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Tama opinnaytetyd tehtiin toimeksiantona Miilunsuo Oy:lle. Opinndytetytn tavoitteena on tehda
selventava kuvaus kiinteistojen ja asuntojen ostamiseen liittyvista asioista seké niiden
vuokraamisesta asuinkayttoon. Lisaksi selvitetdan Turun ja Salon seudun asuntomarkkinoita.

Teoreettisena pohjana kaytettiin alan kirjallisuutta ja lakeja. Lopputuloksena on opas, joka
keskittyy juridiseen puoleen, mutta joka siséltda myos kaytannon asioita. Kiinteistonkauppa on
saannelty maakaaressa. Asuntokaupasta saataa asuntokauppalaki. Kohteen valinnassa on
hyva keskittya yksidihin ja keskustaan, silla niille on aina kysyntdd. Sopimisessa on tunnettava
lain liséksi my6s sopimusoikeudelliset yleiset periaatteet. Sopimisen jalkeen on hoidettava
lakien vaatimat oikeustoimet ja maksettava varainsiirtovero. Vuokraaminen on toiminnan toinen
puoli. Siina sijoittajan on huomattava vuokranantajan vastuut.

Turun ja Salon markkinoista voi todeta, ettd ne ovat erikokoisia, ja niissd on omat haasteensa.
Turussa kaikki on isompaa, Salo taas saattaa olla jo lilan tdynné alan toimijoita. Turussa tuotto
on suurempaa, mutta myos alkukustannukset ovat suurempia. Opinnéaytety0 sisaltdd muutaman
olennaisen mallipohjan. Lopputuloksena on opas, joka keskittyy juridiseen puoleen, mutta joka
sisaltdd myos kaytannon asioita mahdolliselle sijoittajalle.
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GUIDE FOR INVESTING IN REAL ESTATE AND
APARTMENTS

This thesis was done for a client.with the aim of making a clarifying description related to buying
real estate and apartments and renting them for living purposes. Additional research was done
about the house markets in Salo and Turku.

Relevant literature and the laws form the theoretical basis. Real estate is much regulated,
especially with the Finnish Code of Real Estate. When choosing an investment project, it is
better to focus on single room apartments and the city centre, as there is always demand. When
doing the contract, one should also pay attention to the laws and general principles of Contract
Law. After making the deal one must get the legal confirmation and pay the transfer tax. Buying
an apartment is similar to buying a real estate. Renting is the other half of this business. There
the investor should be aware of the landlord’s duties. This thesis includes examples of contract
material.

Markets in Turku and Salo, are different in size and have their own challenges. In Turku
everything is larger and Salo may be be too filled with other investors. In Turku there is a
possibility for higher profit, but the required starting capital is also remarkable.

The end result is a guide that focuses on the juridical side, but also describes some practical
aspects for a potential investor.
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KAYTETYT LYHENTEET TAI SANASTO

Lyhenne

Kiinteistdsijoittaminen

Kiinteisto

Valitysliike

Arvopaperisijoittaminen

Asunto-osake

Alivuokralainen

Jalleenvuokraus

Lyhenteen selitys (Lahdeviite)

Padoman sitominen kiinteistdon tai sen osaan voiton tai
muun hyédyn saamiseksi. Kiinteistdihin voidaan sijoittaa esi-
merkiksi osakkeiden ja rahastojen muodossa.!

Kiinteistorekisteriin merkitty maan tai vesialueen omistuksen
yksikkd siihen kuuluvine rakennuksineen, etuuksineen ja ra-
sitteineen. Sanaa kiinteistd kaytetaan yleiskielessa yleisesti

muun muassa pelkasta rakennuksesta.?

Valitysliikkeella tarkoitetaan sita, joka tuloa tai muuta talou-
dellista hyotya saadakseen saattaa sopijapuolet kosketuksiin
toistensa kanssa 1 §:n 1 momentissa tarkoitettua omaisuutta
(valityskohde) koskevan kaupan, vaihdon tai vuokrasopimuk-
sen taikka muun kayttdéoikeuden luovutussopimuksen ai-
kaansaamiseksi.?

Arvopaperisijoittaminen tarkoittaa sitd, etta rahaa tai muita
resursseja kaytetaan sijoituksiin, joilla pyritdéan saamaan tu-
levaisuudessa tuottoa. Rahat, jotka tulevaisuudessa saa-
daan koostuvat padoman palautuksesta ja padomalle saata-
vasta tuotosta. Sijoittajat saavat sijoittamilleen rahoilleen kor-
vausta eli tuottoa, koska raha ei ole sijoitusaikana sijoittajan
kaytossa.*

Asunto-osakeyhtion tai muun osakeyhtion osake, joka yksin
tai yhdessa muiden osakkeiden kanssa oikeuttaa hallitse-
maan asuinhuoneistoa.®

Alivuokrasuhteella tarkoitetaan vuokrasuhdetta, joka syntyy,
kun vuokralainen luovuttaa osan vuokraamastaan tai muu
kuin vuokralainen luovuttaa osan hallitsemastaan huoneis-
tosta toisen kaytettavaksi vastiketta vastaan. Alivuokrasuh-
teen osapuolet ovat alivuokranantaja ja alivuokralainen.
(AsHVL 808)

Jéalleenvuokrasuhteella tarkoitetaan vuokrasuhdetta, joka
syntyy, kun vuokranantajalta asuinhuoneiston vuokrannut
(ensivuokralainen) vuokraa koko huoneiston vuokrasopi-

muksen tai vuokranantajan erikseen antaman luvan

1 Sanastokeskus, s6
2 Tilastokeskus
3 Minilex

4 Nikkinen, J., Rothovius, T. & Sahlstrom2008

5 Tieteen termipankki
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Kaytetyt lait

PL

AsOYL

MK

AHVL

OIkTL, Oikeustoimilaki

KuolL
KiintRekL
KSL
AsKL

perusteella edelleen yhdelle tai useammalle omalle vuokra-
laiselleen (jalleenvuokralainen). Ensivuokrasuhteella tarkoi-
tetaan vuokranantajan ja ensivuokralaisen kesken olevaa
vuokrasuhdetta (AsHVL 728)

Suomen Perustuslaki (731/1999)
Asunto-osakeyhtitlaki (2009/1599)

Maakaari (540/1995)

Laki asuinhuoneistojen vuokrauksesta (481/1995)
Laki varallisuusoikeudellisista oikeustoimista. (1929/228)
Laki liikehuoneistojen vuokrauksesta (482/1995)
Maanvuokralaki (258/1966)

Varainsiirtoverolaki (1996/931)

Laki asiankirjain kuolettamisesta (1901/34A)
Kiinteistorekisterilaki (1985/932)
Kuluttajansuojalaki (38/1978)

Asuntokauppalaki (843/1994)

Laki huoneistotietojarjestelmasta (1328/2018)
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1 JOHDANTO

Tama opinnaytetyd on tehty toimeksiantona Miilunsuo Oy:lle. Yhtitta kiinnostaa pitkéan
aikavalin sijoittaminen kiinteistoihin ja asuntoihin. Taustalla on Salossa joulukuussa 2017
pidetty tonttihuutokauppa, jossa kaupunki myi tontteja polkuhintaan houkutellakseen uu-
sia asukkaita. Miilunsuo Oy ei voinut osallistua tahan kauppaan, silla vaatimuksena oli
asunnon rakentaminen tontille ja siihen muuttaminen. Tasta kuitenkin syntyi idea pitkan

aikavalin sijoittamiskohteelle.

Asuntosijoittaminen on omanlaisensa sijoitusvaihtoehto. Ensinnékin paastakseen al-
kuun on varmistettava kaytettavissa olevan paaoman maara. Asunnot ja tontit eivat ole
ensinakymalta halpoja sijoituskohteita, varsinkin jos sijoittajan tarkoituksena on pelata
varman paalle ja sijoittaa useampaan kohteeseen varmistaakseen paremman tuoton.
Tata auttaa velkavivun kayttémahdollisuus. Velkavipu tarkoittaa tassa tapauksessa lai-
nan tai muun ulkopuolisen rahoituksen jarjestamista sijoittamisen tueksi. Se antaa asi-
ansa osaavalle sijoittajalle lisda vaihtoehtoja. Tassa esityksessd emme kay lainan ottoa

lapi, vaan keskitymme Kiinteistd- ja asuntopuoleen seka vuokraamiseen.

Toiseksi, kiinteistosijoittaminen tarjoaa mahdollisuuden suhteelliseen vakaaseen tuot-
toon. Vuokra-asuntojen kysynta on seudusta riippuen tasaista. Kiinteistdsijoittaminen on
my0s pitk&aikaista. Tuottoa voi joutua odottamaan 20-25 vuotta. Taman takia kiinteisto-

ja arvopaperisijoittamista ei kannata tehda hatikoiden.

Yksi hyva syy osallistua vuokraustoimintaan on seuraava fakta: Suomessa ei ole ollut
yhtékaan vuotta, jolloin vuokrat olisivat laskeneet. Tdma on nahtavissa seuraavan sivun
taulukosta. Tietenkin on hyva huomauttaa, etta vuokrat ovat voineet laskea tietyissé kau-
pungeissa tai kunnissa, mutta yleistrendi on aina positiivinen. Tama ei kuitenkaan tar-
koita, ettd ideaalitilanne olisi sijoittaa eri kaupunkeihin. Kaytannon tydssa kannattaa kes-
kittya alueisiin, joista sijoittajalla on paikallistietoa ja jotka ovat lahella sijoittajaa. Esimer-
kiksi jos sijoittaja asuu Salossa, huomio voi keskittyd Salon ja Turun alueeseen. Paikal-
listietdmys antaa sijoittajalle etua, kuten antaa myds mahdollisuus olla fyysisesti paikalla.
Vuokrat ovat housseet Suomessa kollektiivisesti, mutta sijoittajan on hyva selvittdd oman

alueensa tilanne.®

6 Orava 2013, s33
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Kuvio 1. Vuokrien ja kuluttajahintojen kehitys 2010
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Erés etu, mik& yksityisella toimijalla on isoihin toimijoihin nahden, on se etté isot ja am-
mattimaiset sijoitusasuntoihin keskittyvat firmat eivat yleensa keskity yksittaisiin sijoitus-
kohteisiin vaan rakennuttamistoimintaan ja isoihin kohteisiin. Yksityinen toimija pystyy
keskittymaan yksittaisiin sijoitusasuntoihin, koska niihin ei tarvita isoa maaraa henkilo-
kuntaa ja niisté tuleva tuotto riittd&d yhdelle sijoittajalle mukavaksi tulonl&hteeksi. Hyvilla

laskuohjelmilla ja tiedoilla koko asuntosijoittaminen voi olla yhden ihmisen operaatio.

Keskittymalla yksittaisiin kohteisiin hyva asuntosijoittaja voi olla omien kohteidensa eks-
pertti, ja h&n pystyy reagoimaan tehokkaasti mahdollisiin ongelmiin tai esimerkiksi kor-

jaus- tai parannustoimiin.
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Joten, miksi kaikki eivat ole mukana asuntosijoittamisessa? Syy on yleensa seuraava:

alkuun paaseminen vaatii vaivan nakemista.

Tarkennetaan viela, etta tama opas keskittyy kiinteisto- ja arvopaperisijoittamiseen tar-
koituksena vuokratulon hankkiminen. Tuoton hankkiminen kohteiden arvonnousun
kautta on tietenkin vaihtoehto, mutta tassé esityksessa tata aihetta ei kayda lapi. Lisaksi
huomio on asuinhuoneistojen vuokraukseen tédhtddvassa toiminnassa, koska tama on

myds toimeksiantajan suunnitelmana.

Ideana on tehda opas, joka olisi riittavan selkea myds niille, joilla ei ole juridista osaa-
mista. Paapaino on lakiasioissa, mutta myos kaytannon asioita on taman aiheen myoéta
loogista kayda lapi. Aluksi kdydaan lapi kiinteiston kauppaa keskittyen aluksi kohteen
valinnassa huomioitaviin asioihin. Myds sopiminen tulee kasitellyksi. Tarkeita ovat myds
sopimisen jalkeen tehtavat viralliset oikeustoimet. Seuraava iso kokonaisuus kasittelee
asunto-osakkeen kauppaa joka vastaa rakenteeltaan samaa kuin kiinteistokauppa. Seu-
raavaksi paasemme sijoittamistoiminnan toiseen osaan, eli vuokraamistoimintaan. Siina
sijoittajasta tulee vuokranantaja, ja huomioon tulee ottaa uusia asioita. Kaikki vaiheet
vuokralaisen valitsemisesta ja sopimuksen tekemisesta loppuselvittelyyn kéydaén lapi.
Lopussa kaydaan lapi Turun ja Salon asuntomarkkinoita ja vuokramarkkinoita ja tehdaan
niista paatelmia. Jokaisen laajemman kokonaisuuden alussa on tiivistetysti tarkastus-
lista, josta pystyy nopeasti tarkastamaan, ovatko kaikki lain vaatimat asiat hoidettu. Op-
paan lopussa on liitteind esimerkkeiné toimivia sopimuspohijia, joilla hoituvat tarkeimmat

asiat.

Todettakoon viela lukijoille jotka lukevat tata tulevaisuudessa, etta tima opas on aikansa
tuote. Toivon, ettd perusasiat kestaisivat ajan hampaan ja yhteiskunnan kehityksen vai-
kutuksen, mutta tadssa mainitut asiat voivat ja tulevat muuttumaan. Tarkkuus ei ole pahe
naissa asioissa ja he jotka paattavat osallistua kiinteistdsijoittamiseen huomaavat pian,

ettd koko ajan pitaa olla oppijana.
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2 KOHTEEN VALINTA JA KAYTANNON ASIOITA

Ennen kuin keskitymme lainopilliseen puoleen, on hyva kayda lapi kaytannon asioita si-

joituskohteen valinnasta.

Ensimmainen sijaintiin liittyva asia on missé kaupungissa kohde sijaitsee. Jos kyseessa
on muuttovoittoinen kaupunki, esimerkiksi Turku, Tampere tai Helsinki, kysynta vuokra-
asunnoille on pitkaksi aikaa taattu. Samalla taytyy huomioida, ettd jo olemassa olevan
kysynnan vuoksi kiinteistojen ja asuntojen hinnat ovat korkeammat. Etuna téssa on myos
se, ettéa vuokrat ovat korkeammat ja ihnmiset ovat valmiimpia maksamaan ne. Jos kysynté
on alhaista, niin ovat hinnatkin. Taman esityksen lopusta l6ytyy vertailu Turun ja Salon

alueiden tilanteesta.

Toinen sijaintiin liittyva asia on sijainti kaupungin sisalla. Mitd palveluita on lahella?
Kuinka lahella on lahikauppa, miten joukkoliikenne toimii ja muita taman kaltaisia asioita.
Esimerkiksi nuoret ovat useammin opiskelijoita, jolloin heitd kiinnostaa yleensa laheisyys
kouluihin. Yleistason saantdna voidaan todeta, ettd nuoret haluavat olla kaupungin kes-

kustassa, kun taas vanhemmille ihmisille ja pariskunnille l&hitalueet toimivat paremmin.

Taustaty0 on tarkeaa. Sijoittajan on paatettava, mihin alueeseen han haluaa keskittya.
Vertailu koskee muun muassa alueen vuokratasoa, kohteiden kuntoa ja ik&é ja asunto-
jen hintatasoa. Kiirehtiminen ei ole suositeltavaa. Sijoittajan ensimmaisen kohteen ei tar-
vitse olla "harjoittelukohde”. Huolellisesti toimivan sijoittajan ensimmainenkin kohde voi
olla pitkdan hallussa oleva ja tuottava. Vuokralaisen valinnassa kannattaa vahintaankin
selvittaa luottotiedot. Myds yleisen elamantilanteen selvittdminen voi olla hyddyllista. Si-
joittajan on hyva miettid, minkélaista ja kuinka hyvan kassavirran han haluaa. Jotkut si-
joittajat haluavat mukavaa lisda elakeikdan, toiset taas haluavat elattda itsensa koko-

naan asuntosijoittamisella. Lopputulos maarittaa toiminnan koon.’

Kun sijoittaja ostaa sijoitusasuntoa, hdnen on hyva muistaa ettd han ei ole ostamassa
asuntoa itselleen. Kohteen ei tarvitse olla "taydellinen”. Vuokralaisetkin harvoin asuvat
ikuisesti vuokralla, tai eivat ainakaan samassa kohteessa. Suomessa vuokralla asumi-
nen on perinteisesti nahty valiaikaisena vaiheena ennen omakotitalon hankkimista,

vaikka tdssakin suhteessa on tapahtunut muutoksia.

7 Orava 2013, s40, s47, 60-63
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Perusteellisen sijoittajan on hyva soittaa isdnnoitsijalle tai taloyhtion hallituksen puheen-
johtajalle. He saavat vapaasti kertoa taloyhtion asioista eikd mikaan lain sisapiirin tietoa
koskeva laki ei tule naissa tapauksissa kyseeseen. Jos ollaan ostamassa asunto-osake-
yhtioélta huoneistoa, on hyva tarkastaa, mihin tarkoitukseen huoneisto on tarkoitettu.
Asunto-osakeyhtitéssa huoneisto voidaan maaritella varastoksi, asunnoksi, liikehuoneis-
toksi, toimistoksi, autotalliksi tai joksikin muuksi vastaavaksi. Tarkoitus on loydettavissa
osakeyhtion yhtidjarjestyksesta. Toinen tapa todentaa kayttotarkoitus 16ytyy rakennus-
kaavasta. Lisdksi ostajan on hyva tutustua taloyhtion uusimpaan tilinpaatokseen, tulos-
laskelmaan, hallituksen toimintakertomukseen seka tilintarkastuskertomukseen.®Hyodyl-
lisia asiakirjoja ovat yhtion uusin tilinpaatos, tuloslaskelma, hallituksen toimintakertomus

seka tilintarkastuskertomus.

Mahdolliset remonttikulut on hyva ottaa laskelmissa huomioon. Ne voivat tuhota muuten
hyvat tuottolaskelmat. Sijoittajan on suositeltavaa myos laskea varainsiirtoveron vaiku-
tus. Talla hetkelld varainsiirtovero on 4% Kkiinteistdjen ja rakennusten ja 2% asunto- ja
kiinteistoyhtididen osakkeiden kauppahinnasta. Veron maksamiseen on tiettyja poik-

keuksia, mutta ne eivat ole olennaisia taman esityksen kannalta.®

Valilla kohteen yhtidvastike on odotettua pienempi. Talléin on hyva selvittdd, miksi se on
pieni ja onko se realistinen. Myos hoitokulut on hyva tarkastaa. Tilastollisesti uusimmissa
kohteissa hoitokulut ovat pienemmét energiatehokkuuden ja uusien rakentamismenetel-
mien vuoksi. Vastavuoroisesti uudet kohteet ovat yleensa kalliimpia. Etuna on se, etta
mahdollisista remonteista ei tarvitse huolehtia yleensa noin 10-15 vuoteen. Mahdollisista
tulevista remonteista tai vastaavista urakoista on hyvé ottaa yhteytté isdnnditsijaan. Jos
sijoittaja ostaa vanhempia kohteita, hyvana nyrkkisaanténa on ostaa vasta remontin jal-
keen. Sijoitettaessa alueeseen, jossa vakiluku on laskemassa, asuntojen hinnat ovat
alempia. Ongelmana tallin on, ettd myds mahdollisten vuokralaisten maaré on pie-
nempi, ja vuokrat ovat myds yleensa pienempia. Turun etuna on sen rooli suosittuna

opiskelijakaupunkina.®

Mikaan ei esta taloyhtitita harrastamasta vuokraustoimintaa. Joissakin tapauksissa se
voi olla hyva asia. Tietenkin taloyhtion vuokraama asunto on yksi asunto pois sijoittajan

vaihtoehdoista. Samalla tdma tarkoittaa kuitenkin, ettd taloyhtid saa muualtakin

8 Kasso 2001, s36
9 Orava 2013, s53-54, s58
10 Orava 2013, s59-60, s62
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kassavirtaa kuin yhtiévastikkeista. Seurauksena yleensa on, etta muilta osakkailta kera-
taan pienempaa yhtidvastiketta. Taman takia saman taloyhtion muut asunnot ovat talléin
haluttuja.!* Huomautettakoon myés, etté jos ostettava kohde on jo vuokrattuna, ostajasta

tulee kyseessé olevan asunnon vuokralaisen uusi vuokranantaja.

Minkalainen sijoitusasunnon tulisi olla? Yksi yleinen vinkki on keskittyd yksi6ihin. Ensim-
mainen syy on kysynta. Yleensa vuokralaiset ovat opiskelijoita, ja heidan tarpeisiinsa
yksi6 on toimiva. Toiseksi, yksiotd isommissa kohteissa vuokra ei nouse yhta hyvin kuin
hoitokulut nousevat. On hyvé ottaa huomioon, etta yksitt toimivat parhaiten kaupungin
keskustassa. Kaupunkien keskustassa olevien asuntojen osalta sijainti on tarkeampi kri-

teeri kuin asunnon koko. Yksiot kaupungin reunalla eivét yleensa ole hyvia kohteita.'?

Asunnosta on my6s hyva ottaa huomioon seuraavia asioita: sijainti suhteessa kaupungin
keskustaan tai muuhun vilkkaaseen osaan, etaisyys eri palveluista (joukkoliikenne, tiet,
koulut, tydpaikat) ja minkéalainen maine alueella on. Jos kyseessa on opiskelijoille tarkoi-
tettu kohde, kannattaa selvittdd kuinka kaukana se on muista opiskelija-asunnoista.
Opiskelijat ovat yleensa sosiaalisia. On parempi keskittya olemaan oman alueensa eks-
pertti. Nykyisin kannattaa myds varmistaa, miten talo-yhtidssa on hoidettu netti-yhteys.
Langattoman yhteyden teknologia paranee koko ajan, mutta ei ole viela niin tehokasta,
ettd fyysiseen yhteyteen ei tarvitsisi kiinnittdd huomiota. Mahdollinen autopaikka on ny-
kyisin iso plussa, varsinkin Turun tai Helsingin kaltaisessa kaupungissa. Parveke on
hyva olla, mutta ei pakollinen. Pesukoneliitdntd on nykyisin tarkea osa asuntokokonai-
suutta. Uusimmissa kohteissa on yleensa hyva aanieristys, mutta tima voi olla kuitenkin
hankala todeta pikaisella tarkastuksella. Lisaksi on hyva ottaa huomioon viemarien
kunto ja selvittdd, mita niille on tehty tai mita niille tullaan tekemé&an. Nykyisin vahankaan

korkeammissa rakennuksissa vuokralaiset vaativat hissin.3

On mahdollista asettaa erilaisia hakuvahteja, jotka ilmoittavat sahkopostitse, jos jokin
kohde tulee markkinoille. Kriteerit sijoittaja voi asettaa itse, vahdista riippuen. Na&ita tar-
joavat muun muassa etuovi.com, jokakoti.fi seka oikotie.fi. Esimerkiksi Oikotien haku-

vahdista |0ytyy oma versio yksityisille ja yritystoimijoille.

11 Kasso 2001, s28
12 Orava 2013, s 75
13 Orava 2013, s76-81
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On suotavaa, etta ostopaatosta ei tehda pelkastaan myynti-ilmoituksen kuvien perus-
teella, vaan sijoittaja kay paikan paalla toteamassa kohteen kunnon. Sijoittajan on tér-

keaa myos tutustua taloyhtion tilinpaatokseen ja sen liitteisiin.*

Vuokravalittajan kayttaminen voi tulla kysymykseen tilanteissa, joissa sijoituskohde si-
jaitsee kaukana sijoittajan pé&&aasiallisesta oleskelupaikasta, sijoittaja haluaa kayttaa
mahdollisimman vahan aikaa vuokraamiseen tai sijoittajalla ei ole tarvittavaa osaamista,

eika han halua sita hankkia.'®

Vuokranantajan kannattaa seurata alueen muiden kohteiden vuokratasoa. Tasséa asi-
assa taustatutkimuksen teko on hyddyllista. Tilastokeskus on myds hyva tiedonlahde.
Yksi alalla esitetty nyrkkisaantd on, ettd vuokran tulisi olla noin 95% alueen maksimi-

vuokrasta.

Asuntoilmoituksen kannattaa olla ytimekas ja rehellinen. Siita on l6ydyttava perusasiat,
eli kohteen koko, sijainti ja onko kyseessa yksio vai joku muu. lImoituksen ei tarvitse olla
pitka.1e

Seuraavaksi on hyva kdyda muutama asia verotuksesta lapi. Suositeltavaa on selvittaa
verotuspuoli ennen kuin kaupat on tehty. On myds hyva huomioida, etta jokainen kauppa
on jollain tavalla erilainen. Tarkan selvityksen tekeminen on tarke&é. Varainsiirtoveroa
maksetaan, kun kyseessa on asunto-osakkeen tai kiinteiston (tai sen kayttéoikeuden)
luovutus. Kuten aikaisemmin todettiin, kun kyseesséa on asunto-osakkeen kauppa, vero
on 2% kohteen velattomasta hinnasta. Tama on my6és muun vastikkeen arvosta otetta-
vissa. Vastikkeellisuus on tdssa olennainen asia. Tarkoitan talla sitd, etta varainsiirtove-
roa ei makseta vastikkeettomista saannoista, eli perinnésta tai lahjasta, joka vastaan ei
olla luovutettu mitd&n. Veron maksusta on vastuussa ostaja, tai jos kaupassa on kaytetty
valittajaa, valittaja. Edellisten omistajien maksamattomat verot kohteesta eivét sido uutta
omistajaa asunto-osakkeen kaupassa. Maksu voidaan suorittaa Verohallituksen hyvak-
symalla lomakkeella johonkin rahalaitokseen. Taman liséksi paikalliselle verotoimistolle
on esitettéva selvitys veron maksamisesta. Jos kaytetaan valittajaa, valittaja on varain-
siirtoverolain 30 8:n mukaan vastuussa ilmoituksen tekemisesta. Selvitykseen liittyvia
lomakkeita on saatavilla verottajalta. Myohasséa maksetusta verosta maksetaan veronli-

saysta. Veron suuruuteen vaikuttavista asioista on annettava selvitys verottajalle.

14 Orava 2013, s91-92
15 Orava 2013, s147-151
16 Orava 2013, s153-157
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Kiinteistbnkaupassa ainoastaan ostaja on vastuussa veron maksamisesta, vaikka valit-
tajaa olisi kaytetty. Tama on liitetty lainhuudon hakemiseen. Veron maksamisesta ei an-
neta muistutusta, vaan toiminta on oma-aloitteisuutta vaativa. Samat lomakkeet kuin
asunto-osakkeen kaupassa toimivat tassakin tapauksessa. Kiinteistonkaupassa uusi
omistaja on vastuussa myo6s edellisten omistajien maksamatta jaaneista veroista kym-
menen vuoden ajalta. Ensiasunnon ostajilla on tiettyja verovapauksia. Emme kasittele
ensiasunnon ostajia tassa esityksessa enempaa. Kiinteistostd maksetaan kiinteistove-
roa. Olennaista on, kenella on ollut omistusoikeus kyseisen vuoden tammikuun 1. pai-
vana. Sind vuonna, kun kauppa tehdéan, myds ostaja on vastuussa kiinteistoveron mak-
susta. Veron suuruus riippuu kunnasta. Salossa se on 0,93% ja Turussa 1% kiinteistén
arvosta. Kaytdnnossa on hyva selvittaa myyjalta, onko kuluvan vuoden kiinteistovero jo
maksettu. Veroa maksetaan rakennusten lisdksi rakentamattomista kiinteistoista seka
maara-aloista. Jos kyseessd on asunto-osakeyhtio, vero peritdan yleensa yhtiévastik-

keen muodossa pitkin vuotta.'’

Vuokratulo lasketaan pddomatuloksi. Talla hetkella sita verotetaan 30 % 30 000 euroa
alittavalta osalta. Sita ylittavalta osalta se on 34%. Lisédksi myds luovutusvoittoja verote-
taan, mutta emme kasittele sita tassa esityksessa enempad, silla se ei ole toimeksianta-
jan tavoittelemaan toimintaan liittyvaa. Kaikki kulut kannattaa kirjata ja tositteet pitaa tal-
lessa, silla suurin osa on véahennyskelpoisia. Muun muassa yhtidvastikkeet, vesimaksut,
uusien laitteiden hankinta, remontointi, myos alan kirjallisuuden hankkiminen ovat va-
hennyskelpoisia. Matkakulut ovat vahennyskelpoisia. Remontoinnista sen verran, etta
vuosikorjauskulut voidaan vahentaa vuokratuloista. Jos kyseessa on perusparannusme-
not, eli asunnon kuntoa on parannettu, pitda tehda tasapoistoja. Isdnnoitsijantodistuk-
sesta ja energiatodistuksen hankkimisesta aiheutuvat kulut ovat verotuksessa vahen-

nyskelpoisia. Liséksi, jos sijoittaja voi tietyin kriteerein saada tyéhuonevahennysta.

17 Kasso 2001 115-119
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3 KIINTEISTON KAUPPA

3.1 Tarkastuslista eri vaiheista

-Kohteen valinta

-Kohteen tarkastus

-Tietojen tarkistaminen

-Tarjouksen tekeminen

-Sopimusneuvottelut

-(Vaihtoehtoisesti) Esisopimuksen teko

-Kauppakirjan tekeminen, allekirjoittaminen ja julkisesti vahvistaminen
-Lainhuudon hakeminen

-Varainsiirtoveron maksaminen

3.2 Aluksi

Tarkeimpéana lakina kaytamme tdssa maakaarta, joka saantelee kiinteistén kauppaa. So-
pimusoikeudessa ei ole yhta yleislakia, mutta sopimuksen syntymista koskevat saannok-
set loytyvat varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetussa laissa eli oikeustoimi-
laista. Sopimuksen jalkeen kasitellaan erilaisia virhetilanteita, tarkastukseen liittyvia ti-

lanteita ja lopuksi kaupan jalkeen tehtdvia toimia.

Maakaaressa saanto tarkoittaa omistusoikeuden saamista kiinteistoon. Luovutussaan-
toja ovat kaupan lisdksi seuraavat: vaihto, lahja, jakosopimus ja kiinteiston kaytté apport-
tiomaisuutena. Emme kasittele naitd muita saantomuotoja tassa esityksessa. Todetta-
koon vain, ettd ne ovat olemassa.'® Maakaari ei sisalla kiinteiston maaritelméaé. Maari-
telma loytyy esim. KiintRekl:n 2 8. Meidan kannalta olennaisimmat maaritelmat kiinteis-

tdjen suhteen ovat tilat ja tontit.

Kiinteiston kauppa on tietyiltd osin tarkkaan sdanneltya paristakin syysta. Ensinnakin
kyse on isosta varallisuuserasta. Taman takia kiinteiston kaupassa on pyritty siihen, etta

ne olisivat julkisempia ja selkeAmpia kuin monet tavanomaisemmat kaupat. Tata varten

18 Tepora ym. 2010 s68
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esimerkiksi kiinteistdrekisterilaitos ja sen kiinteistorekisteri ovat olemassa. Olennaista on

ollut julkisen edun ja sivullisten suojaaminen.

Maakaaren 2:1:n mukaan kiinteiston kauppa on tehtava kirjallisesti. Lisaksi myyjan ja
ostajan tai heidan valtuuttamiensa edustajien on allekirjoitettava asiakirja ja kaupanvah-
vistajan on vahvistettava kauppa kaikkien kauppakirjan allekirjoittajien lasné ollessa.
Kauppakirjasta tulee I0ytya luovutustarkoitus, luovutettava kiinteistd, myyja ja ostaja
seka kauppahinta tai muu vastike. Muotos&d&nnoksista ei voida poiketa, toisin kuin mo-
nista muista, tahdonvaltaisista ehdoista. Muotosé&nnoksista poikkeaminen johtaa mitét-
tomyyteen. Mitattomyys tarkoittaa, etta kyseista sopimusehtoa ei voida soveltaa eika sen
perusteella voida esittda vaatimuksia. Talla on osaltaan varmistettu, ettei kauppoja teh-
taisi impulsiivisesti, vaan tarkan ja laajan selvittamisen jalkeen. Liséksi muotovaatimus
auttaa mydhemman todistelutarpeen osalta seké auttaa vetamaan rajan sopimuksen

valmistelutoimien ja sitovan sopimuksen syntymisen valilla.*®
Jos haluaa asiantuntijaksi kiinteistdasioissa, myds seuraavat lait voivat olla hyddyllisia:

ulosottokaari, konkurssilaki, laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vélityksestd, kulut-
tajansuojalaki, laki kiinteistojenvalitysliikkeistéa ja vuokrahuoneistojen valitysliikkeista,
laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta.

Myds asetus asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista on hyva huomioida. Ajan-
tasaisuus on olennaista lakien kanssa silla oikeudet, velvollisuudet ja muotomaaraykset

maaraytyvat kaupantekohetken voimassa olevan lainsaadannon perusteella.?°

Erikoinen Kiinteiston kaupan muoto ovat rakennukset, jotka sijaitsevat jonkun toisen
omistamalla tontilla. T&alldin hanelld, jolla on omistusoikeus tontilla olevaan rakennuk-
seen, ei ole omistusoikeutta itse maaperaan. Talléin han on tehnyt tontin omistajan
kanssa vuokrasopimuksen. Tata kutsutaan maanvuokrasopimukseksi. Tama kayttdoi-
keus tulee kirjata asianmukaisesti Maanmittauslaitoksen lomakkeilla. Tama kirjaus suo-
jelee vuokraajaa uudelta mahdolliselta maapohjan ostajalta. Kiinteiston rasitustodistus
sisaltaa kiinteistoon liittyvat oikeudet.?! Lisaksi omistusoikeutta saattavat rajoittaa monet
muut asiat. Oikeusjarjestelmassé tunnetaan erilaisia periaatteita, jotka on hyva tuntea.
Esimerkiksi jokamiehenoikeudet voivat rajoittaa joidenkin kiinteistdjen nauttimista, mutta

tama koskee vain metsakiinteistdjd. Olemassa ovat myds immissiokielto ja

19 Tepora ym. 2010 s73
20 Tepora ym. 2010 s54-55
21 Kasso 2001, s48-49
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shikaanikielto. Immissiokielto kieltdd naapurikiinteiston hallintacikeuden omistajaa toimi-
masta haitallisesti naapurikiinteistdd kohtaan. Shikaanikielto kieltda oikeudenkayton,

jonka tarkoituksena on ilkivalta tai ilkivaltaisuus.??

Jos kiinteistd on panttina, my0s pantinhaltija on otettava mukaan kauppaan. Ostajan on
suositeltavaa varmistaa, ettd mahdolliset kiinnitykset luovutetaan ostajalle kauppahinnan

maksun perusteella. Myyjan tehtavana on varmistaa pantinhaltijan suostumus tahan.??

Kuluttajansuojalaki siséltaa sdannoksia kiintean omaisuuden markkinoinnista. Ne tulevat
sovellettavaksi kun elinkeinonharjoittaja on myymassa kuluttajalle asuinkiinteistoa ja sii-
hen kohdistuu markkinointia. Naméa sdanndokset eivét tule sovellettavaksi elinkeinonhar-

joittajien valisessa kaupassa.
Kasso on vuoden 2001 kirjassaan antanut kattavan listan hyddyllisista asiakirjoista:

“Jos kyseessa on omakotitalo (tai rakennus, joka on vuokramaalla), seuraavat asiakirjat
ovat hyddyllisia: Kiinteistorekisteriote, kiinteistokartta, lainhuutotodistus, rasitustodistus,
selvitys muista rasituksista ja rasitteista, selvitys kaavoituksesta ja rakennuskelpoisuu-
desta, rakennuksen piirustukset, selvitys rakennusluvasta ja tarkastuksista, maanvuok-

rasopimus, rasitustodistus vuokraoikeudesta.

Erityistéd huomiota kannattaa kiinnitté& edella mainittuihin remontteihin. Asioita, joita kan-
nattaa huomioida rakennuksesta: rakennusmateriaalit, perustusten suoruus ja kunto, ve-
sikaton laatu ja kunto, salaojitus, kellaritilat ja ullakko, valipohjien laatu ja kunto, eristeet
ja materiaalit, seinien ja muiden rakenteiden mahdolliset halkeamat, ovien ja ikkunoiden
kunto ja toiminta, sisa- ja ulkopinnoitteiden materiaali, kunto ja mahdollinen korjaustarve,
kosteiden tilojen laatu ja kunto ja seinien liittymékohdat, vesikalusteiden ja hanojen yms.
kunto, lammitysjarjestelma ja tekniikan kunto, mahdolliset vuotojaljet katoissa ja sei-
nissa, , putkistojen ika ja kunto, lattioiden suoruus ja tukevuus, sisdilman laatu ja mah-
dollinen tunkkaisuus, rakennuksen vetoisuus, kodinkoneiden ika ja toimivuus, kaapistot

ja niiden toiminta. "4

22 Tepora ym. 2010 s73
23 Kasso 2001, s55
24 Kasso 2001, 65-66
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3.3 Sopimus

Perinteisesti sopimuksen tekemisessa on katsottu olevan kaksi vaihetta: kauppaneuvot-
telut ja sopimuksen lopullinen solmiminen. Ennen lopullisen sopimuksen tekoa voi olla
tarkoituksenmukaista tehda esisopimus. Yleensa esisopimuksia kaytetaén, kun on jokin
asia tai ehto joka hidastaa muuta kaupantekoprosessia. Esimerkiksi jonkin selvityksen
odottaminen voi olla tallainen asia. MK 2:7.2:ssa saadet&én etta esisopimukseen on Kir-
jattava, mill& ehdoin kauppa toteutuu. Kaikkien asioiden ei tarvitse olla esisopimuksessa,
esimerkiksi kauppahintaa ei tarvitse viela tassa kohtaa sopia. Esisopimuksessa voidaan
sopia ehto sopimussakosta niité tilanteita varten, joissa kauppa kaatuu. MK 2:7.3:n mu-
kaan vahingonkorvaus voi olla mahdollinen, vaikka tallaista ehtoa ei olisikaan sopimuk-

sessa. Sopimuksentekotekniikoita on useita ja ne tayttavat eri tavoitteita.?®

Lahtdkohtana on, ettéa sopimusneuvottelujen aikana syntyvat mahdolliset kulut ovat kun-
kin sopimusosapuolen omana taakkana myos silloinkin, kun sopimusneuvottelut kariu-
tuvat. Tatd on kutsuttu neuvotteluvapauden ja riskin periaatteeksi. Sopimusneuvottelut
voidaan yleensa aloittaa ja niista voidaan yleensa vetaytya ilman mink&énlaista korvaus-
vastuuta. Tahan on tiettyja poikkeuksia. Nama perusteet on selitetty korkeimman oikeu-
den paatdksessa KKO 2009:45:

"Sopimusneuvottelut eivat lahtékohtaisesti sido osapuolia ja osapuolet voivat niista ve-
taytya yleensa ilman haitallisia seuraamuksia. Neuvotteluja ei kuitenkaan ole lupa kayda
vilpillisesti eika niin, etta toinen osapuoli tulee harhaanjohdetuksi ja kérsii sen johdosta
turhia kustannuksia tai vahinkoa. Varsinkin silloin, kun toinen osapuoli on tahallaan tai
huolimattomuudesta synnyttanyt neuvottelukumppanissaan perustellun luottamuksen
sopimuksen solmimiseen ja se on johtanut valmistelu- tai muihin toimiin, perusteeton
vetaytyminen neuvotteluista voi johtaa korvausvastuuseen sopimuksentekorikkomusta
koskevien periaatteiden mukaisesti. Tallaisessa tapauksessa lahtokohtana korvauksen
maaraamisessa on saattaa loukattu osapuoli sellaiseen asemaan kuin jos sopimusneu-

votteluihin ei olisi ryhdytty.”

Sopimuksen tulkinnasta todettakoon se, etta sité tulkittaessa etusija on sopimusosapuol-
ten tarkoituksella, eik& niinkaan sanamuodosta. Eli jos sopimusosapuolet ovat sopineet

esimerkiksi 20.000 euron suuruisesta suorituksesta, mutta kauppakirjaan on vahingossa

25 Tepora ym. 2010 s81, 212-213
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laitettu 21.000 euroa, tarkoituksen perusteella maksettavaksi tulee vain 20.000 euroa.
Oletuksena tietenkin on, ettd sopimusosapuolet ovat yksimielisia. Ristiriitatilanteissa sa-
namuoto tulee sovellettavaksi olettaen ettd se on riittavan selked. Jos sopimuksen ehto
on epaselva, tulkitseminen on hankalaa. Yhtena sdanténé on verrata sopimusehtoa so-
pimusosapuolten aikaisempaan sopimuskaytantton tai alan yleiseen kaytantéén. Toinen
tapa on kayttaa ns. epaselvyyssaantod. Saannon mukaan epaselvaé ehtoa tulkitaan sen
laatijan vahingoksi. Tietenkin tdma saanto tulee sovellettavaksi vain, kun sopimusehtoa
on ollut tekemé&ssé vain toinen osapuoli, esimerkiksi kayttamalla vakioehtoja. Tarvitta-
essa myos muita olosuhteita voidaan ottaa tulkinnassa huomioon.?® Kohtuuttoman eh-
don sovittelusta sdadetaan varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetun lain eli oi-

keustoimilain 36 §:sséa.

Sopimuksen tekemiseen kuuluu erilaisia virhetilanteita. Muotovirhe kiinteiston kaupassa
tarkoittaa, etta lain vaatimukset sopimuksen muodosta on sivuutettu. Lainsaataja on ha-
lunnut varmistaa, etta omistusoikeuden kirjaaminen on mahdollisimman sujuvaa. Mitat-
tomyys tarkoittaa, ettd sopimusta ei katsota ollenkaan syntyneen. Patemattémyys on
taas eriasteista virheesta tai rikkomuksesta riippuen. Patemattdmyys voi olla lopullista
tai korjauskelpoista, automaattisesti voimassa tai reaktiota/toimintaa edellyttava ja abso-
luuttinen tai relatiivinen. Viimeinen tarkoittaa, vaikuttaako tehottomuus vain joihinkin ih-
misiin vai kaikkiin.?” Tahtovirhe tarkoittaa OikTl:n 28-33 8:ia. Nama tarkoittavat tilanteita,
joissa on kaytetty pakkoa, kiskomista, petollista viettelyd sekd kunnianvastaista ja arvo-
tonta menettelyd. Huomattakoon, etta motiivierehdys ei yleensa kuulu naihin patematto-
myyskriteereihin. OIkTL 33 § saataa niista tilanteista, jolloin tallainen tulee kyseeseen.
Sisaltbvirhe tarkoittaa, etta jos sopimus on sisalléltdan lainvastainen, sitéd pidetaan pate-
mattdmana. Hyvan tavan vastaiset ehdot eivat ole suoraan minkdan lain mukaan lain-
vastaisia, mutta oikeuskaytanto ei ole vahvistanut hyvan tavan vastaisia ehtoja. Maakaa-
ren 2:11 sisaltdd maaraykset patemattémista ehdoista. Lahtokohtana on, ettd koko so-
pimus ei ole patemé&ton, jos ehdon huomioimatta jattdminen ei vaikuta oleellisesti muu-

hun sopimukseen.?®

Osapuolet voivat tietyin ehdoin pidattaytyd omasta sopimuksen vaatimasta suorituk-
sesta. Tallaisia tapauksia on kaksi: toinen osapuoli on jattAnyt oman velvoitteensa tayt-
tamatta tai kaupan kohteesta paljastuu virhe. Jos esimerkiksi kohteessa on virhe, ja os-

taja sen perustella ei viela maksa koko kauppahintaa, maksun pidattdminen toimii

26 Tepora ym. 2010 s75
27 Tepora ym. 2010 388
28 Tepora ym. 2010 397-398
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pakotteena tarkoituksenaan sopimuksen tayttaminen sovitulla tavalla. Tasta loytyy saan-
nds MK 2:30:sta. Ostajalla ja myyjalla on pidattymisoikeus. Ostajalla oikeus perustuu
kiinteistdssa olevaan virheeseen tai sopimuksen rikkomukseen, myyjalla oikeus perus-
tuu ostajan kyvyttdmyyteen tai haluttomuuteen maksaa kauppahintaa. Ostajalla pidat-
taytyminen tarkoittaa kauppahinnan maksamisen lykkaamista, myyjalla hallinnan luovu-
tuksen lykkaamista. Tietenkin suorituksesta pidattyminen yleensa edellyttaa, etta suori-

tukset tehdaan samanaikaisesti.?®

Kaupan purkamisesta on muodostettu oikeuskaytanndssa saanto, jonka mukaan kau-
pan purku on tehtdva samassa muodossa kuin kauppakirja. Tama liittyy kaupanvahvis-
tajasdantdon. MK 2:5 sataa tasta. Esisopimuksen purusta ei ole yksimielisyytta oikeus-
kaytannodssd, mutta laki ei suoraan tata vaadi. Kuitenkin muut olosuhteet, esimerkiksi
kirjallisen muodon etu muihin muotoihin verrattuna johtavat siihen, ettd sama muoto ei
olisi ainakaan haitaksi. Myos purkusopimukseen tulee hakea lainhuutoa. Purkua ei
nahda kaytannossa edellisen kaupan peruuntumisena, vaan uutena kauppana. Purku ei
johda varainsiirtoveron palauttamiseen. Asiaa voidaan kasitella tuomioistuimessa.®* To-

dettakoon vield, ettd sopimusta voi pdasaantoisesti taydentaa jalkikateen.

Yleensd kaupankayntiin liittyy tiettyja tarjoukseen ja siihen vastaamiseen liittyvid nor-
meja, mutta nama eivat sovellu kiinteiston kaupassa, koska kyseessa on maaramuotoi-
nen sopimus. Tarjous ei ole sitova, ja kauppaneuvottelut voivat lakata missa tahansa
kohtaa ennen esisopimuksen tai sopimuksen tekemistd. Harkinnalle on n&in annettu
mahdollisimman paljon aikaa.®! Maakaaren 2:8 saatéaa kuitenkin tilanteista, joissa sopi-
musosapuoli voi joutua maksamaan korvauksen toiselle osapuolelle kieltaytyessaan
kaupan teosta. Edellytyksena on, etta sopimusta ei ole tehty MK 7 §:ssa saadetylla ta-
valla, vaikka osapuolet ovat sopineet sopimuksen tekemisesta. Talléin korvattavaksi tu-
levat kaupantekoon liittyvat kustannukset. Jos sopimisessa on kéytetty kasirahaa, pa-

lautettavaksi ei tule se o0sa, jolla katetaan nama kustannukset.

Seuraavaksi kiinteistbnkaupan sopimuksen muodosta. Kauppakirjan muoto on saadetty

pakottavin sddnntksin Maakaaressa. MK 2:1:n mukaan:

29 Tepora ym. 2010 252-253
30 Tepora ym. 2010 s375-377
31 Teposa ym. 2010 s82
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"Kiinteiston kauppa on tehtava kirjallisesti. Myyjan ja ostajan tai heidan asiamiehensa
on allekirjoitettava kauppakirja. Kaupanvahvistajan on vahvistettava kauppa kaikkien

kauppakirjan allekirjoittajien l[Asné ollessa.”

Lainhuutoa ei voida myontaa luovutuksensaajalle, jos luovutuskirja on tehty toisin kuin
laki on saatanyt. "Luovutustarkoituksen” osalta riittda, ettd kauppakirjassa mainitaan ky-
seessa olevan kiinteiston kauppa. "Kiinteistd myydaan...” — tyylinen ehto on lain kannalta
riittava. Sopijapuolten nimien lisaksi on suositeltavaa laittaa henkildtunnukset ja osoit-
teet. Kiinteiston kauppa voidaan tehda myos séhkoisesti 5:3:ssé tarkoitetussa kaupan-
kayntijarjestelmassa. Myyjan ja ostajan tai heidan asiamiehensa on hyvéksyttava sah-
koinen kauppakirja samansisaltdisena siten kuin maakaaren 9 a luvussa saadetaan. Jos
kauppa tehdaan sahkoista kaupankayntijarjestelmaa kayttaen, julkista kaupanvahvista-

jaa ei tarvita.
Kauppakirjan tulee siséltaa vahintdan seuraavat asiat maakaaren 2:1:n mukaan:

1)Mihin tarkoitukseen kauppakirja tehdaan eli luovutustarkoitus (tassa tapauksessa kiin-

teistbnkauppa)

2) Kaupan kohde eli luovutettava kiinteisto,

3) Olennaiset tiedot kiinteiston myyjasta ja ostajasta seka
4) Kauppahinta ja muut mahdolliset vastikkeet

On tarkeaa huomata, ettd kauppakirjaa, joka ei tayta naita ehtoja, ei pideta sitovana.
Sama koskee myods mahdollista kaupan purkavaa sopimusta. Esisopimuksessa tulee

myd6s mainita, milloin lopullinen kiinteisténkauppa tulee olla tehty.
Maakaaren 2:11 saatad patemattomista ehdoista. Ehtoja on nelja. Naita ovat:

1) ehto, jonka mukaan myyijalla tai jollakin muulla on oikeus halutessaan lunastaa kiin-
teisto taikka jonka mukaan ostajalla on velvollisuus tarjota kiinteisté myyjan tai jonkun

muun ostettavaksi ennen sen luovuttamista uudelle omistajalle;

2) ehto, joka rajoittaa ostajan oikeutta luovuttaa kiinteisté edelleen, pantata kiinteistd,
sopia vuokraoikeuden tai muun erityisen oikeuden perustamisesta kiinteistéon taikka

muutoin naihin verrattavalla tavalla oikeudellisesti maarata kiinteistosta;

3) ehto, joka rajoittaa myyjan tai hdnen edeltdjansa vastuuta saannonmoitteesta; seka

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Juuso Malin



16

4) ehto, joka rajoittaa ostajan henkilékohtaista vapautta tai joka on muutoin sopimaton

taikka jonka noudattaminen on lainvastaista.

Edella 1 momentin 2 kohdan estémaéttd saadaan sopia ehdosta, jonka mukaan ostaja ei
saa myyjan suostumuksetta luovuttaa kiinteistod rakentamattomana edelleen tai maa-
rattyd kauppahintaa korkeammasta hinnasta. Tallainen ehto ei ole sitova, ellei sita ole
otettu kauppakirjaan. Ehdon voimassaoloajasta on voimassa, mitd 2 §:n 2 momentissa

saadetaan.

Liséksi tietyt ehdot on otettava kirjallisina. Esimerkiksi MK 2:1 maaraa kiinteiston kaup-
paa lykkaavat tai purkavat ehdot otettavaksi kirjallisessa muodossa kauppakirjaan. Jos
sopimukseen paatyy kiellettyja ehtoja, taméa ei automaattisesti tarkoita koko sopimuksen
patemattdmyytta tai mitattomyytta. Jos sopimus on muilta osin kayttokelpoinen, kiellettya
ehtoa ei yksinkertaisesti oteta huomioon ja muu sopimus pysyy voimassa sovitulla ta-
valla. Nama pakottavat saannokset ovat poikkeama sopimusvapauden periaatteesta,
mutta niiden olemassaolo on perusteltavissa. Kiinteistbnkaupassa tarkoituksena on ollut
pitda prosessi ja omistussuhteet selkednd sekad estdd myos liialliset rajoitukset, jotka

vaikuttaisivat negatiivisesti kiinteisténkaupan sujuvuuteen.?

Mk 2:11.2 kieltaa vallinnanrajoitusehdot. Tahan on kuitenkin poikkeus. Lain esitbissa
katsotaan, etta tilanteissa, joissa kiinteiston myyjana on julkisyhteis6, kuten esimerkiksi
kunta, on kohtuullista sallia rajoitus Kiinteiston luovuttamisesta edelleen. Loistavana esi-
merkkina tasta toimii johdannossa mainittu Salon tapaus. Talléin ajatuksena on, etté jul-
kisyhteisO luovuttaa tontin normaalia alemmalla hinnalla saadakseen uusia veronmak-
sajia alueelleen. Salon tapauksessa kunta edellytti, etta tontille rakennettaisiin asunto-
kayttoon talo tietyn ajan sisalla. Tallaisen tai siihen verrattavissa olevan ehdon on oltava

kauppakirjassa.®?

Sijoittajan on oltava sopimuksen teossa tarkkana, ettéa vakuudesta kaytetaan termia va-
kuus vuokravakuuden sijaan. Liséksi on huomattava, etta vuokralainen voi kieltaytya
vuokrankorotuksesta, jos sitd koskevaa ehtoa ei I6ydy vuokrasopimuksesta. Jos sijoittaja
haluaa toimia perusteellisesti, korotus voidaan sopia elinkustannusindeksin mukaan,

mutta kuitenkin jonkin tietyn prosenttimdaran verran. Taman avulla sijoittaja pystyy

32 Tepora ym. 2010 s78
33 Tepora ym. 2010, 146-147
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kattamaan kulut vaikka inflaatio ei nousisikaan, mutta muut kulut (esim. hoitovastike)

nousevat.3*

Tilanteissa, joissa kauppakirja katoaa, sitéa ei voida kuolettaa. Oikea tapa on saada kau-
panvahvistajalta virallinen jaljennos kauppakirjasta. Tasta saataéa laki asiakirjain kuolet-
tamisesta eli KuoletL 1 8. Jos lainhuuto on haettu, myds kirjaamisviranomaiselta saa
jaliennoksen. Toinen vaihtoehtona ostaja ja myyja voivat vahvistaa uuden kauppakirjan.
Esimerkiksi tapauksessa KKO 1961:43 myyja velvoitettiin antamaan asiakirja, joka vah-

visti kadonneen kauppakirjan mukaiset oikeudet ostajalle.®®

Kauppahinnan maksamisen liséksi ostajalla voi olla sopimuksen perusteella velvollisuus
muunlaiseen suoritukseen. Tallaisia ovat muun muassa kayttdoikeus, irrottamisoikeus ja
metsanhakkuuoikeus. Kayttdoikeus antaa kaupan kohteen myyjalle oikeuden kayttaa
kaupan kohdetta oikeuden maarittamalla tavalla, irrottamisoikeus sallii myyjan ottamaan
Kiinteistdltd maa-aineksia (hiekkaa, soraa, etc.) ja metsdnhakkuuoikeus antaa nimensa

mukaisesti oikeuden metsan hakkuuseen.3¢

3.3.1 Virhetilanteet ja korvaukset

Kiinteistdn kaupassa tunnetaan kahdenlaisia virheita: vallinta- ja oikeudellinen virhe. En-
sin kasitellaan vallintavirhetta. Tasta saatad maakaaren 18 8. Vallintavirhe tarkoittaa en-
nen kauppaa tai sen aikana ostajalle annettuja virheellisia tai harhaanjohtavia tietoja.

Virheellinen tieto on voitu antaa seuraavista asioista:

Voimassa oleva kaava, rakennuskielto, luovutusrajoitus, kiinteiston kayttoa tai vallintaa

rajoittava viranomaisen paatos, naapurikiinteiston kayttoa koskeva viranomaisen paatos

Kyseisen tiedon tulee myos olla luonteeltaan sellainen, etta se on vaikuttanut tai voidaan
olettaa vaikuttaneen kauppaan. Tama koskee myds tietoja, jotka voivat vaikuttaa tyypil-
lisesti kiinteiston arvoon. Vaikuttavuuskriteeri on olennainen. Vallintavirheeksi lasketaan

myds tilanne, jossa myyjd on huomannut ostajalla olevan virheellinen kasitys jostakin

34 Orava 2013, 166-170
35 Tepora ym. 2010 128-129
36 Tepora ym. 2010 245
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edella mainitusta seikasta, eika myyja ole korjannut tata virhekasitysta. Taman virheen
tulee olla myds sellainen, ettd sen olemassaolo estaa Kiinteiston kaytdén ostajan toivo-
malla tavalla. Vallintavirhe on myds sellaisissa tapauksissa, joissa harjoitettuun toimin-
taan, jota kaupan kohteessa harjoitetaan, ei ole vaadittuja lupia. Liséksi tama lainkohta
koskee tilanteita, joissa maaraosa tai -ala ei ole kiinteistbnmuodostamiseen kelpoinen.

Tasta saataa kiinteistonmuodostamislaki ja sen neljas luku.

Toinen virheenlaji on oikeudellinen virhe. Tasta sdadetaan maakaaren 19 8:ssd Tassa
tapauksessa itse fyysisessa kiinteistossé ei ole mitaén vikaa. Ongelma liittyy kiinteistoon
liittyviin oikeuksiin.

Ensimmainen virhe koskee tilanteita, joissa kiinteistbn myyja ei ole sen oikea omistaja,
jolloin omistusoikeus ei voi siirtyd ostajalle. Virhe on myos niissa tilanteissa, joissa joku
muu kuin kiinteiston myyja voi julistaa kaupan tehottomaksi. Tahan lasketaan myos ti-
lanteet, joissa joku muu kuin myyja vaittaa, etta hanella on oikeus kiinteistéon, ja liséksi
talle vaitteelle on "todennakoisia perusteita.” Toinen kohta koskee taas annettua, tietoa,

joka on virheellinen tai harhaanjohtava. Tama koskee maakaaren mukaan:

lainhuudon saajaa, kiinteistoon kohdistuvaa panttioikeutta, vuokraoikeutta tai muuta toi-
sen oikeutta kiinteistoon ja tilanteita, joissa kiinteist6lla olevan rakennuksen, laitteen tai

muun kiinteistdon tavanomaisesti kuuluvan esineen omistusta”.

Tassa kohtaa on myos vaikuttavuuskriteerin vaatimus eli laissa vaaditaan, etta kyseinen
tieto on myds vaikuttanut kiinteistén kauppaan. Myyjan hiljaisuus naista asioista ei auta,
silla myos edellda mainittujen tietojen antamatta jattaminen lasketaan oikeudelliseksi vir-

heeksi.

Toinen virhe on tilanne, missa ostajalle ei anneta lainhuutoa myyjan saantokirjojen pe-
rusteella. Talldin niissa on joko jonkinlainen virhe tai niissa on jokin muu puute. Myos
myyjan saannossa, eli miten myyja itse on alun perin saanut omistusoikeuden kohtee-

seen, voi sisaltaa jonkin epaselvyyden mika estaa lainhuudon saannin.

Riippumatta siita, millainen virhe on kyseessd, ostajalla on mahdollisuus tiettyihin toi-
menpiteisiin. Lievimmasta paéstd on hinnanalennus kiinteistonkaupasta. Ankarampi
mahdollisuus on vahingonkorvaus. Ankarin on mahdollisuus purkaa koko kauppa val-

linta- tai oikeudellisen virheen takia.
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3.3.2 Tarkastus

Maakaari sisaltdd ostajan velvollisuuden tarkastaa kohteen ennen kaupan tekoa. Lisaksi
myyjalla on laaja tiedonantovelvollisuus kauppakohteesta. Mainittakoon kuitenkin, etta
siltd osalta, mista ostaja tiesi tai olisi pitanyt tietdd, myyjalla ei ole tiedonantovelvollisuutta
eika ostaja voi vedota tallaiseen virheeseen. Oikeuskirjallisuudessa on avattu myyjan
selonottovelvollisuutta tarkemmin, ja pohjana kaytetaan Teporan ynna muiden 2010 te-
osta. Ensinnakin ostajan on tehtava kiinteistéssa ennakkotarkastus. Myyjan tulee var-
mistaa ostajalle mahdollisuus tehda tdma tarkastus. Tama tarkastus tehdaan yleensa
ilman erityisia apulaitteita ja ilman, ett kohteen rakenteisiin kajottaisiin pysyvalla tavalla.
Jos tarkastus tehdaan esimerkiksi poraamalla reikia tai purkamalla puuosia, on myyjalta
tassa tapauksessa saatava lupa. Tarkastus on enimmakseen aistein tehtavaa. Nykyisin
on mahdollista saada ammattimaista apua kuntotarkastuksen tekoon, mutta tasta aiheu-
tuu luonnollisesti lisdkustannuksia. Yleensé muistiinpanovélineet ovat riittavia. Asioista,
joita ei voi havaita, voi kysya myyjalta. Ostajalla on pitkélle meneva mahdollisuus luottaa
myyjan antamiin tietoihin, kuten aikaisemmin tuli jo k&siteltyd. Liséksi ostajan on selvi-
tettava kiinteistoon liittyvat mahdolliset vallintarajoitukset.®” Tepora ja muut luettelevat
my0Os muita asioita, joita otetaan huomioon, kun arvioitavana on ostajan tarkastusvelvol-
lisuuden laajuus. Tahan kuuluvat muun muassa kohteen ika, myyjan ilmoitus kohteen
laadullisista ominaisuuksista, kohteen rakennustapa sekad ostajan mahdolliset taidot ja

tiedot, olivat ne ammatillisia tai muunlaisia.®

3.4 Kaupan jalkeen

Heti kun kauppa on tehty, ostajalla on maaraysvalta kiinteiston suhteen. Han voi kayttaa
sitd omiin tarkoituksiinsa tai luovuttaa kiinteistén eteenpain kaupalla tai muulla tavoin.
Tama patee myds niihin tilanteisiin, joissa omistusoikeuden pysymisen tai siirtymisen

ehdoksi on asetettu jokin ehto. Tilanteissa, joissa omistusoikeus ei siirry lopullisella

87 Tepora ym. 2010, s87-88
38 Tepora ym. 2010, s296

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Juuso Malin



20

tavalla kiinteiston ostajalle, ostajan ilman myyjan lupaa perustama Kiinteistda koskeva

panttioikeus tai erityinen oikeus ei sido myyjaa.

Kiinteistot ja muut lain tuntemat rekisteriyksikot lasketaan kiinteiksi esineiksi. Kiinteisto-
rekisteri pitaa sisallaan kiinteistot ja muita maa- ja vesialueiden yksikkdja. Se toimii kat-
tavana rekisterina. KiintRekL pita& sisallaan luettelon rekisteriin laitettavista rekisteriyk-
sikoista. Kiinteistorekisteri on osa laajempaa kiinteistotietojarjestelmaa. Tahan laajem-
paan rekisteriin kuuluvat kiinteistorekisteri, lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin sek& edella

mainittujen yllapitoon liittyvia jarjestelmia®

Vuoden 2010 uudistuksen my6ta kiinteistdjen kirjaamisasiat siirtyivat maanmittauslaitok-
selle. Ennen niista oli vastuussa karajaoikeudet. Maanmittauslaitos sai myds vastuun
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin pidosta. Kirjaamisasioihin kuuluvat lainhuudot, kiinnityk-
set ja kirjaamiskelpoiset erityiset oikeudet. Tama muutos helpotti karajaoikeuksien tyo-

kuormaa, silla aikaisemmin nama asiat kuuluivat karajaoikeuden tehtaviin.*

Kun kauppakirja on vahvistettu ja kiinteistd on saatu hallintaan, seuraava askel on lain-
huudon hakeminen. Lainhuuto on julkinen tapa tarkastaa, etta luovutus on pateva. Lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjataan kaikkien kiinteistdjen omistusoikeudet. Lainhuudon
hankkimiselle on maaraaika. Tama alkaa siita, kun kaupanvahvistaja vahvistaa kauppa-
kirjan. Tasta hetkesta on kuusi kuukautta aikaa hakea lainhuutoa. Sama maéaraaika kos-
kee myds varainsiirtoveron maksamista. Tasta ajasta ei voida sopia toisin. Tehostekei-
nona lainhuudon hankkimiselle on mahdollista kayttaa varainsiirtoveron korottamista ja

jopa uhkasakkoa. Lainhuutohakemuksesta on [0ydyttava seuraavat tiedot:

Kiinteistdn kiinteistétunnus
kiinteiston sijainti
Lainhuudon hakijan tiedot, mukaan lukien henkilétunnus

paivays seka milla perusteella lainhuutoa haetaan seka

a k~ w0 nh e

Hakijan yhteystiedot

Liséaksi mukana on oltava todiste tai kuitti varainsiirtoveron maksamisesta. Tarpeen voi
tulla myds muiden asiakirjojen hankkiminen. Niiden tarve riippuu kiinteistén ja kaupan
luonteesta. Maanmittauslaitoksen sivuilta 16ytyy helposti lista esimerkeista. Jos hake-

muksesta puuttuu jotain, Maanmittauslaitos voi tarvittaessa pyytaa taydennysta

39 Tepora ym. 2010 s13
40 Tepora ym. 2010 s57
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lainhuutohakemukseen. Kun lainhuuto on vahvistettu, kiinteistén ostajalla muun muassa

oikeus hankkia kiinteistoon kiinnitys.

Varainsiirtovero on maksettava kaupan tekemisen jalkeen. Siitd on vastuussa luovutuk-
sensaaja eli tassé tapauksessa ostaja. Varainsiirtoveron méara on 4% kohteen velatto-
masta hinnasta kiinteistdjen osalta. Kuten aikaisemmin todettiin, m&aréaaika on kuusi
kuukautta kauppakirjan vahvistamisesta. Jos veroa ei makseta ajoissa, seurauksena on
veron korottaminen 20% jokaiselta maaraajan ylittavalta kuuden kuukauden ajalta. Vero
on maksettava tilisiirtona rahalaitokseen kayttaen Verohallinnon vahvistamaa tilisiirtolo-

maketta. Kyseiset lomakkeet l6ytyvat helpoiten Verohallinnon sivuilta www.vero.fi.

3.5 Kiinteiston kayttd velan vakuutena

Omistettua kiinteistda voidaan kayttaa velan vakuutena. Sijoittajalle tama tarjoaa mah-
dollisuuden kayttaa hankittuja kiinteistéja vakuutena lainoihin, joilla hankitaan lisda kiin-
teistgja. Jotta kiinteistod voidaan kayttad vakuutena, siihen pitaéa hakea kiinnitys. Kiinni-
tys haetaan Maanmittauslaitokselta. Edellytyksené on, etta kiinnityksen tekija on tehnyt
lainhuudon kyseiseen Kiinteistddn. Kiinnitysta haetaan seuraavalla tavalla. Ensinnakin
kiinnityshakemus voidaan tehda sahkdisesti Kiinteistdvaihdannan palvelussa tai taytta-
malla hakemuslomake. Hakemuslomakkeen saa Suomi.fi;std. Tarkempi sivu l6ytyy ta-
man esityksen liitteistd. Lomakkeen tayttamisen jalkeen hakemus tulee toimittaa Maan-
mittauslaitokselle joko postin valityksella tai sahkdisessa muodossa. Kiinnityksen hake-

misesta veloitetaan Maanmittauslaitokselta 16ytyvan hinnaston mukaan.
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4 ASUNTO-OSAKKEEN KAUPPA

4.1 Tarkastuslista

-Kohteen valinta

-Kohteen tarkastus

-Tietojen tarkastaminen
-Tarjouksen tekeminen
-Sopimusneuvottelut
-Kauppakirja

-Varainsiirtoveron maksaminen
-llmoitus isannoitsijalle

-Hakemus omistusoikeuden siirron kirjaamisesta huoneistotietojarjestelmaéan

4.2 Aluksi

Asuntokaupassa sovelletaan vuoden 1994 asuntokauppalakia. Sen kuudes luku saate-
lee kaytetyn asunnon kauppaa. Laki saatad myos uuden asunnon kaupasta 5 luvussa.
Seuraavaksi kaymme [&pi kuudennen luvun saanndksid. AskL 6:2 sdatelee saannosten
pakottavuudesta. Tilanteessa, jossa myyja on elinkeinonharjoittaja ja ostaja kuluttaja,
sopimusehdoilla ei voida supistaa ostajan oikeuksia siité, mitd kuudes luku sdataa. Jos

myyja on muu kuin elinkeinonharjoittaja, joitakin rajoittavia ehtoja voidaan ottaa.

AsKL 3 § saataa, ettd asunnonkaupassa kauppaan kuuluvat tietyt tarpeistoesineet. Edel-
lytyksena on, ettd kyseiset laitteet ja esineet ovat tavanomaisia ja ne ovat olleet asun-
nossa silloin kun ostajalle on esitelty asuntoa. Sopimusosapuolet voivat myés sopia, etta

jokin laite tai esine ei kuulu kauppaan.

Myyjélla ei ole velvollisuutta luovuttaa asuntoa ostajalle ennen kuin ostaja on maksanut
kohteen kauppahinnan. Poikkeuksena on tilanne, missa sopimus sisaltda ehdon kaup-
pahinnan tai sen osan eraantymisesté vasta myohempéana ajankohtana. AskL 4 § mu-

kaan kun asunto luovutetaan ostajalle sovittuna ajankohtana, on samalla myos
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luovutettava asiakirjat, joilla voidaan todentaa asunnon omistus- tai hallintaocikeus.

Yleensa tdma tarkoittaa osakekirjaa.

AsKL 58 sisaltaa sdannokset kustannusten jakamisesta. Ennen asunnon hallinnan luo-
vutusta myyja vastaa yhtiovastikkeista ja muista samanlaisista asunto-osakeyhtiélle teh-
tavistd maksuista. Poikkeuksena on tilanne, jossa ostaja on aiheuttanut hallinnan luovu-
tuksen viivastymisen. Talldin ostaja vastaa kustannuksista sovitusta luovutushetkesta
eteenpéin. Myyja vastaa myos muista hoito-, yllapito- ja parannuskustannuksista seka
asuntoon liittyvista julkisoikeudellisista maksuista. Olennaista on hallinta, ei kaupanteko-
hetki. Jos ostajalla on hallintaocikeus jo ennen kaupan lukkoon lydmista, vastuu kustan-

nuksista alkaa kaupantekohetkella.

Kasson mukaan asunto-osakkeen kaupassa seuraaviin asiakirjoihin kannattaa kiinnittaa

huomioita:

isannoitsijantodistus, As OY:n yhtidjarjestys, huoneiston pohjapiirros, yhtion tilinpaatok-

set, mahdollinen talousarvio seka tarpeen mukaan mahdolliset kaavoitus tiedot.

Putki, katto, julkisivuun seka ikkunoihin keskittyvéat remontit ovat aikaa vievia, ja siksi
erityisesti niistd kannattaa olla selvilla. Kaavoitustiedot auttavat saamaan yleiskuvan
koko alueesta, varsinkin jos aluetta ei ole viela rakennettu lopulliseen muotoonsa. Vaikka
kaupan kohteena on asunto-osake, kannattaa kiinnittdd huomiota koko taloyhtion ja fyy-
sisen rakennuksen kuntoon.*! Huoneistojen liséksi asunto-osakeyhtiodn kuuluu muitakin
tiloja, mukaan lukien kaytavat, kellarit, ullakot, vaestonsuojatilat, varastot, yhteiset
sauna- ja suihkutilat, autotallit ja muut vastaavat tilat. Naista tiloista kannattaa olla tietoi-

nen.*?

4.3 Sopimus

Toisin kuin Kiinteistonkaupassa, asuntokaupassa ei ole kirjallisuusvaatimusta. Kuitenkin

kaytdnnossd kauppakirja on hyva tehda Kkirjallisesti.  Tilanteissa, joissa

41 Kasso 2001, s57
42 Kasso 2010, s27
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asunnonkaupassa kaytetaan valittajaa, valittaja laatii kauppakirjan. Vaikka valittajaa ei
kaytettaisi, kauppakirjan laatimisen voi ostaa palveluna valittajilta, pankeilta tai asianaja-

jilta erikseen. Kauppakirjassa on suositeltavaa olla ainakin seuraavat ehdot:
-ostajan tiedot

-myyjan tiedot

-ostettavan asunnon sijainti

-asunnon tiedot, esimerkiksi pinta-ala

-kauppahinta

-ehdot kauppahinnan maksamisesta

-ehto osakekirjojen luovuttamisajankohdasta

-ehdot omistus- ja hallintaoikeuden luovuttamisajankohdasta
-asianmukaisen asunto-osakeyhtion nimi ja osoite

-ehto, joka koskee varainsiirtoveron maksamista

-kunto, missa asunto luovutetaan

4.3.1 Virhetilanteet ja vahingonkorvaukset

Vaaranvastuulla tarkoitetaan, kenella on vastuu kaupan kohteen karsiméastéa vahingosta.
Tilanteessa, jossa asunto on karsinyt vahinkoa tai tuhoutunut ennen kuin ostaja on saa-
nut asunnon hallintaan, myyjalla on vaaranvastuu. Edellytyksena on, etta vahinko ei ole
johtunut ostajasta. Liséksi edellytyksena on, etté luovutus ei ole viivastynyt ostajan takia.
Muuten vaaranvastuu siirtyy ostajalle siitd hetkesta, kun luovutuksen olisi pitanyt tapah-
tua. Kuten kustannusten osalta, jos ostajalla on ollut hallinta ennen kaupan tekoa, vaa-
ranvastuu alkaa kaupantekohetkesta. Jos vaaranvastuu on siirtynyt ostajalle, ja vahinko
on tapahtunut, ostajan on kuitenkin maksettava sovittu kauppahinta. Edellytyksena on,

ettd vahinko ei johdu myyjasta. Tasta sdatda asuntokauppalain 6:7.
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Kaupan viivastystilanteessa ostajalla on AskKL 6:8:n perusteella oikeus kayttaa tehoste-
keinona hinnanalennusta tai saada vahingonkorvausta AsKL 6:9 perusteella. Vahingon-
korvauksen saamisen edellytyksena on, ettd myyja ei osoita viivastyksen aiheutuneen
hanen huolimattomuudestaan. AsKL 6:9 saataa myos kaupan purusta. Sen mukaan kau-

pan purku on mahdollista seuraavin edellytyksin:
1)Viivastyksesta on aiheutunut olennaista haittaa ostajalle, ja
2)Purkaminen ei johda kohtuuttomuuteen.

Ostaja ei voi kuitenkaan purkaa kauppaa viivastyksen takia sen jalkeen kun hanelle on
luovutettu tarvittavat asiakirjat. ASKL 6:10:n mukaan purku voi olla mahdollista myds sil-
loin, kun viivastys ei ole vield tapahtunut, mutta ostaja painavien syiden perusteella voi
olettaa viivastyksen tapahtuvan. Liséksi AsKL 6:15:n mukaan ostajalla on mahdollisuus

pidattya kauppahinnan jéljella olevan osan maksamisesta virhetilanteissa.

Viivastys ei ole ainoa syy miksi ostaja voi turvautua hinnanalennuksen ja vahingonkor-
vauksen tyylisiin oikeuskeinoihin. Muunlaiset virhetilanteet ovat myés mahdollisia. AsKL
6:11 saataa yleisesti kaytetyn asunnon virheesta. Asunto on lainkohdan mukaan virheel-

linen, jos:

1) se ei vastaa sita, mitd voidaan katsoa sovitun;

2) se ei vastaa niita tietoja, jotka myyja on ennen kaupantekoa antanut asunnosta ja

joiden voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

3) myyja on ennen kaupantekoa jattanyt antamatta ostajalle tiedon sellaisesta asuntoa
koskevasta erityisesta seikasta, josta hanen téaytyy olettaa tienneen ja josta ostaja pe-
rustellusti saattoi olettaa saavansa tiedon ottaen huomioon hanen mahdollisuutensa ha-
vaita kyseinen seikka 12 §:ssa tarkoitetussa asunnon tarkastuksessa, myyjan tietoisuus
ostajan asettamista erityisvaatimuksista sekd muut seikat, ja laiminlyénnin voidaan olet-

taa vaikuttaneen kauppaan; tai

4) se on varustukseltaan, kunnoltaan tai muilta ominaisuuksiltaan merkittavasti huo-
nompi kuin ostajalla on ollut perusteltua aihetta edellyttda ottaen huomioon asunnon
hinta, sen ik&, alueella tavanomainen varustetaso, kohtuullista asumistasoa koskevat

yleiset vaatimukset sek& muut seikat.
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Virhetta koskevia saannoksia sovelletaan 1 momentin 2 ja 3 kohdassa saadetyin edelly-
tyksin mygs, jos myyja on antanut asunnon ymparistosta tai alueen palveluista virheelli-
sen tai harhaanjohtavan tiedon taikka laiminlydnyt antaa tiedon niité koskevasta, asun-

non kayttoon tai arvoon vaikuttavasta seikasta.

Jos myyjana on elinkeinonharjoittaja, asunnossa on virhe mygs, jos myyja on ennen
kaupantekoa jattédnyt antamatta ostajalle sellaisen asuntoa koskevan tiedon, jonka han
asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista annetun asetuksen mukaan olisi ollut

velvollinen antamaan, ja laiminlyénnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan.

On tarkeda huomata, ettd AskL 6:12:n mukaan ostaja ei voi vedota virheeseen, jos han
on laiminlyényt asunnon tarkastuksen ennen kauppaa. Virheeseen ei voi vedota, jos se
on sellainen, mista ostaja tiesi tai josta hanen olisi pitanyt tietda kaupan teon yhteydessa.
Ostajan ei tarvitse selvittaa tietoja, jotka myyja on antanut, paitsi jos myyja huomauttaa
tiedosta tai asiaan vaikuttaa muu erityinen syy. Tarkastusvelvollisuutta ei mydskaan ole
seikoista, joiden selvittdminen vaatisi erityisia teknisié toimenpiteita tai muita, tavanomai-
sesta poikkeavia toimia. Jos myyja on menetellyt kunnianvastaisesti, arvottomasti tai tor-

kean huolimattomasti, edella mainittua ei oteta huomioon.

Lisaksi AsKL 6:14 saataa, etta virheesta on ilmoitettava kohtuullisessa ajassa virheen
havaitsemisesta tai siitéd ajankohdasta, jolloin hanen olisi pitanyt havaita virhe. Maara-
aika virheesta ilmoittamiselle on kaksi vuotta. Sen jalkeen virheeseen ei voida enaa ve-
dota. Jalleen kerran on huomattava, etta jos asunto on ollut ostajan hallinnassa ennen
kaupan lukkoon lydmista, maaraaika katsotaan alkavaksi kaupantekohetkesta. llmoi-
tusta koskevia saantdja ei sovelleta tilanteessa, jossa myyjana on elinkeinonharijoittaja.
Maaraaikaa ei myoskaan sovelleta, jos myyja on toiminut térkealla huolimattomuudella,

kunnianvastaisesti tai arvottomasti.

AsKL 6:18:n mukaan ostaja voi vedota virheeseen, joka on syntynyt ennen kauppaa teh-
dyisté korjaus- tai parannustoista. AsKl 6:18 koskee nimenomaan elinkeinonharjoittajaa.
AsKI 6:19 taas saataa tilanteesta, jossa kumpikin osapuoli on ollut huolimaton. Ostajalla
on mahdollisuus vedota virheeseen ja saada hinnanalennusta, jos myyja on laiminlydnyt

tiedonantovelvollisuutensa ja ostaja on ollut huolimaton asunnon tarkastuksessa.

Edella mainittujen virheiden liséksi on viela kaksi muuta virheen lajia: taloudelliset virheet

ja oikeudelliset virheet. Oikeudellinen virhe asuntokaupassa vastaa sitd, mita
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oikeudellisella virheella tarkoitetaan kiinteistékaupassa. Taloudelliset virheet ovat sa-

mankaltaisia kiinteistonkaupan vallintavirheiden kanssa, mutta joitakin eroja on.

Taloudellisesta virheesta sdadetdan AskL 6:20:ssd. Kaupan kohteessa on virhe seuraa-

vissa tapauksissa:

1) myyja ennen kaupantekoa on antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon
kyseisen asunnon omistamiseen tai kayttoon liittyvista taloudellisista velvoitteista tai vas-
tuista, kuten yhtidvastikkeesta tai myytavien osakkeiden osalle kuuluvasta osuudesta
yhtion velkoja, taikka asuntoyhteison taloudellisesta tilasta, ja annetun tiedon voidaan

olettaa vaikuttaneen kauppaan;

2) myyja ennen kaupantekoa on jattanyt antamatta ostajalle tiedon 1 kohdassa tarkoite-
tusta seikasta, josta hanen taytyy olettaa tienneen ja josta ostaja perustellusti saattoi
olettaa saavansa tiedon ottaen huomioon hanen mahdollisuutensa saada kyseinen
seikka selville tavanomaisessa kauppaa edeltavassa selonotossa seka muut seikat, ja

laiminlydnnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan; taikka

3) asunnon omistamiseen tai kayttamiseen liittyvat taloudelliset velvoitteet tai vastuut
ovat asunnossa tai kiinteistbn muissa osissa kaupanteon jalkeen ilmenneen odottamat-
toman vian tai puutteen vuoksi osoittautuneet merkittavasti suuremmiksi kuin ostajalla

on ollut perusteltua aihetta edellyttaa.

4.4 Kaupan jalkeen

Kuten kiinteiston kaupassa, myos asunto-osakkeen kaupassa tulee maksaa varainsiir-
toveroa. Vastuu asunto-osakkeen kaupasta seka verojen maksamisesta on luovutuksen
saajalla eli ostajalla. Poikkeuksena ovat kaupat, joissa on kaytetty valittajaa. Talldin va-
littdja hoitaa ilmoituksen, mutta veronmaksu on vield ostajalla velvollisuutena. Asun-
noissa veron suuruus on 2% velattomasta hinnasta. Maaraaika varainsiirtoverolla on
tassé tapauksessa 2 kuukautta kaupan tekemisestéa. Jos kauppaa tehtdessa on kaytetty
kiinteistonvalittdjaa, vero on maksettava varainsiirtoverolain 21 §:n mukaan kaupanteon
ohessa. Veron maksun lisdksi on tehtdva varainsiirtoveroilmoitus, johon patee sama

maaréaaika. llmoituksen voi tehda verkon valityksella Verohallinnon sivuilla.

Seuraava askel on toimittaa ilmoitus tai jonkinlainen todiste veron maksamisesta isén-

noitsijalle. Tama tehdaan, jotta osakeluetteloon voidaan tehda paivitetty merkinta
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omistusoikeudesta. Liséksi ilmoitus auttaa taloyhtidta vaatimaan vastiketta oikealta ta-

holta. Isannoitsija saattaa vaatia myos muita asiakirjoja.

Tammikuussa 2019 voimaan astui laki huoneistotietojarjestelmasta. Kyseisen lain 2 8
mukaan tarkoituksena on antaa tietoa hallintaan oikeuttavien osakkeiden vaihdannasta,
vakuuksien hallinnasta ja naihin verrattavissa olevasta toiminnasta. Liséksi silla palvel-
laan yhteiskunnan tietotarpeita, esimerkiksi antamalla tietoa tutkimusta tai tilastointia
varten. Asunto-osakkeen ostajalle tdma laki tarkoittaa, etta osakehuoneistorekisteriin tu-
lee tehda kirjaus kahdessa tapauksessa. Ensinnékin, jos taloyhtio on perustettu 1.1.2019
jalkeen, sen tiedot ovat jo huoneistotietorekisterissa. Toiseksi kirjaus pitaa tehda, jos ta-
loyhtion osakeluettelo on siirretty huoneistotietojarjestelmaan. Naissa tapauksissa tulee
kaupan tekemisen jalkeen hakea omistuksensa kirjausta. Tarkoituksena on, ettd kaik-

kien taloyhtididen osakeluettelot siirretdén séhkoiseen jarjestelmaan vaiheittain.
Huoneistotietojarjestelmélain 4 § sisaltaa tiedot, jotka pitaa kirjata:

Maanmittauslaitos kirjaa osakkeen saannon ja panttauksen seka merkitsee muun osak-
keeseen tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvan rajoituksen tarkoitusta varten

pidettavaan rekisteriin (osakehuoneistorekisteri).
Osakehuoneistorekisteriin tallennetaan:
1) kirjaamishakemusta ja sen kasittelya koskevat tiedot;

2) rajoituksen merkitsemista koskevaa hakemusta tai ilmoitusta ja hakemuksen kasitte-

ly& koskevat tiedot;
3) kirjaamista ja rajoituksen merkitsemista koskevat ratkaisut.

Jos 2 momentissa tarkoitettu asia koskee luonnollista henkil6d, osakehuoneistorekiste-
riin tallennetaan henkilén nimi ja henkilétunnus. Jos henkildlla ei ole henkilétunnusta,

tallennetaan sen sijaan henkildn syntymdaaika, kansalaisuus ja kotiosoite.

Jos 2 momentissa tarkoitettu asia koskee yhteisoa tai sdatittéa, osakehuoneistorekisteriin
tallennetaan sen toiminimi ja yritys- ja yhteisétunnus. Jos yhteisolla tai saatiolla ei ole
yritys- ja yhteisétunnusta, tallennetaan vastaava rekisteritunnus ja rekisteri, johon se on

merkitty. Ulkomaalaisesta yhteisosta tai sdatiosta tallennetaan toiminimi ja kotipaikka.

Huoneistotietojarjestelmalain 5 8 mukaan han, jolle osake on siirtynyt, tekee hakemuk-
sen osakkeen saannosta osaketietorekisteriin. Kirjaaminen vaatii kirjatun osakkeenomis-

tajan suostumuksen tai muun selvityksen saannosta. Huoneistotietorekisteriin kirjataan
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my0s asunto-osaketta koskevat panttaukset ja muut mahdolliset kayttéoikeudet ja rajoi-
tukset. Taman esityksen lopussa olevasta lahdeluettelosta 18ytyvat Maanmittauslaitok-

sen sivut, joilla voi hakea omistusoikeuden kirjausta.
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5 VUOKRAAMINEN

5.1 Tarkastuslista

-vuokrasopimuksen teko
-Asunnon hallinnan luovutus vuokralaiselle
-Turhan hairion valttdminen

-Lopputarkastus

5.2 Aluksi

Asuinhuoneistojen vuokraustoiminnassa tarkein laki on laki asuinhuoneiston vuokrauk-
sesta (AHVL). Liikehuoneistojen kannalta sovellettavaksi tulee laki liikehuoneistojen
vuokrauksesta. Nama lait tunnetaan myds vanhalla nimityksella "huoneenvuokralait”. Li-
saksi maanvuokrauksesta on oma lakinsa. Yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden
kannalta sovellettavaksi tulee laki varallisuusoikeudellisista oikeustoimista eli oikeustoi-
milaki. Huoneenvuokralait saatavat liséksi eri tavalla eri vuokrasopimuksista. Erityisia
vuokrasopimuksia on kolme: jalleenvuokra-, alivuokraus- ja tydsuhdeasunnon vuokraus-
sopimus.*®* Oma erityinen vuokramuotonsa on tyésuhdeasunnon vuokraaminen. AHVL
86 § 1 momentin mukaan "tydsuhdeasunnolla tarkoitetaan tyo- tai virkasuhteen perus-
teella vuokralle annettua asuinhuoneistoa, johon tyénantajalla on maaraamisvalta esi-
merkiksi vuokranantajana. Sadannokset eivat koske virka-asuntoa.” Emme kasittele tyo-
suhdeasuntoja, likehuoneistoja tai maanvuokraamista tassa esityksessa.** Sen sijaan
huomio on asuinhuoneiston vuokrauksessa. Téh&n on muutama syy. Ensinnékin, naiden
lakien avaaminen veisi liikaa tilaa. Toiseksi, toimeksiantajan huomio on asuinhuoneisto-

jen vuokrauksessa.

43 Saarnilehto 2006, s8
44 Saarnilehto 2006, s8
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5.2.1 Vuokralaisen valinta

Aluksi on hyva kayda lapi muutama asia vuokralaisen valitsemisesta ennen kuin siir-
rymme itse lainopilliseen puoleen. Ensinnékin todettakoon, ettd ihmiset ovat yksilGita.
Vaikka ryhmista voi tehda joitakin tilastollisia yleistyksia, yksittaiset ihmiset ovat aina
uniikkeja tapauksia. Toiseksi, vuokralaisen valinnassa ei ole yleista kultaista sdantoa. Ei
ole mahdollista suoraan sanoa, onko joku vuokralaisryhma parempi kuin toinen. Tama

riippuu siitd, mité kriteereité vuokranantaja asettaa vuokralaiselle.

Jotkut vuokranantajat haluavat vuokralaiseksi mieluummin naisia kuin miehid, uskoen
heidan olevan rauhallisempia ja siistimpid. Tasta ei ole kuitenkaan vakiintunutta todiste-
lua tilastotiedon osalta. Opiskelijoiden ottamisesta vuokralaiseksi on kaksi etua. Ensin-
nakin luottotiedot ovat yleensa hyvalla mallilla ja toiseksi opintotuen avulla vuokran-
maksu on suhteellisen vakaata. Tulevina vuosina elékeldisten maéara vuokralaisina tulee
nousemaan. On vield epavarmaa, miten tama tulee nakyméaan vuokramarkkinoilla. Toi-
saalta elakelaisten voisi ajatella olevan tunnollisia ja rauhallisia (ainakin opiskelijoihin
verrattuna), toisaalta heidan vaatimuksensa vuokra-asunnon suhteen voivat olla hyvin
eridvat. Jos vuokraajina on nuori pariskunta, on suositeltavaa ottaa maaraaikainen vuok-
rasopimus. Talléin sopimus jatkuu, vaikka pariskunta paatyisi eroon. Jos kyseessa on
perheellinen vuokralainen, heidan vaatimustasonsa on yleensa korkeampi kuin opiskeli-

joilla. Yleensa vuokralla asuminen on myos perheilla véliaikainen vaihe.*

5.3 Vuokrasopimus

Sovellettavana lakina vuokrasopimuksen tekemisessa on laki asuinhuoneiston vuok-
rauksesta. AHVL 3 § saataa kyseessa olevan enimmakseen tahdonvaltainen laki. Toisin
kuin kiinteistbnkaupassa, lain sddnnoksista poikkeaminen ei aiheuta automaattisesti mi-
tattomyytta. Poikkeaminen voi johtaa tiettyihin vaikutuksiin, mutta niita kasitellaén sovel-

tuvissa kohdissa. AHVL 1 §&:n mukaan lakia sovelletaan vuokrasopimukseen, jonka

45 Orava 2013, s147-149

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Juuso Malin



32

kohteena on asunto tai sen osa. Huoneiston tarkoitus maaraytyy sen sovitun, paaasial-

lisen kayttotarkoituksen mukaan.

AHVL 4 § s&atd, etta jos ei ole sovittu toisin, vuokrasopimus on lahtokohtaisesti tois-
taiseksi voimassa oleva. Poikkeuksena on sdénngs, joka suojelee samaa, pitk&aikaisesti
asunutta vuokralaista. Jos samat henkil6t ovat sopineet useamman kuin kaksi kertaa yli
3 kk kestavan vuokrasopimuksen, laki katsoo sopimuksen olevan voimassa toistaiseksi.

Tama lainkohta soveltuu, vaikka sopimuksessa olisi maaraaikaisuusehto.

AHVL 5 § sdataa, etta vuokrasopimuksen on oltava kirjallinen. Tdma on hyva paasaanto,
mutta teoriassa myds suullinen sopimus voi olla sitova. Kirjallisuusvaatimuksesta poik-
keaminen johtaa kuitenkin siihen, etta sopimuksen katsotaan olevan toistaiseksi voi-
massa oleva eika maaraaikainen. Toisin sanoen tilanteessa, jossa sopimuspuolet ovat
sopineet maaraaikaisesta vuokrasopimuksesta suullisesti, sopimus katsotaan lain no-
jalla kuitenkin toistaiseksi voimassa olevaksi. Poikkeuksena tasta ovat ns. vapaa-ajan
asunnot, joihin ei sovelleta kirjallisuusvaatimusta. Jos sijoittaja haluaa maaraaikaisen
sopimuksen, héanen on tehtava sopimus kirjallisesti tai tehtava alkuperdiseen sopimuk-

seen kirjallinen sopimusmuutos jos se on mahdollista.

Huoneiston kayttdtarkoitus on suositeltavaa sopia vuokrasopimuksessa. Nain tiedetaan,
mitéd lakia sovelletaan ja rajataan huoneiston kaytdn laajuutta. Tietenkin kayttotarkoituk-
sen voi my6hemmin muuttaa sopimalla siitd. Huoneistoa voidaan kayttaa vain siihen tar-

koitukseen, kuin on sovittu.*®

Sen lisaksi, ettd vuokrasopimuksessa sovitaan vuokran maarasta, voidaan myds sopia
sen laskemisen perusteista, esimerkiksi sitomalla se valittuun indeksiin. Myds laskemi-
sen perusteissa kannattaa olla tarkkana ja varmistaa, ettd sopimuksen kaikki osapuolet
paatyvat samaan lopputulokseen ja tulkintaan jo sopimishetkelld. Liian monimutkainen
laskentakaava on yleensa turha. Nyrkkisaantona mita vahemman liikkuvia osia, sita pa-

rempi.*’

Jos sopimusehto on kohtuuton, sita voidaan sovitella. AHVL 6 § kasittelee tatd. Kohtuu-
ton ehto voidaan myds jattdd huomioimatta. Kohtuuttoman ehdon voi jattéa huomioi-
matta, jos sen jattaminen ei vaikuta muuten sopimuksen siséltoon olennaisesti. Jos tama
ei ole mahdollista, sopimusta voidaan sovitella my6s muiltakin osin tai vaihtoehtoisesti

se voidaan maarata viranomaisen toimesta raukeamaan. AHVL:n kohtuuttomia ehtoja

46 Saarnilehto 2006, s23
47 Saarnilehto 2006, s25

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Juuso Malin



33

koskeva lainkohta vastaa sisalloltdén oikeustoimilain kohtuuttomia ehtoja koskevaa

saantelya.

AHVL 29 § mukaan vuokralaisella ja vuokranantajalla on mahdollisuus pyytaa oikeusjar-
jestelmén (eli tuomioistuimen) kantaa vuokran kohtuullisuudesta. Tama koskee myos
vuokran maaraytymista koskevia ehtoja. Vaatimuksena on, ettd tama tehdaan ennen
vuokrasuhteen paattymista. Vuokrasuhdetta ei voi paattaa vuokranantajan toimesta sa-
maan aikaan kun tuomioistuin tutkii asiaa. AHVL 30 § mukaisesti vuokraa voidaan alen-
taa tai vuokraa koskevaa ehtoa voidaan muuttaa tuomioistuimen toimesta. Tuomioistuin
voi my0s korottaa vuokraa tai muuttaa sita koskevaa ehtoa, jos vuokra tai sen ehto on

mahdollista tulkita kohtuuttomaksi AHVL 6 8:n perusteella

Lahtokohtana on, ettd vuokrasopimuksessa sovitaan, milloin huoneisto luovutetaan
vuokralaiselle.*® On suositeltavaa sopia, ettda kohde luovutetaan siind kunnossa missa
se on, ja vuokralaiselle on annettava mahdollisuus tutustua kohteeseen. Minimivaati-
muksena on, ettd huoneistoa voidaan kayttaa haluttuun tarkoitukseen. Huomioon ote-
taan myds AHVL 20 §, joka mainitsee huoneiston ian, alueen huoneistokannan ja muut
paikalliset ja olennaiset olosuhteet. Nailla luodaan perusolettama kunnosta, jota voidaan
kohtuudella vaatia. Sama vaatimus 16ytyy myo6s liikehuoneistojen vuokrausta saatele-
vasta laista. Ainoa lisays on huomion kiinnittdminen muihin vastaavaan kayttoon tarkoi-
tettujen huoneistojen kuntoon ja naiden vertailu vuokrakohteen kanssa. Maanvuokrassa

olennaista on sovittu kunto ja soveltuvuus haluttuun tarkoitukseen.*®

5.4 Asuinhuoneiston kayttd (vuokralaisen vastuu)

Vuokranantajan on hyva tietdd, mitka ovat myos vuokralaisen vastuut. Lahtokohtaisesti
ne ovat AHVL:n mukaan seuraavat: vuokran maksaminen asianmukaisesti, huoneiston
kohtuullinen kunnossapito seka liian hairitsevan elaman valttaminen. Liséksi on hyva tie-

taa vuokralaisen oikeudet.

48 Saarnilehto 2006, s48
49 Saarnilehto 2006, s48-49
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AHVL:n 2 luku kasittelee huoneiston hallintaa. AHVL 16 § mukaan vuokranantajan vas-
tuulla on varmistaa, etta huoneisto on vuokralaisen kaytettavissa silloin, kun vuokralai-
sella tama oikeus alkaa. Vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopimus, jos huoneisto
ei ole sovitulla paivamaaralla hanen kaytettavissaan ja tasta viivastyksesta aiheutuu ha-
nelle olennaisesti haittaa. Vuokralainen voi purkaa sopimuksen jo ennen kuin huoneiston
olisi tarkoitus siirtya hanen hallintaansa, jos edelld mainitun kaltainen viivastyminen on

iimeista.

AHVL 17 § mukaan l&htbkohtana on, etta vuokrahuoneistoa voivat kayttaa vuokralai-
nen, hanen puolisonsa ja perheeseen kuuluvat lapset. Laki sallii my6s vuokralaisen tai
taman puolison ldhisukulaiset, jos siita ei aiheudu vuokranantajalle huomattavaa haittaa
tai hairiota.” Sama koskee myds alivuokralaista. Alivuokralaiselle saa antaa kaytetta-
vaksi enintdan puolet huoneistosta. Muut huoneiston luovutukset tai vastaavat jarjestelyt

eivat ole sallittuja ilman vuokrasopimuksen ehtoa tai vuokranantajan erillisté lupaa.

AHVL 72-85 § saatelevat jalleenvuokrauksesta ja alivuokrauksesta. Kumpikin on sallittu
useimmissa tapauksissa. AHVL 74 § mukaan vuokranantaja voi purkaa jallenvuokraus-

sopimuksen, jos jalleenvuokraajallakin on jokin peruste vuokrasopimuksen purkamiselle.

Jalleenvuokrauksessa ei ole lailla rajoitettu, kuinka pitkalle vuokrausketjua voi ulottaa.
Tama on olettaen, etta vuokranantajalta on annettu siihen lupa. Vaikka vuokrausketjun
pituutta ei ole rajoitettu, jalleenvuokrausta on muuten saannelty. Lain tavoitteena on ollut
turvata huoneiston alkuperaisen vuokranantajan ja sen vuokralaisen, joka oikeasti kayt-
taa huoneistoa, asemia. Yleensa jalleenvuokrauksessa on tilanne, jossa huoneiston al-
kuperainen vuokranantaja ja jalleenvuokralainen eivéat ole tehneet keskendén sopi-
musta, vaan valissa on vahintaan yksi toinen vuokralainen tai jalleenvuokraaja. Alivuok-
raaminen on erilaista, koska talléin huoneistoa ei luovuteta kokonaan jalleenvuokralai-
selle, vaan alkuperéaisella vuokralaisella on osa huoneistosta omassa kaytdssaan. Ali-
vuokrauksesta on kyse my®és silloin, jos esimerkiksi omistetussa rakennuksessa on kaksi
(tai useampi) huoneisto, joista yksi on vuokranantajan kaytéssa ja toinen vuokralaisen

kaytossa.>®

Lainsaataja ei ole kokenut tarpeelliseksi saataa huoneiston alkuperaisen vuokranantajan
ja alivuokralaisen valisestd asemasta. Pd&avuokranantaja ei voi esittda alivuokralaiseen
juurikaan minkaanlaisia vaatimuksia, silla heidan valilladn ei ole sopimusta (yleensa).

Poikkeuksena on tilanne, jossa alkuperdinen vuokrasuhde on paattynyt, jolloin
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paavuokranantaja saa luonnollisesti poistaa huoneistosta myos alivuokralaisen paa-
vuokralaisen lisaksi.®! Itse huoneiston lisaksi vuokralaisen kayttoon tulee yleensa myos
muitakin taloyhtion tiloja ja laitteita, varasto, toimisto- ja siivouspalvelut, lammitys, sahkd,

vesi, internet-yhteys seka puhelin.®?

AHVL 25 § sdataa syntyneista vahingoista. Oletuksena on, etta vuokralainen olisi huo-
lellinen huoneiston suhteen. Tavanomainen kuluminen on luonnollista, eiké siita seuraa
sanktioita. Vahinko, joka syntyy tahallisesti, laiminlydmalla velvollisuudet tai muuten joh-
tuu huolimattomudesta, voi johtaa vahingonkorvausvelvollisuuteen. Vuokralainen on
vastuussa myos ihmisista, jotka ovat vuokralaisen luvalla asunnossa. Esimerkiksi vuok-
ranantajan toimet tai tydmiesten toimet eivat kuulu tdhan kategoriaan. Huoneiston lisaksi
vuokralaisen tulee olla huolellinen rakennuksen yhteisten tilojen ja laitteiden kanssa. Va-
hingon syntyessa siita tulee valitttmasti ilmoittaa vuokranantajalle. Tama koskee myds
tilanteita, joissa vuokralainen ei ole vastuussa vahingosta. Vuokralainen voi joutua vas-

taamaan vahingosta, joka syntyy ilmoittamisvelvollisuuden laiminlyénnista.

Tahan liittyen vuokralaisen tulee ilmoittaa vuokranantajalle, jos huoneisto jaa lomamat-
kan tai muun vastaavan syyn vuoksi pitkaksi aikaa tyhjilleen. Vaikka huoneisto olisi tyh-
jilldén, on vuokranantajalle annettava mahdollisuus paastd sinne. Tasta saadetaan
AHVL 24 §:ssé.

AHVL 108 saataa, ettd avio- ja avopuolisot ovat yhteisvastuussa vuokrasopimuksen vel-
voitteista. Tassa olennaista on se, kuka tosiasiallisesti asuu huoneistossa, ei se, kenen
nimissa huoneisto on. Jos henkilé6 A on vuokrannut huoneiston omissa nimissaan, ja
puoliso B siirtyy tahan huoneistoon asumaan, on B vastuussa, mukaan lukien tilanteissa
joissa A on muuttanut pois huoneistosta. Tassa tapauksessa puolisolle on varattava kuu-
lemistilaisuus, jos se on tarpeen. Jos joku muu kuin vuokralainen (esim. alivuokralainen)
aiheuttaa vahinkoa asunnolle, siitd ovat yhteisvastuussa vuokralainen ja vahingonai-

heuttaja.
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5.5 Vuokranantajan vastuut

Vuokrasuhteen alussa suurimmat velvollisuudet koskevat vuokranantajaa. Tarkeimpana
velvollisuutena on huoneiston hallinnan luovutus vuokralaiselle. Vuokranantajan tehta-
vana on varmistaa, ettd huoneisto voidaan luovuttaa vuokralaiselle. Vaikka vuokralainen
ei ottaisi huoneistoa hallintaansa, on han kuitenkin velvollinen maksamaan vuokraa so-
pimuksen mukaisesti. Maanvuokralaissa ei ole sdannoksia hallinnan luovutuksen viivas-
tymisesta. Talldin sovelletaan yleisia sopimusoikeuden periaatteita. Poikkeuksena on ra-

kennetun viljelman vuokraaminen.>?

AHVL 20 § asettaa vuokranantajalle tiettyja velvollisuuksia huoneiston kunnon suhteen.
Vuokranantaja on muun muassa seuraavista asioista vastuullinen: sdhkon katkeaminen,
vedentulon lakkaaminen, vuotava katto, hajonneet viemarit tai putket ja muut rakenteel-
liset ongelmat. Myds tiettyjen laitteiden epakuntoisuus lasketaan vuokranantajan vas-
tuuksi. Arvioinnin lahtokohtana on se, mitd voidaan kohtuudella odottaa, kun sopimusta
tehtiin. Sopimusosapuolilla on myds mahdollisuus sopia, mika on hyvaksyttavan kunnon
mittapuuna. On myds mahdollista sopia, ettd vuokralainen huolehtii myds edelld mainit-
tujen asioiden kunnossapidosta. Jos huoneisto tuhoutuu, vuokranantajalla ei ole velvol-

lisuutta hankkia vuokralaiselle korvaavaa majoitusta tai rakentaa uuttaa huoneistoa.

AHVL 21 § saataa korjaustoistd. Korjausten kiireellisyys vaikuttaa toimintatapaan. Jos
korjaus on tehtava heti vahinkojen valttamiseksi, korjaus voidaan tehda heti. Jos ky-
seessa ei ole kiireellinen tapaus, korjauksesta on ilmoitettava vuokralaiselle vahintaan
14 paivaa ennen korjausten alkamista. Jos korjaus on luonteeltaan sellainen, etta vuok-
ralaisen mahdollisuus kayttaa asuntoa hairiintyy merkittavasti, ilmoitus pitda antaa 6kk
ennen korjausten alkamista. Talloin vuokralainen saa purkaa vuokrasopimuksen.>*
AHVL 23 § saataa, ettd vuokranantajan toimenpiteista ei tule aiheutua valttamatonta
enempdad hairitta tai haittaa. Liika hairid, vuokranantajan aiheuttama vahinko tai vastui-
den laiminlydnti voi johtaa vuokralaisen korvausoikeuteen. Talléin edellytyksena on, etta
vuokranantaja ei pysty osoittamaan hairion johtuneen muusta kuin hanesté johtuneesta
syysta. Lisaksi korvausta ei voi pyytad, jos korjaustydn tarve johtuu vahingosta, josta

vuokralaisen on vastattava.
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Remontoinnissa ja perusparannuksissa kannattaa ottaa huomioon, etta taloyhtiélle on
iimoitettava seuraavista remonteista: eristys, vesiputket, sahké ja muut johdot, ilman-
vaihtojarjestelma ja rakennuksen kantavat rakennelmat. Joihinkin téihin voi myds tarvita

viranomaisen luvan.>®

5.5.1 Ongelmatilanteet

Jos vuokranantajalta evataan paasy huoneistoon, vuokranantaja voi kaantya poliisin
puoleen. Tama mainitaan myds AHVL 14 §:ssa. Taméa koskee tilanteita, joissa vuokran-
antajalla on vuokrasopimuksen tai lain mukaan oikeus paasta asuntoon. AHVL 21 ja 22
8 mukaisesti oikeus on silloin, kun kyseessa on korjaus, muu huoltotoimenpide tai asunto

on tarkoitus myyda tai vuokrata uudelleen.

Myos lakiin perustuvaa vahingonkorvausta voidaan sovitella tietyin ehdoin, jos se johtaa
kohtuuttomuuteen. Tallin otetaan huomioon muutamia seikkoja, kuten mahdollisuudet
ennakoida vahinko, estda sen tapahtuminen, osapuolten varallisuusolot ja ero niissa
seka muita seikkoja, jos ne liittyvat tapaukseen olennaisesti. AHVL 6 § olettaa, etta so-
pijapuoli, johon vahinko on kohdistunut, on ryhtynyt kohtuullisiin toimenpiteisiin vahingon

rajoittamiseksi. Laiminlyodnti johtaa siihen, ettd osaa vahingosta ei korvata.

AHVL 8 § saataa vakuudesta. Vakuus auttaa vahinko- ja sopimusrikkomustilanteissa.
Laki antaa mahdollisuuden sopimuksen purkamiseen, jos vuokralainen ei ole asettanut
vakuutta sovitussa ajassa. Poikkeuksena tasta on tilanne, jossa vakuus on annettu en-
nen purkamisilmoituksen tiedoksisaamista. AHVL 8 § asettaa vakuuden suuruudelle yla-

katon, joka on kolmen kuukauden vuokraa vastaava summa.

5 Kasso 2001, s31
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5.6 Vuokranmaksu

AHVL neljas luku kasittelee vuokran maksamista. Vuokranmaksuajankohdasta voidaan
sopia toisin sopimuksessa. AHVL:n lahtékohtana on 34 §, jonka mukaan "vuokra on
maksettava viimeistaan toisena paivana vuokranmaksukauden alusta lukien.” Laki tar-
koittaa vuokranmaksukautena kuukautta tai muuta sopimuksessa sovittua aikaa. Jos
vuokraa maksetaan muuna kuin rahana, tasta on luonnollisesti sovittava erikseen. Jos
vuokralainen tai hanen oikeuttaan kayttava jatkaa huoneiston kayttéa hallintacikeuden

paattymisen jalkeenkin, myos tasta ajasta voidaan peria vuokraa.

AHVL 35 § asettaa rahana maksettavalle vuokralle tarkan maksutavan. Ainoa tapa tal-
I6in on pankin tai muun maksupalveluja tarjoavan toimijan valityksell&. Muutoin sopimuk-
senehto on mitaton eika tule sovellettavaksi. Lainkohdan mukaan maksu lasketaan mak-
setuksi, kun vuokra on veloitettu vuokralaisen (tai sen joka maksaa vuokran) tililta tai
vuokranmaksaja on maksanut kateisella maksupalveluntarjoajan toimipaikassa. Poik-
keuksena tastd ovat tilanteet, joissa vuokranantaja ja vuokralainen ovat elinkeinonhar-
joittajia. Muusta kuin maksupalveluntarjoajan kautta maksetusta vuokrasta on annettava
vuokralaiselle kuitti. Tasta on vastuussa vuokranantaja. Vuokralaisen asunto, likehuo-
neisto tai jokin muu vuokranantajan maaraama paikka ovat mytés mahdollisia vuokran-
suorituspaikkoja huoneiston sijaintipaikkakunnalla. Jos vuokraa on jostain syysta mak-
settu liikaa, on vuokralaisella oikeus vaatia liika osuus takaisin. Samat vanhenemissaan-

not jotka liittyvat vuokran vanhenemiseen, patevat myos tassa tilanteessa.>®

Sopimalla voidaan muuttaa vuokran suuruutta seké perusteita, joilla se maarataan. On
kuitenkin hyva huomioida, ettd kummankin osapuolen on hyvaksyttava muutokset. Yksi-
puoliset muutokset eivat ole mahdollisia. Yksi tapa laskea vuokran maara on huoneisto-
kohtaisesti tai neliometrin hinnan mukaan. Jos vuokra sovitaan maaraytyvan neliometrin
hinnan perusteella, vuokra maaraytyy huoneiston todellisten nelididen mukaan. Tama
on hyva huomioida tilanteessa, joissa huoneiston pinta-ala on laskettu tai ilmoitettu vaa-
rin vuokrasopimuksessa. Tapauksessa, jossa vuokraa on maksettu vaaran pinta-alan
perusteella, on vuokranantaja velvollinen palauttamaan vuokralaiselle ylimaaraisen

osan. Jos vuokralainen on maksanut liian véahan, hanen tulee paikata suoritus.®’

5 Saarnilehto 2006, s27
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Jos vuokrasopimuksessa on ehto, jonka mukaan vuokranantaja saa yksipuolisesti korot-
taa vuokraa vuokra-aikana, on sopimuksessa yksiloitava, milla perusteilla téllainen ko-
rotus on mahdollinen. Muuten kyseinen sopimusehto on mitaton. Jos sopimuksessa ei
ole ehtoa vuokran korottamisesta, vuokraa ei ole mahdollista korottaa. Korottamisen tu-
lee aina perustua sopimusehtoon vuokrasuhteessa. Naitd ehtoja voivat olla vuokran
maaran sitominen johonkin indeksiin (yleensa ehdon mukaan vuokra voi vain nousta),
aina tietyn aikavalin prosenttimaaralla korotus tai yksinkertaisesti sopimalla tietyn Kkiin-
te&dn summan, jonka verran vuokra nousee tietyin véliajoin. Vuokrankorotus on mahdol-
lista sopia kolmella tavalla: suullisesti, kirjallisesti tai konkludenttisesti. Teknisesti suulli-
nen sopimus on yhta pitava kuin kirjallinen, mutta kdytdnnéssa se on ongelmallinen.
Suotavaa olisi, etta ehto olisi merkitty kirjallisesti. Muilla tavoilla tehtyjen sopimusten si-

saltod voivat olla hankalia osoittaa riitatilanteissa.

AHVL 29 8§ mukaan vuokran kohtuullisuutta voidaan selvittda tuomioistuimessa Vuokran
alentamiselle voi olla perusteita, jos esimerkiksi se on huomattavasti korkeampi verrat-
tuna muihin alueella oleviin huoneistoihin. Talléin suuremmalle vuokralle on oltava jokin
hyvaksyttava syy. Vuokran sovittelussa suojellaan vuokralaista. Vuokraa voidaan nostaa
vain silla ehdolla, ettéa sopimuksen ehdon soveltaminen johtaisi hyvan tavan vastaisuu-
teen tai kohtuuttomuuteen. Jos tuomioistuin selvittelee vuokran alentamista, tulee sen
my0s paattaa, onko vuokranantaja velvollinen palauttamaan osa jo maksetusta vuok-
rasta vuokralaiselle. Taméa l6ytyy AHVL 31 8:sté. Jos indeksiehdon mukaista korotusta
ei tehda pitk&an aikaan, siité voi joissakin tilanteissa katsoa konkludenttisesti luovutetun.
Esimerkkina tasta toimii KKO 2001:125, jossa taté kasiteltiin, vaikkakin tuomioistuin p&a-

tyi kuitenkin siihen, etta vuokrankorotuksista ei luovuttu konkludenttisesti.>®

Vanhentumislaki antaa velan vanhenemisajaksi kolme vuotta. Tdma loytyy kyseisen lain
4 §:std ja on padsaantd. Aika alkaa lain 5 8:n mukaan sina paivana, kun vuokra on
eraantynyt. Huomautettakoon vield, ettd jokaisen maksukauden vanhentuminen tapah-

tuu erikseen, eli alkuvuoden vuokra vanhenee aikaisemmin kuin loppuvuoden.

Jos vuokranantaja ei ole saanut huoneistoa takaisin hallintaansa vuokrasopimuksen
paatyttyd, on vuokralaisen maksettava myos talta ylimaaraiseltd ajalta vuokraa. Paa-
saantona on, etta vuokralainen maksaa vuokraa, kaytti han huoneistoa tai ei. Tietenkin
vuokralainen ja vuokranantaja voivat sopia toisin. Tdma patee myds tilanteisiin, joissa

paavuokralainen on léahtenyt huoneistosta, mutta alivuokralainen on viela huoneistossa.
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Huoneiston tyhjana pitaminen voi tietyissa tilanteissa olla sopimusrikkomus, mutta tama
riippuu sopimuksen ehdoista.>® Lahtékohtana on, ettda vuokranmaksukausi on yksi kuu-
kausi. AHVL 12 §:n mukaan laht6kohtaisesti jokaisen kuukauden toinen paiva on mak-
supdiva. Yleisin tapa hoitaa vuokramaksu on tilimaksuna. Tasta saatavat AHVL 35 §
seka liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain 28 §. Vuokranmaksamisen laiminlydnti
lasketaan oleelliseksi sopimusrikkomukseksi, joten sen perusteella voi purkaa vuokra-
sopimuksen. Tama koskee myas tilanteita, joissa vuokran maksamatta jattaminen johtuu

maksukyvyttomyydesta.

Jos vuokralainen maksaa useamman kuukauden vuokran etuk&teen, hénella on mah-
dollisuus ilmoittaa, mink& kuukauden vuokria hdn maksaa. Lahtokohtana on, etta ky-
seessa ovat seuraavat kuukaudet, mutta on mahdollista maksaa esimerkiksi sopimus-
kauden viimeisimpia erid. Kaytannodssa tata ei tapahdu juurikaan. Todettakoon viela se,
ettd vuokravakuus ja vuokraennakko ovat eri asioita. Vuokraennakolla ei voida kattaa

vuokralaisen aiheuttamia vahinkoja. Sita varten on vahingonkorvaus tai vakuus.®°

5.7 Vuokrasuhteen paattyminen

Sopimus voi lakata useammalla tavalla. Yleisin syy on sopimuksen p&attyminen sovit-
tuna ajankohtana. Tama tietenkin on mahdollista vain maaraaikaisissa sopimuksissa.

Sopimus on tietyin edellytyksin mahdollista irtisanoa. Sopimus voi my6s muutoin raueta.

Maaraaikainen vuokrasopimus tarkoittaa yksinkertaisesti, ettd vuokrasopimus paattyy
tiettyné sovittuna ajankohtana, eiké sita tarvitse erikseen irtisanoa. Tietenkin osapuolet
voivat sopia, tuleeko vuokrasuhteen loppumisesta antaa kirjallinen ilmoitus, vaikka laki
ei sitd edellyttaisi. Oli ilmoitusvelvollisuutta tai ei, vuokrasuhde paattyy sovittuna ajan-
kohtana. Paattymispaivan ei tarvitse olla padivamaara, vaan se voidaan myos sitoa jo-

honkin tapahtumaan. %

Vuokrasopimuksen irtisanomisesta saatéd AHVL 7 luku. Irtisanominen tapahtuu yksi-
puolisesti. Se ei vaadi toisen osapuolen suostumusta. Kaytanndssa on hyva varmistaa,

ettd irtisanomiseen liittyva dokumentointi on kunnossa. Vuokralainen saa irtisanoa
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vuokrasopimuksen halutessaan. Vuokranantajan oikeutta irtisanoa sopimus on
AHVL:ssa rajoitettu.%? Paasaantona olevan AHVL 51 § mukaan toistaiseksi voimassa
oleva vuokrasopimus ei paaty heti, vaan vasta irtisanomisajan paatyttya. Irtisanomisaika
alkaa sopimuksen irtisanomisesta. Maaraaikainen sopimus paattyy myds irtisanomis-
ajan jalkeen, ellei laissa sdadeta toisin tai elleivat sopimusosapuolet ole sopineet muuta.
Maaraaikaisen vuokrasopimus voidaan irtisanoa vain AHVL 39, 44, 46, 55, 90 ja 91 &:n
mukaisesti. Nama kasittelevat pakkohuutokauppaa, vuokraoikeuden siirtotilanteita,
vuokralaisen kuolemaa tai tyo- tai virkasuhteen paattymista. Lisaksi 55 8 siséltaa listan

irtisanomisperusteista. Naita ovat vuokralaisen kannalta:

1) jos hanen tai hanen huoneistossa asuvan perheenjasenensa sairaus tai vamma ai-

heuttaa asunnon tarpeen lakkaamisen tai olennaisen muuttumisen tai

2) jos han muuttaa toiselle paikkakunnalle opintojensa, tytnsa tai puolisonsa tydn takia
taikka

3) jos muusta ndihin verrattavasta syysta sopimuksen pysyminen voimassa sovitun maa-

réaajan loppuun olisi vuokralaisen kannalta ilmeisen kohtuutonta.
Vuokranantaja voi purkaa vuokrasopimuksen, jos:

1) jos hén tarvitsee huoneiston omaan tai perheenjasenensa kayttdoon syysta, jota han

ei ole voinut ottaa huomioon sopimusta tehtdessa, tai

2) muusta téahan verrattavasta syysta sopimuksen pysyminen voimassa sovitun maara-

ajan loppuun olisi hdnen kannaltaan ilmeisen kohtuutonta.

Sopimuksen irtisanova osapuoli voi joutua 55 § nojalla maksamaan kohtuullisen kor-
vauksen toiselle osapuolelle aiheutuneesta vahingosta. Lisaksi toiselle osapuolelle on

annettava mahdollisuus lausua mielipiteensa asiasta.

AHVL 52 § saataa irtisanomisajasta. Aika lasketaan irtisanomiskuukauden viimeisesta
paivasta lahtokohtaisesti. Kun vuokralainen irtisanoo sopimuksen, irtisanomisaika on
yksi kuukausi. Kun vuokranantaja irtisanoo sopimuksen, irtisanomisaika on kolme kuu-
kautta, jos vuokrasuhde ei ole yhtajaksoisesti kestanyt vahintaan yhta vuotta. Vahintaan
vuoden kestaneessa vuokrasopimuksessa irtisanomisaika on kuusi kuukautta. Irtisano-
misajan pituudesta ei voida sopia toisin, muuten seurauksena on kyseisen sopimuseh-

don mitattomyys.
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AHVL 54 § saataa irtisanomisilmoituksesta ja tiedoksiannosta. Kun vuokranantaja irtisa-
noo vuokrailmoituksen, ilmoitus on annettava kirjallisessa muodossa vuokralaiselle. Irti-
sanomisilmoituksesta on loydyttava vuokrasuhteen paattymisajankohta seka milla pe-
rusteella irtisanominen tehdaan. Irtisanomisilmoitukseksi lasketaan myds haaste vuok-
ralaisen haatamisesta, jos se vaatii vuokrasuhteen paattyvan. Jos vuokralainen irtisanoo
vuokrasopimuksen, ilmoituksen on oltava kirjallinen ja siina on oltava irtisanomisen eri-
tyinen peruste, jos laki sitd vaatii. Irtisanomisilmoituksen toimitus on oltava todistetta-
vissa. Talléin mittapuuna on sama, mita haasteen toimittamisesta on saadetty. Niissé
harvinaisissa tilanteissa, joissa vuokralaisen henkil6llisyys on mysteeri, on mahdollista
antaa irtisanomisilmoitus virallisessa lehdessé ja toimittaa tiedonanto huoneistoon. Poik-

keaminen taman pykalan sdannoksista johtaa irtisanomisen tehottomuuteen.

AHVL 56 § saataa tilanteista, jolloin vuokranantajan tekema irtisanominen voidaan tuo-
mioistuimen paattksesta julistaa tehottomaksi. Nama koskevat kohtuuttomuutta. Jos
kanne on menestykas ja hyvaksytadn, vuokrasopimuksen katsotaan jatkuvan entisin eh-

doin. Jos kanne ei menesty, irtisanominen on pateva.

Jos irtisanomista pidetaan hyvan tavan vastaisena, AHVL 57 §:n mukaan vuokralainen
Voi vaatia vuokranantajalta korvausta muuttokustannuksista ja uuden asunnon hankki-
miskustannuksista. Liséksi, jos vuokralainen on tehnyt huoneistossa korjaus-, tai muu-
tostditd, jotka ovat nostaneet huoneiston arvoa, arvonnoususta on maksettava kohtuul-
linen korvaus. Liséksi vuokralainen voi vaatia kolmen kuukauden vuokraa vastaavan
summan hyvityksen&a. AHVL 58 §:n mukaan korjaus- ja muutostdiden tuoma arvonnousu
tulee korvattavaksi myds tilanteessa, jossa vuokralainen, joka on maaraaikaisessa vuok-
rasopimuksessa, ilmoittaa vahintdédn kolme kuukautta ennen sopimuksen paattymista
haluavansa jatkaa sopimusta, mutta vuokranantaja kieltaytyy tasta ilman hyvaksyttavaa

Syyta.

AHVL 59 § saataa, ettd vuokralaisen on toimittava lakiin ja sopimukseen perustuvien
velvollisuuksiensa mukaan irtisanomisen jalkeenkin. Muuten han menettaa irtisanomis-
suojan tai vaaranlaisesta irtisanomisesta johtuvan vahingonkorvausmahdollisuuden. Va-
héista velvollisuuksien laiminlyontid ei oteta tdssa huomioon. Kaytannodssa tama tarkoit-
taa, ettd vuokra maksetaan sovitusti loppuun asti ja huoneistosta muuttaminen on teh-
tava sovitusti. Lopuksi, AHVL 60 §:n mukaisesti vuokralaisen oikeuksia koskevia 56-58

8:ia rajoittavat sopimusehdot ovat mitattomia.

Purkamisilmoitus on annettava tiedoksi todistettavasti. Purkamisilmoitus on myds asian-

mukaisesti annettu tiedoksi silloin, kun sen tiedoksiannossa on noudatettu, mita
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haasteen tiedoksiannosta on voimassa. Sopimuksen purkamisesta saadetddn AHVL 8
luvussa. Sopimuksen purkaminen johtuu jostain olennaisesta sopimusrikkomuksesta,
eika ole kohtuullista olettaa, ettd sopimusta voitaisiin jatkaa. Talléin olettamuksena on,
ettd vuokralaisen rike ei ole ollut vahainen merkitykseltdén. Vahaiset rikkomukset eivat
oikeuta vuokrasuhteen purkamista. AHVL 61 8§ antaa listan perusteista, joiden perus-

teella vuokranantaja voi purkaa vuokrasopimuksen. N&ita ovat:

1) jos vuokralainen laiminly6 suorittaa vuokran sdadetyssa tai sovitussa ajassa;

2) jos vuokraoikeus siirretdan taikka huoneisto tai sen osa muutoin luovutetaan toisen

kaytettavaksi vastoin taman lain saannoksia;

3) jos huoneistoa kaytetddn muuhun tarkoitukseen tai muulla tavalla kuin vuokrasopi-

musta tehtdessa on edellytetty;

4) jos vuokralainen viettaa tai sallii vietettavan huoneistossa hairitsevaa elamaa;

5) jos vuokralainen hoitaa huoneistoa huonosti; tai

6) jos vuokralainen huoneistossa rikkoo, mita terveyden tai jarjestyksen sailyttamiseksi

on saadetty tai maaratty.

Tama lista koskee huoneiston lisdksi myds yhteisia tiloja ja laitteita soveltuvin osin.

Vuokralaista suojataan valittomilla ja valillisilla tavoilla. Valittémia tapoja ovat esimerkiksi
lainsdannokset, jotka kieltavat vuokranantajaa paattdmastda vuokrasuhdetta tietyista
syista. Valillisiin tapoihin liittyvat seuraamukset syntyvat, kun vuokrasuhde on paatetty
lainvastaisella tavalla. Eri korvaukset tulevat tdssa kohtaa esille.®® Ennen vuokrasuhteen
purkamista vuokralaiselle on annettava kirjallinen varoitus. AHVL 62 § saataa tasta. Kir-
jallinen varoitus annetaan samalla tavalla kuin irtisanomisilmoitus. AHVL 61 §:n mukaan
jos vuokralainen korjaa virheensda, vuokranantaja ei voi purkaa vuokrasopimusta. Jos
vuokralaiselle on aikaisemmin annettu varoitus, eikd vuokralaisen kayttaytyminen ole
muuttunut, uutta varoitusta ei tarvitse antaa. My6s erittdin moitittavalla tavalla kayttayty-

minen voi tarkoittaa, etta kirjallista varoitusta ei tarvita.

Myo6s vuokralainen voi AHVL 63 8:n mukaan purkaa vuokrasopimuksen. Ensinnakin

vuokrasopimuksen purku on mahdollista, jos huoneiston kaytto aiheuttaa terveyshaittoja

63 Saarnilehto, 2006 s87
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vuokralaiselle tai hanen lahipiiriinséd kuuluville. Liséksi jos huoneisto tai sen osa ei ole
enda vuokralaisen hallinnassa, ja tamé seikka on olennainen vuokralaiselle, han voi pur-
kaa sopimuksen aikaisintaan kuukauden paasta hallinnan menetyksesta. AHVL 65 &:n
mukaan vuokrasopimusta tehdessa voidaan sopia muita ehtoja, joiden perusteella vuok-
ralainen voi purkaa vuokrasopimuksena. Vuokranantajalla téllaista mahdollisuutta ei ole.
Vuokralaista ei voida mydskaan velvoittaa maksamaan vuokraa sopimuksen purun jal-

keiseltd ajalta.

Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus on annettava AHVL 66 8:n mukaan kirjallisesti.
Taméa koskee vuokralaista ja vuokranantajaa. llmoituksessa on oltava purkamisperuste
ja vuokrasuhteen paattymisen ajankohta, jos purku ei tapahdu heti tiedoksiannosta. Tie-
doksiannon tulee olla todistettavissa. AHVL 67 § saataa vuokrasopimuksen muunlai-
sesta lakkaamisesta. Vuokrasopimuksen lakkaamisen voi aiheuttaa huoneiston tuhou-
tuminen tai viranomaisen kielto kayttaa huoneistoa vuokrasopimuksessa tarkoitetulla ta-
valla. Jos tamé on vuokranantajasta johtuvaa, vuokralainen on oikeutettu vahingonkor-
vaukseen aiheutetusta vahingosta. Tama koskee myds tilanteita, joissa vuokralainen ei
ole vielda saanut huoneistoa hallintaan ja vuokranantaja ei ole heti ilmoittanut vuokraso-

pimuksen lakkaamisesta vuokralaiselle.

5.7.1 Loppuselvittely

Loppuselvittelyssa tarkastetaan viimeistaan, ettd vuokralainen on toteuttanut huolelli-
suusvelvollisuutensa huoneiston suhteen. Vuokralainen on velvollinen palauttamaan
huoneiston siind kunnossa, missa han sai sen kayttéonsa. Tavanomaista kulumista ei
oteta huomioon. Kaytanndssa on suositeltavaa, ettéd vuokranantaja ottaisi kuvia ennen
vuokrasuhteen alkaessa ja sen paattyessa, jotta voidaan patevasti osoittaa mahdollisen
vahingon syntyminen. Tarkastus toimii myos vuokralaisen eduksi. Jos lopputarkastuk-
sessa huomataan jokin vahinko, vuokralaisella on todistustaakka sen osoittamisesta,
ettd vahinko oli tapahtunut ennen vuokrasuhteen alkua. Nain ollen kattava dokumentointi
on kummankin osapuolen eduksi. Pelkk& silm&maaréainen katsastus voi osoittautua riit-
tamattomaksi. Jos tarkastus on tehty vuokrasuhteen alussa huterasti, vuokralaisen kan-
nattaa heti vahingon huomatessaan reklamoida isédnnélle. Kunnollinen reklamaatio voi

mahdollisesti siirtaa todistustaakan pois vuokralaiselta vuokranantajalle.®*

64 Saarnilehto 2006, s110-111
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6 TURUN JA SALON ASUNTOMARKKINOIDEN
VERTAILU

Lopuksi kdymme viela lapi Salon ja Turun asuntomarkkinoiden tilannetta toimeksianta-
jalle. Tata varten tehtiin taulukko, josta l8ytyvat olennaiset tiedot Salon ja Turussa myy-
tavista asunnoista. Tiivistetysti vertailussa on tutkittu Salon ja Turun asuntomarkkinoita
ja vuokramarkkinoita. Selvitys tehtiin verkon kautta, kohteiden fyysista tarkastelua ei juu-
rikaan tehty. Turussa vertailtavia kohteita oli 10, kun taas Salossa kuuden kohteen on
riitettdva markkinoiden eri koon ja tarjonnan niukkuuden vuoksi. Kohteena olivat yksiot
ja kaksiot, silla ne perinteisesti ovat olleet hyvia kohteita vuokramarkkinoilla. Liséksi
asunnon pinta-alaa otettiin huomioon. Huomio oli uudemmissa kohteissa. Turussa huo-
mio keskittyi vuoden 2010 jalkeen rakennettuihin kohteisiin. Salossa tutkinnan kohteena

oli my6s vanhempia kohteita johtuen kohteiden vahyydesta.

Ensinnakin mainittakoon rakentamisen tilanne. Turussa on kaynnissa uusia rakennus-
projekteja kaynnisséa, ja uusia kohteita tulee myyntiin jatkuvasti. Salossa tilanne on toi-
nen. Uusia, yksittaisid omakotitaloja rakennetaan joka vuosi, mutta viimeisin kerrostalo
keskustassa on valmistumassa vuonna 2019. Ennen sitd viimeisin on rakennettu 2009.
Eli uusia kohteita ei ole paljon Turkuun verrattuna, mutta tama ei ole yllattavaa ottaen

huomioon Turun muuttovoittoisuus ja koko Saloon verrattuna.

Taman seurauksena myo6s vuokratasot ovat erilaisia. Huomio esimerkkilaskelmassa on
uusimmissa kohteissa, silla niin ei tarvitse heti huolehtia remonttikuluista. Taman seu-
rauksena vuokratasokin on korkeampi kuin mitd vanhemmista kohteista voi odottaa.
Vuokratasosta nakee, ettd Turku ja Salo ovat omissa ryhmissaan. Turussa noin 30 ne-
lidmetrin uudesta juuri rakennetusta asunnosta voi parhaillaan pyytaa 800 e, ja kysynta
Turussa on sellaista, ettéd vuokralaisen ldytdminen ei ole kohtuuttoman hankalaa. Sa-
lossa samanlaisesta asunnosta voisi pyytaa ehka 400-500 euroa, olettaen etté kyseessa
on uusi rakennus ja se sijaitsee keskustassa. Huomautettakoon, ettd Salo on pinta-alal-

taan Turkua isompi, mutta on enimmakseen maaseutua.

Erot nakyvat myos kohteiden hinnoissa. Salossa tarjonta on vahaisempaé, mutta kysyn-
tékin on alhaista. Nain ollen Turun uusissa kohteissa myyntihinta on yleensa 150 000 ja
200 000 euron valilla. Salossa hintataso on l&htokohtaisesti samanlaisista kohteista

50 000 euroa vdhemmaéan. Parhaimmillaan kohteen saisi 99 000 eurolla. Lisaksi
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huomautettakoon, ettéd Salossa asuntojen keskimaarainen pinta-ala oli 10-20 neliometria

isompi kuin Turussa.
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7/ LOPUKSI

Lopuksi lienee hyva tiivistaa kaikki juridiset asiat yhteen. Kiinteistbnkaupassa sijoittajan
tulee ottaa seuraavat juridiset asiat huomioon. Kauppakirja on tehtava kirjallisesti. Kau-
pan osapuolien tai heidan edustajiensa on allekirjoitettava kauppakirja ja kauppa on vah-
vistettava heidan lasna ollessa. Ostajan on myds maksettava varainsiirtovero, joka kiin-
teistbjen osalta on 4% velattomasta hinnasta. Lisaksi, jos Kiinteiston omistaja haluaa

kayttaa kiinteistddan velan vakuutena, kiinteistoon on haettava kiinnitys.

Asunto-osakkeen kaupassa sopimuksen ei tarvitse lakien mukaan olla kirjallinen, mutta
kirjallisen sopimuksen tekeminen on suositeltavaa. Varainsiirtovero tulee ostajan mak-
settavaksi ja vero on 2% velattomasta hinnasta. Kaupan jalkeen on tehtava ilmoitus isan-

nditsijalle ja hakemus omistusoikeuden kirjaamisesta huoneistotietojarjestelmaan.

Vuokraustoiminnassa on suositeltavaa tehda tarkka vuokrasopimus, mutta tama ei ole
lain vaatimus. Vuokralaiselle on luovutettava asunnon hallinta sovitulla tavalla. Sen jal-
keen vuokranantajan on valtettava turhan hairion aiheuttamista vuokralaiselle. Vuokra-

sopimuksen lopussa on hyva tehda lopputarkastus.
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Liitteet 1

Liitteet

Asunto-osakkeen kauppakirja

Myyja

Myyjan nimi
Henkil6turvatunnus
Osoite

Puh.

Ostaja

Ostajan nimi
Henkiloturvatunnus
Osoite

Puh:
Kaupan kohde
Kauppahinta

Maksuehdot

Kaupantekotilaisuudessa maksetaan koko kauppahinta __ euroa ja se kuitataan vas-
taanotetuksi taman kauppakirjan allekirjoituksin.

Omistusoikeus

Omistusoikeus kaupan kohteeseen siirtyy ostajalle taman kauppakirjan allekirjoituksin.

Osakekirjat

Osakekirja luovutetaan ostajalle asianmukaisesti siirrettyna kaupantekotilaisuudessa ja
kuitataan vastaanotetuksi taméan kauppakirjan allekirjoituksin.

Huoneiston hallinta
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Liitteet 2

Ostaja saa huoneiston hallintaansa kauppakirjan allekirjoituksin. Ostaja kuittaa kauppa-
kirjan allekirjoituksin vastaanotetuksi __kpl huoneiston avaimia.

Kaupan kohdetta koskeva, allekirjoitettu toistaiseksi voimassa oleva vuokraso-
pimus liitteineen sekad tdméan vuokrasopimuksen vakuutena oleva an-
tama talletustodistus siirretdén ostajalle taman kauppakirjan allekirjoituksin. Ostaja vas-
taa omistusoikeuden siirryttya asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain (481/1995)
mukaisista vuokranantajan oikeuksista ja velvollisuuksista.

Huoneistosta aiheutuvat kustannukset

Myyja vastaa hoito- ja padaomavastikkeista ja muista maksuista yhtitlle asti, jonka
jalkeen niista vastaa ostaja. Myyja vakuuttaa, ettd edella sanottuja yhtidvastikkeita ja
maksuja ei ole avoimena kaupantekohetkella. Mikali ostaja kuitenkin joutuu suorittamaan
yhtidvastiketta tai muita yhtidlle menevia maksuja asunto-osakeyhtitlain (1599/2009) 3
luvun 78 perusteella myyjan omistusajalta ja vastoin kauppakirjan ehtoa vastikkeen mak-
samisesta, myyja sitoutuu korvaamaan ostajalle niiden méaaran korkolain mukaisine vii-
vastyskorkoineen.

Huoneiston kunto

Ostaja on ennen kaupan paattamista annettu mahdollisuus tutustua huoneistoon halua-
massaan laajuudessa.

Myyja ei vastaa asunnon kuntoon ja ikdan verrattuna tavanomaisesta huoneiston pinto-
jen tai kalusteiden kulumisesta tai virheista.

Kaupan yhteydessa ostajalle siirtyvat asuntokauppalain 6 luvun 38:ssa tarkoitetut tavan-
omaiseen tarpeistoon kuuluvat laitteet ja muut esineet, jotka olivat huoneistossa sité o0s-
tajalle esiteltdessd. Myyja ei kuitenkaan vastaa kauppaan kuuluvien laitteiden toimin-
nasta. Muutoin myyjan vastuu kaupan kohteesta madaraytyy asuntokauppalain
(843/1994) mukaan. Muulta osin ostaja hyvaksyy huoneiston sellaisena kuin se oli vii-
meksi ostajalle esiteltaessa.

Ostajalle annettavat tiedot ja asiakirjat

Ostajalle on luovutettu seuraavat asiakirjat, joihin hén ilmoittaa tutustuneensa: huoneis-
toesite, isdnnditsijantodistus (paivamaara), energiatodistus, yhtidjarjestys (paivamaara),
yhtion viimeisin tilinpaatds sekéa (paivamaara) allekirjoitettu toistaiseksi voimassa oleva
vuokrasopimus liitteineen. (jne. asiakirjat tapauskohtaisesti, esim. putkiston kuntotutki-
mus)

Ostaja ilmoittaa saaneensa yll& mainitut asiakirjat taman kauppakirjan allekirjoituksin.

Ostaja tietdd, etta yhtidjarjestykseen merkittya huoneiston pinta-alaa ei ole tarkistusmi-
tattu. Myyjé ei ole vastuussa pinta-alatiedon oikeellisuudesta.
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Liitteet 3

Myyja vakuuttaa antaneensa kaikki ne tiedossaan olevat tiedot ja niissé mahdollisesti
ennen kauppaa tapahtuneet tietoonsa tulleet muutokset, joiden voidaan olettaa vaikut-
tavanostajan ratkaisuihin kaupan paattamisessa.

Varainsiirtovero

Tasta kaupasta menevasta varainsiirtoverosta vastaa ostaja.

Myyijé ja ostaja ovat tutustuneet tahan kauppaan liittyviin veroseuraamuksiin.
Suostumuksenantaja

Myyja vakuuttaa, ettei asuntoa kayteta puolisoidenyhteisena kotina eikd asuntoon siten
kohdistu avioliittolain 398:n mukaisia vallintarajoituksia. (Kayta tata klausuulia tarvitta-
essa, ei pakollinen).

Kauppakirjan hyvaksyminen

Taman kauppakirjan hyvdksymme allekirjoituksillamme ja sitoudumme sitd noudatta-
maan. Kauppakirjaa on tehty kaksi samasanaista kappaletta, toinen myyjélle ja toinen
ostajalle.

Paikka ja paivamaara

Allekirjoitus ja nimenselvennys Allekirjoitus ja nimenselvennys

(tarvittaessa suostumuksenantajan allekirjoitus ja nimenselvennys)
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Asuinhuoneiston vuokrasopimus

Vuokranantaja
Nimi
Henkilétunnus
Osoite

Puhelin
Sahkoposti

Vuokralainen
Nimi
Henkildtunnus
Osoite

Puhelin
Sahkopostiosoite

Vuokrauskohde

Osoite

Huoneiden lukumaaré

Pinta-ala noin m2

Vuokralaisen yksinomaisessa kayttssa olevat muut tilat

Vuokralaisen kaytossa olevat yhteiset tilat

Huoneisto vuokrataan siind kunnossa kuin se on sopimuksen allekirjoittamisen
hetkella.

Allekirjoittamalla taméan sopimuksen vuokralainen vakuuttaa tutustuneensa huo-
lellisesti tahan sopimukseen ja sitoutuu siihen. Allekirjoittamalla tAm&n sopimuk-

sen vuokralainen hyvaksyy asunnon siina kunnossa kuin se on sopimuksen al-
lekirjoittamisen hetkell&.

Vuokra-aika

(Jos maaraaikainen vuokrasopimus)

Sisddnmuuttopaiva
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(Maéara-aikaisen sopimuksen paattymispaiva)

Maara-aikainen sopimus on mahdollista irtisanoa kesken sopimuskauden. Ky-
seessa on talléin sopimusrikkomus, jos sopimus irtisanotaan siten, jos vuokra-
laisen poismuutto tapahtuu ennen sopimuksen paattymispaivaa. Sopimusrikko-
muksesta on irtisanovan osapuolen maksettava sopimussakkoa toiselle _ kuu-
kauden vuokraa vastaava summa.

(Toistaiseksi voimassa oleva sopimus)
Sisddanmuuttopaiva

Irtisanomiseen sovelletaan joka tapauksessa lakia asuinhuoneiston vuokrauk-
sesta siten, etta irtisanomisajan ensimmainen mahdollinen alkamispéiva on

. Kyseessé on sopimusrikkomus, jos sopimus irtisanotaan siten, etta
irtisanomisaika alkaa ennen edella mainittua ajankohtaa. Sopimusrikkomuk-
sesta on irtisanovan osapuolen maksettava sopimussakkona toiselle osapuo-
lelle _ kuukauden vuokraa vastaava summa.

Muuttopéaiva

Muuttopaivasta on sovittu AVHL:sta poikkeavalla tavalla. Muuttopaiva on sopi-
muksen paattymispaiva, jolloin huoneisto on luovutettava tyhjennettyna ja sii-
vottuna kokonaan vuokranantajan kaytettavaksi.

Vuokra ja erilliskorvaukset sopimushetkella

Vuokra

Vesimaksu

Saunamaksu

Autopaikkamaksu

Pesutupamaksu

Vuokra ja erilliskorvaukset yhteensa

Vuokranmaksutili

Erapaiva __ kuukauden __ pdiva

Viivastyskorko peritédén voimassa olevan korkolain mukaan
Vuokralainen maksaa sahkon kulutuksen perusteella suoraan energialaitokselle
tekemansa sahkosopimuksen mukaisesti

Vakuus

Taman sopimuksen velvoitteiden tayttamisen vakuudeksi vuokralainen toimittaa
vakuuden. Vakuus on asetettava ennen asunnon hallinnon luovuttamista, vii-
meistaan
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Vakuus maarataan euroa, talletetaan tilille ja talletuksesta annetaan talle-
tustodistus vuokranantajalle.

Vakuuden on oltava voimassa koko vuokrasuhteen ajan. Mikali huoneisto myy-
daan vuokrasuhteen voimassaoloaikana, vakuus on voimassa myds uuden
vuokranantajan hyvaksi.

Vakuudelle ei makseta korkoa.

Taman sopimuksen allekirjoittamalla vuokralainen antaa suostumuksensa sii-
hen, ettd vuokranantaja saa nostaa ja kayttaa vuokralaisen antaman vakuuden
vuokralaisen laiminlydtyd sopimukseen liittyvan vuokranmaksu- ja/tai muut vel-
vollisuutensa siltd osin kuin se kattaa vuokranantajalle syntyneen vahingon.
Vuokravakuus palautetaan vuokrasopimuksen paatyttya, kun kaikki sopimuseh-
dot on taytetty, vuokra maksettu seka avaimet ja huoneisto palautettu sovitussa
kunnossa.

Vuokran korottaminen

Vuokranantaja voi tarkastaa vuokran elinkustannusindeksin mukaan tai vaihto-
ehtoisesti korottaa vuokraa vuosittain enintaan prosenttia. Tarkistusajan-
kohta on vuosittain . Tarkastettua vuokraa maksetaan lukien.

Jos vuokrantarkistus tehdaan elinkustannusindeksin mukaan, korotetaan vuok-
raa samassa suhteessa kuin indeksi muuttuu kayttaen perusindeksind uusinta
pisteindeksilukua. Tarkistusindeksi on tarkistusajankohtana tiedossa oleva vii-
meksi julkaistu pisteluku. Mikéali indeksin pisteluku on alempi, vuokraa ei alen-
neta.

Vesimaksut ja muut taloyhtion maksut nousevat tai alenevat vuosittain taloyh-
tion yhtiokokouksen tekeméan paatoksen mukaisesti. Mikali yhtiossa otetaan
kayttoon vesimittarit, maaraytyy vesimaksu kulutuksen mukaisesti.

Mikali vuokranantaja tarkistaa vuokraa edella sovitulla perusteella, hanen on il-
moitettava siitd vuokralaiselle kirjallisesti tai sahkdpostitse 14 paivaa ennen ko-
rotuksen voimaantuloa. Samalla on ilmoitettava uusi vuokra, erilliskorvauksen
maara ja niiden voimaantuloajankohta

Muutostyot.

Vuokralaisella ei ole oikeutta tehd& muutos- tai korjaustoita vuokratussa tilassa
ilman vuokranantajan lupaa. Téallaisina luvanvaraisina tdina pidetaan muun mu-
assa maalausta, tapetointia ja kiinteiden kalusteiden vaihtamista. Huoneiston
laatta-/kaakelisseiniin sekad kylpyhuoneeseen kiinnittaminen ja poraaminen on
kielletty.
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Muut ehdot
Vuokralaisen tulee huolehtia huoneistosta huolellisesti.

Vuokralaisella on valitén ilmoitusvelvollisuus kiinteiston vahingoittumisesta,
vaikka vuokralainen ei itse olisi vastuussa kyseisesta vahingosta. Vuokralainen,
joka laiminly® ilmoittamisvelvollisuutensa, vastaa laiminlyonnista aiheutuneesta
vahingosta.

Vuokralaiselle luovutetaan huoneiston hallinnan yhteydessa __ kappaletta
avaimia. Jos vuokralainen ei palauta samaa maaraa alkuperaisavaimia kuin on
asuntoon saanut, on vuokralainen velvollinen kattamaansiita aiheutuvat kustan-
nukset kuten lukkojen vaihdon ja uusien avainten teettdmisen.

Huoneistossa tai sen parvekkeella on tupakointi kielletty. Huoneistossa tai sen
parvekkeella ei saa pitaa lemmikkielaimia.

Vuokralaisella tulee olla koko vuokrasuhteen ajan voimassa oleva kotivakuutus
vastuuvakuutusosineen.

Vuokralainen vastaa lumen, jaan ja roskien poistamisesta parvekkeelta tarpeen
vaatiessa.

Vuokralainen on velvollinen tekemaan muuttoilmoituksen isannditsijalle.

Huoneiston vuokrasopimusta ei voi siirtda kolmannelle osapuolelle, eika huo-
neistoa saa jalleenvuokrata tai luovuttaa ilman vuokranantajan hyvaksymista.
Asuinhuoneiston jalleenvuokrauksesta on tehtava kirjallinen vuokrasopimus
asunnon omistajan kanssa. Mikéli vuokralainen jalleenvuokraa asunnon ilman
vuokranantajan lupaa, on vuokranantajalla oikeus purkaa sopimus paattymaan
valittdomasti.

Vuokralainen sitoutuu noudattamaan. taloyhtitn jarjestyssaantoja ja huolehtii
siitd, ettd asunnossa on toimiva palovaroitin.

Luovutushetkell& asunnon on oltava perusteellisesti siivottu, huoneisto ja siihen
kuuluva kalusto hyvassa kunnossa seka tyhjennettyna kaikista vuokralaisen ta-
varoista mukaan lukien varastotilat. Huoneistossa pidetédéan vuokranantajan toi-
mesta luovutustarkastus, jossa huoneiston kuntoa verrataan vuokrasopimuksen
alkamishetken kuntoon. Jos huoneiston loppusiivous on tekematta, tai huoneis-
ton kunto ei muuten vastaa tdssa vuokrasopimuksessa sovittua, vuokranantaja
saa pidattaa siivous- ja korjauskulut vuokravakuudesta. Vuokralainen/vuokralai-
set ovat vastuussa aiheutuneista tavanomaisen kulutuksen ylittavien jalkien
poistamisesta.

Vuokranantajalla on oikeus paasta huoneistoon tarkastamaan asunnon kunto
etukateen sovittuna ajankohtana.

Kun huoneisto on uudelleen vuokrattavana, on vuokralainen velvollinen salli-
maan vuokranantajan tai vuokranantajan valtuuttaman henkilén esittelevan
huoneistoa. Esittely on suoritettava siten, ettei siitd aiheudu vuokralaiselle suu-
rempaa haittaa tai hairi6ta.
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Mikali vuokralainen ei noudata tAman sopimuksen tai AHVL:n mukaisia ehtoja
ja siité aiheutuu vuokranantajalle vahinkoa tai kuluja, on vuokralainen velvolli-
nen korvaamaan aiheutuneen vahingon taysimaaraisesti vuokranantajalle.

Paivays ja allekirjoitus

Sopimusehtojen liséksi noudatetaan lakia asuinhuoneiston vuokrauksesta () sii-
hen tehtyine muutoksineen.

Vuokrasopimuksessa noudatetaan myos alalla hyvaksyttyd Hyvaa vuokratapaa.

Tama vuokrasopimus on laadittu ja allekirjoitettu kahtena samansanaisena al-
kuperaiskappaleena, yksi kummallekin osapuolelle.

Paikka ja paivamaara

Allekirjoitukset

Nimen selvennys Nimen selvennys

Vuokranantaja Vuokralainen
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Asunnon vuokrauksen yhteydessa tehtava
kuntotarkastus

Asunnon osoite
Vuokralainen
Vuokranantaja
Paivays

Puutelista/vikalista

Kuvat otettu asunnosta kylla / ei

Allekirjoitukset ja nimenselvennys

Vuokralainen Vuokranantaja
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