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the thesis was to examine the concept of security, which is a common cause of
conflict concerning residential leases. The objective was to explore the grounds of
retaining the security deposit and to explore different instances which can help if
the lessor and the tenant have a disagreement about keeping or returning the secu-
rity deposit when the lease agreement ends.

The theory of this thesis consists of legislation, government proposals, judicial
literature, legal cases as well as cases handled by Consumer Disputes Board. The
theoretical section explores concluding and terminating residential lease agree-
ment, security in general, the tenant’s obligations and instances which can help in
case of a conflict. The research method used in this thesis was juridical.

The research results showed that there are several grounds for retaining the securi-
ty deposit and that those grounds are very situation specific. The grounds can, for
example, relate to the payment of the rent or condition of the residence. The lease
agreement has a huge influence on what defaults can be retained from the security
deposit. If the security deposit causes a conflict the parties can receive help from
different kinds of organizations such as Consumer Advisory Service, Consumer
Disputes Board or the district court. Depending on the instance the help can be
giving of advice, a proposed decision or a final judgment to solve the matter.

Keywords security deposit, residential lease agreement, lessor, tenant



SISALLYS

THVISTELMA

ABSTRACT

1 JOHDANTO ..ottt e et e e s e e e nnaeeanneeaas 5
1.1 TutkimuKkSen AINE........cciiiiiiiiiie e 5
1.2 Tutkimuksen tavoite jamenetelma...........ccccooviveiieiecic e 6
1.3 Tutkimuksen rajaus ja aikaisempi tutkKimus...........c.ccooevereninencnienenen 7
1.4 TUtKIMUKSEN FAKENNE ......ccveiiieeiiciie e 8

2 VUOKRASOPIMUKSEN SOLMIMINEN JA PAATTAMINEN.................. 9
2.1 Vuokrasopimuksen SOIMIMINEN........c.cccecveiieiieicieese e 9
2.2 Vuokrasopimuksen pAAtEAMINEN .........ccoereriiininieeeee e 11

3 VUOKRAVAKUUS ASUINHUONEISTON VUOKRASOPIMUKSESSA 14
3.1 Vuokravakuuden merkitys ja asettaminen ..........ccccccocevveveiieseenneseenn. 14
3.2 Erilaiset vakuuslajit vuokrasopimuksiSSa ...........ccccvivveiveiesieieeiie e 15
3.3 Vuokravakuuden madra vuokrasopimuksiSSa...........ccecververerencrieniennnnn. 16
3.4 Vuokravakuuden Kayttoala .............ccevvevereiiniiiiieeeecc e 17

4 VUOKRALAISEN VELVOITTEET ..ot e 19
4.1 VUuoKran makSaminen ...........coeieieierenene e 19
4.2 Vuokralaisen huolelliSUUSVEIVOILE ..........cccveeiieiieie e 22
4.3 Vuokralaisen ilmoittamisvelvolliSUus............ccccovoveviieienece e 26
4.4 MUUL VEIVOITEEEL ... 27

5 VUOKRAVAKUUTEEN LIITTYVIEN RIITOJEN RATKAISU ............... 30
5.1 Neuvoja antavat JArJESTOt.........coovreririieieese e 30
5.2 Kuluttajaneuvonta ja kuluttajariitalautakunta............cccccceeevvverveiennnnee. 31
5.3 KEIQJAOTKBUS ....eevieiiie ittt 32

6 JOHTOPAATOKSET ..ottt 35
6.1 Keskeisimmat JONtOPAAIOKSEL .........cevieiierieiirieiesee e 35
6.2 TUutkimuksen IUOLETAVUUS ..........ccccveieieeieeie e 39
6.3 OpinndytetyOprosessin arvioiMIiNeN..........ccccveivveeiieeiiieesie e 39

LAHTEET .ottt 41



1 JOHDANTO

Vuokra-asumisesta on tullut vuosien saatossa yha suositumpaa. Vuonna 2016
vuokralla asuvia on tilastokeskuksen mukaan ollut 1,4 miljoonaa eli noin neljés-
osa koko vaestostd. Yleisimpénd asumismuotona Suomessa kuitenkin ainakin vie-
I& toimii omistusasuminen, mutta esimerkiksi Helsingissa vuokralla asumisesta on
jo tullut yleisempda kuin omistusasumisesta. (Tilastokeskus 2017; Lankinen
2018.) Samalla, kun vuokra-asumisen suosio on kasvanut, myds kiinnostus asun-
tosijoittamiseen on lisddntynyt. Ammattimaisten sijoittajien ohella vuokranantaji-
na toimiikin suuri méaara ei-ammattimaisia yksityishenkildita ja kotitalouksia.

(Kinnunen, Furuhjelm, Kanerva, Kuhanen & Rosén 2016, 9.)

Vuokra-asumisen seka vuokra-asuntosijoittamisen suosion kasvun mukana myos
vuokra-asumiseen liittyvien riitojen maara on lisddntynyt. Riitojen méarén kasvun
osasyyna saattaakin olla se, ettd vuokramarkkinoilla toimii entistd suurempi maara
vuokranantajia ja vuokralaisia, joilla ei ole riittdvad osaamista ja tietoutta asunnon
vuokrauksesta. Esimerkiksi kuluttajariitalautakunnassa tdmé on nakynyt juuri
asunnon vuokraukseen liittyvien riitojen maaran kasvuna. Kuluttajariitalautakun-
nan tiedotteen mukaan riidoissa on lahes aina kyse vuokravakuuden vapauttami-

seen liittyvasta Kiistasta. (Kuluttajariitalautakunta 2018.)
1.1 Tutkimuksen aihe

Asuinhuoneiston vuokraamista séatelee laki asuinhuoneiston vuokrauksesta. La-
kia sovelletaan sopimukseen, jolla vuokrataan rakennus tai sen osa toiselle kéaytet-
tavaksi asumiseen. Huoneiston kayttotarkoitus méaéraytyy huoneiston sovitun péa-
asiallisen kaytén mukaan. Asuinhuoneiston vuokrasopimukseen voi siis sisaltya
my0s maa-alue, mutta kyse on kuitenkin asuinhuoneiston vuokrasopimuksesta,
koska pé&aasiallisena k&yttona on asuminen vuokratussa rakennuksessa tai sen
osassa. (L 31.3.1995/481 1:18.)

Asuinhuoneiston vuokrasopimuksen osapuolia ovat vuokralainen ja vuokrananta-
ja, jotka voivat olla joko luonnollisia henkil6ité tai oikeushenkil6itd. Kumpanakin

osapuolena voi toimia my6s joko yksi tai useampi henkilé yhdessa. Vuokrasuh-



teessa vuokranantaja luovuttaa huoneiston kayttdoikeuden vuokralaiselle ja vuok-
ralainen suorittaa kayttdoikeudesta vuokranantajalle vastiketta eli vuokraa. Huo-
neenvuokrasuhde perustuu siis sen osapuolten vastavuoroisiin suoritteisiin, joista

on solmittu sopimus. (Rikalainen 2009, 17-19.)

Asuinhuoneiston vuokrasopimusta solmittaessa vuokranantaja ja vuokralainen
voivat sopia mahdollisesta vakuudesta. Vakuutta voidaan kutsua myods esimerkik-
si vuokravakuudeksi, takuuvuokraksi tai vuokratakuuksi. Tdssa tutkimuksessa
kaytetdan kasitteita vakuus ja vuokravakuus. Asuinhuoneiston vuokrauksesta an-
netun lain mukaan vakuus asetetaan sen vahingon varalle, ett4 toinen sopijapuolis-
ta ei tdytd velvoitteitaan. Pykéldssa ei kuitenkaan tdman tarkemmin maéaritell,
mité velvoitteilla tai niiden tayttamatta jattdmiselld tarkoitetaan, mika toimiikin
taman tutkimuksen lahtékohtana. (L 31.3.1995/481 1:88.)

1.2 Tutkimuksen tavoite ja menetelméa

Taman tutkimuksen tarkoituksena on selvent&a vuokravakuuden kasitettd, joka on,
kuten edelld mainittiin, yleisimpid riitojen aiheuttajia asuinhuoneiston vuokrauk-
seen liittyen. Tutkimuksen tarkoituksena on tuoda tietoa, josta voivat hyotyé seka

vuokranantajat ettd vuokralaiset.

Tutkimuksen padasiallisena tavoitteena on selvittdd vuokravakuuden pidattamisen
perusteita. Tavoitteena on selvittda, millaisissa tapauksissa vuokranantaja voi pi-
dattdd vakuuden vuokrasopimuksen péattyessd, ja millaisissa tapauksissa se puo-
lestaan tulee palauttaa vuokralaiselle. Liséksi tavoitteena on selvittédd, mista vuok-
rasopimussuhteen osapuolet voivat saada apua, jos vuokravakuuden palautuksesta
tai pidatyksestd ei paédstd vuokranantajan ja vuokralaisen vélilla yhteisymmarryk-

seen.
Varsinaiset tutkimuskysymykset ovat seuraavat:

1. Mitd perusteita vuokravakuuden pidattamiselle on?
2. Mistd vuokranantaja ja vuokralainen voivat saada apua vuokravakuudesta

tulleeseen riitatilanteeseen?



Aihetta tutkitaan siihen liittyvan lainsdadannon, hallituksen esityksien, tuomiois-
tuinten ratkaisujen seka oikeuskirjallisuuden avulla. Lisaksi tutkimuksessa kasitel-
l&&n aiheeseen liittyvid kuluttajariitalautakunnan sivuilta 16ytyvia tapauksia ja
niistd annettuja suosituksia. Tutkimuksen kasittelytapa on siis lainopillinen eli oi-
keusdogmaattinen. Tutkimuksessa systematisoidaan ja tulkitaan voimassa olevaa
oikeutta oikeuslahteita hyodyntamaélla. Oikeusléhteitd ovat muun muassa edella
mainitut sdadokset, esity6t ja tuomioistuinratkaisut. (Sutela, Maattd & Myrsky
2003.)

1.3 Tutkimuksen rajaus ja aikaisempi tutkimus

Aikaisempia tutkimuksia, jotka liittyvat yleisesti vuokrasopimuksiin, on melko
paljon. Vuokravakuutta on késitelty téllaisissa tutkimuksissa kuitenkin vain lyhy-
esti. Tutkimuksissa on perehdytty esimerkiksi vuokranantajan tai vuokralaisen
velvollisuuksiin ja oikeuksiin, vuokrasopimuksen péattymistapoihin tai tehty opas
vuokra-asumisesta. Lisaksi aihetta on sivuttu erilaisissa asuntosijoittamiseen liit-
tyvissa tutkimuksissa. Muun muassa Myllymaki (2014) on opinnéytetydssaan
”Asuinhuoneiston vuokraopas” kasitellyt vuokralaisen ja vuokranantajan oikeuk-
sia ja velvollisuuksia ja kerannyt ne yhdeksi tietopaketiksi. Tiedonkeruun pohjalta
Myllymaki on laatinut asuntosijoittajan ndkokulmasta olevan oppaan. Vakuutta on
kasitelty tydssa vuokrasopimukseen liittyvien asioiden yhteydessa yleisesti. Li-
séksi vakuus 16ytyy tyon liitteend olevasta vuokrasopimuslomakemallista. Jadske-
ldinen (2014) on puolestaan opinnédytetydssaan Vuokralaisen oikeudet ja velvol-
lisuudet asuinhuoneiston vuokrasopimussuhteessa” tutkinut, mitd vuokralaisen
oikeudet ja velvollisuudet siséltavat ja mitd tarkeiden velvollisuuksien laimin-
lyonnistd voi seurata. Tutkimuksen tarkoituksena on ollut myds saada lisatietoa
siitd, millainen oikeusturva vuokralaisilla on. Vakuudesta todetaan muun muassa,
etta sen maksaminen on yksi vuokralaisen velvollisuuksista. Tutkimuksen mukaan
jo talloin suuri osa kuluttajariitalautakunnassa kasiteltavistd vuokrariidoista on

liittynyt vuokranantajan palauttamattomaan vakuuteen.

Asuinhuoneiston vuokrasopimuksien lisdksi liikehuoneiston vuokrasopimuksissa

voidaan kayttdd vuokravakuutta. Tama tutkimus on kuitenkin rajattu koskemaan



vain asuinhuoneiston vuokrasopimuksissa esiintyvaéd vakuutta. Asuinhuoneiston
vuokrasopimuksessa on yleensa useita eri ehtoja, jotka saattavat vaihdella vuok-
ranantajasta ja vuokralaisesta riippuen. Tassé tutkimuksessa tarkoituksena on ka-
sitelld pelkéstdan vuokravakuutta ja ndin ollen muut mahdolliset ehdot on rajattu
tutkimuksen ulkopuolelle. Tutkimusta on myds rajattu koskemaan vain vuokran-
antajan vaatimaa vakuutta, vaikka teoriassa vuokralaisenkin olisi mahdollista pyy-
tdéd vuokranantajaa toimittamaan vakuus. Rajauksien perusteina toimii oman mie-
lenkiinnon liséksi se, ettd tutkimuksen kohteeksi on saatu selked ja riittavén kapea

kokonaisuus. Talla tavoin aiheeseen pystytaan syventyméaan tarkemmin.
1.4 Tutkimuksen rakenne

Tama tutkimus koostuu kuudesta paaluvusta. Tutkimus alkaa johdannolla, jossa
esitellaan tutkimuksen aihe, tavoite ja menetelma seka kerrotaan tutkimuksen ra-
jauksesta ja aiemmasta tutkimuksesta. Johdannon jalkeen toisessa luvussa kasitel-
l4&n vuokrasopimuksen solmimista ja pé&attamistd. Tutkimuksen kannalta olen-
naista on késitelld ensin vuokrasopimuksen solmimista, sillda lahtokohtaisesti
vuokrasopimuksessa sovitaan vuokravakuudesta. Liséksi olennaista on kasitella
vuokrasopimuksen paattymistd, silla vakuuden palautus tai pidatys tulee kysy-
mykseen yleensd vuokrasuhteen paattymisvaiheessa.

Kolmannessa luvussa kasitelladn yleisesti vuokravakuutta. Luvussa tarkastellaan
muun muassa vuokravakuuden merkitysta asuinhuoneiston vuokrasopimuksissa,
vuokravakuuden asettamista, erilaisia vakuuslajeja, vakuuden maaréa seka vakuu-
den kayttdalaa. Tdmén jalkeen neljannessa luvussa késitelld&dn vuokralaisen vel-
voitteita. Koska tutkimusta on rajattu koskemaan vain vuokralaisen toimittamaa

vakuutta, ovat pelkéstdan vuokralaista koskevat velvoitteet oleellisia.

Viidennessa luvussa esitell&dan riitojen ratkaisuun liittyvid tahoja, joiden puoleen
vuokrasuhteen osapuolet voivat tarvittaessa kaantya. Téllaisia tahoja ovat erilaiset
neuvoja antavat jarjestot, kuluttajaneuvonta ja kuluttajariitalautakunta sekd karé-
jaoikeus. Tutkimuksen lopussa viimeisessa luvussa kerrotaan tutkimuksen johto-

paatokset seké pohditaan tutkimuksen luotettavuutta ja opinndytetydprosessia.



2 VUOKRASOPIMUKSEN SOLMIMINEN JA PAATTAMI-
NEN

Vuokranantaja ja vuokralainen solmivat vuokrasuhteen vuokrasopimuksella.
Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain ensimmaisen luvun neljannen pyka-
ldn mukaan vuokrasopimus voidaan solmia joko madrédaikaiseksi tai toistaiseksi
voimassa olevaksi. Vuokrasopimus on siis voimassa jonkin tietyn madraajan tai
sitten sopimuksessa ei ole méaritelty tiettyd sopimuksen padttymisajankohtaa. (L
31.3.1995/481 1:48.)

Vuokrasopimus voi puolestaan paattya irtisanomiseen, purkamiseen tai lakkaami-
seen. Vuokranantaja ja vuokralainen voivat my0ds sopia keskendén vuokrasopi-
muksen paattamisestd. L&htokohtaisesti méaraaikainen vuokrasopimus kuitenkin
paattyy sopimuksen voimassaolon umpeutumiseen ja toistaiseksi voimassa oleva

vuokrasopimus sopimuksen irtisanomiseen. (L 31.3.1995/481 1:48.)

Tassa luvussa esitellddn tarkemmin vuokrasopimuksen solmimiseen liittyvié asi-
oita, kuten vuokrasopimuksen muotoa, kestoa sekd mahdollisia ehtoja, joihin
myos vakuus kuuluu. Tamaén jalkeen késitellaén erilaisia tapoja, joilla méaraaikai-

nen ja toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus voivat péaattya.
2.1 Vuokrasopimuksen solmiminen

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain ensimmaisen luvun viidennessa py-
kalassé séadetadan, ettd vuokrasopimus ja sen muutos on tehtava kirjallisesti. Muo-
tosaannos ei kuitenkaan ole pakottava ja ndin ollen vuokrasopimus voidaan tehda
esimerkiksi suullisesti. Sopimus on kuitenkin tehtava kirjallisesti, jos se halutaan
solmia mé&aréaikaiseksi. Jos maardaikaista vuokrasopimusta ei ole tehty kirjalli-
sesti, katsotaan sopimuksen olevan lain mukaan toistaiseksi voimassa oleva. Li-
séksi sopimus katsotaan lain mukaan toistaiseksi voimassa olevaksi, jos mééraai-
kaisia enintddn kolmen kuukauden mittaisia vuokrasopimuksia solmitaan perak-
kain useammin kuin kahdesti saman vuokralaisen kanssa. (L 31.3.1995/481 1:48§,
58.)



10

Madréaikainen vuokrasopimus voidaan solmia niin pitkaksi ajaksi, kuin sopija-
puolet sen haluavat solmia. Laki ei siis l&htokohtaisesti aseta rajoja sille, minka
pituinen madraaikainen vuokrasopimus voi olla. Kaytdnnossa sopimuksen pituus
voi esimerkiksi olla muutamasta paivastd jopa kymmeniksi vuosiksi. Maérdajan
alarajaan vaikuttaa kuitenkin se, voidaanko lyhyitd maardaikaisia vuokrasopimuk-
sia pitdd endd huoneenvuokrasopimuksina vai onko silloin kyse esimerkiksi ma-
joitustoiminnasta. Lisédksi maardaikaisten sopimusten pituutta rajoittaa jo aiemmin
mainittu asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain ensimmaisen luvun neljén-
nessé pykélassa oleva saannos, jonka mukaan enintdan kolmen kuukauden pituisia
vuokrasopimuksia voidaan solmia perdkkain korkeintaan kaksi, ilman ettd sopi-
mus muuttuu toistaiseksi voimassa olevaksi. Ylarajaa madréajalle ei puolestaan
ole. Asuinhuoneiston vuokrasopimuksen solmiminen useiksi vuosiksi ei kuiten-
kaan valttamatta ole perusteltua, ottaen huomioon sopimuksien sitovuuden peri-
aatteen, jonka mukaan sopimukset on pidettdva. (Kanerva & Kuhanen 2011, 53—
55; L 31.3.1995/481 1:48.)

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain mukaan ymparistéministerié voi an-
taa vuokrasopimuslomakkeille kaavamalleja. (L 31.3.1995/481 1:58.) Laissa ei
siis ole pakottavia s&é&nnoksié vuokrasopimuksen muodosta muutoin kuin méaaré-
aikaisen vuokrasopimuksen kirjallisen muodon osalta. Nain ollen osapuolet voivat
sopia vuokrasopimukseen liittyvistd asioista, kuten sen ehdoista, vapaasti keske-
naan. Kohtuuttomia ehtoja koskeva saannds loytyy kuitenkin asuinhuoneiston
vuokrauksesta annetun lain ensimmaisen luvun kuudennesta pykélasta, jonka mu-
kaan ehtoa voidaan sovitella tai jattad huomioon ottamatta, jos ehdon soveltami-
nen olisi vuokrasuhteissa noudatettavan hyvan tavan vastaista tai muutoin kohtuu-
tonta. (Kanerva & Kuhanen 2011, 59; L 31.3.1995/481 1:68.)

Monet tahot kuitenkin suosittelevat laatimaan vuokrasopimuksen ja sen ehdot kir-
jallisina. Esimerkiksi Suomen Vuokranantajien mukaan hyvéan vuokrasopimuksen
perusedellytyksend on se, ettd sopimuksessa noudatetaan lakia ja hyvéaé vuokrata-
paa. Hyvéa vuokratapa edellyttdd, ettd vuokrasopimus tehdadan aina kirjallisesti,
selkedsti ja yksiselitteisesti. Vaikka vuokranantaja ja vuokralainen voivat sopia
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suhteellisen vapaasti vuokrasopimuksen ehdoista, eivat ne voi olla lain pakottavia
s&annoksia vastaan. (Suomen Vuokranantajat ry 2017.)

Myo6s Vuokralaiset ry kehottaa kayttdmaén Kkirjallista sopimusta. Suullisen sopi-
muksen toteennayttdminen on heiddn mukaansa riitatilanteessa vaikeaa, ellei
mahdotonta. Sopimuksessa on mainittava kaikki ehdot ja jos ehtoja muutetaan
vuokrasuhteen aikana, on muutos Kirjattava kaikkiin sopimuskappaleisiin. (Vuok-
ralaiset ry 2017.)

Hienonen, Kinnunen & Viita (2010) kirjoittavat, ettd vuokrasopimuksessa sovitta-
via asioita ovat muun muassa vuokrasopimuksen osapuolet, vuokrauskohde,
vuokrasuhteen kesto, vuokran méaéard, huoneiston kunto ja kunnossapito, vuokra-
laisen muutosty6t, vakuus, vakuutukset, lopputarkastus seka palvelut. VVuokralai-
nen ja vuokranantaja voivat myds neuvotella sopimuksen siséllostd, jotta se vas-
taisi molempien tarpeita. Kilpailu- ja kuluttajaviraston (2014) mukaan vuokraso-
pimukseen on puolestaan kirjattava ainakin huoneiston kunto, vuokrasuhteen kes-
to, vuokran maard, muut mahdolliset maksut, kuten vesimaksu, vuokran maksuta-
pa ja maksupéaiva, vuokran tarkistaminen sekd mahdollinen vuokravakuus. On
kuitenkin vuokralaisesta ja vuokranantajasta kiinni, mitd he haluavat vuokrasopi-
muksessa sopia ja miten. Mahdollisessa riitatilanteessa sopimuksen sisallollad on

suuri merkitys, ja néin ollen se kannattaa tehda huolella.
2.2 Vuokrasopimuksen paattaminen

Vuokrasuhde voi paattyd ennalta tarkoitetulla tavalla, eli esimerkiksi kun méaré-
aikaisen vuokrasopimuksen voimassaolo umpeutuu tai kun vuokralainen irtisanoo
toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen asunnon tarpeen loputtua. Vuok-
rasuhde voi paattyd myds sopimussuhteessa ilmenevan poikkeuksellisen hairioti-
lanteen takia. Tallainen tilanne voi esimerkiksi olla vuokrasuhteen purkaminen
sopimusrikkomuksen myotd. Vuokrasuhteen paattymisestd voidaan myds sopia
osapuolten vélilla. Vuokrasopimuksen kesto eli se, onko kyseessa mééardaikainen
vai toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus, vaikuttaa vuokrasuhteen péatty-
mistapaan. (Rikalainen 2009, 135.)
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Toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus paattyy padsaantoisesti siten, etté jo-
ko vuokralainen tai vuokranantaja irtisanoo vuokrasopimuksen. Irtisanomisessa
noudatetaan irtisanomisaikaa. Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain seit-
seménnen luvun 52 8:n mukaan vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopimus, on
irtisanomisaika kuusi kuukautta, jos vuokrasuhde on kestényt ennen irtisanomista
yhtéjaksoisesti vahintdadn yhden vuoden. Muissa tapauksissa irtisanomisaika on
kolme kuukautta. Vuokralaisen irtisanoessa vuokrasopimus, on irtisanomisaika
puolestaan yhden kuukauden pituinen. (L 31.3.1995/481 7:528; Rikalainen 2009,
135.)

Toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus voidaan vaihtoehtoisesti purkaa pééat-
tymaan heti. Purkamiselle taytyy kuitenkin olla asuinhuoneiston vuokrauksesta
annetun lain mukainen peruste. Téllainen peruste on vuokranantajan puolelta esi-
merkiksi se, jos vuokralainen laiminlyd suorittaa vuokran séédetyssé tai sovitussa
ajassa. Taman liséksi lain 62 8:n mukaan vuokranantaja ei voi kayttad purkuoi-
keuttaan 61 §:n ensimmdisen momentin 3-6 kohdassa saddetylla perusteella, jos
vuokranantaja ei ole antanut vuokralaiselle ensin kirjallista varoitusta. Vuokranan-
taja ei siis voi kaikissa tapauksissa purkaa vuokrasopimusta paattymaan heti, vaan
vuokralaiselle on ensin annettava varoitus. (L 31.3.1995/481 8:618, 628.)

Vuokralaisen puolelta purkamiseen oikeuttaa puolestaan se, jos vuokralaisen, ha-
nen kotivakeensd kuuluvan tai vuokralaisen palveluksessa olevan terveydelle ai-
heutuu ilmeistd vaaraa huoneiston kayttdmisesta sopimuksessa edellytettyyn tar-
koitukseen. Liséksi vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopimus kuukauden
kuluessa siitd, kun huoneisto tai osa siitd on joutunut pois vuokralaisen hallinnas-
ta, jos talla seikalla on vuokralaiselle olennainen merkitys. (L 31.3.1995/481
8:638.)

Madréaikainen vuokrasopimus paattyy padsaantoisesti siihen, ettd sopimuksen
mukainen maardaika paattyy. Madrdaikaisen vuokrasopimuksen irtisanominen
ennen vuokrasopimuksessa madritellyn sopimusajan paattymistad on poikkeuksel-
lista, mutta kuitenkin mahdollista esimerkiksi tuomioistuinkésittelyn my6ta asuin-

huoneiston vuokrauksesta annetun lain 55 §:ssd4 méaaritellyissa tilanteissa. Myos
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madraaikainen vuokrasopimus voi péattya purkamiseen, jos siihen on lain mukai-
nen peruste. Perusteet purkamiseen ovat samat kuin toistaiseksi voimassa olevan
vuokrasopimuksen kohdalla. (Rikalainen 2009, 136; L 31.3.1995/481 7:558.)

Vuokrasopimuksen irtisanomisen sekd purkamisen liséksi vuokrasopimus Vvoi
myo0s lakata. Vuokrasopimuksen lakkaaminen merkitsee sitd, ettd vuokranantajan
velvollisuus pitdd huoneisto vuokralaisen kaytettavana ja vuokralaisen velvolli-
suus maksaa vuokraa péattyvat valittémasti. (HE 127/1984, 30.) Vuokrasopimuk-
sen tyypista riippumatta sopimus lakkaa, jos huoneisto tuhoutuu tai viranomainen
kieltdd sen kayttamisen vuokrasopimuksessa edellytettyyn tarkoitukseen. (L
31.3.1995/481 8:678.)
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3 VUOKRAVAKUUS ASUINHUONEISTON VUOKRASOPI-
MUKSESSA

Kuten edelld todettiin, vakuutta asuinhuoneiston vuokrasopimuksessa saatelee
asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain ensimmaisen luvun kahdeksas pyké-
I4, jonka mukaan kohtuullinen vakuus voidaan sopia asetettavaksi sen vahingon
varalle, ettd sopijapuoli ei tayta velvoitteitaan. (L 31.3.1995/481 1:88.) Vakuutta
koskee kuitenkin myos muut kaytannot, jotka eivat ilmene suoraan lakipykalasta.

Tassa luvussa tarkoituksena on perehtya tarkemmin muun muassa hallituksen esi-
tyksen seka kirjallisuuden avulla vuokravakuuden asettamiseen seka siihen, miké
merkitys vuokravakuudella on. Liséksi selvitetddn, millaisia erilaisia vakuuslajeja

on, onko vakuuden méaéralle rajoja ja millainen vakuuden kayttoala on.
3.1 Vuokravakuuden merkitys ja asettaminen

Hallituksen esityksen eduskunnalle uusiksi huoneenvuokralaeiksi ja niihin liitty-
vien lakien muuttamisesta mukaan vakuus voidaan antaa jonkin tietyn sopimus-
ehdon tai velvoitteen tayttamiseksi tai sitten se voidaan antaa yleisesti kaikkien
sopimusehtojen tayttamiseksi. Lahtdkohtana on, ettd vuokrasopimuksessa maari-
tellyt ehdot ja velvoitteet taytetddn, ja néin ollen vakuutta pidetdén toissijaisena
velvoitteen tayttamiskeinona. (HE 304/1994, 22.)

Vakuutta koskevan asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain kahdeksannen
pykalan mukaan vakuuden voi asettaa joko vuokralainen tai vuokranantaja. (L
31.3.1995/481 1:88.) Hienosen ym. (2010, 84) mukaan yleisimmin vakuus kui-
tenkin vaaditaan vuokralaiselta, vaikka myds vuokralaisella on mahdollisuus vaa-
tia vakuutta vuokranantajalta. Vuokralaiselta vakuus vaaditaan vuokranmaksun
turvaamiseksi seka huoneiston huolellisen ja sopimuksenmukaisen hoidon varmis-
tamiseksi. Vuokranantajalta vakuus voidaan vaatia puolestaan vuokranantajan

velvoitteiden tayttdmiseksi.

Vakuus voidaan vaatia vain, jos siitd on sovittu. Kumpikaan sopijapuoli ei voi siis

yksipuolisesti maarata sopimuskumppaniaan asettamaan eli toimittamaan vakuut-
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ta. Vuokrasopimussuhteen osapuolet voivat sopia keskenaan, milloin vakuus tulee
toimittaa. Se voidaan sopia toimitettavaksi vuokranantajalle jo ennen ensimmai-
sen vuokranmaksukauden alkamista ja huoneiston luovuttamista. Sopijapuolet
voivat kuitenkin myo6s sopia, ettd jompikumpi osapuoli voi vaatia toista asetta-

maan vakuuden vuokrasuhteen aikana. (Rikalainen 2009, 65-66.)

Vakuus toimitetaan yleensé vuokranantajalle ennen kuin vuokralainen muuttaa
huoneistoon. Jos vuokralainen ei toimita vakuutta sovitussa ajassa, on vuokranan-
tajalla oikeus purkaa vuokrasopimus. Jos vuokralainen kuitenkin toimittaa vakuu-
den ennen kuin saa tiedoksi purkamisilmoituksen, ei vuokranantajalla ole oikeutta
purkaa vuokrasopimusta. (L 31.3.1995/481 1:88.)

3.2 Erilaiset vakuuslajit vuokrasopimuksissa

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa ei méaéritell4, millaisessa muo-
dossa vakuus on annettava. Hallituksen esityksessé kuitenkin todetaan, ettd va-
kuutena voidaan kéyttaa rahaa, tavaraa, sitoumuksia, osakkeita tai kiintedd omai-
suutta joko valillisesti tai valittomasti. Naiden lisaksi vakuutena voi toimia vuok-
ranantajan hyvéksi otettu vahinkovakuutus. Sopijapuolet voivat siis sopia keske-
naan, millaista vakuusmuotoa kaytetaan vai kaytetadnko vakuutta ollenkaan. (HE
304/1994, 52.)

Hienonen ym. (2010, 85) toteavat, ettd vuokravakuutena voi olla esimerkiksi ra-
hasumma kéteisend tai pankkitalletuksena. Vakuutena voidaan kayttad myos hen-
kilotakausta tai vaikka irtainta esinettd. Rikalaisen (2009, 70) mukaan vakuudeksi
voidaan puolestaan antaa mitd tahansa, mika turvaa vakuuden saajan asemaa ja

minka vakuuden saaja vakuudeksi hyvaksyy.

Vuokranantajan kannattaa kuitenkin ottaa huomioon vakuuden realisoimismah-
dollisuudet, kun harkitsee, mita vakuuslajia vuokrasopimuksessa aiotaan kayttaa.
Rahan voidaan katsoa olevan helpoin vakuuslaji, silla se on heti vakuuden saajan
kéytettavissd. Raha onkin asuinhuoneistojen vuokrasuhteissa yleisimmin kaytetty
vakuuslaji. (Kanerva & Kuhanen 2011, 73-74.)
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Rahavakuus voidaan toimittaa joko kéteiselld, tilisiirtona tai pankkitalletuksena.
Jos vakuus maksetaan kateiselld tai tilisiirtona, tulee sopijapuolten sopia siit,
maksetaanko vakuusrahalle korkoa. Pankkitalletusta varten vakuuden antaja tekee
erilliselle vuokravakuustilille rahatalletuksen. Pankki antaa talletuksesta vakuuden
antajalle talletustodistuksen, joka toimitetaan vakuuden saajalle merkking siit,
ettd vuokravakuustili ja talletus on tehty. Pankkitalletuksessa rahat siis jaavéat va-
kuuden antajan nimiin ja vakuuden saajalle annetaan talletustodistus merkiksi oi-
keudesta talletukseen vakuuden antajan mahdollisten sopimusrikkomusten johdos-
ta. (Rikalainen 2009, 70-71.)

Myos takaus on yksi mahdollinen vakuusmuoto asuinhuoneiston vuokrasopimuk-
sessa. Vuokrasopimuksen osapuolet voivat sopia siitd, ettd sopimussuhteeseen
nahden ulkopuolinen taho antaa omavelkaisen tai toissijaisen takauksen sopimus-
osapuolen velvoitteiden tayttdmisen vakuudeksi. Takausta sadntelee laki takauk-
sesta ja vierasvelkapanttauksesta. Lain mukaan toissijaisella takauksella tarkoite-
taan takausta, jonka mukaan takaaja vastaa padvelasta vain, jollei suoritusta saada
velalliselta. Omavelkaisella takauksella puolestaan tarkoitetaan takausta, jonka
mukaan takaaja vastaa padvelasta niin kuin henkilokohtaisesti vastuussa oleva ve-
lallinen. (Rikalainen 2009, 72; L 19.3.1999/361 1:28.)

Vuokravakuutena voidaan kayttad myos irtainta esinettd. Vakuutena voisi siis
esimerkiksi olla taideteos, jos vakuuden saaja téallaisen vakuudeksi hyvaksyy. Ta-
pauksissa, joissa vakuudeksi annetaan jokin epatavallinen vakuus, kuten esine, on
vakuuden saajan hyva kartoittaa etukateen mahdolliset riskit ja kustannukset seka
sopia siitd, kuka esineesta huolehtii. Vakuuden saajalla ei ole oikeutta kayttaa esi-

nettd, ellei siité ole sovittu. (Rikalainen 2009, 74.)
3.3 Vuokravakuuden maara vuokrasopimuksissa

Vuokravakuuden tulee olla maaraltddn kohtuullinen. Asuinhuoneiston vuokrauk-
sesta annetun lain kahdeksannen pykalan toisen momentin mukaan vuokravakuu-
den suurin mahdollinen maara on kolmen kuukauden vuokraa vastaava vakuus.

Nain ollen kummaltakaan sopijapuolelta ei voida vaatia sitd suurempaa vakuutta.
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Vuokrasopimuksen ehto, jonka mukaan vakuus olisi suurempi kuin kolmen kuu-

kauden vuokraa vastaava méaéard, on lain mukaan mitaton. (L 31.3.1995/481 1:88.)

Lakia asuinhuoneiston vuokrauksesta saddettdessa hallituksen esityksessa ei maa-
ritelty tarkasti vakuuden mééraa. Esityksessé todetaan pelkastaan, ettd kohtuulli-
sen vakuuden arvo vaihtelee 2-6 kuukauden vuokraa vastaavasti. (HE 304/1994,
52.) Vakuuden suurimman mahdollisen mééran raja haluttiin kuitenkin méaéritella
lakiin tarkasti ja siihen péaatyikin ylarajaksi edella mainittu kolmen kuukauden

vuokraa vastaava maara. (Kanerva & Kuhanen 2011, 75.)

Poikkeuksen vakuuden ylérajaan muodostaa kuitenkin takaus vakuusmuotona.
Korkeimman oikeuden ennakkop&atoksen mukaan vakuuden enimmaismaaraa
koskevan saannoksen ei katsottu rajoittavan takaussitoumukseen perustuvaa vas-
tuuta tapauksessa, jossa takaaja oli antanut vuokranantajalle omavelkaisen takauk-
sen asuinhuoneiston vuokrasopimuksen mukaisten vuokrien maksamisesta ja
muiden vuokraehtojen tayttdmisestd. Paatoksessddn korkein oikeus katsoi, ettd
sdannodksen sanamuodon mukaan vakuuden maaraa koskeva rajoitus koskee vain
sopijapuolen antamaa vakuutta, eikd takaaja siten voinut vedota edukseen vakuu-
den enimmaismadrad rajoittavaan sdédnnokseen, vaan joutui suorittamaan vuokra-
laisten kuudelta kuukaudelta erééantyneet vuokrat vuokranantajalle. (KKO:
2017:91)

3.4 Vuokravakuuden kayttoala

Vuokralaisen ja vuokranantajan on sovittava selvasti, mihin vakuutta voidaan
kayttad. Perustelluinta on, ettd vakuus annetaan kaikkien vuokrasuhteesta johtu-
vien velvoitteiden tayttamiseksi. Ndin vakuuden kéyttdalaan kuuluu vuokranmak-
sun laiminlyomisen lisdksi muut sopimusvelvoitteiden rikkomiset, kuten esimer-
kiksi huoneiston huono hoitaminen tai sen tahallinen vahingoittaminen. (Rikalai-
nen 2009, 69.)

Vakuus on vuokralaisen omaisuutta siihen saakka, kunnes vuokranantajalle syn-
tyy oikeus vakuuteen vuokralaisen laiminlyonnin, kuten vuokran maksamatta jat-

tdmisen johdosta. Vakuutena tavallisesti kaytetyn talletuksen korko kuuluu myds
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lahtokohtaisesti vuokralaiselle, ellei vuokrasopimuksessa olla sovittu toisin. (Kas-
so 2010, 150.)

Vuokrasuhteen aikana vuokranantajan on sailytettdvda saamaansa vakuutta huolella
ja sen on oltava irrotettavissa vuokranantajan muusta omaisuudesta. Vakuus ei siis
ole vuokranantajan varallisuutta eik& vakuudeksi annettuja varoja saa sekoittaa
vuokranantajan muihin varoihin. Vuokrasopimuksen paatyttyd vakuus on palau-
tettava viivytyksettd ja taysimaardisend, ellei tayttamattdomia velvoitteita ole.
Vuokranantaja ja vuokralainen voivat sopia, milloin vakuus vuokrasuhteen paatyt-
tyd on viimeistadn annettava takaisin. Liséksi voidaan sopia, miten selvitetadén ja
todetaan, ettd vakuutta on tarpeen kayttéa tai tarvetta siihen ei ole. (Hienonen ym.
2010, 65, 85; HE 304/1994, 23.)

Jos vuokralainen ei ole tayttdnyt velvoitteitaan, tulee vuokranantajan ilmoittaa
vaatimuksensa vakuuden kaytosta ilman aiheetonta viivastystd sen jéalkeen, kun
mahdolliset laiminlydnnit ovat todettavissa. (Rikalainen 2009, 74-75.) Jos perus-
teita vakuuden kayttamiselle on, voi vuokranantaja pidattda vakuudesta vain ne
kohtuulliset kulut, jotka ovat hénelle vuokralaisen laiminlyontien johdosta tosiasi-
allisesti aiheutuneet. VVuokravakuuden kayttdmisesta on ilmoitettava vuokralaisel-
le kirjallisesti tai sahkopostitse. Liséksi kustannuksista, jotka vuokranantajalle
ovat syntyneet vuokralaisen laiminlyontien johdosta, on toimitettava vuokralaisel-

le kirjallinen erittely. (Hienonen, Kinnunen & Viita 2015, 76.)
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4 VUOKRALAISEN VELVOITTEET

Kun madritelladn, milla perusteilla vuokravakuus voidaan pidattaa ja millaisissa
tapauksissa se palautetaan, liittyvat siihen olennaisesti sopijapuolia koskevat vel-
voitteet ja niiden tayttaminen tai laiminlydminen. Tutkimuksen aiheen kannalta
oleellisia ovat vuokralaisen velvoitteet, silla tutkimuksessa keskitytdén vuokralai-
sen toimittamaan vakuuteen, joka voidaan mahdollisesti pidattaa vuokralaisen jat-

téessa tayttamattd velvoitteensa.

Vuokralaisen velvoitteita ovat muun muassa vuokranmaksuvelvollisuus, huolelli-
suusvelvoite seké ilmoittamisvelvollisuus. Lisaksi vuokralaisella on myds muita
velvoitteita. Tassd luvussa perehdytdadan tarkemmin vuokralaisen velvoitteisiin
lainsdadannon, kirjallisuuden seka erilaisten oikeustapausten ja kuluttajariitalau-
takunnan suosituksien kautta. Oikeustapaukset ja kuluttajariitalautakunnan ta-

paukset on valittu harkinnanvaraisesti siten, ettd niissa kasitellaan vuokravakuutta.
4.1 Vuokran maksaminen

Vuokranantaja ja vuokralainen voivat lahtokohtaisesti sopia vuokran méarésté va-
paasti. Vuokran maaréé ei siis sadnnella laissa, ja kaytannossa vuokran méarasta
sovitaankin sopijapuolten vélill4 vuokrasopimuksessa. Vuokranantaja ei voi yksi-
puolisesti muuttaa vuokran maarédd vuokrasuhteen aikana, ellei vuokrasopimuk-
seen ole kirjattu ehtoa vuokran tarkistamisesta. Lisaksi vuokrasopimuksessa tulee
sopia perusteista, joiden mukaan vuokraa voidaan sopimussuhteen aikana korot-
taa. Jos perusteista ei ole sovittu, on ehto vuokran tarkistamisesta mitaton. (L
31.3.1995/481, 3:278, Rikalainen 2009, 31-35.)

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain mukaan rahana suoritettava vuokra
on maksettava sovittuna ajankohtana. Poikkeuksena tdhan asuinhuoneiston vuok-
rauksesta annetun lain ensimmaisen luvun 12 pyké&ldn mukaan ovat arkilauantait,
pyhépaivét, itsendisyyspaiva, vapunpaiva ja joulu- seké juhannusaatto. Erdpdivén
osuessa ndille paiville, voidaan vuokra suorittaa ensimmaisend seuraavana arki-
paivana. (L 31.3.1995/481, 1:128.)
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Vuokranantaja ja vuokralainen voivat sopia myos maksuajasta vapaasti. Jos mak-
suajasta ei kuitenkaan ole sovittu, tulee vuokra maksaa viimeistaan toisena paiva-
na vuokranmaksukauden alusta lukien. Vuokranmaksukaudella tarkoitetaan ajan-
jaksoa, jolta vuokra sopimuksen mukaan on maksettava. Vuokranmaksukausi voi
olla esimerkiksi kuukausi tai muu ajanjakso, josta ollaan sovittu sopijapuolten va-
lilld. Jos vuokra suoritetaan muuna kuin rahana, on maksuajoista sovittava erik-
seen. (L 31.3.1995/481, 4:348.)

Rikalaisen (2009, 36-37) mukaan maksukausi on useimmiten kuukauden pitui-
nen. Kuukauden mittaisesta maksukaudesta poiketaan lahinng, kun kyse on maa-
réaikaisesta sopimuksesta, jossa vuokra sovitaan maksettavaksi yhdella kerralla.
Tallaisissa tapauksissa vuokranmaksukausi saattaa olla esimerkiksi yhden tai kah-
den viikon mittainen. Kun kyse on muusta kuin rahana suoritettavasta vuokrasta,
tulee maksuajat sopia erikseen. Muita kuin rahana suoritettavia vuokranmaksuta-

poja voivat olla esimerkiksi tydsuoritus tai jonkin esineen kayttooikeus.

Vuokraa on suoritettava koko silta ajalta, kun asunto on vuokralaisen hallinnassa.
Liséksi vuokraa on maksettava myos asunnon hallintaoikeuden paattymisen jal-
keen, jos vuokralainen kayttaa edelleen asuntoa. (L 31.3.1995/481, 4:348.) Vuok-
ranmaksuvelvollisuus alkaa siis siita paivasta lahtien, kun vuokralaisella on oikeus
saada huoneisto hallintaansa. Vaikka vuokralainen todellisuudessa muuttaisi asun-
toon myGhemmin, on vuokralaisen suoritettava siitd huolimatta vuokraa. Jos
vuokralainen muuttaa asuinhuoneistosta pois ennen vuokrasopimuksen péattymis-
ajankohtaa, on vuokralaisen silti suoritettava vuokraa sopimuksen paattymiseen
asti. Velvollisuus maksaa vuokraa voi myos jatkua vuokrasopimuksen paattymi-
sen jalkeenkin, jos vuokralainen tai haneltd oikeutensa johtava jaa asumaan huo-
neistoon. (Kanerva & Kuhanen 2011, 169-170.)

Lain mukaan rahana maksettava vuokra tulee suorittaa eli maksaa pankin tai
muun maksupalveluntarjoajan vélitykselld. Suoritettu vuokra katsotaan lahtokoh-
taisesti maksetuksi sind péivana, kun se on veloitettu maksajan tililta tai maksettu

kateisend maksupalveluntarjoajan toimipaikkaan. Jos taas vuokra suoritetaan
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muulla tavalla kuin maksupalveluntarjoajan vélitykselld, on siita annettava vuok-
ralaiselle kuitti. (L 31.3.1995/481, 4:358.)

Hallituksen esityksen eduskunnalle uusiksi huoneenvuokralaeiksi ja niihin liitty-
vien lakien muuttamisesta mukaan vuokran maksaminen on vuokralaisen péavel-
voite. Kyseisen hallituksen esityksen mukaan yleisin vahinko, joka vuokrananta-
jalle voi asuinhuoneiston vuokrasuhteessa aiheutua, on vuokran maksamatta jat-
tdminen. Vuokranmaksuvelvollisuuden rikkominen onkin siis yksi vuokralaisen
velvoitteista, joka voi johtaa vakuuden pidattdmiseen. (HE 304/1994, 52, 67.)

Vuokranmaksuvelvoitteen laiminlyonnista johtuvasta vakuuden pidatyksesta oli
kyse muun muassa Helsingin kargjaoikeudessa kasitellyssa tapauksessa dnro W
14/45943, jossa vuokralainen oli vaatinut vuokranantajaa palauttamaan pidatta-
mansa vakuuden. Vuokranantaja puolestaan vastusti kannetta, koska oli kéyttanyt
vakuuden kokonaisuudessaan vuokrien ja muiden vuokrasuhteesta aiheutuneiden
maksujen, kuten s&hkon, jatemaksujen ja maalaustdiden maksuun. Vuokranantaja
oli myos selvittanyt vakuuden pidattamisen perusteet vuokralaiselle useaan ker-
taan. Tapauksessa vuokranantajan vaatimuksen mukaan kanne hylattiin, koska
vuokralainen ei vastannut méérdajassa kargjéoikeuden lausumapyyntéon vuokran-

antajan vaitteisiin liittyen. (Kinnunen ym. 2016, 90.)

Vuokravakuutta ei ole kuitenkaan pakko ottaa huomioon tilanteessa, jossa vuokra-
lainen on laiminlydnyt vuokranmaksun. Turun hovioikeudessa késitellyssé ta-
pauksessa dnro S 15/1227 vuokralainen oli vaatinut, ettd tdmén vuokranantajalle
maksama 814,00 euron suuruinen vuokravakuus olisi tullut ottaa huomioon mak-
samattomien vuokrien osalta. Vaatimusta ei kuitenkaan hyvaksytty ja ndin ollen
vuokranantajalla oli maksamattomien vuokrien vuoksi oikeus purkaa vuokraso-

pimus paattymaan heti. (Edilex 2015.)

Myds esimerkiksi kuluttajariitalautakunnan tapauksessa dnro 4284/83/10 kyseessa
oli ollut vuokran maksuun liittyva erimielisyys vuokravakuuden pidattamisesta.
Tapauksessa riitaa oli siitd, oliko vuokranantajalla ollut oikeus kuitata vuokralai-
sen maksamattomia vuokra- ja energiamaksuja vakuudesta. Vuokralaisen mukaan

kyseiset vuonna 2007 maksamatta jd&neet saatavat olivat vanhentuneet, kun vuok-
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ranantaja vasta vuonna 2010 oli vaatinut niitd maksettavaksi. Ratkaisun peruste-
luissa kuluttajariitalautakunta totesi, ettd lain mukaan velan vanhentuminen ei esta
velkojaa saamasta suoritusta sellaisesta vakuudeksi annetusta velallisen omaisuu-
desta, johon velkojalla on pantti- tai pidatysoikeus. Néin ollen lautakunta suositti,
ettd vuokranantaja voi pidattdd vakuudesta maksamattomien saatavien summaa
vastaavan mé&ardn ja palauttaa loput vakuudesta vuokralaiselle. (KRIL
4284/83/10.)

4.2 Vuokralaisen huolellisuusvelvoite

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain toisessa luvussa saddetédén asuinhuo-
neiston kaytostd, kunnosta ja kunnossapidosta. Luvun 25 §:n mukaan vuokralai-
sen on hoidettava huoneistoa huolellisesti. Huoneiston tavanomaista kulumista ei
pidetd huoneiston huolellisen hoidon laiminlydnting, vaan kyse on vahingosta,
jonka vuokralainen aiheuttaa tahallaan tai laiminlyonnillaan tai muulla huolimat-
tomuudellaan huoneistolle. Vuokralainen vastaa myos siité, jos joku hanen luval-
laan huoneistossa oleskeleva henkilé vahingoittaa huoneistoa tahallisesti, laimin-
lyonnilldén tai huolimattomuudellaan. Kyseinen pykala koskee myos soveltuvin
osin vuokrasuhteen johdosta vuokralaisen kaytdssa olevia Kiinteiston tai raken-
nuksen yhteisi tiloja ja laitteita. (L 31.3.1995/481 2:258.)

Vuokralainen ei siis ole lain mukaan vastuussa tavanomaisesta kulumisesta, joka
aiheutuu huoneiston kayttamisestd vuokrasopimuksessa edellytettyyn tarkoituk-
seen, jos vuokranantaja on vastuussa huoneiston kunnosta ja kunnossapidosta. (L
31.3.1995/481 2:258.) Tavanomaisella eli normaalilla kulumisella tarkoitetaan
vaurioita, jotka syntyvit vahitellen vuosien kuluessa ilman, ettd mitddn materiaa-

lia késitellaan tai kohdellaan vaarélla tavalla. (Hienonen ym. 2015, 58-59.)

Huolellisuusvelvoitteella viitataan siihen, ettd vuokralaisen on kaikessa toimin-
nassaan otettava huomioon se, ettd asunto on toisen omaisuutta. Kéytanngssa huo-
lellisuusvelvoite kasittdd normaaliin asumiseen liittyvid asioita, kuten lattiapin-
noitteen ottamisen huomioon kenkien kayttdmisen suhteen, huoneistokohtaisen

ilmanvaihdon, lattialdammityksen ja muiden jarjestelmien, koneiden ja laitteiden
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oikean kayttdmisen seka esimerkiksi oikeiden hoito- ja siivousmateriaalien valit-
semisen. (Kanerva & Kuhanen 2011, 134-135.)

Huolellisuusvelvoitetta tehostaa laissa sdédetty korvausvelvoite. Vuokralainen on
vahingonkorvausvastuussa niistd vahingoista, jotka perustuvat joko tahallisuuteen
tai tuottamukseen. Vuokralaisen on naytettava, ettd ei ole menetellyt huolimatto-
masti tai aiheuttanut vahinkoa toimenpiteelldan tai laiminlyénnillaén, jos vuokra-
lainen ei katso vahingon aiheutuneen tahallisesti tai tuottamuksellisesti. Vuokra-
laisella on siis todistustaakka. VVuokralainen vastaa aiheuttamiensa vahinkojen li-
séksi vieraidensa aiheuttamista vahingoista asuinhuoneistossa. (Kanerva & Kuha-
nen 2011, 135-140.) Hallituksen esityksen eduskunnalle uusiksi huoneenvuok-
ralaeiksi ja niihin liittyvien lakien muuttamisesta mukaan yleisten todistustaakkaa
koskevien periaatteiden mukaan sen, jolla on toisen omaisuus hallussaan, on
yleensé ndytettdva, ettei omaisuuden vahingoittuminen ole aiheutunut hénen tuot-
tamuksestaan. (HE 304/1994, 61.)

Vuokralainen voi siis laiminlydda velvollisuutensa myds muulla tavoin kuin jat-
tdmé&lla vuokran suorittamatta, esimerkiksi siten, ettd hoitaa huoneistoa huonosti.
Taman velvoitteen laiminlydnti voikin mahdollisesti myds johtaa vakuuden pidét-
tdmiseen. (HE 304/1994, 52.) Huolellinen alku- ja lopputarkastus kuitenkin eh-
kaisevét riitoja korvausasioista huoneiston kuntoon liittyen ja turvaavat molem-
pien sopijapuolten asemaa. Vakuuden kayttdmisen kannalta on tarkeéa, etta va-
hingon syntyajankohta pystytadn nayttamaan. T&lla tarkoitetaan esimerkiksi sit,
onko nayttoa siitd, ettd vahinko on syntynyt viimeisimméan vuokralaisen vuokralla

oloaikana vai kenties jo aiemmin. (Edilex 2017.)

Esimerkiksi Helsingin hovioikeuden késittelemassé tapauksessa dnro S 16/178
vuokranantaja oli vaatinut vahingonkorvausta vuokralaisen asunnolle aiheuttamis-
ta vahingoista. Tapauksessa vuokranantaja oli jo pidattanyt vuokralaisen maksa-
man vakuuden 2.010,00 euroa kyseessa olevista vahingoista aiheutuneisiin sii-
vous- ja remonttikustannuksiin. Hovioikeus velvoitti paatoksessdén vuokralainen
korvamaan vahingonkorvausta keittion, puulattian, huoneiston seinien, eteisen

alakaapiston seka peiliovien osalta yhteensa 2.860,91 euroa. Hovioikeus kuitenkin
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védhensi tastd vahingonkorvauksen kokonaisméaaréstd vuokranantajan pidattdméan
vakuuden méaaran, koska katsoi vakuuden pidattdmisessa olleen kyse samojen va-
hinkojen korvaamisesta kuin nyt kasiteltdvana olevissa vahingoissa. VVuokralaisen
vastuu asunnolle aiheutuneista vahingoista ei siis rajoittunut vain vakuuden maéa-
rdan, vaan tdma velvoitettiin korvaamaan vuokranantajalle vahingonkorvausta
850,91 euroa. (Edilex 2016a.)

Ensin Kanta-Hameen kérajéoikeudessa ja sittemmin Turun hovioikeudessa kasi-
tellyssa tapauksessa dnro S 15/893 kyse oli siitd, olivatko vuokralaiset velvollisia
korvaamaan vuokra-asunnolle tuntemattomiksi vaittdmiensd henkildiden aiheut-
tamat vahingot. Tapauksessa ei kuitenkaan ilmennyt néytt6a siitd, ettd asuntoon
olisi tunkeutunut henkilditd, joita vuokralaiset eivat entuudestaan tunteneet tai etta
henkil6t olisivat tulleet asuntoon ilman vuokralaisten tahtoa. Koska nayttoa siita,
etta vuokralaisten vastuu vahingoista olisi poistunut, katsottiin vuokralaisten ole-
van vastuussa asunnossa oleskelevista henkilQista ja heidén aiheuttamistaan va-
hingoista. Tapauksessa hovioikeus ei muuttanut kardjaoikeuden tuomiolauselmaa,
ja vuokralaiset velvoitettiin korvaamaan vuokranantajalle 1527,00 euroa sen li-
séksi, ettd vuokranantaja oli pidattanyt jo vuokravakuuden 473,00 euroa. (Edilex
2016b.)

Kuluttajariitalautakunnassa kasiteltavista vakuuteen liittyvista tapauksista suures-
sa osassa on kyse asunnon kuntoon liittyvasta riidasta. Esimerkiksi kuluttajariita-
lautakunnan tapauksessa dnro 1023/83/2010 vakuudesta oli pidatetty 200,00 euroa
asuinhuoneiston seindpintojen kunnon takia. Vuokranantaja ja vuokralainen olivat
jarjestaneet vuokrasuhteen alkaessa asuinhuoneistossa alkutarkastuksen, jossa
muun muassa todettiin, ettd seinat olivat kunnossa. VVuokralaisella oli ollut oikeus
kiinnittdd tavanomainen méaéara tauluja ja julisteita seinille siten, etteivét seinat
vaurioidu enempdd kuin on tavanomaista ja valttdmatonta. VVuokralainen oli kui-
tenkin kiinnittanyt julisteita sellaisilla tarroilla, joiden irrottaminen oli rikkonut
seindpinnan. Kuluttajariitalautakunta ei pitanyt tatd asianmukaisena, minka vuoksi
lautakunta katsoi 200,00 euron korvauksen olevan kohtuullinen rikkoutuneiden
seinépintojen korjaamiseen. (Kinnunen ym. 2016, 131.)
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Huoneiston kuntoon liittyvésté kiistasta oli kyse my0ds kuluttajariitalautakunnan
tapauksessa dnro 2052/83/07, jossa vuokranantaja oli pidattanyt vuokralaisten
maksaman vakuuden seké vaati lisdkorvausta 205,50 euroa. Vuokranantajan vaa-
tima summa perustui patteriventtiilin uusimiseen ja parketin hiontaan seka lak-
kaukseen, jonka todettiin tapauksessa vahingoittuneen koiran sek& parketille kul-
keutuneen hiekan takia. Patteriventtiilin uusimisen vuokralainen hyvaksyi, mutta
parkettiin liittyvia kuluja ei. Lautakunta katsoi ratkaisussaan, ettd vuokralaisten
tuli korvata parketille aiheuttamaansa vahinkoa vastaavat 300,00 euroa, ei koko
parketin hiontaan ja lakkaamiseen menneitd kuluja. Taman liséksi patteriventtii-
liin kohdistuvat 55,50 euroa voitiin vahentda vuokravakuudesta. Lautakunta suo-
sitti, ettd loput vuokravakuudesta tuli palauttaa vuokralaiselle. (KRIL
2052/83/07.)

Myos tapauksessa dnro 785/83/11 oli kyse siitd, oliko vuokranantajalla oikeus pi-
dattad vuokralaisen maksamasta 1.300,00 euron vuokravakuudesta 628,35 euroa
huoneiston vuokrasuhteen jalkeisen kunnon perusteella. Lautakunnan mukaan
vuokranantajalla oli oikeus pidattaa toteen naytettavista vahingoista aiheutuneiden
kulujen ma&raé vastaava summa. Tahan katsottiin muun muassa kuuluvan laaka-
ovet 117,00 euroa, pélynimurin suulake 33,15 euroa, ilmastoinnin suodatin 20,40
euroa seka seindan puhdistuskustannukset 120,00 euroa voimatarrojen aiheutta-
mien jalkien johdosta. Lisaksi vuokralaisen oli korvattava laakaovien asennuskus-
tannuksia 20,00 euroa, kadonneesta halogeenilampun kiinnipitorenkaasta 20,00
euroa seka tekeméttdmén loppusiivouksen johdosta 50,00 euroa. Loppusumma
vakuudesta vuokranantajan tuli lautakunnan suosituksen mukaan palauttaa vuok-
ralaiselle. (KRIL 785/83/11.)

Tapauksessa dnro 3897/83/10 vuokranantaja oli puolestaan halunnut kayttaa
900,00 euron suuruisesta vakuudesta 300,00 euroa rikkoutuneiden tapettien kor-
jaamiseen sek&@ puuttuvan avaimen teettdmiskustannuksiin. Lautakunta kuitenkin
katsol, ettd asiassa ei ollut esitetty riittavaa kirjallista ndyttoa siitd, ettd vuokralai-
nen olisi vaurioittanut tapetteja, koska minkéénlaista alkukatselmusta ei oltu pi-
detty ja asunto oli ollut myds aiemmin asumiskaytossa. Kuluttajariitalautakunta

siis suositti, ettd vuokranantaja palauttaa pidattdmastaan vakuudesta 250,00 euroa.
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Vuokranantajalla oli kuitenkin oikeus pidattad 50,00 euroa kadonneen avaimen
johdosta. (KRIL 3897/83/10.)

4.3 Vuokralaisen ilmoittamisvelvollisuus

Laissa asuinhuoneiston vuokrauksesta toisen luvun 24 8:ssd séadetddn asuinhuo-
neiston kayttoon, kuntoon ja kunnossapitoon liittyvasta ilmoittamisvelvollisuudes-
ta. Pykdlan mukaan vuokralaisen on ilmoitettava huoneiston vahingoittumisesta
tai sellaisesta puutteellisuudesta, jonka korjaamisesta vuokranantaja on vastuussa.
(L 31.3.1995/481 2:248.) Hallituksen esityksen eduskunnalle uusiksi huoneen-
vuokralaeiksi ja niihin liittyvien lakien muuttamisesta mukaan ilmoitusvelvolli-
suus koskee vain huoneiston puutteellisuuksia ja vahingoittumisia, joista vuokran-
antaja on korjausvastuussa. Jos huoneisto tulee puutteelliseen kuntoon tai vahin-
goittuu ja on sovittu, ettd vuokralainen huolehtii kaikissa oloissa huoneiston séi-

lymisesta kunnossa, kuuluu korjausvastuu vuokralaiselle. (HE 304/1994, 61.)

IImoitus vahingoittumisesta tai puutteellisuudesta on tehtavé vuokranantajalle vii-
pymatta. llmoitus on tehtdva heti, jos korjaus vahingon suurenemisen estamiseksi
on suoritettava viipymatta. (L 31.3.1995/481 2:248.) lImoitusvelvollisuus syntyy
hallituksen esityksen mukaan silloin, kun vuokralainen on saanut tiedon tapahtu-
neesta vahingosta tai ilmenneesta puutteellisuudesta. llmoitus on tdméan jalkeen
tehtdva viipymatta eiké sen tekemisté saa aiheetta lykata. Jos vahinko on sen laa-
tuinen, ettd se voi suureta, on ilmoitus tehtévé heti. limoituksen tekemistd saa tél-
I6in lyké&ta vain ylivoimainen este. (HE 304/1994, 61.)

Vuokralaisen on myos ilmoitettava siitd, jos asunto aiotaan jattaa kayttamatta pit-
kaksi aikaa seka varattava vuokranantajalle mahdollisuus paésta asuntoon tallgin.
(L 31.3.1995/481 2:248.) Kun tdma on tehty, riski huoneiston vahingoittumisesta
siirtyy vuokranantajalle siksi ajaksi, kun vuokralainen ilmoituksensa mukaan on
poissa. Jos huoneisto tané aikana vahingoittuu, on vuokralainen asuinhuoneiston
vuokrauksesta annetun lain toisen luvun 24 §:n ensimmaisen momentin mukaises-
ti kuitenkin velvollinen viipyméattd ilmoittamaan tapahtuneesta vuokranantajalle
siitd tiedon saatuaan, mikéli huoneiston korjausvelvollisuus kuuluu vuokrananta-
jalle. (HE 304/1994, 61.)
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Jos vuokralainen laiminlyd ilmoittamisvelvollisuutensa, vastaa vuokralainen lai-
minlyOnnistd aiheutuneesta vahingosta. (L 31.3.1995/481 2:248.) S&annoksessé el
siis oteta kantaa siihen, kenen asiana on korjata tai korvata huoneiston puutteelli-
suus tai vahingoittuminen. Se ei mydskaan koske huoneiston tavanomaista kulu-
mista ja siita ilmoittamista. Tavanomaisen kulumisen osalta on vuokranantajan
asiana on jarjestad huoneiston kunnon seuranta, jos hén on vastuussa huoneiston

kunnossapidosta ja kunnon sailymisesta. (HE 304/1994, 61.)

Vuokravakuuden palauttamiseen liittyvassd Turun hovioikeuden ratkaisussa nro
519 kyse oli siitd, oliko vuokralaisen ilmoittamisvelvollisuuden laiminlyonti ai-
heuttanut vahinkoa, joka tdman tulisi korvata. Tapauksessa jo ennestdan pintavau-
rioituneeseen pesualtaaseen oli tullut reikd, jonka seurauksena allaskaappi oli vau-
rioitunut. Vuokralainen ei kuitenkaan ollut ilmoittanut tasta vuokranantajalle ja
talla tavoin laiminl6i ilmoittamisvelvollisuutensa. Ratkaisussaan hovioikeus tote-
si, etté allas oli voinut rikkoutua normaalissa kaytossé, koska se oli ollut jo val-
miiksi vaurioitunut. Hovioikeus katsoi, ettd ilmoittamisvelvollisuuden laiminly6n-
ti ei ollut aiheuttanut vahinkoa, joka vuokralaisen olisi korvattava, koska pesual-
taan korjaus oli edellyttdnyt uuden altaan ostoa seka sen kanssa yhteensopivan
allaskaapin hankkimista. N&in ollen ilmoitusvelvollisuuden laiminlyénnilla ei ol-
lut vaikutusta vuokranantajalle syntyneiden kustannusten mééraan. (Kinnunen
ym. 2016, 69.)

4.4 Muut velvoitteet

Vuokran maksamisen, huolellisuusvelvoitteen sekd ilmoittamisvelvollisuuden li-
séksi vuokralaisella on myds muita velvoitteita. Naitd ovat muun muassa velvolli-
suus paastdd vuokranantaja tarvittaessa huoneistoon. Lisaksi vuokralaisen on ky-
syttdva lupa vuokranantajalta mahdollisiin muutoksiin tai remontteihin asunnossa.
(L 31.3.1995/481 2:218, 228.) Vuokralaisen on myds noudatettava vuokrasopi-
muksessa sovittuja ehtoja liittyen esimerkiksi tupakointiin tai lemmikkien pitoon
sekd noudatettava taloyhtion jarjestyssdantoja. Naiden lisaksi vuokralaisen on
yleensa suoritettava loppusiivous muuttaessaan pois asunnosta. Vuokralaisen vel-

voitteet riippuvat paljon siitd, mitd vuokralainen ja vuokranantaja ovat vuokraso-
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pimuksessa sopineet ja milla tavoin. Tdm& puolestaan vaikuttaa siithen, mita pe-

rusteita vakuuden pidattdmiseen voi olla.

Esimerkiksi kuluttajariitalautakunnan tapauksessa dnro 245/83/2009 vuokrasopi-
muksesta ei ilmennyt, ettd vuokralaiset olisivat sitoutuneet maksamaan kiintean
maksuperusteen lisaksi my0s tosiasialliseen vedenkulutukseen perustuvia tasaus-
laskuja. Vuokranantajan tuli ndin ollen palauttaa pidattdmansa vakuus, silla sopi-
japuolet eivat olleet sopineet edelld mainitun mukaisesti, ja ndin ollen vuokralaiset

eivét olleet rikkoneet velvoitteitaan. (Kinnunen ym. 2016, 127.)

Kuluttajariitalautakunnan tapauksessa dnro 3672/83/2012 kyse oli puolestaan sii-
té4, ettd vuokranantaja oli vuokrasopimuksen mukaisesti pidattanyt vakuuden so-
pimussakkona vuokrasopimuksen irtisanomisen takia. Vuokralaiset puolestaan
vaativat tapauksessa palautusta pidatetysta vakuudesta. Lautakunta kuitenkin tote-
si ratkaisussaan, ettd vuokranantajalla oli oikeus pitd4 vakuus osapuolten allekir-
joittaman sopimuksen mukaisesti. (Kinnunen ym. 2016, 138.)

Vuokranantaja oli pidattanyt vuokravakuuden myos toisessa ensin kuluttajariita-
lautakunnassa ja taman jalkeen kardjaoikeudessa kasitellyssa tapauksessa, jossa
vuokralaiset olivat purkaneet vuokrasopimuksen. Tapauksessa vuokranantaja oli
jattanyt ilmoittamatta vuokralaisille asunnossa tehtévéstd putkiremontista. Kun
putkiremontti oli alkanut, vuokralaiset olivat katsoneet, ettei asunto ollut ollut so-
vitussa kunnossa eiké asunto siten ollut sellaisessa kunnossa kuin vuokrasopimus-
ta laadittaessa oli ollut syytd olettaa. Na&in ollen vuokralaisilla oli ollut oikeus
purkaa vuokrasopimus. Putkiremontista kertomatta jattdneen vuokranantajan tuli

puolestaan palauttaa pidattaménsa vuokravakuus vuokralaisille. (Edilex 2018.)

Loppusiivoukseen liittyvéstd vakuuden pidatyksestd oli kyse kuluttajariitalauta-
kunnan tapauksessa dnro 4053/83/2011. Tapauksessa vuokranantaja oli pidattanyt
vakuudesta 300,00 euroa puutteellisen loppusiivouksen vuoksi. Lautakunta kui-
tenkin katsoi, ettd huoneiston puutteellisesta siivouksesta ei ollut esitetty riittavéasti
néyttod, joten vuokranantajan tuli palauttaa vakuus vuokralaiselle. Myd6s tapauk-
sessa dnro 3121/83/2013 vuokranantaja oli pidattanyt puutteellisen siivouksen ta-
kia vakuusmaksusta 180,00 euroa. Tassédkadn tapauksessa nayttda huoneiston
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puutteellisesta siivouksesta ei kuitenkaan ollut, eika tapauksesta ollut ilmennyt,
mita todellisia kuluja vuokranantajalle oli asiassa aiheutunut. Ndin ollen kuluttaja-
riitalautakunta suositti, ettd vuokranantajan tulisi palauttaa vakuus kokonaisuudes-
saan vuokralaiselle. (Kinnunen ym. 2016, 135, 147.)
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5 VUOKRAVAKUUTEEN LIITTYVIEN RIITOJEN RAT-
KAISU

Vuokravakuuteen liittyvissa riitatilanteissa vuokralainen ja vuokranantaja voivat
kaantya erilaisten tahojen puoleen. Téllaisia tahoja ovat muun muassa erilaiset
neuvoja antavat jarjestot, kuluttajaneuvonta ja kuluttajariitalautakunta seka kéra-
jaoikeus. llmennyt riita kuitenkin voidaan ja mahdollisesti kannattaakin ensisijai-
sesti yrittdd sopia sopijapuolten valilla keskendan. Y mpéristoministerion selvityk-
sen mukaan vuokranantajat suosivat ristiriitojen selvittdmisessa karajaoikeutta,
kun taas vuokralaiset suosivat kuluttajariitalautakuntaa ongelmiensa ratkai-

suinstanssina. (Kinnunen ym. 2016, 27.)

Tassé luvussa perehdytdn siihen, miten ja millaista apua vuokranantaja ja vuok-
ralainen voivat saada erilaisilta tahoilta. Neuvoja antavat jarjestot, kuluttajaneu-
vonta seka kuluttajariitalautakunta voivat antaa neuvoja ja apua seka suosituksia
sithen, miten toimia tilanteessa. Kéardjaoikeudesta puolestaan voi saada asiaan

lainvoimaisen ratkaisun, joka tulee panna taytantoon.
5.1 Neuvoja antavat jarjestot

Seké vuokranantaja ettd vuokralainen voivat kéantya erilaisten jarjestdjen puoleen
huoneenvuokrasuhteeseen liittyvissa riitatilanteissa. VVuokranantajat voivat saada
apua esimerkiksi Suomen vuokranantajat ry:It4, Suomen Kkiinteistoliitto ry:It4 ja
RAKLI ry:lta. Vuokralaisille apua puolestaan tarjoaa muun muassa Vuokralaiset
VKL ry. (Hienonen ym. 2015, 79-81.)

JarjestOt antavat neuvoja seké jasenilleen ettd niille, jotka eivat ole jasenid. Jase-
nille palvelu on kuitenkin ilmaista. Niille, jotka puolestaan eivét ole jasenid, pal-
velu on yleensa maksullista. Neuvontaa on mahdollista saada jarjestosta riippuen
puhelimitse, verkossa tai mahdollisesti paikan paalla tapaamisessa. Hienosen ym.
(2015, 101) mukaan asiasta neuvotteleminen ja yhteisymmarryksen I6ytaminen on

osapuolten kannalta ehdottomasti edullisin ja joustavin ratkaisu.
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5.2 Kuluttajaneuvonta ja kuluttajariitalautakunta

Neuvoja antavien jarjestojen liséksi riitatilanteessa voidaan ottaa yhteytta kulutta-
janeuvontaan. Kuluttajaneuvojat toimivat maistraattien yhteydessa. Kuluttajaneu-
vonnasta voi saada apua esimerkiksi puhelimitse tai séhkdpostitse. Lisaksi kulut-

tajaneuvontaan on mahdollista sopia tapaamisaika. (Maistraatti 2018.)

Kuluttajaneuvonta on l&dhtokohtaisesti tarkoitettu kuluttajan ja yrityksen valisten
ristiriitojen selvitykseen kuluttajan aloitteesta, mutta lisaksi se tarjoaa apua yksi-
tyishenkil6iden valisten vuokrariitojen selvittdmiseen. Nain ollen myds vuokrava-
kuutta koskevassa riitatilanteessa voidaan kadntya kuluttajaneuvonnan puoleen.
(Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2015.)

Kuluttajaneuvonnan lisaksi apua voidaan hakea kuluttajariitalautakunnasta. Huo-
mioitavaa kuitenkin on, ettd kuluttajariitalautakunta voi edellyttaa, ettd kuluttaja
on ollut ensin yhteydessé kuluttajaneuvontaan, ennen kuin se ottaa asian kasitte-
lyynsé. (Kuluttajariitalautakunta 2013a.) Vuokravakuuteen liittyvissa asioissa va-
lituksen voi tehda kuluttajariitalautakuntaan silloin, kun kyse on kahden yksityis-
henkilon valisistd vuokrasopimuksista, jolloin valituksen voi tehda joko vuokran-
antaja tai vuokralainen. Valittaa voi myos silloin, kun vuokranantajana on elinkei-

nonharjoittaja. (Kuluttajariitalautakunta 2013b.)

Valituksen, toisin sanoen ratkaisupyynnon, saapuessa kuluttajariitalautakuntaan se
Kirjataan saapuneeksi, ja saapumisesta lahetetddn vahvistus. Tamén jalkeen asiaa
kuluttajariitalautakunnassa l&htee selvittamaan asian esittelija. Asiasta l&hetetdin
vastapuolelle vastauspyyntd sek& valitusasiakirjat. Kun vastapuoli on vastannut
asiaan, lahetetddn vastaus valituksen tehneelle. Taméan jalkeen valituksen tekija
voi vield ottaa kantaa vastapuolen vastaukseen ja mahdollisesti taas toisin pain.
Asiaan voidaan myos tarvittaessa hankkia lausunto asiantuntijalta. (Kuluttajariita-
lautakunta 2016.)

Sen jalkeen, kun asiaa on selvitelty tarpeeksi kuluttajariitalautakunnassa, jaoston
esittelija laatii ratkaisuehdotuksen, jonka han esittelee muulle jaostolle. Huoneen-

vuokrajaosto késittelee asumisoikeuden luovutukseen ja asuinhuoneiston vuok-
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raukseen liittyvat asiat. (Kuluttajariitalautakunta 2017.) Jaosto p&attda taman jal-
keen kokouksessaan ratkaisusuosituksesta, jonka lautakunnan puheenjohtaja ja
varapuheenjohtaja tarkastavat. Tarkeimmat asiat voidaan myos siirtda jaostokésit-

telyn jalkeen taysistuntokasittelyyn. (Kuluttajariitalautakunta 2016.)

Asian ratkaisusuosituksena voi olla joko yksipuolinen paatds, hyvitys tai ei hyvi-
tysta. Kuluttajariitalautakunta voi myos olla ratkaisematta asiaa ollenkaan, jos
esimerkiksi lautakunnalta puuttuu toimivalta tai vastapuoli on konkurssissa tai va-
lituksessa annetut tiedot ovat aivan liian puutteellisia. Yksipuolinen péatos teh-
daan silloin, kun vastapuoli ei anna asiaan vastausta, vaikka on saanut asian tie-
toonsa. Jos kuluttajariitalautakunta puolestaan suosittelee hyvitystd, valituksen
tehneen on otettava yhteys toiseen osapuoleen kéytannon toimien sopimiseksi.
Huomioitava kuitenkin on, ettd kuluttajariitalautakunnan ratkaisu on vain suositus
ja ndin ollen vastapuolen ei ole pakko noudattaa sitd. Jos hyvitysta ei puolestaan
suositella, on asia loppuun kasitelty kuluttajariitalautakunnassa. (Kuluttajariitalau-
takunta 2016.)

5.3 Karajaoikeus

Y114 mainittujen vaihtoehtojen lisdksi tilanteeseen on mahdollista hakea ratkaisua
tuomioistuimesta. Kérajaoikeuteen voidaan toimittaa haastehakemus riidan ilmet-
tya tai mahdollisesti aiemmin mainittujen tahojen puoleen kaantymisen jalkeen,
jos tilanteeseen ei olla saatu molempia osapuolia tyydyttavaa ratkaisua. Asiaa
voidaan mahdollisesti myos kasitelld sovittelussa. Jos asiaan ei puolestaan liity

varsinaista riitaa, voidaan kérdjaoikeuteen toimittaa summaarinen haastehakemus.

Riita-asioissa kyse on yksityisten ihmisten tai yritysten erimielisyyksien ratkaise-
misesta puolueettomasti tuomioistuimessa. Riita-asia tulee vireille, kun kantajan
ldhettdma haastehakemus saapuu kérdjaoikeuteen. Haastehakemuksessa kantaja
eli oikeudenkaynnin aloittanut osapuoli esittdd vaatimuksensa seké perusteet vaa-
timuksilleen. Liséksi haastehakemuksessa on ilmoitettava tuomioistuimen nimi,
asianosaisten seka heiddn mahdollisten asiamiestensa ja todistajien nimet ja yh-
teystiedot. (Oikeuslaitos 2018a.)
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Sen jalkeen, kun haastehakemus on saapunut k&rdjdoikeuden kansliaan ja se on
tutkittu, kasittelija antaa vastaajalle haasteen. Haasteessa vastaajaa eli osapuolta,
jonka kantaja on haastanut oikeuteen, kehotetaan vastaamaan kantajan vaatimuk-
siin Kirjallisesti tietyssa madréajassa. Jos vastaaja vastustaa kannetta, siirtyy asia
suulliseen valmisteluistuntoon. Joissakin tapauksissa asiasta voidaan antaa jo Kir-
jallisessa kasittelyssa ratkaisu. Asia voidaan myds mahdollisesti siirtdd suoraan
paakasittelyyn. Jos vastaaja puolestaan myontaa asian, annetaan asiassa tuomio.
Vastaaja voi olla myos vastaamatta, jolloin asiasta annetaan yksipuolinen tuomio.
(Oikeuslaitos 2018b.)

Valmisteluistunnon tarkoituksena on selvittad, misté seikoista osapuolet ovat rii-
dassa erimielisid. Lisaksi selvitetddn, onko asia mahdollista ratkaista sovinnolli-
sesti. Jos istunnossa péaéstdan sovintoon, kardjaoikeus vahvistaa sen, jolloin asia
on lopullisesti ratkaistu. Mikali sovintoon ei pééstd, suullinen valmistelu paattyy
ja asia siirretdén paakasittelyyn. (Oikeuslaitos 2018b.)

Padkasittely voidaan pitda heti valmisteluistunnon jéalkeen, jos kyse on yksinker-
taisesta asiasta tai sitten paakasittely pidetédan erikseen sovittuna ajankohtana, kun
kyseessa oleva asia on monimutkaisempi. Paakésittelyn alussa puheenjohtaja ker-
too yhteenvedon siitd, mihin asian valmistelussa on p&adytty ja mitd osapuolet
ovat vaatineet. Sen jalkeen kantajan ja vastaajan vuorollaan pitada tarkemmin pe-
rustella vaatimuksensa. Taméan jalkeen istunnossa otetaan vastaan todistelu. P&a-
kasittelyn lopussa asianosaiset esittavat loppulausuntonsa eli kertovat mielipiteen-
s& siit4, miten asia tulisi ratkaista. Riita-asiassa ratkaisu annetaan joko heti istun-
non jalkeen tai myéhemmin kansliassa. Ratkaisun nimi on tuomio tai p&atés. Mi-
kali ratkaisuun ei haeta muutosta, se tulee lainvoimaiseksi. (Oikeuslaitos 2018c,
2018d.)

Sovitella voidaan sellaisia riita-asioita, jotka voitaisiin muutoinkin kasitelld tuo-
mioistuimessa. Sovittelu edellyttad, ettd asia sopii soviteltavaksi ja ettd sovittelu
on osapuolten vaatimuksiin n&dhden tarkoituksenmukaista. Riidan toinen osapuoli
tai osapuolet yhdessé voivat hakea sovittelua. Sitd voi myos ehdottaa tuomari, jos

asia on jo vireilld. Tuomioistuin kuitenkin p&attad, aloitetaanko sovittelu. Sovitte-
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lussa sovittelijana toimii tuomari, joka auttaa riidan osapuolia 16ytdmaéan asiaan
ratkaisun. Sovittelussa kyse on siis molempia riidan osapuolia miellyttavan ratkai-
sun loytamisestd, joka ei valttamatta perustu suoraan lainsdéddantoon. Myos tuo-
mioistuimen ulkopuolinen sovittelu voidaan hakemuksesta vahvistaa kardjaoikeu-

dessa taytantoonpanokelpoiseksi tietyin perustein. (Oikeuslaitos 2018e.)

Summaarinen haastehakemus toimitetaan puolestaan kargjaoikeuteen, kun kyse on
asiasta, jossa asianosaisten vélill4 ei ole riitaa, mutta kantajalla on tarve hakea oi-
keuksiaan tuomioistuimen kautta. Tallaiset asiat saattavat liittya esimerkiksi eri-
laisiin maksamattomiin velkoihin tai huoneenvuokriin. Summaarinen asia tulee
vireille, kun kantajan laatima haastehakemus saapuu kargjaoikeuteen. Tdéman jal-
keen haastehakemus tarkistetaan ja annetaan tiedoksi vastaajalle. Tiedoksiannon
jalkeen alkaa 14 vuorokauden pituinen vastausaika. Vastaajalla on sen aikana
mahdollisuus lausua asian johdosta. Jos lausuttavaa ei ole tai vastaajalla ei ole
mahdollisuutta maksaa kantajalle kyseessd olevaa saatavaa, vastaajan ei tarvitse
tehdd mitdan. Kun vastausaika on loppunut, asia ratkaistaan kansliassa. Yleisin
ratkaisu summaarisissa asioissa on yksipuolinen tuomio. Summaarinen menettely
on laajan riita-asian oikeudenkayntimenettelyd yksinkertaisempaa ja nopeampaa.
Jos summaarinen asia muuttuu kasittelyn aikana riitaisaksi, voidaan se ratkaista

riita-asian oikeudenkéyntimenettelya noudattaen. (Oikeuslaitos 2017.)
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6 JOHTOPAATOKSET

Tutkimuksen tarkoituksena oli selventdd vakuuden késitettd asuinhuoneiston
vuokrasopimuksissa. Tavoitteena oli saada vastaus siihen, mit4 perusteita vakuu-
den pidattamiselle on ja milloin vakuus tulee puolestaan palauttaa vuokralaiselle.
Liséksi tavoitteena oli selvittad, tahoja, joiden puoleen kaantya vakuuden palau-

tuksesta tai pidatyksesta johtuneen kiistan ilmettya.

Tassa luvussa esitellddn tutkimuksen johtopéatokset. Tarkoituksena on kuvata
keskeisimpid johtop&atoksia tutkimuskysymyksittdin. Lisaksi luvussa tarkastel-
laan tutkimuksen luotettavuutta. Luvun lopussa arvioidaan vield opinnaytetyopro-

sessia, sen onnistumista seké pohditaan mahdollisia jatkotutkimusideoita.
6.1 Keskeisimmat johtopaatokset

Lahtokohtana vuokravakuuden pidéattdmiseen on lain mukaan se, ettd vuokralai-
nen ei tayta velvoitteitaan ja aiheuttaa talla vahinkoa vuokranantajalle. VVakuudes-
ta vuokranantaja voi kuitata vuokralaisen aiheuttamista vahingoista syntyneet ku-
lut vuokrasopimuksen paattyessd. Vakuuden pidattdmisen perusteina voidaan siis
katsoa olevan vuokralaisella olevien velvoitteiden laiminlyonnit, joista on aiheu-
tunut vahinkoa, joka vuokralaisen on korvattava. Sen lisaksi, ettd vuokralaisella
on lain mukaisia velvoitteita, vaikuttaa vuokrasuhteen osapuolten solmima vuok-
rasopimus siihen, mité velvoitteita vuokralaisella naiden lisaksi on. Tama puoles-
taan vaikuttaa siihen, mitd perusteita vakuuden pidattdmiseen saattaa olla. Vakuu-
den pidattamiseen vaikuttaa myos se, miten vakuudesta on vuokrasopimuksessa
sovittu. Onko sen sovittu kattavan vain jonkin tietyn velvoitteen vai kaikkien so-
pimussuhteesta johtuvien velvoitteiden rikkomisesta aiheutuneet kulut. VVuokraso-
pimuksella on siis suuri merkitys siihen, mit4 perusteita vakuuden pidattdmiseen

tapauskohtaisesti on.

Jos vuokralainen ei ole tayttanyt velvoitteitaan ja tésta on aiheutunut vuokrananta-
jalle vahinkoa, voi vuokranantaja ottaa vakuuden tai sen osan kayttdonsa. Vuok-
ranantajan on ilmoitettava vuokralaiselle tastd mahdollisimman pian sen jéalkeen,

kun mahdolliset laiminlyonnit ovat todettavissa. Vakuudesta voidaan pid&ttad vain
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ne kohtuulliset kulut, jotka vuokralaisen laiminlyonnista ovat aiheutuneet. Vuok-
ranantaja ei voi siis ottaa koko vakuutta kayttoonsd, vaan tdman on toimitettava
kirjallinen erittely todellisista kustannuksista, joiden mukaisen summan vuokran-
antaja voi pidattaa vakuudesta. Mahdollisten vahinkojen aiheuttamien kustannus-
ten ollessa suurempia kuin vakuuden madra on, voi vuokranantaja vaatia korvaus-
ta vakuuden maarén ylittavalta osalta. VVuokralaisen aiheuttamien vahinkojen kor-
vaaminen ei siis valttamatta rajoitu pelkastadn vakuuden méaaraan, ja toisaalta se

voi olla my6s vahemman kuin vakuuden maéra kokonaisuudessaan on.

Vuokranantajan on puolestaan palautettava vakuus viivytyksetta ja tdysimaaréise-
ng, jos tayttdmattomia velvoitteita ei ole vuokrasopimuksen padttyessad. Taman
toteamiseksi vuokranantajan ja vuokralaisen on hyva esimerkiksi suorittaa asun-
nossa alku- ja lopputarkastukset. Télla tavoin asuinhuoneiston kunto saadaan Kir-
jattua ylos kirjallisesti vuokrasuhteen alkaessa ja kun vuokrasuhde péattyy, voi-
daan asuinhuoneiston kuntoa verrata alkutarkastuksessa todettuun huoneiston
kuntoon. Nain saadaan tarkastettua, onko asuinhuoneiston kunnossa tapahtunut

muutoksia.

Hallituksen esityksessé seka erityisesti kirjallisuudessa vakuuden kayttdalaan kat-
sotaan kuuluvan lahinnd vuokran maksun ja huoneiston huolellisen ja sopimuksen
mukaisen hoidon laiminlyonti tai huoneiston tahallinen vahingoittaminen. Tutki-
muksessa kasitellyissa oikeustapauksissa ja kuluttajariitalautakunnan tapauksissa
vakuuden pidattaminen puolestaan liittyi muun muassa vuokran maksuun seka
muihin vuokrasuhteesta johtuviin maksuihin, asunnon kuntoon, asunnossa ole-
vaan vuokranantajan omistamaan irtaimistoon tai tarpeistoon ja nédiden kuntoon

sekd asunnon loppusiivoukseen.

Néistd vuokran maksamisen laiminlyonti muodostaa melko selke&dn perusteen
vuokravakuuden pidattdmiseen, silla kyseisen velvoitteen laiminlydnti voidaan
todeta selkedsti, jos vuokralainen ei ole suorittanut vuokraa sovitussa ajassa. Sama
koskee myds muita vuokrasuhteesta johtuvia maksuja, joista on sovittu vuokraso-
pimuksessa. Sen sijaan asunnon kuntoon ja asuntoon kuuluvan tarpeiston tai ir-

taimiston kuntoon sekd loppusiivoukseen liittyvé vakuuden pidattdminen ei ole
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niin selke&a ja yksiselitteistd. Tallaisista perusteista tulee olla ndyttoad. Kéaytannos-
s& esimerkiksi asunnon alkuperdisestd kunnosta tulee olla selvitys, jotta voidaan
todeta kunnon huonontuneen vuokrasuhteen aikana. Liséksi vuokranantajan on
esitettdva, mitd todellisia kuluja hanelle on ilmennyt kunnon heikentymisesta tai
esimerkiksi siivouksen puutteellisuudesta. Nain ollen, vaikka asunnon huolellisen
hoidon laiminlyonti, asunnossa olevan vuokranantajan omaisuuden vahingoitta-
minen tai loppusiivouksen puutteellinen suorittaminen muodostavat myds melko
selkeén perusteen vakuuden pidattamiseen, on tapauskohtaista, voidaanko néiden

katsoa todella muodostavan perusteen vakuuden pidattdmiseen.

Sen liséksi, ettd esimerkiksi asuinhuoneiston kunnon heikentymisesta tulee olla
nayttoa ja etta siitd aiheutuneista todellisista kuluista tulee olla selvitys, liittyy ta-
vanomaisen kulumisen kasite olennaisesti arviointiin siitd, onko vakuuden pidat-
tdmiseen peruste. Kuten luvussa 4.2 todettiin, vuokralainen ei ole vastuussa ta-
vanomaisesta kulumisesta, jos vuokranantaja on vastuussa huoneiston kunnosta ja
kunnossapidosta. Ndin ollen tavanomaisesta kulumisesta aiheutuneita mahdollisia
kustannuksia ei voi pidattdd vuokravakuudesta. Tavanomaisen kulumisen késite
kuitenkin saattaa aiheuttaa tulkintaeroja, mik& voikin aiheuttaa kiistoja vakuuden

pidattdmisen suhteen.

Vakuuden pidattdmisen perusteina voi siis olla vuokran tai muiden vuokrasopi-
muksessa sovittujen maksujen, kuten energiamaksujen laiminlydnti. Asunnon
kunnon ja kunnossapidon sek& huolellisen hoidon laiminlydntiin liittyvid vakuu-
den pidattdmisen perusteita puolestaan voi olla esimerkiksi lattia- tai seindpintojen
rikkoutuminen siten, ettd sen ei katsota olevan normaalia kulumista. Jos vuokra-
lainen rikkoo asuinhuoneistossa olevaa vuokranantajan omaisuutta, kuten kaappe-
ja tai kadottaa esimerkiksi asuinhuoneiston avaimet, voivat myds ndma muodostaa
perusteen vakuuden pidattdmiseen. Lisaksi se, ettd vuokralainen ei ole suorittanut
loppusiivousta ja tastd on nayttod, voi olla peruste vakuuden pidattamiseen. Jos
sopijapuolet ovat esimerkiksi sopineet, ettd vuokralaisen on maksettava sopimus-
sakko tilanteessa, jossa vuokrasopimus irtisanotaan ennenaikaisesti ja nain myods

tapahtuu, voi myos tdméa olla peruste vakuuden pidattamiseen. Vakuuden pidatta-
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misen perusteita on siis l&htokohtaisesti useita, mutta on hyvin tilannekohtaista,
milloin vakuus voidaan todella pidattaa.

Jos vakuuden pidattamisesta tai palauttamisesta tulee riitaa, voivat sopijapuolet
saada apua erilaisilta tahoilta kiistan ratkaisemiseksi. Sopijapuolet voivatkin tar-
vittaessa valita omaan tilanteeseensa sopivimman tahon asian selvittdmiseksi tai
neuvojen saamiseksi. Huomioitavaa kuitenkin valinnassa on se, millainen Kiista
on kyseessa ja millainen ratkaisu asiaan halutaan saada. Ensisijaisesti kiistat kui-
tenkin kannattaa yrittda saada selvitettya sopijapuolten valilla keskenaan, silla tal-
I4 tavoin ratkaisu on joustavaa, mahdollisesti nopeaa sek& edullista. Jos kuitenkin
toinen sopijapuolista tai molemmat kokevat tarvitsevansa ulkopuolista neuvonan-
toa tilanteeseen, on apua mahdollista saada muun muassa erilaisilta neuvoja anta-

vilta jarjestoilta.

Neuvoja antavien jérjestdjen lisaksi kuluttajaneuvonta on yksi mahdollinen in-
stanssi avun ja neuvojen saamiseen. Jos neuvonnan lisaksi osapuolet kaipaavat
jonkinlaista ratkaisuehdotusta tilanteeseen, voidaan asia vieda kuluttajariitalauta-
kuntaan, joka on puolueeton ja riippumaton ratkaisuelin. Asian késittely kuluttaja-
riitalautakunnassa ei kuitenkaan ole kovinkaan nopea keino ratkaisun saamiseksi.
Kuluttajariitalautakunnassa ei ole myoskdadn mahdollista ottaa vastaan suullista
todistelua, joten kuluttajariitalautakunnan ratkaisu perustuu pelkéastaan kirjallisiin
todisteisiin, jotka osapuolet ovat kuluttajariitalautakuntaan toimittaneet. Lisaksi
kuluttajariitalautakunnan antama mahdollinen ratkaisu on pelkéstédén suositus, jota
ei ole pakko noudattaa.

Viimeisena keinona vakuudesta tulleen riidan ratkaisemiseksi voidaan kaantya
tuomioistuimen puoleen. Asia laitetaan vireille lahettdmalla haastehakemus kara-
jaoikeuteen. Kargjaoikeudessa asia on mahdollista ratkaista eri tavoin, kuten so-
vittelussa tai paakasittelyssd. Asian kasittely kardjaoikeudessa ei kuitenkaan
mydskaan ole nopea eikd toisaalta edullinenkaan keino saada asiaan ratkaisu.
Tuomioistuinkasittelyn myota asiaan kuitenkin saadaan lainvoimainen ratkaisu,
joka tulee panna taytdntéon. Tuomioistuimen antamaa ratkaisua on siis pakko

noudattaa, eika se ole suositus, kuten kuluttajariitalautakunnan ratkaisu.
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6.2 Tutkimuksen luotettavuus

Tutkimuksen luotettavuutta pohdittaessa voidaan tarkastella tutkimuksessa kaytet-
tyd aineistoa ja sen hankintaa, aineiston analyysia ja tulkintaa seké raportointia.
Tama tutkimus perustuu oikeusléahteisiin eli sdadoksiin, lain esitdihin, oikeusta-
pauksiin sekd oikeuskirjallisuuteen. Aineisto on valittu harkinnanvaraisesti niin,
etta se kasittelee tutkimuksen aihetta ja ettd lahteet ovat mahdollisimman uusia.
Tutkimusaineisto on siis luotettavaa ja sen hankinta on toteutettu harkitusti seka
lahdekriittisesti. Tutkimuksen luotettavuutta lisdad myos se, etta se perustuu usei-

siin virallisiin lahteisiin.

Tutkimuksen tulokset on johdettu teorian sek& tutkimuksessa kasiteltyjen tapauk-
sien avulla. Tulokset eivat ole sattumanvaraisia, vaan ne ovat yleistettavissa seka
toistettavissa. Tulokset myos vastaavat tutkimuksessa madriteltyihin tutkimusky-
symyksiin. Tutkimuksen raportointi on toteutettu asetettujen vaatimusten mukai-
sesti, ja tutkimuksessa on otettu huomioon tutkimuseettiset periaatteet. Esimerkik-
si kaikki tutkimuksessa kaytetyt lahteet on merkitty lahdeviittein seka lisatty tut-
kimuksen lopussa olevaan lahdeluetteloon, mika myos lisaa tutkimuksen luotetta-

vuutta.
6.3 Opinnaytetydprosessin arvioiminen

Opinnaytetyoprosessi sujui kokonaisuudessaan hyvin. Tarkka tutkimussuunnitel-
ma ja sen noudattaminen helpottivat tydn etenemisestd. Haasteita tutkimuksen te-
koon kuitenkin aiheutti alussa muun muassa aikataulun suunnitteleminen ja paat-
tdminen. Lisé&ksi haasteita aiheutti se, ettd aiheeseen liittyvia oikeustapauksia ei
ollut juurikaan julkaistuina kokonaisuudessaan. Tutkimuksessa kasiteltyjen ta-

pausten perusteella saa kuitenkin hyvén kuvan vakuuden pidattamisen perusteista.

Opinnaytetyostad tuli ymmarrettdvd ja looginen kokonaisuus, jota esimerkiksi
vuokranantajat tai vuokralaiset voivat tarvittaessa hyodyntad. Lisaksi, mika tar-
keintd, tutkimuskysymyksiin saatiin tutkimuksessa vastaukset. Vaikkakin esimer-
kKiksi vakuuden pidattdmisen perusteita ei sindnsé voida luetella tyhjentavasti ti-

lannekohtaisuuden vuoksi, saa tutkimuksen perusteella kuitenkin kokonaiskuvan
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siitd, millaisiin kokonaisuuksiin vakuuden pidattdminen saattaa liittyd. Myos eri-
laisista tahoista, joilta voi saada apua vakuudesta tulleeseen riitatilanteeseen, saa

hyvan kuvan.

Kaiken kaikkiaan opinnaytetyoprosessi oli erittdin opettavainen. Prosessin aikana
oppi muun muassa tutkimuksen tekemisen suunnittelun ja aikataulutuksen merki-
tyksen. Liséksi prosessin aikana oppi yleisesti tutkimuksen toteuttamisesta ja ra-
portoinnista. Jos kuitenkin miettii, miten tutkimusta voisi vieléd kehittaa, olisi siina
voitu myos suorittaa esimerkiksi haastatteluja tai kyselyitd vuokra-asuntoja valit-
taviin yrityksiin tai vaikka yksityishenkil6ille, jotka vuokraavat asuinhuoneistoja.
Talla tavoin aiheeseen olisi saatu kaytannollista nakokulmaa. Toisaalta tutkimus
voitaisiin myos toteuttaa eri tavalla, kuten esimerkiksi oppaan muodossa tai koko-

naisuudessaan vuokranantajan tai vuokralaisen ndkdkulmasta.
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