahde: sopimuspohja.com

Kuva 3 Asunto-osakkeen myyntihinta vs. velaton hinta (Laukkonen 2017).

Myytavassa asunnossa saattaa olla vuokralainen jo valmiiksi. Tasta on syyta olla tark-
kana, silla ostaja ei voi irtisanoa sopimusta ilman hyvaksyttavaa syyta. Yksi hyvaksyt-
tava syy on asunnon myynti, joten myyjaltd voi tiedustella onko han valmis irtisano-
maan vuokrasuhteen, joka on ostajan kannalta huomattavasti helpompaa. Muutoin
hyvaksyttavia syitd ovat asunnon siirtyminen osakkaan tai lahisukulaisen kayttéon,
asunnon laaja peruskorjaus tai vuokralaisen sopimusrikkomus. Toisaalta tilanne voi
olla my6s ihanteellinen. Asunnossa voi olla jo valmiina hyva vuokralainen, joka maksaa

sopivan summan vuokraa. (Orava & Turunen 2013, 95.)

Tarjousta tehdessd on pohdittava kannattaako siitd tarjota yli vai alle pyyntihinnan.
Keskustayksiot ovat suosittuja varman tuottavuutensa vuoksi ja siksi niitd ei saa ostet-
tua tarjoamalla alle pyynnin. Jos taas asunto on huonossa kunnossa ja ollut jo hetken
markkinoilla, voi kokeilla tarjota 5-10% alle. Silloinkaan asuntoa ei valttdmattd saa,
mutta asunnon hankinnassa kannattaa paatdkset tehda fiksusti ja rauhassa. Ei kannata
vakisin taistella ensimmaisestd sopivasta kohteesta. Uusia kohteita tulee myyntiin koko

ajan. Niin sanotun kuuman kohteen tullessa markkinoille voi helposti tarjota liikaa. Tar-
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keintd on olla selkeat laskelmat, sekd maksimihinta ja pysya niissa. (Orava & Turunen
2013, 93-94.)

Asunto-osaketta ostaessa on tarkeda huolehtia, ettd osakkeen kaikki omistajat ovat
myyjanad. Muuten ostaja ei saa itselleen koko osakkeen omistusoikeutta. Juuri ennen
kauppaa on hyva pyytaa tuore isdnnoitsijantodistus, joka tilataan taloyhtidn isannditsi-
jalta. Isannditsijatodistuksesta 16ytyy moni tarvittava tieto. On tarkistettava, etta isan-
nditsijatodistuksen liitteena 16ytyy myds tilinpaatésasiakirjat. Jollei niita 16ydy, on ne
hyva pyytaa erikseen isannditsijalta, jotta voi varmistua taloyhtidn taloudellisesta tilasta.
(Linnainmaa & Palo 2007, 37-38.) Asunto-osakeyhtidsta on hankittava yhtidjarjestys. Yh-
tidjarjestyksesta kdy ilmi mm. mitkd osakkeet oikeuttavat hallitsemaan tiettyd huoneis-
toa. (Linnainmaa & Palo 2007, 40.)

Kun voitat tarjouskilpailun ja koittaa kaupantekohetki, on mahdollinen laina syyta olla
valmiiksi neuvoteltuna. Myyjan hyvaksyttyd tarjouksen on vuorossa kasirahan siirto.
Myyija tai hanen valittdjansa laativat kauppakirjan, joka on luettava aina tarkasti ennen
allekirjoittamista. Esimerkki kauppakirjasta liite 2. Kaupat hoidetaan pankissa, jossa
tehdaan siirtomerkinnat asunnon osakekirjaan. Pankkivirkailija nostaa mahdollisen lai-
nan ja siirtda sen ostajalta myyjan tilille. Papereiden ollessa allekirjoitetut avaimet vaih-
tavat omistajaa. Jos asunto on hankittu lainalla, jonka vakuutena on asunto, jaavat sen

osakekirjat pankille. (Orava & Turunen 2013, 94.)

Vaikka asuntoa olisi kdynyt katsomassa useaan kertaan, saattaa silti jotain jaada huo-
maamatta. Ostajan turvana naissa tilanteissa on kauppahinnan viimeinen era, joka saa
erdantyad vasta kun asunnon hallintaoikeus on siirtynyt ostajalle. Erdn on oltava vahin-
tdan 10 prosenttia kauppahinnasta. Viimeisesta erasta viela kaksi prosenttia jaa sulku-
tilille pankkiin myyjan nimissa, jonka saa nostaa vasta kuukauden kuluttua hallinnan
luovutuksesta. Ostaja voi kieltdd pankkia vapauttamasta summaa, mikali huomaa vir-
heitd. (Linnainmaa & Palo 2007, 23.)

Asunnon etsintd ja hankinta eivat siis ole koskaan yksinkertaisinta puuhaa, etenkaan
ensikertalaiselle. Téman vaiheen voikin ulkoistaa niin halutessaan ja vieldpa edullisesti.
Kiinteistonvalittajat saavat palkkionsa asunnon valittdmisestd uudelle omistajalle. Kiin-
teistonvalittdjaan voi kuitenkin olla yhteydessa myds asuntoa etsiessa. Kiinteistovalitta-
jilld on listoja myds ostajakandidaateista. Voit kertoa heille minka tyyppista tai mihin
tarkoitukseen olet asuntoa hankkimassa ja he I6ytavat sinulle valmiita vaihtoehtoja.

Kaikki asunnot eivat aina tule edes julkisille markkinoille, joten sijoitusasunnon hankki-
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jana on kannattavaa ilmoittaa ostohaluistaan kiinteistonvalittdjalle. (Summarum Media,

2017.)

2.3 Asunnon vuokraaminen

Asuinkiinteistda ostaessa on jo tehty tietynlainen paatds tulevasta vuokralaisesta. Yk-
siota vuokratessa voi olla varma, ettei siitd kiinnostu kuusihenkinen perhe. Mikali asun-
to on lahella kouluja, on vuokranantajan helppo suunnata asuntoa jo ilmoitusta laaties-

saan kohti opiskelijaa ja pitden mielessaan heidan tarpeitaan. (Lumo & VVO, 2017.)

Vuokraaminen on hyva aloittaa paattamalla kayttaakd vuokranvalittajaa vai valittaako
asunnon itse eteenpain. Itse valittdessa ei tule rahallista kulua, mutta aikaa vievaa ty6-
ta se on. Etenkin ensikertalaiselle riittda hommaa jo pelkastaan selvittdessa tarpeellisia
sopimuksia. Lisaksi silloin on jarjestettdva naytot itse ja "myytava” asuntonsa vuokra-
laiselle, joka on tdssa suhteessa asiakas. Hyvia vuokralaisia voi olla vaikea |6ytaa il-
man kokemusta. Huonosta vuokralaisesta voi helposti koitua vuokranvalittdjaa korke-
ammat kulut. Siksi kannattaa punnita tarkkaan kokeeko itse olevansa tarpeeksi pateva
vuokraamaan asuntonsa ja onko selvittanyt vuokralaisen taustat tarpeeksi huolellisesti.
Vuokranvalittajan palkkio on tyypillisesti yhden kuukauden vuokra. Se maksaisi itsensd
heti takaisin, mikali itse valitsisi vuokralaisen, jolta jaisi yksikin vuokra maksamatta.
(Orava & Turunen 2013, 150.)

Vuokratason maarittdminen kdy helpoiten ammattilaiselta. Mikali tason maarittaa itse,
on se helpointa selvittda selailemalla mahdollisimman samankaltaisia ilmoituksia ja
pohtia niiden perusteella oikeaa vuokrasummaa. Vuokrataso maaraytyy paaosin nelidi-
den, alueen ja asunnon kunnon mukaan. On hyva ottaa huomioon nykyinen markkina-
arvo. Asunnon vuokrataso ei ole enda sama kuin kymmenen vuotta sitten. Alueiden
arvon muuttuminen vuosien saatossa vaikuttaa vuokraan. Asunnon vuokrataso ei ole
enaa sama kuin kymmenen vuotta sitten alueesta riippumatta. Vuokrasopimuksessa
onkin hyvd huomioida indeksin mukainen vuokrankorotus vuosittain. On hyvin toden-
nakoista, ettd uuden asunnon hankittuasi paadyt pyytamaan korkeampaa vuokraa kuin
edellinen omistaja. On kuitenkin huomioitava, ettd asunnon kunnon huonontuessa

merkittavasti ei asunnon vuokraa voi nostaa. (Kinnunen, Viita & Hienonen 2011, 35-36.)

Asunnon vuokrailmoituksen tekee asunnon valittaja. Jos kaytdssa ei ole valittajaa vaan

valitat itse asuntosi, voi ilmoituksen tehda itse netissa. Yksityishenkildlle perusilmoituk-
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sen tekeminen on useilla sivuilla ilmaista. llmoituksen voi jattdd monissa eri palveluis-
sa, joista talld hetkelld yksi suosituimmista on oikotie. Oikotie tarjoaa ilmoittajalle kah-
den kuukauden nakyvyyden, vuokrasopimuspohjan, ilmoituksen kavijatilastot seka
asiakaspalvelua. Maksulliset vuokrailmoitukset tarjoavat vuokraajalle vielda enemman
tydkaluja ja dataa avuksi vuokralle valitykseen. Vuokrailmoituksen pohjaan on helppo
tayttaa tarvittavat tiedot, jolloin ei tarvitse itse tietdd mika kaikki asunnon tiedoissa on
tarkeaa. limoituksessa on hyva olla kuvia, mutta suositeltavaa on myos selkea pohjapii-
rustus, josta vuokralainen saa heti selkeadn kuvan asunnosta. Kuva 2. limoituspohijiin on
myo6s helppo kirjata yhteystiedot nayttdja varten. Kun yhteydenottoja tulee, on sovittava
asuntonaytot. (Oikotie, 2017.)

LASITETTU
PARVEKE

Kuva 4 Asuinhuoneiston pohjapiirustus (Vuokraturva & Oikotie 2017.)

IImoituksen lisédksi myos itse asuntonaytdéssa on hyva korostaa asunnon hyvia ominai-

suuksia. Lisaksi kannattaa esitella taloyhtion etuja. Joissain taloyhtidissa on esimerkiksi
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juuri remontoitu saunaosasto tai jopa oma uima-allas. Tallaiset harvinaisemmat yksi-
tyiskohdat usein houkuttelevat lisdd vuokralaisia ja nostavat huoneiston arvoa. Asun-
non ja taloyhtion lisédksi asunnon ilmoituksessa ja naytdssa kannattaa korostaa myoés
ymparistdn mahdollisuuksia. Onko l&helld kouluja? Miten julkiset kulkuvalineet kulkevat
lahistolla? Entapa millaiset autopaikoitusmahdollisuudet? (Orava & Turunen 2013, 157-
158.)

Jokainen vuokralaisehdokas on syytad haastatella huolellisesti. On hyva selvittaa milla
vuokralainen vuokransa maksaa. Jos mahdollista, on hyva kysellda myods edelliselta
vuokranantajalta, millainen vuokralainen on ollut. Vuokralaisen luottotiedot kannattaa
ehdottomasti tarkastaa. Tapauskohtaisesti voi paattada voisiko luottotietonsa menetta-
nyt olla myds hyva vuokralainen ja vuokranmaksaja. Yksittdisen virheen johdosta saat-
taa luottotietonsa menettanyt olla jopa santillisempi vuokranmaksaja kuin joku muu.
Tallaisissa tapauksissa kannattaa ottaa tarkemmin selvdd minka vuoksi luottotiedot
ovat menneet. Lisaksi luottotietonsa menettaneelle kannattaa vuokrasopimukseen so-
pia lisdvakuuksia. Ylimaaraisena vakuutena voi olla vuokralle esim. takaaja, joka sitou-
tuu maksamaan asunnon vuokran, mikali vuokralainen ei sitd itse maksa. (Oksanen,
2017.)

Vuokranantajan kannattaa itse myds olla avoin. On hyva kertoa suoraan ilmoituksessa
ja mahdolliselle valittajalle hakeeko vuokralaista pitkaksi vai lyhyeksi ajaksi. Vuokrankin
maarittely riippuu osaksi vuokrasuhteen kestosta. Useimmiten ihmiset hakevat pitkaai-
kaista vuokra-asuntoa. Jos asuntoon on tulossa putkiremontti viiden kuukauden kulut-
tua ja vanha vuokralainen on muuttamassa pois, on hyvin epatodennakdéista, ettd ku-
kaan muuttaa tyhjaan asuntoon vain muutamaksi kuukaudeksi, jos putkiremontin alta
on kuitenkin muutettava pois. Asia erikseen ovat kuitenkin kalustettuna vuokrattavat
asunnot lyhyiksi ajoiksi. Niissd on taysin oma hinnoittelukuvionsa. Vuokranantajan
kannattaakin suoraan kertoa kaikki sopimussuhteeseen vaikuttavat asiat kuten mahdol-

liset remontitkin. (Kinnunen, Viita & Hienonen 2011, 13.)

Vuokravakuuden tarkoituksena on turvata vuokrasuhteeseen liittyvien velvoitteiden
tayttyminen. Vuokrasopimuksessa on hyva mainita kirjaimellisesti, mitka asiat vaikutta-
vat velvoitteiden tayttymiseen. N&itd ovat esimerkiksi vuokran maksu ajallaan ja asuin-
huoneistoin kunnosta huolehtiminen. Vuokravakuus vaihtelee yleensa yhdesta kolmen
kuukauden vuokraan. Kolmen kuukauden vuokra vakuutena on ylaraja. Vakuus makse-
taan sopimuksen teon jalkeen, kuitenkin ennen asukkaan muuttamista. (Kinnunen, Viita
& Hienonen 2011, 84-85.)
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Vuokrasopimus on tehtava tarkasti ja siihen kannattaa kirjata mahdollisimman paljon.
Suullisesti sovittuja asioita on vaikea todistaa ongelmatilanteessa, kun taas sopimuk-
seen kirjattuna kaikki 16ytyy selkeasti paperilta. Jos vuokrasopimuksen tekemisen jal-
keen sovitaan vield suullisesti asioista kannattaa vuokrasopimus paivittdd molempien
oikeusturvan kannalta. Vuokrasopimuksen lisdksi Suomen laki velvoittaa, ettd vuokra-
uksen yhteydessd on esitettdva isannditsijantodistus, sekd talon energiatodistus.
(Orava & Turunen 2013, 151.)

Toistaiseksi voimassa olevaan vuokrasopimukseen kannattaa merkitd ehto vuokran
automaattisesta korotuksesta vuokrasuhteen aikana. Korottamisen peruste ja voimaan-
tulopaiva on luettava sopimuksessa. Korottamisen perusteena on hyva kayttaa esimer-
kiksi elinkustannus- tai kuluttajahintaindeksia. Alle kolmen vuoden ma&ardaikaiseen

sopimukseen ei naitd ehtoja voida soveltaa. (Kinnunen, Viita & Hienonen 2011, 36.)

Vuokrasopimukseen on vakuuksien lisaksi kannattavaa lisata ehto, joka edellyttda
vuokralaisen hankkimaan laajan kotivakuutuksen. Irtaimistovahinkojen lisaksi kotiva-
kuutus korvaa asunnolle sattuneiden vahinkojen kustannukset. Kotivakuutus suojaa
molempia osapuolia ja korvaa isommatkin vahingot, kuten vesi- ja palovahingot.
(Kinnunen, Viita & Hienonen 2011, 86.)

2.4 Laskutus ja perinta

Useimmiten vuokrasta ei lahetetd kuukausittain asukkaalle laskua, vaan vuokralainen
on velvoitettu maksamaan vuokrasumma sopimuksessa mainittuun paivadn mennessa
sovitulle tilille. Kiinteistdsijoitusyrityksilla saattaa olla palkattuna tilitoimisto, joka huoleh-
tii vuokran maksuista ja mahdollisesta perinnasta. Yksityinenkin toimija voi toki ottaa
avukseen yrityksen hoitamaan laskutuksen. Netin kautta I16ytyy monia sivustoja, jotka
hoitavat vuokranlaskutusta. Suurin osa tarjoaa laskutuksen lisdksi vuokran maksun

seurantaa, maksuhuomautukset ja perinnan. (Finnvoicer, 2017.)

Jos laskun kuitenkin haluaa lahettaa kirjallisessa muodossa, on siitd hyva ldytya aina-
kin vuokrakohteen tiedot, vuokratiedot ja laskun erittely, seka& saajan tilinumero, viite-
numero ja erapaiva. Asuntovuokraustoiminta on aina arvonlisdverotonta toimintaa.

(Yritystulkki, 2015.)
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Jos vuokralaisen on valinnut huolella, tulevat maksut ajallaan oikealle tilille, eivatka ne
vaadi sen suurempaa murehtimista. Vuokranvalitysfirmat usein tarjoavat asiakkailleen,
koko vuokrasuhteen kattavaa palvelua. Talléin jos vuokralaisella on vuokria rastissa,
ottaa vuokranantaja yhteytta vuokranvalitysfirmaan, joka hoitaa vuokrien perinnan aina
mahdolliseen haatéon asti. (TSVV, 2017.)

Ennen perintatoimiin ryhtymistad on helpompaa ja tehokkaampaa soittaa vuokralaiselle
tai lahettda hanelle maksumuistutus. Jos maksumuistutuksesta aikoo peria kuluja, on
erapaivasta oltava vahintaan 14 paivaa. Kulut saavat olla maksimissaan viisi euroa.
Mikali vuokraa ei useistakaan muistutuksista huolimatta makseta, voi ryhtyda maksua
perimaan karajaoikeudessa itse tai asiamiehen valityksella. Yksityiselld henkildlla ei
kuitenkaan ole oikeuksia ryhtya omatoimisesti perintatoimiin. Tilitoimistoilta oikeudet
kuitenkin 16ytyvat, mikali ei halua viedd asiaa suoraan kardjille. (Kinnunen, Viita &
Hienonen 2011, 90.)

1. Maksumuistutus

Velan jalkimarkkinat

2. Maksuvaatimus,
perinta

3. Karajaoikeuden 4. Ulosotto,
kasittely maksuhairiomerkinta

Kuva 5 Vuokran perinta (HUS & Terveyskyld.fi 2017).

2.5 Huoltotoimenpiteet ja remontit

Kunnostusty6t voidaan jakaa osakkaan omiin ja taloyhtidon yhteisiin téihin. Taloyhtién

remontit eivat aina paranna asumismukavuutta, kun taas osakkaan omat tyét asunnon
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sisdpuolella nostavat asuinmukavuutta ja sitd kautta suoraan myds vuokraa. Taloyhtién
remontit eivat vie osakkaan itsensa aikaa vaan I&hinna rahaa. Kun taas omakustantei-

nen remontti vaatii suunnittelua ja ty6ta. (Orava & Turunen 2013, 105.)

Kun asunto on hankittu valitettavaksi vuokralle, ei siitéa tule vuokranantajan omaa kotia.
Silloin remontinkaan ei tarvitse olla niin perinpohjainen tai omaa silmaa miellyttava kuin
haluaisi. Pienellakin summalla onnistuu vanhan/huonokuntoisen asunnon pintaremont-
ti. Remontoidut pinnat ja tyylikas yleisilme vetoavat useampiin vuokralaisiin ja hyvakun-
toisesta asunnosta voi pyytda korkeampaa vuokraa. Kaiken kaikkiaan kunnostustyot
vaikuttavat asunnon vuokran suuruuteen, sen vuokrattavuuteen ja koko asunnon ar-

voon. (Orava & Turunen 2013, 134.)

Kun jokin asia huoneistossa on teknisesti rikki, kannattaa ensin olla yhteydessa isan-
nditsijaan. Isannditsijd osaa heti sanoa mikd kuuluu taloyhtién vastuulle ja mika osak-
keenomistajalle. Jos korjausty® jaa omalle vastuulle, eika sita itse osaa hoitaa, on 16y-
dettava luotettava remonttimies. Hyvia tekijoitd kannattaa tiedustella omilta tutuilta ja
vertailla firmoja ja hintoja keskendan. Kannattaa miettid onko kyseessa kertaluontoinen
juttu, vai voisiko useammasta tydsta saada sopimushintaa. Orava & Turunen 2013, 137.)
Kuvasta 6 ndkee helposti, mitka tyét ovat asunto-osakeyhtiéon vastuulla (Laukkonen
2017.)



Asunto-osakeyhtion »
kunnossapitovastuu:

= N

Vo

X osakkeenomistajan
: Paasdinto: asunto- : pidettdva kunnossa
: osakeyhti6 vastaa siltd huoneiston siséosat
. osinkuin ei kuulu -
: osakkeenomistajalle
[}

NEALEEEE LR L LN
ooooooooooooooooooooooooooooooo

lammitys-, sahko-, tiedonsiirto-, kaasu-,
vesi-, viemari-, ilmanvaihto- ja muut

ﬁ sen kaltaiset perusjarjestelmat

................................... v

ne osakehuoneistojen sisdosat, jotka ¢ .
vahingoittuvat rakenteen tai yhtion .
:kunnossapitovastuulle kuuluvan rakennuksen «

:muun osan vian tai sen korjaamisen vuoksi 3 rakenteet, eristeet ja perusjarjestelmat, jotka yhtitiE

on toteuttanut tai hyvaksynyt vastuulleen,ja

huoneistojen sisdosien korjaaminen ajankohdan &
perustasoon yhtiossa

A R )

see
* -
[+
=
(1}
=
=
(1]
(1]
:—.
(1]
— 5
w
-
(1]
(2]
. -
LR ]
sevssseny

“" " osakkeenomistajan tekema tai teettama
asennus, joka rinnastuu yhtion toteuttamaan tai
vastuulleen hyvaksymaan toimenpiteeseen ja

jonka toteuttamista yhtio on voinut valvoa

N

rakennuksen ulkopinta sellaisen
. parvekkeen kohdalla, joka on
+ osakkeenomistajan hallinnassa AOYL:

Lahde: sopimuspohja.com . 1 ' uvun 3 §n In.u.k.a.'g:qs.t'. csesesese .

Kuva 6 Asunto-osakeyhtion vastuulla oleva kunnossapito (Laukkonen 2017.)

20



21

2.6 Vuokrasuhteen paattyminen

Useimmiten vuokrasuhde paattyy vuokralaisen toimesta. Toisinaan vuokrasopimus
paattyy vuokranantajan toimesta. Siihen vaaditaan kuitenkin hyvaksyttavat syyt, joista
mainittiinkin jo aiemmin asunto-osakkeen ostoa kasittelevassa kappaleessa. Vuokralai-
sen irtisanoessa sopimuksen irtisanomisaika on yksi kuukausi. Jos vuokrasopimuksen
irtisanoo vuokranantaja, on irtisanomisaika pidempi. Se on kolme kuukautta, mikali
vuokrasuhde on kestanyt alle vuoden, muussa tapauksessa irtisanomisaika on kuusi
kuukautta. (Vuokraturva 2017.)

Jos vuokrasopimus paattyy vuokralaisen haatamiseen, kay haaste irtisanomisilmoituk-
sesta. Muussa tapauksessa vuokranantajan irtisanoessa sopimuksen on aina annetta-
va vuokralaiselle kirjallinen irtisanomisilmoitus. Kaikissa tapauksissa vuokrasopimuk-
sen irtisanomisaika lasketaan irtisanomispaivana kuluvan kalenterikuukauden viimei-
sestd paivasta, ellei ole toisin sovittu. Puolisoiden yhteisend kotina kayttdmaa asuin-
huoneistoa ei saa vuokralainen irtisanoa ilman toisen suostumusta. Maaraaikainen
vuokrasuhde paattyy maaraajan umpeutuessa, jolleivat molemmat osapuolet tahdo

sopimusta uusia. (Vuokraturva, 2017.)

Vuokrasopimuksen rikkominen antaa vuokranantajalle oikeuden purkaa vuokrasopi-
mus. Sopimus voidaan purkaa, mikali sen ehdot eivat tayty ja ovat lainvoimaisia. Vuok-
rasopimuksen tekovaiheessa on hyva selvittdd mitka lisdehdoista ovat oikeasti lainvoi-
maisia. Sopimukseen voidaan kirjoittaa melkeinpd mitd vain, mutta Suomen laki on
rakennettu suojamaan sopimuksen molempia osapuolia ylilyénneiltd. (Kasso 2005,
221.) Vuokrasopimusta ei aina saa purkaa antamatta ensin kirjallista varoitusta. Tallai-
sia tilanteita ovat esim. huoneiston kayttdé muuhun kuin vuokrasopimuksessa mainit-

tuun tarkoitukseen, hairitseva eldama ja huoneiston huono hoito. (Vuokraturva 2017.)
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3 ASUNTOVUOKRAUSPROSESSIN TUTKIMUS

Teorian pohjalta paatin tehda laadullisen tutkimuksen asuntovuokraustoimintaproses-
sin eri vaiheista, koska koin ettei nain laajaa prosessia saisi riittdvan hyvin tutkittua
muulla tavalla, kuten vaikkapa monivalintakysymysten perusteella. Aikataulun vuoksi
haastattelut paadyttiin hoitamaan puhelimitse. Tein siis kvalitatiivisen tutkimuksen
haastattelemalla kiinteistdalan parissa tydskentelevia henkildita, itse yrittajista kiinteis-

tovalittajiin. Haastateltavina minulla oli kaikkiaan kolme eri yrityksen edustajaa.

Haastatteluiden tarkoituksena oli selvittdd asuntovuokrausprosessin tydmaaraa ja pys-
tya luomaan niiden tietojen ja teoriaosuuden perusteella toimiva prosessikaavio. Haas-
tatteluissa haluttiin selvittdd myds niitd vaiheita, jotka haastateltavien mielesta jaavat
prosessissa liian vahalle huomiolle. Haastattelusta halusin tuloksia, joiden perusteella

pystyttaisiin tehostamaan ajankayttda ja poistamaan prosessista turhia vaiheita.

Haastateltaviksi valikoitui vuokranvalitysfirman edustaja, jolta 16ytyi monen vuoden ko-
kemus tydsta kiinteistdjen parista Turun alueella. Lisdksi haastateltavana oli lukuisia
kiinteistdja omistavan saatiéon edustaja. Kolmantena haastateltavana oli vuokravalitys-
firman yrittdja. Haastattelun tuloksia avatessani kaytan haastateltavista lyhenteitd A, B
jaC.

Aloitin haastattelun selvittdmalld, onko haastateltavilla tai heidan edustamillaan yrityk-
silld asuinkiinteistdjd omistuksessaan. Haastatteluissa kavi ilmi, ettd vuokranvalitysfir-
mat eivat omista itse kiinteist6ja. Kiinteistdjen omistus on siis eri yrityksen tai henkilon
nimissa, kuin vuokranvalitystoiminta. Nama yritykset kuitenkin toimivat keskendan sa-
moissa tiloissa ja sama henkildkunta hoitaa molempien toimintaa. Haastateltavat B ja C

omistivat vuokrahuoneistoja myos itsenaisesti.

Tassa tydssa on haluttu keskittyd asuntovuokraustoimintaan juuri Turussa. Siksi oli
tehtava haastattelussa selkea raja ja keskittyad vain haastateltavien Turussa omistuk-
sessa oleviin huoneistoihin. Halusinkin selvittdd nousisiko omistushuoneistojen avulla,
jokin tai jotkin Turun alueet selkeasti esiin. Kaikki haastateltavat nostivat esiin Turun
keskustan alueen, seka yliopiston ymparistdon. Haastateltavat B ja C kuitenkin kertoivat
omistavansa huoneistoja eri puolilta Turkua. Haastateltava A nosti Turun vuokrattavim-

pien alueiden joukkoon myds Martin.
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Kaikki vastaajat olivat yhta mielta siita, ettd yksiot ovat vuokranantajalle helpoin valinta.
Yksididen kysyntd suosituilla alueilla on taattua ja niiden vahaisempi neliomaard on
pienempi riski omistajalle. Eli niissd on paras vuokrattavuus, pienimmat kulut, seka
usein paras tuotto. Yksiott vievat selkedsti vahemman vuokranantajien aikaa. B ja C

vastasivat omistavansa yksi6ita eniten, mutta my6s kaksioita ja kolmioita.

Halusin selvittda kuinka paljon aikaa asuinhuoneiston hankintaprosessiin kuluu aikaa ja
kuka huolehtii mistakin vaiheesta. A ja C ovat paivittdin mukana kiinteistdbisneksessa,
joten he kuulevat ja I6ytavat helposti uusia kiinnostavia kohteita. Hankinta on alkanut
rutinoitua ja tutut Kiinteistonvalitysfirmoista tiedottavat usein uusista kohteista. Uusia

kohteita ei tarvitse hakemalla hakea, vaan hyvia tulee tasaisesti vastaan.

B:lld on kontakteja Osuuspankin kiinteistdkeskuksessa, mutta myds rakennusalalla,
jolloin he ovat kartalla uusista huoneistosta mahdollisesti jo ennen kuin niitd on alettu
rakentaa. Suoraa tuntimaaraa haastateltavat eivat anna, mutta aikaa kuluu myyjan
kanssa kommunikointiin, kohteessa kayntiin, pankkiasioiden (lainojen yms.) hoitoon,
sekd kauppakirjojen tarkistukseen ja tekoon. Kiinteistonvalittajaltd saa paljon apua,
mutta kaikki haastateltavat olivat sitd mieltd, ettd naissa asioissa on hyva pysya itse
mukana prosessin joka vaiheessa. Yleensa eniten aikaa kuluu rahoitusasioiden jarjes-

telyyn.

Hankintaprosessin jalkeen siirryttiin prosessin seuraavaan vaiheeseen; vuokralle valit-
tamiseen ja vuokralaisen valintaan. Vuokran maaraan A kertoo vaikuttavan huoneiston
kunto, neli6t, sijainti ja vuokran mahdollinen maaraaikaisuus. Haastateltava C on sa-
moilla linjoilla ja pitdd myds markkinoiden arvon seuraamista tarkeana. Molemmat mai-
nitsevat toki mahdolliset vuokranantajan henkilékohtaiset toiveet. A korostaa hinnoitte-
lun tarkeyttd. Liian alhainen tai korkea vuokra karkottaa potentiaalisia vuokralaisia,
saaden heidat pelkddmaan asunnossa olevan jonkin vialla. Haastateltava B korostaa
taloyhtién ja ymparistén palveluja hinnoittelussa. Mainitsevat esimerkiksi ikaihmisille
asuntojen vuokrauksen yhteydessa olevan tarkeaa, ettd he voivat mahdollisesti suo-

raan asuntoonsa saada lisapalveluita.

Vuokrailmoitukseen kaikki haastateltavat kayttavat omien sivujensa lisdksi oikotieta.
Vuokraovea kayttavat B ja C, jonka lisdksi C:n ilmoitukset nakyvat myds Ovikoodissa.
Nama kaikki ovat siis verkkosivuja ja kaikki ilmoitukset ovat verkossa. Normaalin ilmoi-
tuksen tekeminen on ilmaista. Vuokra-asuntojen ilmoittaminen lehdissa ei ole kenen-

kdan mielesta enaa kannattavaa.
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Kaikilla on kdytdssdan vuokravalitysfirma. Vuokralaisen valinta on aikaa vieva prosessi
ja vaatii taustatydta. Ensin on jarjestettava naytté ja saada asunto "myytya” potentiaali-
sille vuokralaisille. Aikaa kuluu taustojen selvittdmiseen, edellisten vuokranantajien
kontaktointeihin, seka luottotietojen tarkistukseen. Luottotietoja ei kuka vaan paase
tarkastamaan ja sekin on kallista puuhaa. Luottotietojen tarkastusoikeuksissa on vuo-
simaksu, seka kertakohtainen kustannus. A ja C kertovat veloittavansa yhden yksityi-
sen asunnon vuokraamisesta kuukauden vuokran ja alvin. Tydmaardan nahden kaikki

haastateltavat pitavat hintaa vahintaankin kohtuullisena.

Haastateltavan C yritys tarjoaa heidan kauttaan asuntoaan valittaville kaikki mahdolli-
set palvelut vuokrasuhteen aikana. Jos vuokrat ovat mydhassa, ottaa asiakas heihin
yhteyttd. He hoitavat maksumuistutukset aina mahdolliseen perintdan ja haatéon asti.
Perintdan asti menevia tapauksia kuitenkin tulee darimmaisen harvoin. C:n mukaan
tehokkain ja toimivin ratkaisu on yleensé soittaa vuokralaiselle. Yleensa vuokrat mak-

setaan heti muistuttavan puhelinsoiton jalkeen.

A Kkorostaa, etta vaikkei heidan yrityksensa maksumuistutuksia tai perintda lupaa hoita-
vansa, tekevat he sen silti. Se tehdaan niin sanotusti takuuna. He valitsevat vuokralai-
sen ja mikali he ovat tydssdan epaonnistuneet niin, ettd vuokraa on perittdva, on se
heidan yritystoimintansa kannalta kannattavaa hoitaa asia kunnialla loppuun. Rastiin
jaaneiden vuokrien perintd vie paljon aikaa ja samaan aikaan vuokranantaja ei saa
asunnosta tuloja. Kaikki vastaajat korostavat vuokralaisen valintaa siksi ehdottoman
tarkeaksi. C mainitsee, ettd kaikki valintaan kaytetyt tunnit maksavat itsensa takaisin,
ihanteellisen vuokralaisen 10ydyttyd. Vaikka valittajan palkkio on kertaluonteinen mai-
nitsevat kaikki haastateltavat, ettd vuokralainen menee vuokrasuhteen paattyessa valit-

tajalle tekemaan irtisanomisilmoituksen.

Vuokravakuus on termina tarkea ja sen sijasta ei kannata kayttdaa sanaa takuuvuokra,
korostaa C. Vuokravakuus kattaa vuokranantajalle paremman suojan kuin takuuvuok-
ra. A ja C perivat kahden kuukauden vuokran suuruisen vuokravakuuden, jonka mainit-
sevat markkinoiden yleisimmaksi. Vahempi ei anna tarvittavaa suojaa, mutta kolmen
kuukauden vuokra karkottaisi osan mahdollisista vuokralaisista. B perii maksimin, el
kolmen kuukauden vuokran suuruisen vuokravakuuden. Perusteena talle on vuokra-

laisten karsiminen ja maksukykyisimpien vuokralaisten 16ytaminen.

Vuokralaisen valintaan vaikuttavat haastateltavien mukaan ensisijaisesti luottotiedot,

ty6- tai opiskelupaikka, savuttomuus sekd mahdolliset lemmikit. Haastateltavat A ja C
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kysyvat kaikilta vuokranhakijoiltaan edellisten vuokranantajiensa tiedot. He myés kon-
taktoivat kaikki vuokranantajat, jotta henkildéstd saadaan perinpohjaiset tiedot. Kotoaan
pois muuttavilla nuorilla ei viela ole vuokranantajien suosituksia, joten heista taytyy

tietoa hankkia muuta kautta.

A kertoo heilld olevan nollatoleranssi luottotietonsa menettaneiden suhteen. B ja C
kuitenkin kertovat, ettad tapauskohtaisesti arvioituna he saattavat vuokrata myos luotto-
tietonsa menettaneelle asunnon. C lisaa, ettd yleensd naissa tilanteissa vaaditaan
vuokralaiselta ylim&araisid vakuuksia. Useimmiten se tarkoittaa toista ihmista takaa-
maan vuokralaisen vuokranmaksun tai tavallista isomman vuokravakuuden. B koros-
taa, ettd tarkeinta on selvittdad miten luottotiedot ovat menneet ja miksi ja mika on ta-
loudellinen tilanne talld hetkelld. Luottotietonsa menettényt voi olla hyvakin vuokralai-

nen.

B kayttda ulkoista yritystd hoitamaan vuokralaistensa laskutuksen. A ja C taas jattavat
vuokranmaksun valvonnan asunnon omistajan eli itsensd kontolle. C:n yritys hoitaa
maksumuistutukset ja mahdollisen perinnan vuokranantajan puolesta, mutta vain jos
vuokra-asunnon omistaja siitd heille iimoittaa. Useamman asunnon kanssa on kannat-
tavaa olla joku valvomassa saamisia ja menoja vakuuttaa B. C:n mukaan nama asiat

sujuvat useammankin asunnon kanssa tyon ohessa niiden ollessa osa rutiinia.

Asunnon huoltotoimenpiteistd selvisi vastaajilta sen verran, ettd B hoitaa mahdolliset
huoltotoimenpiteet itse, tai palkkaa jonkun hoitamaan ne keikkakohtaisesti. B myontaa
tahan tapaan kuluvan turhan paljon omaa aikaa ja myontaa miettineensa parempaa
ratkaisua. A ja C toimivat yhteistydssa remonttilikkeen kanssa, jolloin kaikki tarvittavat

huoltoty6t sujuvat yhden toimijan kautta, joka tietda heidan toiveensa toiminnassaan.

Huoltotoimenpiteistd kysyttiin vield tarkemmin esimerkin avulla, eli miten toimitaan ti-
lanteessa kun vuokralaisen jadkaappi hajoaa. B vastasi vuokralaisen olevan suoraan
yhteydessa vuokranantajaan, joka sovittuna ajankohtana tulee tarkastamaan tilanteen
ja miettii onko tarvetta uudelle laitteelle vai vanhan korjaukselle. Téméan jalkeen vuok-
ranantaja itse tilaa korjauksen tai uuden jadkaapin ja joutuu aikatauluttamaan taman
kaiken vuokralaiselle sopivaksi. B tietda ettei tama toimintatapa ole tehokkain, mutta

toistaiseksi he ovat toimineet nain.

A kertoo heilld olevan kaikista asunnoistaan kuvat joissa nakyvat myds kodinkoneet.
Kuvien perusteella he tietavat lahettavatké korjausmiehensa vai tilaavatko asuntoon

suoraan uuden laitteen ja jos niin millaisen. He ovat kokeneet tdman tavan kaikkein
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tehokkaimmaksi ja helpoimmaksi heille itselleen. C kertoo heiddn kommunikoivansa
vuokralaisen kanssa siitd minkalainen laite on kyseessa ja niiden tietojen perusteella

lahettavansa joko huoltomiehen tai uuden laitteen.

A ja C tarkastavat kiinteistdbn kunnon aina vuokralaisen vaihtuessa. C sanoo, etta tapa-
uksissa, joissa vuokralainen ei maksa vuokraansa tai asuminen ei muuten ole sujunut
tavanomaisesti he tekevat tarkastuskaynteja asuinhuoneistoihin. C korostaa vuokralai-
sen kotirauhan sailyttamista ja ei siksi halua tehda ylimaaraisia tarkastuskaynteja, vaan
luottaa omaan vuokralaiseen ja, ettd hanet/heidat on valittu syysta. B sisallyttdad vuok-
rasopimukseen ehdon, jonka mukaan he saavat tulla tarkastamaan asunnon myos
vuokrasuhteen aikana, kunhan asiasta sovitaan vuokralaisen kanssa. Vuosittainenkin

tarkastus auttaa siihen ettei asunto repsahda taysin.

B mainitsee, ettd huoneiston vuosittaisessa kuntotarkastuksessa ei etsita pelkastaan
vuotavia putkia tai reikid seindssa, vaan tarkastellaan my6s asunnon yleistd siisteytta.
Likainen asunto saattaa aiheuttaa vuokranantajan huoneistoon muitakin ongelmia, mis-
td B mainitsee esimerkkind Turussa otsikoissakin aikoinaan pydrineet ludeongelmat

tietyissa opiskelija-asunnoissa.

A sanoo, ettd erimielisyyksien ja ongelmatilanteiden varalta heilld on kuvat asunnoista
tyhjilldan, jotta voidaan selkedasti todeta, mitkd muutokset ovat tapahtuneet vuokralai-
sen muuton jalkeen ja mitd vikoja on mahdollisesti ollut huoneistossa jo ennen vuokra-
laista. He ovat todenneet todistusaineiston omaamisen hyddylliseksi erityisesti tilan-
teissa, joissa vuokralaiselta joudutaan huoneiston kunnon vuoksi pidattdmaan osa
vuokravakuudesta vuokrasopimuksen irtisanomisen jalkeen. Aikaa asuntojen tarkas-
tukseen kuluu sen myontavat kaikki ja korostavat huolellisuuden tarvetta, koska kaikkia

vikoja ei heti paallepain huomaa.

Haastattelussa selvitettiin seuraavaksi mitd tapahtuu vuokrasuhteen p&attyessa. C
sanoi vuokralaisen ilmoittavan irtisanoutumisestaan suoraan vuokranvalittajalle. Vuok-
ranvalittdjan kanssa vuokralainen tayttaa kirjallisen irtisanomisilmoituksen, jonka jal-
keen vuokranvalittaja tiedottaa asunnon omistajaa. Asunnon omistaja voi halutessaan
tydllistdd saman vuokranvalittdjan heti uudelleen, jotta asuntoon saadaan mahdolli-
simman pian uusi vuokralainen. A ja B sanoivat vuokralaisen olevan yhteydessa vuok-
ranantajaan, jonka kanssa sovitaan, ettd asukas menee tekemaan kirjallisen irtisanou-

tumisilmoituksen vuokranvalitysfirmaan. Taman jalkeen B ilmoittaa, ettd on aika tehda
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uusi vuokranvalityssopimus tai mikali asunnossa on korjattavaa on se helpointa tehda

asunnon ollessa tyhjillddn kahden vuokralaisen valilla.

B ja C solmivat pelkastaan toistaiseksi voimassa olevia vuokrasopimuksia, joissa ehto-
na on minimissdan yhden vuoden vuokralla oloaika. A solmii toisinaan myds maaraai-
kaisia sopimuksia, mutta nama johtuvat usein siita, ettd asuntoon on tulossa remontti,
jonka vuoksi siina ei voi asua maaraaikaa pidempaan tai asuntoa tarvitaan maaraajan

jalkeen muuhun kayttéon.

Tyéta paadyttiin rajaamaan vield haastatteluiden jalkeen, joten vuokratuottoihin tai

haastateltavien vastauksiin aiheesta ei paneuduta tassa tydssa.

Haastatteluiden loppupuolella siirryttiin viimeisen aiheeseen, jossa sana oli vapaa. Ka-
siteltiin asuntovuokraustoiminnan vaiheita, jotka vastaajien mielesta jaavat lilan vahalle
huomiolle tai eivat saa huomiota lainkaan. A vastasi tdhan kommunikoinnin. On vaikea
kasittda kuinka monta eri toimijaa ja liikkuvaa osaa prosessissa on ja toimivan kommu-
nikaation luonti kaikkien valille on usein haastavaa. Monessa tapauksessa aikataulujen
sovittamiseen ja ihmisten kiinni saamiseen kuluu luvattoman paljon aikaa. Puhelin on-
kin hanen mielestdan yksi vuokranantajan tarkeimmista tydkaluista. Vuokrailmoitukset
ovat netissa, vuokralaiset ottavat yhteyttd puhelimitse, sopimukset ovat paperilla arkis-
toituna ja sahkopostitse kdydaan neuvotteluja huoltomiehen kanssa. Liséksi on taloyh-
tion oma toiminta ja asunto-osakeyhtién yhtibkokoukset. Oman asuinhuoneiston talou-
den lisaksi on ymmarrettava asunto-osakeyhtion tilinpaatéskertomuksia. Puhelin onkin

hanen mielestdan yksi vuokranantajan tarkeimmista tydkaluista.

B mainitsee lilan vahalle huomiolle jaavan tydmaaran, joka kuluu huoneistojen kunnon
yllapitoon. Asuntoja omistaessa enemman kuin kymmenen kertyy tydmaaraa valtavasti
sopiessa jokaisen vuokralaisen kanssa erikseen asuntojen kuntotarkastuksesta ja huol-
totoimenpiteistd. B mainitsee myds, ettei kaikista esimerkiksi idkkaista vuokralaisista
ole valttamatta samalla tavalla apua, kuin C:n esimerkiksi mainitsemassa toimintata-
vassa kodinkoneen hajotessa ja sen tietoja tarkistettaessa asukkaalta. Asuntojen si-

jainti ympari Turkua hidastaa myo6s kohteissa kaymista.

C:n mielesta liilan vahalle huomiolle jaa vuokralaisen valinnan tarkeys. Huolimaton tyo
vuokralaisen valinnassa koituu helposti kalliiksi ja aikaa vievaksi prosessiksi. Siksi on
ehdottoman tarkeaa kayttda valintaan aikaa ja vaivaa. C kertoo liikkeeseensa kavele-

van muutaman kerran viikossa vuokranantajia, jotka ovat vuokranneet asuntonsa itse
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ja kaikki ei olekaan sujunut suunnitelmien mukaisesti. Nama tilanteet olisivat olleet hel-

posti ennaltaehkaistavissa ja ammattilaisen apuun kannattaa naissa asioissa luottaa.
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4 ASUNTOTIETOPANKKI

Asuntotietopankin idea on luotu tutkimuksen tulosten perusteella. Asuntotietopankki
toimisi sdhkdisena arkistointikeinona, jolla vuokranantajalla sailyy kaikki tiedot omista-
masta asunnostaan, vaikka ulkoistaisikin osan tydvaiheista. Asuntotietopankista olisi
myo6s helppo jakaa huoneiston tietoja niitd tarvitseville osapuolille. Sen suurimpana
tavoitteena olisi sdastaa etenkin vuokranantajan, mutta myds muiden alalla toimijoiden

aikaa.

Rikkinaisiin laitteisiin kuluu kohtuuttoman paljon aikaa ja rahaa jos ei tieda miten toimia.
Tehokkain ratkaisu tdhan olisi yksityiskohtainen kirjanpito jokaisen asunnon laitteista,
takuista, iastd ja koosta. Pitkat vuokrasuhteet ovat arvokkaita, mutta niiden aikana
asunnossa voi tapahtua vaikka mita, jollei sen kuntoa valilla tarkasta. Tarkastuksiin ja

niiden sopimiseen kuluu aikaa, eika toisen kotirauhaa ole mukava turhaan hairita.

Asuntotietopankki sisaltaisi vuokrattavan huoneiston tiedot. Tiedostoista 16ytyisi taloyh-
tion ja rakennuksen tiedot, seka isannditsijatodistus ja yhtidjarjestys. Lisadksi tiedoissa
olisi huoneiston neliomaara ja pohjapiirustus. Tiedostoihin otettaisiin asunnosta myds

kuvat, joita voi kayttaa sen valityksessa.

Lisaksi kuvia olisi huoneiston kodinkoneista ja niiden mitoista. Niiden kanssa tiedostos-
sa olisi hyva sailyttdd myods mahdollisia takuutodistuksia. Tall6in laitteen rikkoutuessa
vuokranantaja saisi helposti muutamalla klikkauksella selvitettyd, miten asian kanssa

edetaan.

Tiedostoissa olisi hyva olla myds vuokralaisen tiedot ja vuokrasopimus. Kun muutoksia
tai ongelmia ilmenee, 16ytyy helposti yhteydenottokeinot. Tiedoista saisi helposti tarkas-
tettua muun muassa vuokrasuhteen kesto ja mahdolliset ehdot. Esimerkiksi vuokralai-

sen todistus kotivaakutuksesta voisi I6ytya tiedoista.

Asunnon kuntotarkastuksen voisi suorittaa sdhkoisesti tietopankin tietojen avulla. Vuok-
ranantaja maarittaisi asunnosta tietyt kohdat joista hanella olisi kuvat. Vuokralaiset olisi
esim. kerran vuodessa lahettdd samoista kohdista uudet kuvat. Mahdolliset huonekalut
tai muut esteet voisi siirtdd kuvien ottamisen ajaksi ja vuokranantaja nakisi helposti
kuvista, ettd kaikki on kunnossa. Tallgin ei tarvitsisi sovitella aikatauluja tai ajella ympa-

ri kaupunkia.
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Na&illa tiedoilla ja jokaisen vuokranantajan omilla lisdyksilla saisi poistettua monta tur-
haa vaihetta ja vahennettyd monta puhelinsoittoa. Vuokranantajan aikaa ei menisi huk-
kaan ja esimerkiksi huoltofirmalle saisi suoraan valitettya tarvittavat tiedot tietopankista.
Asuntotietopankki sailyisi helposti tallessa pilvipalveluissa tai vaikkapa ihan vaan tieto-

koneella.
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5 ASUNTOVUOKRAUSTOIMINAN PROSESSIKAAVIO
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6 JOHTOPAATOS

Taman opinnaytetydn tarkoituksena oli tehostaa asuntovuokraustoiminnan prosessia ja
luoda avuksi selked prosessikaavio, jota jokainen vuokranantaja voisi toiminnassaan
hyédyntda. Tutkimusaihe on aina ajankohtainen, silld vuokra-asunnoissa asuu joka
neljas suomalainen. Etenkin talla hetkelld asia on pinnalla, koska asuntojen hinnat ovat
edullisia ja lainan saanti helppoa. Tyodssa ollaan keskitytty toimintaan Suomessa, Tu-
russa. Asuntovuokraustoiminta on hyvin alueellista, joten tuloksia ja toimintamalleja ei

voi liikaa yleistaa.

Tybssa pyrittiin selvittdmaan keinoja joilla asuntovuokraustoiminnan turhia vaiheita
voitaisiin poistaa ja sdastda aikaa. Opinnaytetyon tuloksena teorian ja tutkimuksen
pohjalta luotiin kehityskelpoinen suunnitelma asuntotietopankista, joka helpottaa vuok-
ranantajaa pysymaan toiminnassa paremmin mukana ja auttaa hanta pitdmaan kaiken
tarpeellisen tiedon helposti saatavilla. Tietopankki sisaltaisi jokaisesta huoneistosta
tarvittavia tietoja seka kuvia. Tietopankki samalla tukee eri toimijoiden valistd kommu-

nikointia ja helpottaa tarvittavan tiedon valittamista.

Taman opinnayteyon teoriaosuudessa kaytiin 1api vaihe vaiheelta kaikkea sita toimin-
taa mitd asunnon vuokrauksessa vaaditaan aina asunnon hankinnasta vuokrauskier-
toon asti. Jo pelkastdan teorian pohjalta kdvi selvaksi valtava tydémaara ja lukuisat vai-
heet, jotka ovat jatkuva osa asuntovuokraustoimintaa. Teoriaosuudessa nousi esiin
vaiheita, joissa helposti kohtaa ongelmia. Selvitettin myds eri vaihtoehtoja naiden on-
gelmien ratkaisemiseksi, sekd niiden ennaltaehkaisemiseksi. Ongelmat aiheuttavat
ylimaaraisten kustannusten lisaksi ylimaaraista tyota ja sitd kautta vievat vuokrananta-

jan kallista aikaa.

Tutkimuksessa syvennyttiin teoriassa selvinneisiin ongelmakohtiin eli aikavarkaisiin,
selvittden eri vaiheiden toimintaa kaytanndssa. Haastateltavilta selvitettin mitkd he

kokivat toiminnassaan toimivaksi ja mitka vaiheet voitiaisiin hoitaa tehokkaammin.

Parhaiten vastaajien keskuudessa tuntui sujuvan kohteiden vuokraus. Teoria ja tutki-
mus tukivat valittdjan kayttéa vuokraamisessa. Kohtuullisella kustannuksella riskit pie-
nenivat huomattavasti. Vastuun jakaminen yhdessa prosessin kriittisimm&ssa vaihees-

sa kannattaa.



33

Asunnon vuokraamista itse suositeltaisiin, jos siitd riittdd kokemusta entuudestaan.
Useimmiten kokemusta ei ehdi yksityiselle toimijalle karttua, koska hanen omistukses-
saan ei ole niin montaa asuntoa, ettd toimet olisivat yleisia ja niihin I6ytyisi rutiini. Mikali
yksityinen toimija kuitenkin omistaa asuntoja niin monta, ettd niiden vuokrauksesta on
tullut rutiinia, ei aikaa jaa juurikaan muuhun. Usean asunnon omistaja saa usein myds
vuokranvalityspalvelut edullisemmin kuin yhden sijoitusasunnon omistaja. Jolloin kes-

kittdminen yhteen yritykseen ja ulkoistaminen vuokravalittajalle kannattaa.

Eniten kehitysta olisi tutkimuksen perusteella kaivannut kommunikointi toimijoiden valil-
14, seka asuntojen kunnon yllapito. Vuokralaisten, valittdjan ja huoltomiehen tavoittelu
puhelimitse ja pitdminen ajan tasalla vie asunnon omistajalta turhaa aikaa ja tuo pro-

sessiin ylimaaraisia tybvaiheita.

Haastattelujen pohjalta kuitenkin syntyi idea asuntotietopankista, joka paasee kokei-
luun heti. Se ratkaisee monta nykyistd ongelmaa ja helpottaa tulevien haasteiden tul-
lessa vastaan. Tiedoista perilld pysyminen asuntotietopankin avulla myds ehkaisee
virheitd toiminnassa. Asuntotietopankin luonti pilvipalveluun antaa mahdollisuuden
myds ulkoisille toimijoille paivittda tietoja. Esimerkiksi huoltomiehelld voi olla selailuoi-
keudet asunnon teknisiin tietoihin, joita han voi itse huoltotoimenpiteiden jalkeen paivit-
taa, jolloin vuokranantaja saa heti paivitetyt tiedot asunto-osakkeestaan ja mita siella

on tehty.

Tutkimuksesta on poimittu tarkeat ja toimivimmat ratkaisut, mutta kuten vastaukset
kertovat, nain suureen prosessiin ei ole yhta oikeaa tapaa toimia. Siksi myds prosessi-
kaaviossa on huomioitu muutamia eri vaihtoehtoja, jotka tdman tydn teorian ja tutki-

muksen perusteella on todettu kannattaviksi.

Tydén pohjalta voidaankin siis todeta, ettd tydmaarad asuntovuokraustoiminnassa on
hyvin suuri. Omien téiden ohessa useampaa asuntoa on mahdotonta hoitaa taysin it-
senaisesti. Vuokranvalitysfirmatkin ulkoistavat osan toimistaan, keskittydkseen ydinlii-
ketoimintaansa, joten yksittdisen henkildn on tyolastd pitdd useampaa sijoitusasuntoa

harrastuksenaan.

Jatkotutkimusaiheena tydlle sopisi hyvin vuokratuotto osana prosessia. Tassa ty6ssa
keskityttiin eri vaiheiden erilaisiin toimintatapoihin ja mainittiin vain ohimennen niihin
liittyvat kustannukset. Yksityistd asuntovuokraustoimintaa kuitenkin tehd&an juuri siita

saatavien tuottojen vuoksi. Siksi laajemmassa tutkimuksessa olisi mahdollisuuksia ava-
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ta prosessin eri vaiheiden kannattavuutta, joka auttaisi alan toimijoita toiminnan tehos-

tamisen lisdksi tekemaan siitd myos kannattavampaa.
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Liitteet

1. Haastattelukysymykset

1. Vuokrattavien asuinkiinteistdjen hankinta
- omistaako yrityksenne asuinkiinteistdja? Jos kylla niin mista pain Turkua ja
millaisia (yksi6, kaksio)?
- Kuka vastaa uusien kiinteistdjen hankinnasta?
- Milla perustein valitsette ostettavan kiinteiston?
- Kuka rahoittaa uuden kiinteistdn hankinnan?
2. Vuokralle valitys ja vuokralaisen valinta
- Miten arvioidaan oikea vuokra?
- Kuinka paljon pyydatte takuuvuokraa?
- Kuka hoitaa vuokranvalityksen? Kulut? Aika, joka tdhan kuluu?
- limoittamisen hinta?
- Millainen on ihanteellinen vuokralainen? Milla perustein vuokralainen vali-
taan?
3. Laskutus ja perinta
- Kuka huolehtii vuokran laskutuksesta?
- Miten toimitaan ja kuka toimii jos vuokraa ei makseta?
- Kulut?
4. Remontointi ja huoltotoimenpiteet
- Kuka vastaa remontoinnista, jos tarvetta on?
- Kuka vastaa yleisista huoltotoimenpiteista?
- Miten toimitaan tilanteessa, jossa esim. vuokralaisen jaakaappi hajoaa?
- Kuka hoitaa asuntojen kuntotarkastuksia ja kuinka usein?
- Kulut?
5. Vuokrasuhteen paattyminen
- Miten toimitte, kun vuokralainen irtisanoo vuokrasopimuksen?
- Kaytattekd toistaiseksi voimassa olevia vai maaraaikaisia sopimuksia?
- Miten toimitte jos teidan on irtisanottava vuokralaisen sopimus?
6. Vuokratuotto
- Minkalaisesta (ja mista pain Turkua olevasta) asunnosta saatte parhaan

tuoton kulujen jalkeen?
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7. Lopuksi omin sanoin, mika asunnonvuokraustoiminnan vaihe on sellainen, joka
jaa monelta liilan vahalle huomiolle tai jota ensikertalainen ei valttdmatta ymmar-

réa huomioida lainkaan?
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2. Esimerkki asuinhuoneiston vuokrasopimuksesta (Asunnonvuokraus, 2017)

Vuokranantaja

Etu- ja sukunimi

Pankkiyhteys

Puhelinnumero

Katuosoite

Postinumero- ja toi-
mipaikka

Sahkoposti

Vuokralainen

Etu- ja sukunimi

Puhelinnumero

Henkilotunnus

Sahkoéposti

Vuokrauskohde ja siihen kuuluvat

irtokalusteet

Katuosoite

Postinumero

Postitoimipaikka

Huoneiston tyyppi

Huoneiston koko

Liitannaistilat  (autotalli,
kellarikomero yms.)

Vuokrasopimukseen kuuluvat irtokalusteet (huonekalut, kylmakalusteet yms.)

Vuokra-aika

Alkamispaiva

Toistaiseksi voimassa

Maaraaikaisen sopimuk-
sen paattymispaiva

Vuokra

Vuokran suuruus €/kk

Erapaiva

Muut korvaukset (sahkd, vesi, auto-
paikka yms.)

Viivastyskorko, %

Vuokran korotus

Vuokra sidotaan elinkustannusin-
deksiin

Vuokra tarkastetaan muulla perusteella:

Perusindeksin julkaisemiskuukausi ja

-VUOoSi

Indeksin suuruus

tarkistetaan vuosittain

paiva

Vuokra
kuun

Ensimmainen tarkastusajankohta

Vuokravakuus

Taman sopimuksen velvoitteiden tayttamiseksi vuokralainen
toimittaa vuokranantajalle vakuuden arvoltaan:

Vakuuden toimituspaiva
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Muut ehdot

Allekirjoitukset

Paikka ja aika Tasta sopimuksesta on laaditttu yhtapitavat kap-
paleet vuokranantajalle ja vuokralaiselle.

Vuokranantajan allekirjoitus Vuokralaisen allekirjoitus
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3. irtisanomisilmoitus (Vuokraturva, Vuokraturva Oy LKV, 2017)

Vuokrasopimuksen irtisanomisilmoitus

Kohteen osoite

Kohteen postinro ja -toimipaikka

Vuokrasopimuksen alkamispaiva

Vuokranantaja

Nimi

Lahiosoite

Puhelin

Sahkoposti

Puhelin

Sahkoposti

Vuokralainen

Nimi

Puhelin

Sahkoposti

Irtisanon vuokrasuhteen tilla paivamaaralla

Irtisanomisen syy

Paikka ja aika

Allekirjoitukset ja nimenselvennykset

Vuokranantaja

Vuokralainen
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4. Asunto-osakkeen kauppakirja (Suomen Lakiopas, 2017)

Kauppakirja

Myyja

Ostaja

Kaupan kohde

Maija Kaisa Myyja (000000-0000)
Myyjakatu 1, 33100 Tampere

Olli Matias Ostaja (000000-0000)
Ostajankatu 2, 33200 Tampere

As Oy Myyjankadun osakkeet nrot 000-000, jotka oikeuttavat
hallitsemaan osoitteessa Myyjakatu 1, 33100 Tampere sijait-
sevaa yhtidjarjestyksen mukaan 2h + k 50,00 m2 huoneis-

toa.

Kauppahinta Kauppahinta on 45 000,00 euroa.

Kauppahinnan maksaminen

Omistusoikeus

allekirjoituksin.

Osakekirjojen luovutus

Huoneiston hallinta

Koko kauppahinta 45 000,00 euroa kuitataan maksetuksi
taman kauppakirjan allekirjoituksin. Kauppahintaan sisaltyy
1.10.2004 kasirahana maksettu 2 500,00 euroa.

Omistusoikeus siirtyy ostajalle taman kauppakirjan

Osakekirja luovutetaan ostajalle siitomerkinnalla
varustettuna ja kuitataan tdman kauppakirjan allekirjoituksin

vastaanotetuksi.

Huoneisto vapautuu viimeistdan 1.11.2004. Mikali huoneis-

ton vapautuminen viivastyy myyjan syysta, myyja maksaa
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viivastyskorvauksena kultakin alkaneelta viivastysviikolta
420,00 euroa.

Asunnosta aiheutuvat kustannukset

Myyja vastaa yhtidvastikkeista ja muista yhtidlle suoritettavis-
ta maksuista hallinta-ajaltaan ja kuitenkin 31.10.2004 saak-

ka, jonka jalkeen niistd vastaa ostaja.

Huoneiston tarpeistoesineet

Huoneiston kunto

Saadut tiedot

Veroseuraamukset

Varainsiirtovero

Vakuutukset

Kaupan yhteydessa ostajalle siirtyvat tavanomaiset tarpeis-
toesineet, jotka olivat huoneistossa sité ostajalle esiteltdessa

ja huoneistoesitteessa mainitut varusteet.

Ostaja on tutustunut huoneistoon ja hyvaksyy sen siina kun-

nossa kuin se viimeksi ennen kaupantekoa esiteltaessa oli.

Ostaja on tutustunut tdhan kauppaan liittyviin huoneistoesit-
teeseen, isannditsijantodistukseen, yhtidn viimeiseen tulos-
ja taselaskelmaan seka yhtidjarjestykseen. Ostaja kuittaa

vastaanottaneensa edelld mainitut asiakirjat.

Osapuolet ovat tietoisia tahan kauppaan liittyvista veroseu-

raamuksista.

Ostaja ilmoittaa olevansa ensiasunnon ostaja.

Myyja vakuuttaa antaneensa ostajalle kaikki ne tiedot, joiden
myyja tietda tai hanen pitaisi tietdd vaikuttavan ostajan osto-

paatdkseen.



Paivays

Myyja

Ostaja

Suostumuksen antaja

Todistaa
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Taman kaupan ehdot hyvaksymme ja sitoudumme niitd nou-

dattamaan.

Tata kauppakirjaa on laadittu neljd samasanaista kappaletta,
yksi kaupan kummallekin osapuolelle, yksi taloyhtion isén-

nditsijalle ja yksi Lakiasiantoimisto Jyrki Jokiselle.

Tampereella 1.10.2004

Maija Myyja

Olli Ostaja

Tahan kauppaan annan suostumukseni myyjan aviopuoliso-

na

Oili Maarit Ostaja
000000-0000

Siistija, Tampere

Erkki Esimerkki Neiti Napsa

Tampere
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