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1 Johdanto

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain (481/1995, my6hemmin AHVL)
mukaan asuinhuoneiston vuokrasopimuksella tarkoitetaan sopimusta, jolla
vuokralaisen kayttoon vuokrataan rakennus tai sen osa, eli huoneisto, mutta
vuokrata voidaan myds jokin huoneiston osa. Samaan aikaan asuinhuoneiston
vuokrasopimuksella voidaan vuokrata myés maa-alue, jolla asuinhuoneisto si-
jaitsee. (1 8.) Tallaisen huoneiston taytyy soveltua pysyvaan asumiseen, mutta
mikali vaarinkasityksia ilmenee, voidaan tilannetta tulkita niin, ettd vuokrattavan
huoneiston tulee olla rakennusluvan tayttava uudiskohde. Né&in ollen esimerkiksi
valiaikaisen asumuksen ei voida tulkita soveltuvan pysyvaan asumiseen. (Ka-
nerva & Kuhanen 2011, 43-44.) Yleisen oletuksen mukaan vuokrasuhteeseen
kuuluu automaattisesti myos oikeus kayttaa yhteisia tiloja, joita ovat esimerkiksi
piha-alueet, sauna ja varastotilat. (AHVL 481/1995, 1 8.)

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain (481/1995) juuret ulottuvat aina
vuoteen 1734 saakka, jolloin ensimmaiset sitd koskevat saannokset sisaltyivét
maakaareen ja kauppakaareen. Talloin saannokset olivat hyvin suppeita ja asi-
oista voitiin sopia melko vapaasti. Sittemmin huoneenvuokraa koskeva laki on
kehittynyt, ja ensimmainen varsinainen laki tuli voimaan vuonna 1925, jolloin se
keskittyi lahinna sopimusvapauteen. Lakia paivitettiin jalleen vuonna 1961, jol-
loin vuokralaisen irtisanomissuojaa kehitettiin paremmaksi ja kestoltaan vuotta
pidemmat sopimukset tuli tehda kirjallisesti. Vuoden 1961 lakia paivitettiin lisda
vuosina 1970 ja 1987, ja nykyinen laki tuli voimaan vuonna 1995, johon on tosin

myo6hemmin tehty muutamia paivityksia. (Kanerva & Kuhanen 2011, 25-32.)

Yksi tarkeimmista asuinhuoneistojen vuokrasopimussuhteissa olevista elemen-
teistd on vuokranantajan ja vuokralaisen valinen luottamus, kun vuokranantaja
luovuttaa omistamansa huoneiston vuokralaisen kayttoon. Lisdksi vuokrananta-
ja voi kokea vuokraustoimintansa olevan kannattavaa ja vuokralainen voi luot-
taa saavansa vuokraa vastaavan asunnon ja toimivan vuokrasuhteen. (Heino-
nen, Kinnunen & Viita 2011, 11.) Vuonna 2011 neljdsosa suomalaisista asui
vuokra-asunnoissa, joita Suomessa oli tuolloin noin 777 000 kappaletta (Uusi

Suomi 2012). Vuokra-asuminen koetaan kannattavaksi asumismuodoksi; asun-



non vuokraaminen on tehty helpoksi ja vuokrasuhteesta on myos helppo irtisa-
noutua ilman erityista syyta. Toisaalta vuokrahinnat ovat nousseet ja ovat eten-
kin paakaupunkiseudun joillakin alueilla kohtuuttoman kalliita. Kuviosta 1 voi-
daan nahda, ettd vuokrien hinnat nousivat 3,5 % vuonna 2013, ja olivat paa-

kaupunkiseudulla korkeimmillaan.
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Kuvio 1. Vuokrien ja kuluttajahintojen kehitys 2010=100. (Tilastokeskus 2014.)

Asunnot ovat nykyaan pienempid, silla kun huoneiston koko pienenee, myos
kulut laskevat. On kuitenkin ymmarrettavaa, etta kulujen noustessa myo6s vuok-
ran hinta nousee. Monet vuokralaiset ovat myos tietaméattémia omista oikeuk-
sistaan ja velvollisuuksistaan ja tasta syysta voi syntyd monia vaarinkasityksia.
Taman opinnaytetyon tarkoituksena onkin tuoda vastaukset ainakin seuraaviin
kysymyksiin; mita vuokralaisen oikeudet ja velvollisuudet sisaltavat, mita velvol-
lisuuksien laiminlydnnista voi seurata ja kuinka vuokralainen voi vedota omiin
oikeuksiinsa. On tarke&a tutkia asioita vuokralaisen nakokulmasta ja tarkoituk-
senani onkin tuoda lisatietoa vuokralaisten oikeuksista ja velvollisuuksista. Li-
saksi monet ovat varmasti vuokralla asuessaan kohdanneet vuokrasuhteen
hyotyja ja haittoja. Toivon myds, ettd opinnaytetyostani olisi jatkossakin kéaytan-
non hyotya esimerkiksi juuri vuokralaisille, silla yleensé vuokralaiset ovat vuok-

ranantajiin verrattuna heikommassa asemassa.

Ensimmaisena tutkin, mita erilaisia oikeuksia vuokralaisella on vuokrasuhteen

aikana ja miten oikeudet vaikuttavat vuokrasuhteeseen. Paneuduin myos sii-



hen, kuinka vuokralaiset voisivat tulla paremmin tietoisiksi omista oikeuksistaan.
Seuraavaksi selvitin, mita velvollisuuksia vuokralaisella on vuokrasuhteen aika-
na, miten velvollisuudet vaikuttavat vuokrasuhteeseen ja miten vuokralaiset voi-
sivat tulla paremmin tietoisiksi myos velvollisuuksistaan. Kasittelin myds sita,
mita velvollisuuksien laiminlydnnistéa voi vuokralaiselle seurata. Viimeisena sel-
vitin myos sité, kuinka vuokralainen voi vedota omiin oikeuksiinsa, mik& onkin

yksi tdman opinnaytetyon tarkeimmista seikoista.

Opinnaytetyoni tutkimusmenetelméksi valitsin lainopillisen tutkimuksen. Oi-
keusdogmatiikka eli lainoppi rakentuu voimassa olevien oikeuslahteiden varaan,
joita tulee kayttaa etusija- ja kayttojarjestyssaantdjen mukaisessa jarjestykses-
sa. Lainopin tarkeimpana tutkimuksellisena ongelmana on selvittda, mika kasi-
teltdvassa ongelmassa on voimassa olevan lain sisaltd. Toinen lainopin tarkea
tehtava on tutkimuskohteen systematisoiminen, mika tarkoittaa voimassa ole-
van oikeuden jasentamista. Oikeusjarjestyksesta ja sen sisallosta kiinnostunutta
henkiloa se auttaa loytamaan etsityt sddnnokset, mutta se auttaa myoés hahmot-
tamaan oikeudellisten jarjestelyiden kokonaiskuvan. (Husa, Mutanen & Pohjo-
lainen 2008, 20-21.)

Oikeusléhteet ovat jaettavissa kolmeen eri ryhmaan niiden velvoittavuuden pe-
rusteella: vahvasti velvoittaviin eli pakollisiin, heikosti velvoittaviin ja sallittuihin
lahteisiin. Vahvasti velvoittavia oikeuslahteitd ovat laki ja maantapa, joista laki
tarkoittaa asetuksia, valtioneuvoston antamia paatoksia seka hallintoviranomai-
sen maarayksia ja ohjeita. Heikosti velvoittavilla oikeusléhteilla tarkoitetaan
tuomioistuinratkaisuja ja lainsaatajan tarkoitusta. Sallittuihin oikeuslahteisiin
kuuluvat oikeustiede ja oikeushistorialliset, oikeusvertailevat seké reaaliset ar-
gumentit mukaan lukien myds arvot ja arvostukset. Erityisesti oikeustieteella on

suuri merkitys, kun sita kaytetdan oikeudellisena lahteena. (Husa ym.2008, 33.)

2 Vuokralaisen oikeudet

2.1 Huoneiston luovuttaminen toisen kaytettavaksi

Vuokralaisella on oikeus, vuokranantajan sita estamatta, kayttaa vuokraamaan-

sa asuntoa sek& omana etta puolisonsa ja lastensa yhteisena asuntona. Vuok-



ralaisella on mahdollisuus kayttda asuntoa yhteisesti asumistarkoitukseen myds
l&hisukulaisensa tai puolisonsa lahisukulaisen, esimerkiksi vanhempien kanssa.
(Kasso 2001, 30.) Uusiksi huoneenvuokralaeiksi ja niihin liittyvien lakien muut-
tamisesta koskevassa hallituksen esityksessa todetaan, ettéa nykyaikana perhe-
koot voivat vaihdella paljonkin, joten tassa tilanteessa puolisolla tarkoitetaan
seka avio- etta avopuolisoa. Lapsilla tarkoitetaan puolestaan seka yhteisia ettéa

puolison omia lapsia, tai adoptio- ja kasvattilapsia. (HE 304/1994.)

Hyvaan vuokratapaan kuuluu vuokranantajalle ilmoitus kaikista vuokratussa
asuinhuoneistossa asuvista henkildista. TA&mé on tarkeaa myos esimerkiksi sil-
loin, kun asukkaat hukkaavat avaimensa, silla huoltomiehet saavat paastaa
huoneistoon vain sellaiset henkil6t, jotka on merkitty talonkirjoihin ja jotka viralli-
sesti asuvat kyseisessa asunnossa. Mikali vuokralaisen lahisukulaiset aiheutta-
vat vuokranantajalle merkittavaa haittaa, on vuokranantajalla oikeus kieltaa hei-
dan asumisensa kyseisessa asunnossa. (Heinonen ym.2011, 28-29.) Muissa
vastaavissa tapauksissa vuokralaisella ei ole mahdollisuutta ilman vuokrananta-
jan erillistd lupaa tai suostumusta luovuttaa huoneistoa tai osaa siitd muiden
kaytettavaksi (AHVL 481/1995, 17 §).

Vuokralaisella on my6és mahdollisuus luovuttaa vuokraamansa huoneisto tila-
paisesti toisen henkilon kaytettavaksi, mikda on mahdollista enintdan kahden
vuoden ajaksi (HE 304/1994). Lisaksi se edellyttaa, ettd vuokralainen itse oles-
kelee opintojen, tyon, sairauden tai muun vastaavan syyn vuoksi toisella paik-
kakunnalla (Asianajotoimisto Kontturi 2007a). Muita hyvaksyttavid syitéd ovat
esimerkiksi ase- tai siviillipalvelus ja vaihto-opiskelu ulkomailla (Kuluttajaliitto
2012). Vuokralaisen tulee ilmoittaa huoneiston luovutuksesta vuokranantajalle
viimeistaan kuukautta ennen luovutusta, eika vuokranantajalla ole oikeutta kiel-
téaa luovutusta ilman perusteltua syyta. Mikéli vuokranantaja vastustaa asunnon
luovutusta, tulee hanen 14 paivan sisalla tiedon saatuaan saatettava asia tuo-
mioistuimen kasiteltavaksi. Jos tuomioistuin hylkda asian, ei vuokranantaja voi
estaa luovutusta. (AHVL 481/1995, 18 §.)

Mikali ei ole toisin sovittu, ovat seka vuokralainen ettd luovutuksen saaja vas-
tuussa vuokrasopimuksen ehdoista, kuten vuokran maksamisesta. Vuokralai-
sen vuokrasuhde ei siis katkea, vaikka han tilapaisesti ei asuisikaan vuokraa-

massaan asunnossa. (Kasso 2001, 30-31.) Vuokralainen voi myds sopia vuok-



ranantajan kanssa, ettd vuokranmaksusta vastaa ainoastaan luovutuksen saa-
ja, minka lisaksi luovutuksen saajan vastuuta on laissa laajennettu. Luovutuk-
sen saaja on esimerkiksi vastuussa asunnossa tapahtuneista vahingoista, jotka
han tai hanen vieraansa ovat aiheuttaneet. Vastuut ovat siis hyvin samankaltai-
set kuin paavuokralaisella, vaikkei luovutuksen saajan ja vuokranantajan valilla

olekaan sopimussuhdetta. (Kanerva & Kuhanen 2001, 99-100.)

Vuokralaisen kannalta on kohtuullista, ettéd jo laissa on maaritelty, ketka kaikki
saavat kayttdd vuokrattua huoneistoa asumistarkoitukseen. Olisi varsin kohtuu-
tonta, jos pelkastaan vuokrasopimuksen allekirjoittaneet saisivat asua huoneis-
tossa, silla esimerkiksi alaikéaiset lapset eivat voi poikkeustapauksia lukuun ot-
tamatta allekirjoittaa vuokrasopimuksia. Hallituksen esityksessa 304/1994 on
hyvin todettu se, ettd koska perhemuodot ja perhekoot vaihtelevat nykyaikana
niin paljon, on syyta kasitella laajemmin kasitetta siitd, mita tarkoitetaan perin-
teisesti puolisolla ja lapsilla.

2.2 Vuokraoikeuden siirrettavyys

Vuokraoikeuden siirrettavyys tarkoittaa paavuokralaisen oikeuksien ja velvolli-
suuksien paattymistad vuokraamaansa asuntoon, jolloin ndméa oikeudet ja velvol-
lisuudet siirtyvat toiselle vuokralaiselle (Kuluttajaliitto 2012). Mikali vuokrasopi-
muksessa ei ole erikseen sovittu, ei vuokralainen saa ilman vuokranantajan eril-
listd lupaa siirtda vuokraoikeuttaan toiselle henkildlle. Jos vuokralaisella on oi-
keus siirtdéd vuokraoikeutensa, tulee hanen ilmoittaa siirrosta kirjallisesti vuok-
ranantajalleen. (AHVL 481/1995, 44 §8.) Vuokranantajan tulee vastata vuokraoi-
keuden siirtoluvan pyyntdon kuukauden kuluessa, tai muuten vuokralaisella on
oikeus irtisanoa vuokrasopimus. Paavuokralainen vapautuu oikeuksistaan ja
velvollisuuksistaan vasta, kun han ilmoittaa vuokranantajalle kirjallisesti vuokra-
oikeuden siirrosta. (Karkkainen 2005, 280.) Mikali vuokralainen puolestaan siir-
t&d& vuokraoikeutensa ilman lupaa, on vuokranantajalla oikeus purkaa vuokra-

sopimus ilman irtisanomisaikaa (Kasso 2001, 53).

Vuokralaisella on naistd ehdoista huolimatta, mikali vuokranantajalla ei ole pai-
navaa syyta sita kieltda, oikeus siirtda vuokraoikeutensa samassa huoneistossa

asuvalle puolisolle, perheen lapselle tai jommankumman vanhemmalle. (Saarni-
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lehto 2006, 69.) Tall6inkin vuokralaisen tulee ilmoittaa vuokraoikeuden siirrosta
vuokranantajalleen. Mikali vuokranantaja jostakin syysta vastustaa siirtoa, on
hanen itsensa saatettava asia tutkittavaksi tuomioistuimeen. Tutkinnan aikana
vuokrasuhde jatkuu ennallaan, ja mikali tuomioistuin hyvaksyy vuokranantajan
vastustuksen, jatkuu vuokrasuhde talléinkin. Mikali tuomioistuin taas hylkaa
vuokranantajan nostaman kanteen, tulee vuokraoikeuden siirto voimaan ja al-

kuperaisen vuokralaisen oikeudet ja velvollisuudet lakkaavat. (Kasso 2001, 54.)

Vuokraoikeuden siirto tulee kysymykseen myds silloin, jos vuokralainen kuolee.
Vuokrasuhde jatkuu entisten ehtojen mukaisesti, mutta talléin vuokralaisen kuo-
linpesd on vastuussa vuokraehtojen tayttymisesta. Kuolinpesalla on myds sa-
mat oikeudet kuin vuokralaisella, mutta poikkeuksellisesti silla on oikeus irtisa-
noa myos madaraaikainen vuokrasopimus. (Vuokraturva 2014.) Mikali kuolleella
vuokralaisella on asunut samassa huoneistossa puoliso tai lapsi, on heilla seka
vuokralaisen ja puolison vanhemmilla oikeus jatkaa vuokrasopimusta, mutta
talléin vuokrasuhteen jatkamisesta on kuitenkin ilmoitettava vuokranantajalle
kolmen kuukauden kuluttua paavuokralaisen kuolemasta. (Heinonen ym. 2011,
31-32))

Vuokralaisen kuolemaa vuokraoikeuden siirron kannalta on arvioitu esimerkiksi
korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 1993:43. Tapauksessa oli kysymys sii-
ta, olivatko kuolinpesan osakkaat henkilokohtaisessa vastuussa vuokralaisen
kuoleman jalkeen eraéntyneistd vuokrista. Vuokralaisella oli maksamattomia
vuokria my0s neljan kuukauden ajalta ennen kuolemaansa. A oli kuollut kesa-
kuussa 1990 ja kuolinpesan osakkaat olivat irtisanoneet hanen vuokrasopimuk-
sensa joulukuussa 1990. Vantaan vuokra-asunnot oy oli vaatinut, etta kuolinpe-
san osakkaat B, C, D, E ja F velvoitetaan maksamaan maksamattomat vuokrat
ja saunamaksut maaliskuun ja joulukuun véliseltd ajalta ja liséksi yhtio oli vaati-
nut kuolinpesdd maksamaan yhtion oikeudenkayntikulut. Asunto-oikeus katsoi,
ettd maalis-kesakuun 1990 maksamattomat vuokrat olivat A:n velkaa, josta kuo-
linpesan osakkaat eivét olleet henkilokohtaisessa vastuussa. Sen sijaan osak-
kaat olisivat olleet vastuussa keséa-joulukuun 1990 saatavista, koska he eivat
olleet heti irtisanoneet vuokrasuhdetta. Helsingin hovioikeus totesi, etta maalis-
kesdkuussa 1990 erdantyneet vuokrat ja saunamaksut olivat vainajan velkaa,

josta kuolinpesan osakkaat olivat vastuussa ainoastaan kuolinpesan varoilla.
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Sen sijaan koska osakkaat olisivat voineet irtisanoa vuokrasuhteen heti A:n
kuoleman jalkeen, hovioikeus totesi, ettd osakkaat olivat tasté syystd henkilo-
kohtaisesti vastuussa heina-joulukuun 1990 maksamattomista kuluista. Asia
siirtyi viela korkeimman oikeuden ratkaistavaksi, joka katsoi, ettd seka ennen
A:n kuolemaa etta sen jalkeen erdantyneista vuokrista ja saunamaksuista kuo-
linpesén osakkaat olivat vastuussa ainoastaan kuolinpesan varoilla, eivat henki-
l6kohtaisesti. Korkein oikeus perusteli ratkaisunsa silla, etta kuolinpesan osak-
kaat eivat olleet kuolinpesan asemasta jatkaneet vuokrasuhdetta eivatka he
olleet nayttaneet viivyttavan A:n vuokrasuhteen irtisanomista. Osakkaat eivat
myoskaan olleet ryhtyneet pesaan eivat olleet saaneet siitda mitaan etua itsel-

leen.

2.3 Jalleenvuokraus

Kun huoneiston paavuokralainen vuokraa koko huoneiston toiselle henkildlle,
on kysymyksessé jalleenvuokraus. Talloin paavuokralainen myos luovuttaa hal-
lintaoikeutensa ja on saanut luvan vuokranantajaltaan edelleen luovutukseen.
(AHVL 481/1995, 72 8.) Luvan jalleenvuokraukseen vuokranantaja voi antaa jo
sopimuksessa tai erikseen ja joko kirjallisena tai suullisena. Mikali ensivuokra-
lainen jalleenvuokraa huoneiston ilman vuokranantajan antamaa lupaa, on
vuokranantajalla oikeus purkaa vuokrasopimus. Jalleenvuokralainen on kuiten-
kin viimeisimpana velvollinen nayttamaan toteen, ettad ensivuokralaisella on ollut
lupa jalleenvuokraukseen. (Kanerva & Kuhanen 2011, 295.) Mikali ensivuokra-
suhde paattyy, paattyy myos jalleenvuokrasuhde ilman erillistd irtisanomista
(AHVL 481/1995, 78 8).

Toisin kuin alivuokrasuhteessa, jalleenvuokrasuhteessa paavuokralainen ei jaa
itse asumaan huoneistoon. Jéalleenvuokralaisella on myods samat oikeudet kuin
paavuokralaisella ja jalleenvuokrasopimuksia voidaan tehdd samaan aikaan
useampia. (Kasso 2001, 63.) Ensivuokralaisen tulee ilmoittaa jalleenvuokralai-
selle tiedot omasta vuokranantajastaan ja ensivuokrasopimuksen ehdot seka
omalle vuokranantajalleen tiedot jalleenvuokralaisesta ja jalleenvuokrasopimuk-
sesta (AHVL 481/1995, 73 8). Jalleenvuokrauksen aikana voimassa on kaksi

erillistd vuokrasopimusta; paavuokralaisen ja vuokranantajan valinen ensivuok-
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rasuhde sekd paavuokralaisen ja jalleenvuokralaisen valinen jalleenvuokrasuh-
de (HE 304/1994).

Vuokranantajan lupa jalleenvuokraukseen tulee esille Helsingin hovioikeuden
ratkaisussa 25.4.2002 S 01/2630, jossa henkilét A ja B olivat jalleenvuokran-
neet C:ltd rakennuksen. He eivat olleet kuitenkaan nayttaneet toteen, etta C:lla
olisi ollut lain mukainen lupa jalleenvuokrata kyseinen rakennus. Nain ollen jai
nayttamatta, etta A ja B olisivat todellisuudessa olleet jalleenvuokralaisia, joten
heidan sopimuksensa péaatettiin ilman irtisanomista ja heidat haadettiin raken-

nuksesta.

Jalleenvuokralaisella on eraissa tapauksissa oikeus jatkaa hallinnassaan olevan
huoneiston vuokrasuhdetta omissa nimissdan, jos ensivuokrasuhde paattyy
jalleenvuokrasuhteen ollessa voimassa. Vuokrasuhteen jatkaminen tulee kysy-
mykseen silloin, jos ensivuokrasuhteen osapuolet ovat keskendan sopineet en-
sivuokrasuhteen p&attymisesté tai ensivuokralainen on irtisanonut tai purkanut
vuokrasopimuksensa. Jalleenvuokralaisella on oikeus jatkaa sopimusta esimer-
kiksi myos silloin, jos vuokranantaja on purkanut ensivuokrasuhteen vuokran-
maksun tai vakuusmaksun laiminlydnnin vuoksi, tai jos vuokralaisen omaisuus
on annettu konkurssiin. (AHVL 481/1995, 76 8.)

Sopimuksen jatkamisen mahdollisuus on kysymyksessa silloinkin, jos ensivuok-
ralaisena olleelta oikeushenkiléltd on pantu vireille sopimuksen purkamista tai
lakkaamista koskeva menettely (AHVL 481/1995, 76 §). Mikali jalleenvuokralai-
nen haluaa jatkaa vuokrasuhdetta, taytyy hanen ilmoittaa siita kirjallisesti vuok-
ranantajalle viimeistdan kuukauden kuluttua siita, kun hén on saanut tietaa en-
sivuokrasuhteen paattymisesta. Mikéli vuokranantaja jostakin syysta vastustaa
vuokrasuhteen jatkamista, on hédnen vastuullaan saattaa kuukauden kuluessa
jatkamisilmoituksen saatuaan vastustamisensa peruste tuomioistuimeen. (Ka-
nerva & Kuhanen 2011, 303-304.)

Jalleenvuokraus mahdollistaa hyvin sen, ettd paavuokralainen voi tilanteen niin
vaatiessa oleskella tarvittavan ajan toisella paikkakunnalla ilman, ettd hanen
taytyisi irtisanoa vuokrahuoneistonsa. Kyseinen sddnnés huomioi hyvin vuokra-
laisten erilaiset elamantilanteet ja tuo joustavuutta sopimussuhteisiin esimerkik-

si silloin, jos opiskelija saa kesatyo6ta toiselta paikkakunnalta ja aikoo tyon paat-
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tyessa palata opiskelupaikkakunnalle. Tall6in hanen ei tarvitse irtisanoa asun-
toaan, ja joku toinen henkild voi saada helposti asunnon kayttdonsa kesaksi. On
myo6s kohtuullista, etta mikali paavuokralainen paattaakin irtisanoa asuntonsa,

on jalleenvuokralaisella etuoikeus jatkaa vuokrasuhdetta niin halutessaan.

2.4 Alivuokraus

Alivuokrasuhde poikkeaa jalleenvuokrasuhteesta paaosin siten, etta vain osa
huoneistosta vuokrataan alivuokralaiselle ja vuokranantajana voi toimia joko
paavuokralainen tai my6s huoneiston omistaja. (Linnainmaa & Palo 2007, 209.)
Toisin kuin jalleenvuokralaisella, alivuokralaisella ei ole oikeutta jatkaa vuokra-
suhdetta, jos paavuokralaisen vuokrasuhde loppuu (Kanerva & Kuhanen 2011,
314). Toisin kuin liikehuoneiston vuokrasuhteessa, asuinhuoneiston vuokrasuh-
teessa ei alivuokrausta voi kieltda sopimuksella (Karkkainen 2005, 282). Ali-
vuokrasuhde maaritella&n siten, ettd osa huoneistosta on luovutettu vastiketta
vastaan toisen henkilon hallintaan ja osa on paavuokralaisen tai huoneiston
omistajan hallinnassa. Alivuokrasuhde tulee kysymykseen silloinkin, jos my6s
vuokranantaja asuu itse huoneistossa. Vuokranantaja voi pitda hallinnassaan
osaa huoneistosta siten, ettei han itse asu siind mutta esimerkiksi sailyttaa tava-
roitaan huoneistossa. (Kanerva & Kuhanen 2011, 310.)

Helsingin hovioikeuden tapauksessa 3.1.1975 AS 1974/34/115 tulkittiin tilannet-
ta tavallisen vuokrasuhteen ja alivuokrasuhteen valilla. A oli muuttanut ulkomail-
le ja oli jattanyt kahden huoneen ja keittion huoneiston toiseen huoneeseen ta-
varoitaan sailytettavaksi ja muun huoneiston han oli vuokrannut B:lle. A ei ollut
yhta kuukautta lukuun ottamatta asunut kuuteen vuoteen huoneistossa tai muu-
tenkaan kayttanyt sitd. Takaisin ulkomailta tultuaan A oli irtisanonut vuokraso-
pimuksen ja vaatinut myds B:n muuttamaan huoneistosta pois. Kanne hyvaksyt-
tiin, kun B hallinnassa oli vain yksi huone ja oikeus keittion kayttoon. Taméan
ratkaisun perusteella alivuokranantajan ei siis tarvitse fyysisesti asua huoneis-

tossa, kunhan osa huoneistosta on hanen hallinnassaan.

Alivuokrasuhteeseen sovelletaan samoja saannoéksid kuin muuhunkin asuin-
huoneiston vuokraukseen, mutta joitakin poikkeuksia kuitenkin on. Alivuokran-

antajan irtisanoessa alivuokrasuhteen irtisanomisaika on kolme kuukautta, mi-
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kali alivuokrasuhde on kestanyt vahintdan vuoden. Jos alivuokrasuhde on kes-
tanyt alle vuoden, on irtisanomisaika yksi kuukausi. Mikali alivuokralainen itse
irtisanoo alivuokrasuhteen, on irtisanomisaika poikkeuksellisesti 14 paivaa ja
alivuokrasuhteen ollessa maaraaikainen paattyy vuokrasuhde sovittuun paivaan
mennessa. (AHVL 481/1995, 83 §.)

Alivuokrasuhde ja alivuokralaisen oikeus kayttaa huoneistoa voivat kuitenkin
paattya ilman irtisanomisaikaa silloin, jos paavuokralaisen vuokrasuhde paattyy
(Heinonen ym. 2011, 30). Laiksi ulosottolain muuttamisesta ja eraiksi siihen liit-
tyviksi laeiksi liittyvassa hallituksen esityksessa todetaan, ettd ulosottoperus-
teella velvoitettaessa vastaajaa muuttamaan asunnosta pois koskee se myos
kaikkia muitakin henkil6ita, joiden oikeus asua huoneistossa perustuu vastaa-
jaan oikeuteen asua huoneistossa. Tallaisilla henkil6illa tarkoitetaan esimerkiksi
juuri alivuokralaisia ja muita haadettavan luvalla asuvia henkil6itd, kuten per-
heenjasenia. (HE 216/2001.)

Korkeimman oikeuden tapauksessa KKO 1977-11-34 oli kysymys alivuokrasuh-
teen paattymisestda ilman irtisanomisaikaa. Paavuokralaisen vuokrasuhteen
paattyessd myos hanen alivuokralaisensa alivuokrasuhde péaattyi. Alivuokralai-
nen oli kuitenkin alivuokrasuhteen paatyttya jadnyt asumaan huoneistoon, mut-
ta talléin paavuokralainen ei enaa ollut vuokranantajalleen vastuussa siita, silla

hanen velvollisuutensa olivat paattyneet vuokrasuhteen paatyttya.

Helsingin hovioikeuden ratkaisun 15.10.1975 AS 1975/65/9 perusteella voidaan
todeta, ettéd vuokrasopimusta ei voida pitda alivuokrasopimuksena, mikali vuok-
rattu huoneisto on erillinen. Huoneistoon kuuluneen niin sanotun palvelijanhuo-
neen ja muun huoneiston osan valinen sisaovi oli peitetty ja lisaksi palvelijan-
huoneessa oli oma sisdankaynti ja wc-tilat. Huone oli merkitty erillisend huo-
neistona yhtidjarjestyksessa, minka perusteella vuokrasopimus katsottiin ali-

vuokrasuhteen sijaan paavuokrasuhteeksi.

Tyypillinen alivuokrauksen muoto on my6s omakotitalon osan alivuokraaminen
(Kuluttajaliitto 2012). Myds omakotitalon alivuokraukseen sovelletaan samoja
saannoksia kuin muuhun alivuokraukseen eikd merkitysta ole silla, onko ali-
vuokranantaja talon omistaja vai vuokraaja (Kanerva & Kuhanen 2011, 314).

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain (481/1995) mukaan alivuokrauk-
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sen sdannoksia voidaan soveltaa omakotitalon alivuokraukseen, mikali omakoti-
talossa on kaksi asuinhuoneistoa ja omakotitalon omistaja tai vuokraaja asuu
itse toisessa huoneistossa. Tassd tapauksessa alivuokralainen saa kayttaa

huoneistoa yhteisesti puolisonsa, lasten seka lahisukulasten kanssa. (828.)

Edella kerrotussa Helsingin hovioikeuden ratkaisussa tulee hyvin esille se,
kuinka lain tulkitseminen voi olla joskus hankalaa. Ei voida etukdteen sanoa,
ettd tapaukset ratkaistaisiin aina samalla tavalla, vaan ne on ratkaistava ja lakia
on tulkittava tapauskohtaisesti. Helsingin hovioikeuden tapauksessa ratkaise-
vaa oli se, etté palvelijanhuone on merkitty erilliseksi huoneistoksi, minka lisaksi
huoneistoon oli oma sisdankaynti. Mikéli kysymyksessa olisi ollut omakotitalo,
olisi ratkaisu ollut toinen, silla omakotitalossa alivuokralainen asuu nimenomaan

erilliseksi merkityssa toisessa huoneistossa kuin itse alivuokranantaja.

2.5 Vuokrasopimuksen irtisanominen

Vuokralaisella on oikeus irtisanoa toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus,
mika on tehtava kirjallisesti ja todisteellisesti toimittamalla irtisanomisilmoitus
vuokranantajalle. (Nevala, Palo & Sirén 2004, 409.) Todisteellinen tapa on esi-
merkiksi kuittauksen pyytaminen vuokranantajalta (Vuokraturva 2014). Vuokra-
sopimus paattyy irtisanomisajan jalkeen, joka on yksi kuukausi, kun vuokralai-
nen irtisanoo sopimuksen, ja 14 paivaa, mikali alivuokralainen irtisanoo alivuok-
rasopimuksen. Kun vuokralainen irtisanoo vuokrasopimuksen, hénen ei tarvitse
ilmoittaa irtisanomiselleen mitaan erityistd syyta. (Suojanen, Ojajarvi, Savolai-
nen, Vainio & Vanhanen 2010, 204—-205.) Vuokralaisen tulee kuitenkin muistaa
merkita irtisanomisilmoitukseen vuokrasuhteen paattymisen ajankohta (Kéark-
kainen 2005, 293). Irtisanomisaika alkaa kulua aina sen kuukauden lopusta,
jolloin irtisanominen on suoritettu. Jos vuokralainen asuu huoneistossa puoli-
sonsa kanssa, ei irtisanomista saa suorittaa ilman puolison lupaa. Mikali puoliso
ilman perusteltua syytd vastustaa irtisanomista, voi tuomioistuin siitd huolimatta
antaa irtisanomiselle luvan. (AHVL 481/1995, 53 8.)

Kuluttajariitalautakunnan tapauksessa 30.11.2007 dnro 2647/83/07 oli kiistaa
siitd, oliko huoneiston vuokrasopimus irtisanottu péatevasti ja oliko vuokrananta-

jalla oikeus pidattdd 1000 euron vuokravakuudesta yhden kuukauden vuokraa
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vastaava summa eli 500 euroa. Vuokralainen oli irtisanonut vuokrasopimuksen
puhelinkeskustelussa toukokuussa 2007. Puhelun aikana vuokralainen ja vuok-
ranantaja sopivat, ettd vuokralainen maksaa vield seuraavan kuun vuokran,
minka jalkeen vuokranantaja kay tarkastamassa asunnon kunnon, hakee avai-
met ja palauttaa koko takuuvuokran. Vuokranantaja kavi tarkastamassa asun-
non 7.6.2007 ja totesi sen olevan hyvassa kunnossa. Tarkastamisen jalkeen
vuokranantaja oli kuitenkin ilmoittanut, ettei ollut I6ytéanyt uusia vuokralaisia, ja
oli talla perusteella pidattanyt vuokravakuudesta yhden kuukauden vuokran 500
euroa. Lain mukaan vuokrasopimus pitaa irtisanoa kirjallisesti ja todisteellisesti,
eikd vuokranantajaa voida velvoittaa uskomaan pelkkaa puhelimitse suoritettua
irtisanomista. Lisaksi puhelinkeskustelu oli koskenut vain vuokralaisen mahdol-
lisuutta toiseen asuntoon. Vaikka vuokranantaja olikin tarkastanut asunnon ja
ottanut vuokralaisen avaimet, ei estanyt hanen oikeuttaan saada lain mukaista
vuokraa koko vuokrakaudelta. Tapauksesta ei myoskaan kaynyt ilmi se, etta
vuokranantaja olisi saanut huoneiston vuokrattua jo heindkuussa 2007. Kulutta-
jariitalautakunta ratkaisi nailla perusteilla asian yksimielisesti siten, etta hyvitys-
té vuokralaiselle ei anneta ja vuokranantaja sai pidattaa vuokravakuudesta yh-
den kuukauden vuokran 500 euroa.

Korkeimman oikeuden tapauksessa KKO 1986-11-42 opiskelija oli vuonna 1982
vuokrannut Turun Ylioppilaskylasaatiolta asunnon toistaiseksi voimassa olevalla
sopimuksella. Vuokraehtojen mukaisesti vuokralainen oli luovuttanut asunnon
kesa-elokuun ajaksi vuokranantajan kaytt6on. Syksylla han ei ollut kuitenkaan
enda noutanut huoneiston avainta eika han ollut mydskaan maksanut vuokraa
syys-marraskuulta. Vuokralaisen menettelya ei pidetty irtisanomisena. Saatio oli
vaatinut vuokralaista maksamaan maksamattomat vuokrat korkoineen seka
korvaamaan séaéation oikeudenkayntikulut. Korkeimman oikeuden ratkaisun mu-
kaan vuokralainen velvoitettin maksamaan vuokranantajalle loka- ja marras-

kuun vuokrat korkoineen.

Madaraaikaista vuokrasopimusta ei paasaantoisesti pysty irtisanomaan, mutta
poikkeustapauksia kuitenkin on. Vuokralainen saa irtisanoa méaaraaikaisen
vuokrasopimuksen vain silloin, jos h&nen tai hanen huoneistoissa asuvan per-
heenjdsenen sairaus tai muu vamma vaikuttaa olennaisesti asunnon tarpee-

seen, tai jos h&n joutuu muuttamaan toiselle paikkakunnalle opintojensa, tyonsa
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tai puolisonsa ty6n vuoksi. (AHVL 481/1995, 51 §, 52 §, 55 8.) Jos vuokralainen
kuolee, on kuolinpesalla oikeus irtisanoa maaraaikainenkin vuokrasopimus (Ne-
vala ym. 2004, 407). Yksityishenkilon velkajarjestelystd annetun lain mukaan
velallinen saa irtisanoa maaraaikaisen vuokrasopimuksen paattymaan kahden
kuukauden irtisanomisajalla, jolloin hanen taytyy maksaa vain jaljella oleva
vuokrasumma, mutta ei korvausta ennenaikaisesta sopimuksen paattymisesta
(19 8).

Kuluttajariitalautakunnan tapauksessa 17.4.2012 dnro 333083/10 riideltiin siita,
oliko vuokralainen irtisanonut maaraaikaisen vuokrasopimuksen hyvaksyttavalla
syylla. Vuokralainen oli vuokrannut 600 euroa kuukaudessa maksavan huoneis-
ton 1.11.2009-31.10.2010 valiseksi maaraajaksi. Vuokralainen oli irtisanonut
sopimuksen paattymaan 15.8.2010 jouduttuaan lomautetuksi 17.8—6.9.2010
valiseksi ajaksi, mink& jalkeen han oli jatkanut vuokrasuhdetta. Vuokralaisen
mukaan héanella ei ole ollut varaa maksaa vuokraa lomautuksen takia ja hanen
mukaansa vuokranantajan kanssa oli sovittu, ettd lomautuksen ajaksi vuokra-
lainen etsii korvaavan vuokralaisen tilalleen. Vaikka vuokralainen kertoi siivon-
neensa asunnon, palauttaneensa avaimet ja irtisanoneensa sahkoésopimuksen,
vuokranantaja oli kuitenkin vaatinut vuokralaista jatkamaan vuokrasuhdetta.
Lomautuksen jalkeen vuokralainen oli muuttanut takaisin huoneistoon. Vuok-
ranantaja Kiisti vuokralaisen vaatimukset ja vaati 429 euroa maksamatonta
vuokraa seka asianajokuluja vuokralaiselta. Lautakunta ratkaisi asian yksimieli-
sesti silla perusteella, ettei vuokralainen ollut vienyt asiaa tuomioistuimen rat-
kaistavaksi, eika asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain (481/1995) mu-
kaan voida lyhyttd lomautusta pitaa irtisanomisperusteena. Vuokranantaja ei
ollut kuitenkaan oikeutettu asianajokuluihin vuokralaiselta, silla kuluttajariitalau-

takunnasta annetun lain mukaan asianosaiset vastaavat itse omista kuluistaan.

Vuokralaiset eivat aina tieda tarkkaan kaikkia oikeuksiaan ja velvollisuuksiaan,
ja tasta syystd monet tilanteet johtavat siihen, etta asia etenee tuomioistuimen
kasittelyyn. Monet riidat valtettaisiin, jos vuokralaiset tutustuisivat vuokrasopi-
muksen ehtoihin ja asuinhuoneiston vuokrauksesta annettuun lakiin. Vuokran-
antajillakin olisi syyta perehdyttaa vuokralaiset sopimusehtoihin etenkin, jos ky-
seesséa on yksityinen vuokranantaja. Oikeustapauksista kay hyvin ilmi se, etta

kyseessa on ehka ollut vaarinkasitys tai pieni menettelyvirhe. Tosin aina vuok-
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ranantajatkaan eivét ole perilla kaikista heiddn omista oikeuksistaan ja velvolli-

suuksistaan, kun tarkastellaan heidan vaatimuksiaan vuokralaisia kohtaan.

2.6 Vuokrasopimuksen purkaminen

Vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopimus, mika tarkoittaa, ettd sopimus
paattyy heti ilman irtisanomisaikaa. Vuokrasuhteen purkaminen edellyttaa kui-
tenkin sita, ettd vuokranantaja rikkoo omat sopimusvelvoitteensa. Vuokralaisella
on oikeus samoilla perusteilla purkaa seka toistaiseksi voimassa oleva, etta
maaraaikainen vuokrasopimus, eika merkitysta ole myodskaan silla, onko irtisa-

nomisaika jo kulumassa. (Karkkainen 2005, 295.)

Vuokralaisella on oikeus vaatia korvausta vuokranantajalta, mikali tama on ai-
heuttanut sopimuksen purkamisen (Saarnilehto 2006, 106). Korvausten saami-
nen edellyttaa kuitenkin, ettd vuokrasuhteen purkamisperuste on johtunut vuok-
ranantajan laiminlyonnista tai huolimattomuudesta (AHVL 481/1995, 64 8§).
Vuokralaisen taytyy todistettavasti toimittaa vuokranantajalle kirjallinen purka-
misilmoitus, johon héanen tulee merkita purkamisperuste ja mikéli purkaminen ei
astu voimaan heti, myds vuokrasuhteen paattymisajankohta (Nevala ym. 2004,
412).

Sopimusosapuolet eivat voi vuokrasopimuksen yhteydessa lisdtéd vuokrasopi-
muksen purkuperusteita, silla sopimuksen purkaminen on mahdollista vain lais-
sa olevilla perusteilla (Saarnilehto 2006, 101). Vuokralainen voi purkaa sopi-
muksen, jos asuminen huoneistoissa aiheuttaa terveydellistd vaaraa hanelle tai
muille huoneistossa asuville perheenjasenille. Mikali vuokralainen menettaa
vuokranantajan menettelyn takia huoneiston hallinnan, on vuokralaisella oikeus
purkaa sopimus myos tallaisessa tilanteessa. (Heinonen ym. 2001, 61.) Vuokra-
laisella on purkuoikeus myds esimerkiksi silloin, jos vuokranantaja ei maksa
asunto-osakeyhtitlle vastikemaksua ja osakeyhtio tasta syystéa ottaa huoneiston
hallintaansa (Kuluttajaliitto 2012). Mikali vuokralainen ei saa vuokraamaansa
huoneistoa hallintaansa silloin kun hanella on siihen oikeus, tai jos vuokratun
huoneiston kunto ei vuokrasuhteen alettua ole sellainen kuin on sovittu, on

vuokralaisella oikeus purkaa vuokrasopimus. Purkuperusteet edellyttavat kui-
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tenkin, ettd vuokralaiselle on syntynyt niistd olennaista haittaa. (AHVL
481/1995, 16 §, 20 8.)

Turun hovioikeuden tapauksessa 19.11.1998 nro 2648 oli kysymys siita, ettei
vuokralainen ollut esittanyt riittdvaa ja luotettavaa selvitysta vuokrasopimuksen
purkuperusteelle, ja tasta syystd vuokranantajalla oli oikeus vahingonkorvauk-
seen ennenaikaisen sopimuksen paattymisen vuoksi. Koska vuokralainen ei
ollut esittanyt tarpeellista selvitysta purkuperusteesta eika sellaisesta olennai-
sesta puutteesta asunnossa, etta hanella olisi ollut oikeus vuokranalennukseen,

vuokranantajan vaatimus saamattomista vuokrista hyvéaksyttiin hovioikeudessa.

Toisessa Turun hovioikeuden tapauksessa 25.4.2006 nro 1029 vuokralaiset
olivat asuinhuoneiston vuokrauksesta annettuun lakiin vedoten purkaneet vuok-
rasopimuksen, silla vuokratusta asunnosta oli 16ytynyt joitakin vyoturkiskuoriai-
sia. Kargjaoikeus oli katsonut kuoriaisten maaran olleen niin vahainen, etta niis-
té aiheutuneen haitan olisi pystynyt valttamaan tehokkaalla siivouksella. Lisaksi
huoneiston kunto olisi siivoustoimenpiteiden jalkeen ollut lain vaatimissa rajois-
sa. Nailla perusteilla karajaoikeus ei antanut oikeutta vuokrasuhteen purkami-

seen, eikd hovioikeus my6hemmin muuttanut kargjaoikeuden paatosta.

3 Vuokralaisen velvollisuudet

3.1 Vuokravakuuden maksaminen

Aina kun tehd&an asuinhuoneiston vuokrasopimus, olisi hyva muistaa sopia
vuokravakuudesta. Vakuusmaksun toimittaa yleensé vuokralainen ja se on tar-
koitettu vuokranmaksun ja muiden velvoitteiden laiminlydntien varalle. (Karkkéi-
nen 2005, 272.) Myds vuokranantajalta voidaan vaatia vakuuden maksamista,
mutta kaytannossa tata tapahtuu harvoin (Furuhjelm 2010). Kuluja vuokrananta-
jalle voi syntyd esimerkiksi silloin, jos asunnossa on rikkoutunut jotain, joka ei
ole tavanomaista kulumista tai jos vuokralainen ei ole suorittanut loppusiivousta
(Kulta 2011).

Mikali vakuusmaksua ei makseta sovittuna aikana, on toisella osapuolella oi-
keus purkaa vuokrasopimus (Nevala ym. 2004, 402). Vuokravakuuden maara

saa olla enintdédn kolmen kuukauden vuokraa vastaava summa (AHVL
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481/1995, 8 8). Laissa ei ole merkintaa siitd, missa muodossa vakuusmaksu on
toimitettava; siis onko kaytossa erillinen vakuustalletustili vai maksetaanko va-
kuusmaksu suoraan vuokranantajan omalle tilille. Hyvan vuokratavan mukaan
kuitenkin suositellaan, etta vakuutta tulisi sailyttda huolellisesti koko vuokrasuh-
teen ajan ja sen tulisi olla erillddn muusta omaisuudesta. (Linnainmaa & Palo
2007, 202-203.)

Mikali kumpikaan osapuoli ei ole rikkonut sopimusvelvoitteita, vuokravakuus
palautetaan, kun vuokrasuhde paattyy. Mikali vuokranantajalla on hanen mie-
lestaan syy pidattaa vakuus, tulee hanen ilmoittaa siita kirjallisesti vuokralaisel-
le. Vuokranantajalla on kuitenkin velvollisuus valittdmasti vuokrasuhteen paatyt-
tya tarkastaa huoneiston kunto, minka perusteella vakuusmaksu palautetaan tai
pidatetaan. (Karkkainen 2005, 273.) Mikali vakuuden pidattamiselle ei ole es-
tettd, tulee vuokranantajan palauttaa se vuokralaiselle ilman viivytysta (Kulutta-
jaliitto 2013).

Monesti vuokranantajan ja vuokralaisen valille kuitenkin syntyy riitaa vuokrava-
kuuksien palauttamisesta ja kuluttajariitalautakunnan tapausten perusteella voi-
daan sanoa, ettd vuokranantajan yrittavat pidattaa takuurahoja liian herkasti
(Kulta 2011). Vuokramarkkinoiden ollessa tiukat, vuokranantajat yrittavat selvita
pienin kustannuksin sellaisistakin asioista, jotka kuuluisivat lain mukaankin
vuokranantajien itsensd maksettaviksi (Manner 2009). Monissa riitatilanteissa
on kysymys siita, ettd vuokranantajalta on jadnyt velkomatta jotakin edelliselta
vuokralaiselta ja he yrittdvat saada korvauksen uudelta vuokralaiselta. Monesti
myo6s lemmikkien aiheuttamat vahingot aiheuttavat kiistaa, silla vaikka lemmik-
kien pito asunnossa olisi sallittua, eivat lemmikkien repimat tapetit ja naarmut-
tamat lattiat eivat ole tavanomaista kulumista. (Kulta 2011.) Ikkunoiden pesemi-
nen vuokrasuhteen paatyttyd ei kuulu vuokralaiselle, mutta joskus vuokrananta-

jat yrittavat pidattaa vakuutta likaisiin ikkunoihin vedoten (Kanniainen 2010).

Kuluttajariitalautakunnan tapauksessa 30.11.2007 dnro 2052/83/07 vuokralaisil-
la ja vuokranantajalla oli kiistaa siita, ettd vuokranantaja oli pidattanyt vuokra-
laisten vakuusmaksusta summan ja vaati taman liséksi viela lisakorvausta. Vaa-
timukset perustuvat patteriventtiilien uusimiseen seka parkettilattian hiontaan ja
lakkaukseen. Vuokralaiset eivat hyvéaksyneet vuokranantajan vaatimuksia par-

kettilattian osalta ja vaativat vuokranantajaa palauttamaan heille vakuusmaksun
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490 euroa korkoineen. Uudet vuokralaiset ja vuokranantaja olivat kdyneet tar-
kastamassa asunnon kunnon huhtikuussa 2007, jolloin lattian kuntoon ei ollut
puututtu. Vuokranantaja oli kuitenkin seuraavana paivana kaynyt asunnossa
uudelleen ja havainnut parkettilattiassa kulumista, mista syysta han ei suostunut
palauttamaan vakuusmaksua. Vuokralaisten mukaan jaljet olivat tulleet koirasta
ja osittain kenkien mukana kulkeneesta hiekasta. Vuokralaiset olivat aiemmin
saaneet tiedon asunnosta vanhemmiltaan ja heidan mukaansa ilmoituksessa ei
kielletty koiran pitoa, ja myohemmin talouteen oli hankittukin koira. limoitukses-
sa oli kuitenkin ollut ehtona, ettei asuntoon saanut tuoda kotieldaimia, mutta
vuokrasopimukseen tata ehtoa ei ollut laitettu. Koiran aiheuttamat naarmut latti-
assa ja nesteen aiheuttama tumma laikka lattiassa eivét olleet normaalia kulu-
mista. Lautakunta katsoi, ettéa vuokralaisten tuli korvata vakuusmaksustaan par-
kettilattialle ja patteriventtiileille aiheutettu vahinko, mutta vuokranantajan taytyi
silti palauttaa vuokralaisille osa vakuudesta.

Toisessa kuluttajariitalautakunnan tapauksessa 1.8.2008 dnro 3966/83/07 oli
my0s riitaa asunnossa aiheutetuista vahingoista ja vuokranantajan velvollisuu-
desta palauttaa vuokravakuus. Vuokralaiset olivat tehneet huhtikuussa 2007
vuokrasopimuksen asunnosta, jonka vuokran maaraksi oli sovittu 1138,32 eu-
roa. Taman liséaksi vuokralaiset olivat maksaneet 2219,85 euron suuruisen
vuokravakuuden. Vuokralaisten muuttaessa pois vuokranantaja kieltaytyi mak-
samasta vakuutta takaisin vedoten aiheutettuihin vahinkoihin asunnossa. Vuok-
ralaiset vaativat vuokranantajaa palauttamaan koko vakuusmaksun, silla heidan
mukaansa vuokranantaja oli suorittanut poismuuton jalkeen remontin huoneis-
tossa, eikd han ollut pyynnoista huolimatta antanut kustannuserittelyja tai selvi-
tystd remontista. Vuokralaisten mukaan kaikki asunnon vahingon eivat olleet
johtuneet heidéan toiminnastaan eivatka asunnon vahingot kustannuksiltaan vas-
tanneet vuokravakuutta. He olivat kuitenkin valmiita neuvottelemaan saranoiden
ja porausjalkien aiheuttaminen vahinkojen kohtuullisesta korvaamisesta. Vuok-
ranantaja kiisti vuokralaisten vaatimukset, silla hdnen mukaansa vuokralaisten
olisi tullut olla yhteydessa haneen asuntoon liittyneistd asennustoista ja asunto
oli poismuuton jalkeen ollut erittédin huonossa kunnossa, jolloin remontti oli ollut
kokonaisvaltainen. Tastd syysta vuokranantajan mielestd kustannuserittelyn
tekeminen olisi ollut mahdotonta. Lautakunta piti seinien porausjalkid tavan-

omaisena kulumisena ja hyvaksyttavana, eika vuokranantaja ollut nayttanyt to-
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teen hé&nen vaatimuksiaan. Liséksi vuokranantajan selvitykset olivat olleet riit-
tamattomia, eivatka oikeuttaneet vakuuden pidattdmiseen. Joistakin vahingoista
oli myds jaanyt nayttdmatta, ettd ne olisivat syntyneet vuokrasuhteen aikana.
Lautakunta totesi yksimielisesti, etta vuokranantajan taytyi palauttaa vuokralai-

sille koko vuokravakuussumma 2219,85 euroa.

Edella kavi ilmi, ettd vuokranantajat yrittdvat monesti saada vuokravakuuden
itselleen lilan vahaisin perustein. Yksityiset vuokranantajat eivat valttamatta ole
tietoisia kaikista niistd perusteista, joilla he olisivat oikeutettuja pidattamaan
vuokraa tai sitten he yrittdvat vain paasta itse mahdollisimman vahilla kustan-
nuksilla asunnon remonteista. Asunnon normaalin kulumisen liséksi taytyy ottaa
huomioon myds asunnon ika ja vuokrasopimuksen kesto; vuokrasuhteen kes-
tettya esimerkiksi kaksikymmenté vuotta, on kulumistakin varmasti tapahtunut
enemman kuin jos vuokrasuhde olisi kestanyt vain vuoden. Vuokrasopimukseen
kannattaa myds merkita kaikki ne ehdot, jotka vaikuttavat olennaisesti vuokra-
suhteeseen. Esimerkiksi juuri lemmikeista kannattaa sopia tarkkaan seka siita,
mitd loppusiivoukseen kuuluu. Edella kerrottujen oikeustapausten perusteella
voidaan todeta, etta vuokranantajat ovat yrittdneet paasta itse mahdollisimman
vahilla kustannuksilla pidattamalla vuokravakuutta, vaikka se olisi kuulunut pa-

lauttaa vuokralaisille.

3.2 Vuokran maksaminen

Vuokralaisen p&avelvoitteena on vuokran maksaminen vuokranantajalle etuka-
teen sovittuna aikana (Vuokraturva 2014). Mikali vuokranmaksupéaivasta ei erik-
seen ole sovittu, on vuokra maksettava viimeistdan vuokranmaksukauden,
yleensa kuukauden, toisena paivana (Nevala ym. 2004, 405). Vuokraa makse-
taan aina kun huoneiston hallintaoikeus on vuokralaisella ja sen jalkeenkin, mi-
kali vuokralainen edelleen kayttaa huoneistoa. Vuokra maksetaan yleensa ra-
hana vuokranantajan tilille pankin valityksella, jolloin maksusuoritus katsotaan
tehdyksi sind paivana, joka on merkitty vuokranmaksajalle annettavaan kuittiin.
Jos vuokra maksetaan muulla tavalla, on vuokranantaja velvollinen antamaan
siité kuitin vuokralaiselle. Paikkakunnalla, jolla vuokrahuoneisto sijaitsee, vuokra
voidaan suorittaa myds vuokranantajan asunnossa tai muussa vuokranantajan

maarittelemassa paikassa. Vuokrasopimuksen tekohetkella vuokranantaja ja
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vuokralainen voivat erityisesta syysta sopia myos vuokran maksamisesta enna-
kolta useamman vuokranmaksukauden ajalta. (AHVL 481/1995, 34 §, 35 §, 36
8.)

Lahtokohtaisesti vuokralainen ja vuokranantaja voivat kesken&én sopia vuokran
maaran. Vuokranantaja ei saa kuitenkaan syyllistya kiskontaan, eli vuokran
maard ei saa olla kohtuuttoman suuri. Sekd vuokralainen ettd vuokranantaja
ovat oikeutettuja viemé&an vuokran kohtuullisuuden tuomioistuimen ratkaista-
vaksi, ja talléin vuokran maaréa ratkaistaan aina tapauskohtaisesti. (Suojanen
ym. 2010, 208.) Vuokrataso méaaraytyy kulloisenkin markkinatilanteen mukai-
sesti ja joskus vuokranantajan on laskettava vuokratasoa, mika voi olla vaikeaa
niella (Kulta 2013).

Vuokran maaraa sovittaessa on myods otettava huomioon samalla alueella si-
jaitsevat, seka vuokran maaraltdan samanarvoiset ja samaan tarkoitukseen
kaytetyt huoneistot ja niiden vuokrien maarat, eikd vuokran maara saa olennai-
sesti ylittad néaita vuokria. Vuokran maara sisaltaa esimerkiksi huoneiston kun-
nossapidosta, jatehuollosta ja lammityksesta vuokranantajalle syntyvat kustan-
nukset. Vuokralaiselta on my6s mahdollista vaatia erillinen korvaus veden kay-
tostd mutta jos erilliskorvauksista ei ole sovittu, katsotaan, ettd vuokra siséltaa
kaikki korvaukset. (Heinonen ym. 2011, 77.)

Vuokranantaja ei saa yksipuolisesti paattaa vuokran korottamisen ajankohdasta
tai maarasta (AHVL 481/1995, 27 8). Joskus vuokranantajat haluavat esimer-
kiksi siirtdd kohonneen yhtidvastikkeen vuokraan, mika ei kuitenkaan ole mah-
dollista ilman molempien osapuolten yhteisymmarrysta (Kanniainen 2010).
Vuokrankorotukselle tulee olla jarkeva peruste ja korotuksesta taytyy sopia jo
vuokrasopimusta tehdessa (Manninen 2014). Mikali sopimukseen ei ole laitettu
korotusehtoa, on korotukselle saatava vuokralaisen suostumus. Myds muista
maksujen korotuksista, kuten vesi-, sauna ja autopaikkamaksuista, on vuokra-

sopimuksessa oltava samanlainen korotusehto. (Laakso 2014.)

Vuokrasopimuksessa on kuitenkin yleensa sovittu vuokran korotustavasta, joka
on melko vapaa. Ehtojen mukaisesti vuokraa voi nostaa esimerkiksi kerran
vuodessa tietylla rahallisella tai prosentuaalisella maaralla. Usein vuokra myo6s

sidotaan johonkin indeksiin, joista yleisin on elinkustannusindeksi. Indeksiin voi-
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daan kuitenkin sitoa vain vuokrasopimukset, jotka ovat kestoltaan véahinta&n
kolmen vuoden mittaisia maaraaikaisia sopimuksia. (Linnainmaa & Palo 2007,
200-201.) Ennen kuin vuokranantaja korottaa vuokraa, on hanen ilmoitettava
vuokralaiselle kirjallisesti uusi vuokra ja ajankohta, jolloin uusi vuokra astuu
voimaan (Kuluttajavirasto 2010). Mikali vuokraa joudutaan jostakin syysta korot-
tamaan vuokrasuhteen aikana muulla menettelylla, on keskustelu vuokran ko-
rottamisesta aloitettava vahintaan puoli vuotta ennen korotusta, eika tana aika-

na saa uhata sopimuksen irtisanomisella (Karkkainen 2005, 288).

Kuluttajariitalautakunnan tapauksessa 18.4.2012 dnro 784/83/11 oli kiistaa siita,
oliko vuokranantajalla yksipuolinen oikeus korottaa vuokraa 620 euroon. Vuok-
ralainen oli vuokrannut Kiinteiston 26.7.2009 alkaen, jolloin kuukausivuokraksi
oli sovittu 470 euroa. Vuokrasopimus paattyi 31.8.2011. Vuokralainen vaati,
ettei vuokraa koroteta, ja ettd vuokran korotus 470 eurosta 620 euroon oli koh-
tuuton ja perusteeton. Vuokranantaja kiisti vuokralaisen vaatimukset. Vuokran-
antajan mukaan han oli 10.2.2011 paivatylla kirjeella ilmoittanut vuokralaiselle
uuden 620 euron vuokran astuvan voimaan 15.3.2011 alkaen. Syyksi korotuk-
selle vuokranantaja oli ilmoittanut yleisen kustannustason nousun. Vuokranan-
tajan mukaan sopimuksessa oli sovittu, etté vuokraa voidaan korottaa vuosittain
ja lisdksi han totesi, ettéa vuokra oli korotuksen jalkeenkin yleista markkinatasoa
edullisempi. Vuokrasopimuksen mukaan vuokran tarkistusajankohta oli kerran
vuodessa, mutta sopimuksessa ei ollut kuitenkaan sovittu korotusperusteesta.
Tasta huolimatta vuokranantaja oli yksipuolisesti korottanut vuokraa. Lautakun-
ta antoi ratkaisunsa asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain 27 8:n perus-
teella, jonka mukaan vuokranantajan yksipuolisesti maaraama vuokran korotuk-
sen ajankohta ja maara ovat mitattomia, mikali osapuolet eivat ole keskenaan
sopineet korotusperusteesta. Lautakunnan mukaan vuokranantajalla ei ollut
oikeutta vuokrankorotukseen, koska korotusperusteesta ei ollut sovittu osapuol-
ten valilla. Lautakunta suositteli vuokranantajaa palauttamaan vuokrankorotusta

vastaavan maaran vuokralaiselle.

Vuokra tulisi aina hoitaa tavalla tai toisella, silla vuokravelan takia hdadon saa-
neen asukkaan on vaikea saada uutta asuntoa. Vuokranantajan kanssa on
mabhdollista tehda maksusuunnitelma, mutta jos asukkaalla on kahden kuukau-

den vuokrat maksamatta, lahtee asia karajaoikeuteen. (Karvinen 2013.) Riitati-
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lanteita ja oikeustapauksia vuokrien maksuista I6ytyy kuitenkin varsin vahan.
Tasta voidaan paatella, ettd vuokralaiset riitauttavat harvoin vuokran maaréan
littyvia tapauksia. Mikali vuokrarasteja tulee, on myds hyvin mahdollista etta
haadolla uhattaessa vuokrien maksuun I6ytyykin rahaa. Erapaivista kannattaa
siis pitéda kiinni, silla mitd enemman maksuongelmia tulee, sitda enemman ne

hankaloittavat muutakin elamaa.

3.3 Huoneiston kunnossapito ja jarjestyssaantdjen noudattaminen

Paasaantoisesti vuokranantaja on vastuussa huoneiston kunnosta (Saarnilehto
2006, 52). Ellei muusta ole vuokralaisen ja vuokranantajan valilla sovittu, on lain
mukaan huoneiston oltava vuokrasuhteen alkaessa ja sen aikana sellaisessa
kunnossa, kuin huoneiston ian ja muut olosuhteet huomioon ottaen voi kohtuu-
della vaatia (AHVL 481/1995, 20 8). Osapuolet voivat myds sopia siitd, etta
vuokralainen huolehtii kaytdssaan olevien tilojen ja laitteiden kunnossapidosta
tai kiinteistolle kuuluvista velvoitteista. Vuokranantaja voi sopia vuokralaisen
kanssa siitakin, etta vuokrattava huoneisto on huonossa kunnossa. (Koskinen
2001, 56.)

Asunnon huono kunto ja siella vallitsevien olosuhteiden, kuten lampdétilan, satei-
lyn, kosteuden ja sisailman ovat oltava sellaiset, etteivat ne aiheuta asukkaille
terveyshaittoja. Asunnossa ei myoskaan saa esiintyd mikrobeja niin paljon, etta
ne aiheuttaisivat terveyshaittaa. (Terveydensuojelulaki 763/1994, 26 8.) Huo-
neiston kuntoa arvioidessa otetaan huomioon samalla alueella sijaitsevat sa-
man ikdiset asunnot. Mahdollista on sopia myds siitd, missa kunnossa asunnon
on oltava vuokrasuhteen paattyessa seka siitd, missa kunnossa muut vuokra-
laisen hallinnassa olevat tilat, kuten varastot, ovat vuokrattaessa. (Kanerva &
Kuhanen 2011, 102-104.)

Vuokralaisen velvollisuus on hoitaa vuokraamaansa asuntoa huolellisesti ja ha-
nen on esimerkiksi pyrittavd vahentamaan huonekaluista aiheutuvia jalkia
(Suomen Vuokranantajat ry 2014). Vuokralaisen hoitovelvollisuus tulee tayte-
tyksi jo silloin, kun asunto ei kulu enempé&é kuin normaaliasumiselle on tavallista
(Suojanen ym. 2010, 201). Mikali ei ole muusta sovittu, ei vuokralainen ole vas-

tuussa huoneiston tavanomaisesta kulumisesta. Mik& on tavanomaista kulumis-
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ta, jaa taas tapauskohtaisesti ratkaistavaksi. Sallittua on esimerkiksi taulujen ja
lamppujen kiinnittdminen nauloilla tai ruuveilla sek&d lattiapintojen normaali
ikdantyminen. Vaikka asunnossa olisi sallittua pitaa lemmikkeja, eivat niiden
raapimisjaljet ole kuitenkaan enda normaalia kulumista. Jos vuokralainen kui-
tenkin rikkoo huolellisuusvelvoitettaan, taytyy hanen korvata vuokranantajalleen
esimerkiksi vahinko, joka on syntynyt kun vuokralainen on irrottanut seindan
kiinnittamansa laitteen. (Karkkainen 2005, 285-286.)

Vuokralaisen on vuokrahuoneistossa asuessaan myds noudatettava taloyhtion
jarjestyssaantoja (Suojanen ym. 2010, 202). Jarjestyssaannot sisaltavat mones-
ti maarayksia esimerkiksi hiljaisuudesta yodaikaan, yhteisten tilojen ja piha-
alueiden kaytosta ja remontin tekemisesta. Aina jarjestyssaannot eivat kuiten-
kaan takaa sitd, etta kaikki asukkaat olisivat samaa mielté esimerkiksi kohtuulli-
sesta melusta. Meluun voidaan puuttua kuitenkin vasta sitten, kun meteldinti on
jatkuvaa ja hairitsevaa. Talloin haitallisesta melusta on oltava riittavasti nayttoa,
eli isdnnoitsijalle voi esimerkiksi ilmoittaa tarkat hairididen paivat ja kellonajat tai
tarvittaessa kutsua poliisit, minka jalkeen metelia aiheuttanut asukas voi saada

virallisen varoituksen. (Omataloyhtié 2013.)

Uudessa asunto-osakeyhtidlainsaadannoksi koskevassa hallituksen esitykses-
sa todetaan, etta varoitus on annettava sekéd osakkeenomistajalle, ettd vuokra-
laiselle. Vasta varoituksen antamisen jalkeen asunto-osakeyhtio voi ottaa huo-
neiston tarvittaessa hallintaansa. (HE 24/2009 vp, 168.) Grillaaminen ja tupa-
kointi eivat lain mukaan ole kielletty parvekkeella, mutta monet jarjestyssaannot
kieltavat ne silti. Grillaamista ei asukkailta voi kuitenkaan kieltdaa, mutta parve-
ketupakoinnoin kaikkien osakkaiden suostumuksella voi. Jéarjestyssaannoissa
voidaan tupakointi kieltdda myos piha-alueilla, esimerkiksi lasten leikkipaikalla.
(Alavalkama 2013.) Varoituksen antamisen jalkeen vuokranantaja voi jopa pur-
kaa tai irtisanoa vuokrasopimuksen, ellei jarjestysaantdja noudateta. Jarjestys-
saannot eivat kuitenkaan saa rajoittaa lilkkaa normaalia elamé&a. (Suomen Vuok-

ranantajat ry 2014.)

Kuluttajariitalautakunnan tapauksessa 18.4.2012 dnro 785/83/11 oli riitaa siita,
oliko vuokranantajalla oikeus pidattaa 628,35 euroa vuokralaisen 1 300 euron
vuokravakuudesta huoneiston kunnon perusteella vuokrasuhteen pdaéatyttya.

Vuokralainen vaati vuokranantajalta takaisin 628,35 euroa ja kertomansa mu-
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kaan oli saanut 381,15 euroa. Liséksi vuokralainen myonsi, etta oli velvollinen
korvaamaan huoneiston kunnon johdosta yhteensa 290,50 euroa. Vuokralainen
kertoi myos, ettei huoneistossa oltu tehty sopimuksen edellyttamaa kuntorapor-
tointia, ja ettd lamppuja ja lampun kupu olivat puuttuneet jo hdnen muuttaessa
huoneistoon ja vesi oli valunut kaytadvaan rakennusvirheen, eikd vuokralaisen
takia. Vuokranantaja kiisti vuokralaisen vaatimukset ja han vaitti, ettéd kuntotar-
kastus oli tehty ennen vuokralaisen muuttoa. Kirjallista raporttia ei ollut tehty,
koska kumpikaan osapuoli ei ollut |I6ytanyt huomautettavaa asunnon kunnosta.
Lopputarkastuksessa sen sijaan oli vuokranantajan mukaan havaittu monia
puutteita eikd vuokralainen ollut tehnyt loppusiivousta riittdvan hyvin. Lautakun-
ta perusteli ratkaisunsa asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain 8 §:n ja 25
8:n mukaisesti ja se totesi, ettd vuokranantajan on naytettava vaitteensa toteen.
Lautakunta ei ollut kuitenkaan saanut dokumenttia siitéd, missé& kunnossa vuok-
rattu huoneisto oli ollut ennen vuokrasuhteen alkua. Nayttda ei ollut myoskaan
siitd, ettd osa vahingoista olisi syntynyt vuokralaisen takia. Myos loppusiivouk-
sen osalta lautakunta piti vuokranantajan perimaa summaa liian suurena. Nailla
perusteilla lautakunta katsoi, ettei vuokranantajalla ollut oikeutta pidattaa vuok-
ravakuutta kokonaan. Lautakunta suositti vuokranantajaa maksamaan vuokra-

laiselle takaisin 583,30 euroa.

Toisessa kuluttajariitalautakunnan tapauksessa 5.5.2010 dnro 210/83/09 oli
riitaa my6s huoneiston kunnosta vuokrasuhteen jalkeen seka siitd, oliko vuok-
ranantajalla oikeus vaatia korvausta huoneiston kunnossa esiintyneistd puut-
teista. Vuokranantaja vaati vuokralaista korvaamaan kulut, jotka olivat syntyneet
lattiapintojen kunnostuksesta ja tapettien vaihtamisesta. Lattioiden osalta han
vaati 1 400 euroa ja tapettien osalta 200 euroa. Vuokrasopimukseen oli kirjattu,
ettd huoneistoon muuttaa vuokralaisen lisdksi kaksi lasta, ja ettéa vuokralainen
ottaa kotivakuutuksen. Sopimuksen paattymisen jalkeen lattia oli kuitenkin ollut
taynna koiran kynsien jalkia ja tapetteihin oli piirretty. Vahinkotarkastajan mu-
kaan lattia oli ollut kauttaaltaan koiran kynsien aiheuttamia jalkia, joita ei voinut
laskea normaalin kulumisen piikkiin. Vuokralainen myoénsi vaatimukset makuu-
huoneen tapetin osalta, mutta muutoin han kiisti vuokranantajan vaatimukset.
Valitysliikkeen edustajan mukaan koiran pitaminen asunnossa oli mahdollista ja
vuokralainen olikin huomannut, ettd lattiaan tuli naarmuja koiran kynsista ja las-

ten leluista, joten lattia ei kestdnyt normaalia elamista. Vakuutusyhtion mukaan



28

kyse oli normaalista kulumisesta, joten se ei korvannut lattioita. Vuokralainen ei
ollut velvollinen laittamaan huoneiston lattiaa parempaan kuntoon, koska vuok-
ranantaja ei ollut antanut selvitysta siitd, millainen lattia huoneistoon aiottiin lait-
taa. Koska asunnon lattia oli laadultaan heikko ja valokuvat todistavat, etta koi-
ran kynnet ovat aiheuttaneet vahinkoa, lautakunta katsoi, ettd vuokralainen ol
vain osaksi velvollinen korvaamaan lattian uusimisen, yhteenséa 500 euron ver-
ran. Vuokralainen oli my6s hyvaksynyt vuokranantajan 200 euron suuruisen
vaatimuksen tapettien uusimisesta. N&in ollen lautakunta suositti yksimielisesti

vuokralaista maksamaan vuokranantajalle yhteensa 700 euroa.

Korkeimman oikeuden tapauksessa KKO 1997:85 oli kyse siita, ettéd vuokralai-
nen oli rikkonut jarjestyssaantoja, joiden mukaan ajoneuvojen pysakdinti piha-
alueella oli kielletty. Vuokralainen oli kuitenkin sallinut avopuolisonsa pysakoéida
autonsa kielletylla alueella. Vuokralaisen toimintaa ei voitu pitdd vahaisena,
koska muutkin asukkaat olivat rikkoneet pysakointikieltoa, eika yhtioé ollut ryhty-
nyt samanlaisiin toimenpiteisiin heitéa vastaan kuin vuokralaista vastaan. Yhtiolla
oli lain mukaan erittdin painava syy irtisanoa vuokralaisen vuokrasopimus.
Vuokralaisen mukaan todellinen syy haatéon oli se, ettd hanet ja muutamat
muut talon asukkaat haluttiin talosta pois siitd syysta, ettd he olivat ajaneet
asukkaiden yhteisia asioita aktiivisesti. Nain ollen perustetta vuokrasopimuksen
irtisanomiselle tai purkamiselle ei ollut. Asia saatettiin asunto-oikeuteen, joka
julisti vuokrasopimuksen irtisanotuksi. Vuokralainen valitti asiasta hovioikeu-
teen, joka hylkasi kanteen. Asuntoyhti¢ valitti korkeimpaan oikeuteen ja vaati
hovioikeuden tuomion kumoamista ja kanteen hyvaksymista. Korkein oikeus
kumosi hovioikeuden tuomion ja vahvisti, etta vuokranantajalla oli ollut oikeus

irtisanoa vuokralaisen vuokrasopimus.

Huoneiston kunnossapidosta ja jarjestyssaantdjen noudattamisesta I0ytyi varsin
useita oikeustapauksia, mista voidaan paatelld, ettd vuokralaiset eivat usein
valitd néista asioista. Varsinkin kerrostalossa asuminen vaatii yhteisten saanto-
jen noudattamista, mika lisda asumisviihtyisyytta ja sopua naapureiden kesken.
Usein voi tormata tapauksiin, joissa meteldinnin ja hairikbinnin taustalla on ial-
tdan nuoria asukkaita, jotka ovat ehka juuri muuttaneet vanhempien luota en-
simmaiseen omaan asuntoon. Talldin he eivat ehkd ymmarra sita, ettad kerrosta-

lossa asuminen ei voi olla samanlaista kuin omakotitalossa. Monet lapsiperheet
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ja vanhukset toivovat rauhallista ja siistid ymparistd6a, mitd muidenkin asukkai-
den tulisi kunnioittaa. Vuokra-asuntoa tulisi myods hoitaa huolellisemmin kuin
omaa asuntoa. On selvaa, ettd on mukavampaa muuttaa siistiin asuntoon ja
pois muuttaessa saada maksamansa takuuvuokra takaisin, eikd maksaa silla

esimerkiksi huolimattomuudella tuhottuja seina- tai lattiapintoja.

3.4 llmoittamisvelvollisuus ja vuokranantajan paasy huoneistoon

Vuokralaisella on ilmoittamisvelvollisuus, jonka mukaan hanen tulee ilmoittaa
vuokranantajalle viipymatta huoneiston vahingoittumisesta tai puutteellisuudes-
ta. llmoitus tulee tehda heti, mikali vahingon korjaaminen sen suurenemisen
estamiseksi on tehtdva mahdollisimman nopeasti. (AHVL 481/1995, 24 §.) Il-
moittamisvelvollisuus on yhteydessa asunnossa ilmenevien vikojen korjausvel-
vollisuuteen, eli vuokralaisen pitaa viipymatta ilmoittaa asunnon vahingoittumi-
sesta ja puutteellisuudesta, mikali vuokranantaja on vastuussa naiden korjaa-
misesta (Asianajotoimisto Kontturi 2007b). Jos vuokralainen ja vuokranantaja
ovat sopineet vain joistakin tietyistd puutteellisuuksista, tarvitsee vuokralaisen
ilmoittaa vain naistd. Mikali vuokralainen on vastuussa kokonaan korjaus- ja
kunnossapidosta, ei hénella ole ndiden osalta ilmoittamisvelvollisuutta laisin-
kaan, vaan vuokralaisen tulee velvollisuutensa vuoksi korjata naméa viat. (Ka-
nerva & Kuhanen 2011, 130-131.) Mita nopeammin ilmoituksen viasta ja tai
puutteesta tekee, yleensa korjauskustannuksetkin ovat sita alhaisemmat. Vuok-
ralaisen oikeus on korjauttaa vuokranantajalla huoneistossa oleva puute, jos
vuokranantaja korjauskehotuksen saatuaankin viivyttelee korjauksen kanssa.
(Karkkainen 2005, 275.)

Vuokralaisen tulee ilmoittaa vuokranantajalleen myos siita, jos han jattaa vuok-
raamansa asunnon kayttamatta pitkaksi aikaa. Talldin vuokranantajalle on myo6s
varattava mahdollisuus péaasta asuntoon. (AHVL 481/1995, 24 §8.) Vuokrananta-
jalle taytyy ilmoittaa myds, jos han luovuttaa asunnon véliaikaisesti toisen henki-
I6n hallintaan oleskellessaan toisella paikkakunnalla. Talldin ilmoitus tulee tehda
kirjallisesti viimeistdan kuukausi ennen luovutusta. Kirjallinen ilmoitus tulee teh-
da myds silloin, jos vuokralainen siirtda vuokraoikeutensa perheenjasenelleen.
(Heinonen ym. 2011, 30-31.)
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Vuokralainen on velvollinen paastamaan vuokranantajan vuokraamaansa huo-
neistoon sen kunnon ja tarvittavan hoidon valvomista varten (Nevala ym. 2004,
404). Vuokranantaja ei saa menna asuntoon omilla avaimillaan ja ilmoittamatta
siitd vuokralaiselle (Suojanen ym. 2010, 201). Vaikka asunnon hallintaoikeus
onkin vuokralaisella, tulee vuokralaisen silti pd&staa vuokranantaja asuntoon
viivytyksetta huolimatta siitd, kenen vastuulla asunnon korjaus- ja kunnostustyot
ovat. Vuokranantajan pitdd sopia vuokralaisen kanssa, milloin han aikoo kayda
asunnossa ja mikali vuokranantaja ei tavoita vuokralaista, voi héan ilmoittaa tu-
lostaan kirjallisesti. (Kanerva & Kuhanen 2011, 115.) Vuokralaisen tulee paas-
tda vuokranantaja asuntoon myos silloin, jos asunto on tarkoitus myyda tai
vuokrata uudelleen, jolloin vuokranantajan taytyy esitella asuntoa (Suomen

Vuokranantajat ry 2014).

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain mukaan vuokranantaja tulee
paastaa asuntoon vuokralaiselle sopivana aikana (22 8). Tama ei tarkoita kui-
tenkaan sitd, etta vuokralainen saisi tahallaan hankaloittaa vuokranantajan paa-
sya asuntoon (Vuokraturva 2014). Uusiksi huoneenvuokralaeiksi ja niihin liitty-
vien lakien muuttamiseksi liittyvassa hallituksen esityksesséa mainitaan sopivas-
ta ajasta, ettd molempien osapuolien, seka vuokranantajan etta vuokralaisen,
tulee ottaa huomioon toistensa kohtuulliset toivomukset heille sopivasta ajasta
(HE 304/1994). Vuokranantajan lisdksi asuntoon on oikeutettu tulemaan vuok-
ranantajan valtuutuksella myos esimerkiksi kiinteisto- tai vuokravalittaja (Kaner-
va & Kuhanen 2011, 116).

Kuluttajariitalautakunnan tapausta 14.9.2009 dnro 2884/83/08 voidaan pitaa
esimerkkind siitd, ettd vuokralainen on hoitanut ilmoitusvelvollisuutensa vastuul-
lisesti ja hanen vaatimuksensa ovat olleet kohtuulliset. Vuokralainen oli saanut
hyvitystd yhteensa 466,34 euroa, minka lisaksi han oli vaatinut viela 2083,07
euroa lisdd. Vuokralainen vuokrasi huoneiston 1.4.2006 alkaen, jolloin kuukau-
sivuokraksi oli sovittu 612,81 euroa. Vuokralainen ilmoitti vuokranantajalleen
huoneistossa havaitsemastaan vesivuodosta katossa ensimmaéisen kerran
16.5.2006 ja tamén jalkeenkin useasti. Kosteusvaurion saaneessa huoneessa
oleskelu aiheutti allergisia oireita. Ylapuolella sijaitsevan asunnon katon vesi-
vuoto oli ollut jo kaksi vuotta vuokranantajan tiedossa, mutta vuokranantaja al-

koi tutkimaan asiaa vasta elokuussa 2007. Vuokranantajan tekemat korjaukset
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eivat tuottaneet tulosta, joten vuokralainen teetti asuntotarkastuksen helmikuus-
sa 2008 ja talloin tuli ilmi, ettd vaurio aiheutti terveydensuojelulain mukaista
haittaa. Vuokralainen teki valituksen kuluttajariitalautakuntaan, jolloin vuokran-
antaja hyvitti vuokraa ja korjasi vaurion. Lautakunta piti selvitettyna, ettd asun-
nossa oli ilmennyt yllatyksend vuokralaiselle kosteusvaurioita pian vuokrasuh-
teen alettua, ja vauriot ilmenivat valokuvista ja asuntotarkastuspoytakirjasta.
Vuokralaisella oli oikeus saada kohtuullisesti alennetuksi vuokraa siltd ajalta,
jolloin asunto ei ollut vaaditussa kunnossa. Lautakunta suositti vuokranantajaa

maksamaan vuokralaiselle korvausta yhteensa 2083,07 euroa.

Edella kerrotussa oikeustapauksessa vuokralainen oli puuttunut asunnon huo-
noon kuntoon valittémasti ja ilmoittanut vuokranantajalleen useaan otteeseen,
ettei asunto ollut vaaditussa kunnossa. Nain vuokralainen oli pitdnyt huolta pait-
si omasta oikeudestaan hyvakuntoiseen asuntoon, myos ilmoittamisvelvollisuu-
destaan asunnossa olleen kosteusvaurion korjaamisen suhteen. Jos verrataan
tata tapausta oikeustapauksiin huoneiston hoitovelvollisuuden osalta, on paatel-
tavissa ettd vuokralaiset ovat tarkempia heidan oikeuksistaan kuin velvollisuuk-
sistaan. Sit4, miksi nain on, voidaan vain arvailla. Jos hoitaa vuokraamaansa

huoneistoa huolimattomasti, voi se vaikuttaa uuden asunnon saamiseen.

3.5 Loppusiivous

Lain mukaan vuokralaisen on jatettdva muuttopdivand puolet huoneistosta
vuokranantajan kayttoon ja seuraavana paivana luovutettava koko huoneisto
vuokranantajan hallintaan (AHVL 481/1995, 68 §). Taman jalkeen vuokralaisen
vastuulla on myo6s loppusiivous vuokrasuhteen paattyessa (Kuluttajavirasto
2010). Vuokrattu huoneisto ja muut tilat taytyy luovuttaa vuokrasuhteen paatyt-
tya tyhjina ja siivottuina. Olisi hyva sopia loppusiivouksen tasosta jo vuokraso-
pimusta tehdessa antamalla kirjalliset ohjeet. (Vuokraturva 2014.) Vuokralaisen
taytyy vieda asunnosta sinne viemansa irtaimisto pois, jolloin vuokralaisen pitaa
esimerkiksi huolehtia suurimpien esineiden viemisesta kierratykseen, silla niita

ei saa jattaa taloyhtion roska-astioihin (Heinonen ym. 2011, 64).

Hyvan vuokratavan mukaisesti asunnon loppusiivouksessa ollaan niin huolelli-

sia, ettd uuden asukkaan on hyva muuttaa sisaan. Taman vuoksi esimerkiksi
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lattioiden ja kaappien pinnat pyyhitddn ja viedd&n roskat. Yleensa ikkunoiden
peseminen ei sen sijaan kuulu vuokralaisen vastuulle. Loppusiivouksen jalkeen
vuokranantajan ja vuokralaisen olisi hyva tehda yhteinen loppukatselmus, jonka
tarkoituksena on varmistaa vuokrahuoneiston olevan hyvassa kunnossa. Mikali
loppukatselmuksessa esiintyy puutteita esimerkiksi juuri loppusiivouksesta, on
vuokranantajan varattava vuokralaiselle tilaisuus parempaan siivoukseen. (Hei-
nonen ym. 2011, 64—65.)

Helsingin Sanomat uutisoivat joulukuussa 2012 tapauksesta, jossa vuokralai-
nen oli asunnosta pois muuttaessaan siivonnut asunnossa olleen jaakaapin
asianmukaisesti, mutta vuokranantaja oli silti laskuttanut vuokralaista 100 euron
verran jaakaapin uudelleen siivouksesta. Uutisen yhteydesséa Vuokralaiset ry:n
lakimiesharjoittelija Vesa Puisto totesi, etta vuokranantajan on pystyttava todis-
tamaan, ettei loppusiivousta ole tehty kunnolla. Mikali riitatilanteessa tarvittava
nayttd puuttuu, ei vuokralaisen tarvitse maksaa siivouslaskua eikd summaa saa
myoskaan ottaa vuokralaisen vuokravakuudesta. Puisto suositteli, etta mikali
riidasta ei paasta sopuun, kannattaa asia vieda kuluttajariitalautakunnan rat-
kaistavaksi, silla siitd ei synny ylimaaraisia kuluja toisin kuin karajaoikeudessa.
(Kettunen 2012.)

Kuluttajariitalautakunnan tapauksessa 12.5.2008 dnro 3220/83/07 oli kiistaa
siitd, etta vuokranantaja oli vuokrasuhteen paatyttya laskuttanut vuokralaisilta
huoneiston siivouksesta yhteensa 168,99 euroa. Vuokralainen vaati, etta vuok-
ranantaja laskuttama summa hyvitetddn kokonaan. Vuokralaiset olivat siivon-
neet asunnon kokonaisuudessaan ennen pois muuttoa, minka jalkeen he olivat
viela siivonneet ne kohdat, jotka isannditsijan teettdman tarkastuksen jalkeen
vaativat siivousta. Naita paikkoja olivat olleet uuni ja sen tausta, jadkaappi seka
seindn kulumisjalki makuuhuoneessa. Vuokranantaja oli palauttanut takuuvuok-
ran ja oli jattanyt ilmoittamatta, ettei siivousjalki kelpaisi. Huoneisto oli loppusii-
vouksen jalkeen ollut vahintdan samanlaisessa kunnossa kuin vuokrasuhteen
alkaessa, mutta jalkikateen vuokranantaja oli kuitenkin laskuttanut teettamas-
tdén lisasiivouksesta ilmoittaen samalla vuokralaisille, ettei huoneistoa oltu sii-
vottu. Vuokranantaja kiisti vaatimukset ja katsoi, ettei asiassa ollut tarvetta kes-
kustella siivouslaskusta enempéad, silla vuokralainen oli jo maksanut velan.

Vuokranantaja ilmoitti myos, ettd mikali lautakunta haluaa kuva-aineistosta pa-
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peritulosteet, han toimittaa ne lautakunnalle 150 euron tuntipalkkioperusteella
seka veloittaa materiaali- ja postikulut. Vuokranantaja sanoi myds havittdvansa
kuva-aineiston, ellei lautakunta anna tilausta. Lautakunta perusteli vastauksen-
sa muun muassa silla, ettd kuluttajariitalautakunnasta annetun lain 19 § mu-
kaan asian selvittamisesta ja kasittelemisesta lautakunnassa ei peritd maksuja
ja nain ollen asianosaiset maksavat kustannuksensa itse, eli tdsséa tapauksessa
vuokranantaja ei voinut perid 150 euroa lautakunnalta. Vuokranantaja ei ollut
myo6skaan antanut selvitysta tai tarpeeksi tietoja siita, ettd vuokrahuoneistossa
olisi uudelleensiivouksen jalkeen ollut puutteita siisteydestd. Myodskaan se, etta
vuokralaiset olivat maksaneet riidanalaisen laskun, ei osoita etta vuokralaiset
hyvaksyisivat maksuvastuunsa. Naiden perusteella vuokranantajalla ei ollut oi-
keutta peria vuokralaisilta siivouslaskua ja lautakunta suosittikin vuokranantajaa

maksamaan vuokralaisille perimansa laskun 168,99 euroa.

Vuokranantajat yrittavat monesti vuokrasuhteen lopussa saada korvausta vuok-
ralaisilta esimerkiksi juuri loppusiivouksen uusimisesta laskuttamalla heita tai
pidattamalla vuokravakuutta. Jos vuokralaiset ovat hoitaneet vuokrasuhteensa
aikana kaikki velvollisuutensa hyvin, he tuskin haluavat enda vuokrasuhteen
lopussa maksaa siivouslaskuja, vaan hoitavat viimeisenkin velvollisuutensa
huolellisesti. Toki poikkeuksiakin varmasti 16ytyy, mutta tamankin edella kerro-
tun oikeustapauksen perusteella voi sanoa, ettad kyseessa oli muitakin kuin itse-
aan ajattelevat vuokralaiset. On kuitenkin selvaa, etta loppusiivouksen tasosta
kannattaa sopia tarkasti jo vuokrasopimuksen tekohetkella, ettei vuokrasuhteen
paattyessa syntyisi turhia erimielisyyksia ja ettei vuokranantaja turhaan yrittaisi

peria vuokralaisilta ylimaaraisia laskuja.

4  Seuraamukset velvollisuuksien laiminlydnnista

Jos vuokralainen ei tayta velvollisuuksiaan, syntyy vuokranantajalle oikeus pur-
kaa vuokrasopimus, paitsi jos vuokralaisen sopimusrikkomuksella on vain va-
hainen merkitys (AHVL 481/1995, 61 8). Taman lisaksi vuokranantajan taytyy
antaa selvda nayttoa siitd, etta vuokralainen on rikkonut velvollisuutensa (Kéark-
kainen 2005, 295). Ennen sopimuksen purkamista vuokralaisen taytyy saada

kirjallinen varoitus, jonka jalkeen purkuperustetta ei ole, jos vuokralainen tayt-
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taakin velvollisuutensa. Vuokralainen voi myds joutua tietyin ehdoin haadetyksi
asunnosta. (Suojanen ym. 2010, 202-207.) Vuokranantaja voi hakea h&atoa,
mikali vuokralainen ei noudata vuokrasopimuksen purkamisilmoitusta tai ei
muuta asunnosta pois ilmoitettuna ajankohtana (Vuokraturva 2014). Vuokralai-
nen voi joutua myos korvaamaan vuokranantajalle kulut, jotka syntyvat huoneis-
ton uudelleenvuokrauksesta tai huoneiston tyhjilla&n olosta, tai korjauksista,
jotka johtuvat vuokralaisen huolimattomuudesta (Heinonen ym. 2011, 61).
Vuokralaisen sopimusrikkomuksia ovat vuokran maksamisen laiminlydnti, huo-
neiston luovuttaminen toisen henkilén kayttoon lain ja sopimuksen vastaisesti,
huoneiston vaarinkayttd, hairitsevan elamén viettdminen huoneistossa, huo-
neiston hoitaminen huonosti ja jarjestyssaantéjen rikkominen (Saarnilehto 2006,
102).

Vuokranantaja voi purkaa vuokrasopimuksen, mikéli vuokralainen ei maksa
vuokraansa (Kuluttajavirasto 2011). TAma on myds yksi yleisimmisté vuokraso-
pimuksen purkuperusteista. Vuokran maksaminen on vuokralaisen tarkein vel-
voite vuokrasopimussuhteessa, joten my6s vuokranmaksunlaiminlydnteihin tay-
tyy suhtautua tiukasti. Purkuperuste syntyy varsinkin silloin, jos vuokranmaksu
on ollut epasaanndllista. Talldin velvollisuuden laiminlyonnilla ei ole vain vahais-
ta merkitysta, ja vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus. (Karkkainen
2005, 295.) Yleisesti riittavana perusteena vuokrasopimuksen purkamiselle on

pidetty 2—3 kuukauden maksamattomia vuokria (Kuluttajaliitto 2014a).

Korkeimman oikeuden tapauksessa KKO 2003:71 oli kysymys niin ikd&n vuok-
ranantajan oikeudesta purkaa vuokrasopimus, kun vuokralainen oli laiminlyonyt
vuokranmaksun. Asunto-oikeuden tuomion antohetkella A:lla oli maksamatto-
mia vuokria yhdeltd kuukaudelta ja aiemmilta kuukausilta yhteensa 1 066 mark-
kaa. Aiemmin han ei ollut myosk&én maksanut ajallaan kahden kuukauden
vuokria ja edelliseltd vuodelta A:lla oli myds maksamattomia vuokria yhteensa
1 896 markkaa. Nain ollen asunto-oikeus katsoi, ettei A:n laiminlyonnilla ollut
vahainen merkitys ja A velvoitettiin haddoén uhalla muuttamaan vuokrahuoneis-
tosta pois. A valitti hovioikeuteen, joka katsoi ettd A:n laiminlyonnilla oli vain
vahaistd merkitysta silla perusteella, ettéd laiminlydnnin syyna olivat olleet A:n
sosiaaliset syyt. Lisaksi han oli maksanut saamastaan ty6ttomyyskorvaukses-

taan vuokrarastejd pois, minkd jalkeen A:lla oli ollut maksamattomia vuokria
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endd 194 markkaa. Nailla perusteilla hovioikeus kumosi asunto-oikeuden tuo-
mion. Kiinteistoyhtio valitti asiasta viela korkeimpaan oikeuteen ja vaati, etta
hovioikeuden tuomio kumotaan ja asunto-oikeuden tuomio jatettaisiin voimaan.
A vaati valituksen hylkaamista. Korkein oikeus arvioi tapausta asuinhuoneiston
vuokrauksesta annetun lain 61 § mukaan ja silla, etta tilannetta on arvioitava
sen tilanteen perusteella, joka vallitsi vuokrasopimuksen purkamisilmoituksen
antohetkella. Arviointiin ei ollut vaikutusta sill&, oliko vuokralainen korjannut lai-
minlyontinsa vuokrasopimuksen purkamisilmoituksen jalkeen. A oli jatkuvasti yli
vuoden ajan maksanut vuokriaan olennaisesti viivastyneind ennen vuokrasopi-
muksen purkamisilmoitusta. Vaikka laiminlyénnit olivat osaksi johtuneet A:n
puolison sairastumisen aiheuttamista maksuongelmista, Korkein oikeus katsoi,
ettei aiempien laiminlyontien perusteella voitu katsoa A:n laiminlydnneilla olevan
vahaistd merkitysta ja nain ollen kiinteistoyhtiolla oli oikeus purkaa vuokrasopi-
mus. Korkein oikeus kumosi hovioikeuden tuomion ja jatti asunto-oikeuden

tuomion voimaan.

Korkeimman oikeuden tapauksessa KKO 2005:102 oli myds kysymys vuokran-
maksun laiminlyonnista. VVO Asunnot Oy oli purkanut vuokralaisen toistaiseksi
voimassa olevan vuokrasopimuksen vuokranmaksun laiminlyonnin perusteella.
Hameenlinnan karajaoikeus antoi tuomion 5.4.2002, jolloin vuokralainen velvoi-
tettin maksamaan huhtikuun vuokra 284 euroa korkoineen ja muuttamaan
asunnosta heti haadon uhalla. H&&t0 laitettiin taytantdon 26.4.2002 ja asunto
saatiin vuokrattua uudelleen 1.6.2002 alkaen. Sopimusrikkomuksen perusteella
vuokralainen velvoitettiin maksamaan vuokranantajalle vuokratulojen menetyk-
sesta aiheutunut vahingonkorvaus, koska asunto oli ollut toukokuun ajan tyhijil-
ladn. Vuokralainen valitti asiasta ja vaati korvauksen maksamista koskevan
vaatimuksen hylkaamista. Karajaoikeus katsoi kuitenkin, ettei vuokranantajalla
ollut oikeutta saada enaa vahingonkorvausta vuokratulojen menetyksesta tou-
kokuun 2002 ajalta. Vuokranantaja valitti asiasta hovioikeuteen, joka ei muutta-
nut karajaoikeuden paatostad. Vuokranantaja sai edelleen valitusluvan korkeim-
paan oikeuteen ja vaati, ettd vuokralainen velvoitetaan maksamaan sille kor-
vauksena myds toukokuun 2002 vuokra. Tata vastaan vuokralainen vaati vali-
tuksen hylkdamista. Loppujen lopuksi korkein oikeus velvoitti vuokralaisen mak-
samaan vuokranantajalle korvauksena toukokuun 2002 vuokran viivastyskor-

koineen.
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Vuokralaisella on oikeus luovuttaa vuokraoikeutensa tai hallintansa vuokrahuo-
neistoon puolisolleen, lapsilleen tai l&hisukulaisilleen, joiden kanssa vuokralai-
sella on oikeus my6s kayttaa huoneistoa. Vuokralainen voi myoés luovuttaa koko
asuinhuoneiston hallinnan toiselle henkildlle enintddn kahdeksi vuodeksi, mikali
han oleskelee toisella paikkakunnalla opiskelun tai tyon vuoksi. Muussa tapauk-
sessa vuokralainen ei saa ilman vuokranantajan lupaa luovuttaa huoneistoa
toisen henkilon kaytettavaksi. (AHVL 481/1995, 17 §, 18 8.) Jos vuokralainen
tata vastoin kuitenkin luovuttaa huoneiston hallinnan tai siirtdd vuokraoikeuten-
sa toiselle, on vuokranantajalla oikeus purkaa vuokrasopimus (Kanerva & Ku-
hanen 2011, 256).

Helsingin hovioikeuden tapaus 16.11.1977 A 1977/78 on esimerkki siitd, etta
vuokralainen menetti vuokraoikeutensa koska oli ilman vuokranantajan lupaa
luovuttanut huoneiston toiselle. B oli asunut suullisella vuokrasopimuksella A:lta
vuokraamassaan huoneistossa. B oli luovuttanut huoneiston toisten henkildiden
kaytettavaksi ja jattdnyt vuokrat maksamatta kahden kuukauden ajalta. A vaati,
ettd B menettdisi vuokraoikeutensa ja hanet velvoitettaisiin muuttamaan pois
huoneistosta. Asunto-oikeus hylkasi kanteen, koska katsoi ettd A oli saanut
vuokranmaksun néiltéa kahdelta mainitulta kuukaudelta ja asunto-oikeuden mu-
kaan oli myds jaanyt nayttamatta, etta B olisi ilman lupaa siirtényt vuokraoikeu-
tensa toisille henkildille. A valitti asiasta hovioikeuteen. Hovioikeuden mukaan
vuokrat oli suorittanut toinen henkil6 omissa nimisséén, jolloin A oli palauttanut
alivuokralaisen nimissa maksetut vuokrat perustellen, ettd maksun peruste oli
ollut A:lle tuntematon. Vuokran maksanut henkil6 ei kuitenkaan ottanut palau-
tusta vastaan eika ilmoittanut tehneensa suoritusta B:n hyvaksi. Talla perusteel-
la hovioikeus katsoi B:n menettdneet vuokraoikeutensa ja velvoitti jattamaan

vuokrahuoneiston A:n hallintaan.

Vuokrasopimus voidaan purkaa myds silloin, jos huoneistoa kaytetdan kaytto-
tarkoituksen ja vuokrasopimuksen vastaisesti (Heinonen ym. 2011, 60). Lain
mukaan huoneisto on tarkoitettu kaytettdvaksi asumiseen mutta tulkintaongel-
mia voi tulla, jos sopimuksessa on annettu lupa kayttda asuntoa muuhunkin
tarkoitukseen, esimerkiksi liiketilana. Vuokranantajan ja vuokralaisen on hyva
sopimusta tehdessa sopia tarkasti asunnon kayttotarkoituksesta, jos asuntoa on

tarkoitus kayttad muuhunkin kuin asumiseen. Jos vuokranantaja haluaa purkaa
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sopimuksen, on hanelld nayttdévelvollisuus sen mukaan miten han on katsonut
vuokralaisen toimineen sopimuksen vastaisesti. Sopimuksen purkuperuste voi
syntya myos silloin, jos vuokranantaja voi perustellusti asettaa rajoituksia esi-
merkiksi kotieldinten pitoon asunnossa tai muuhun normaaliin asumiseen. (Ka-
nerva & Kuhanen 2011, 256-257.)

Tietyissd tapauksissa myos hairitsevan elaman viettaminen asunnossa seka
jarjestyssaantojen rikkominen voivat aiheuttaa vuokrasopimuksen purkuperus-
teen. Yhteisbasumisessa myods vuokralaisen taytyy ottaa huomioon toiset asuk-
kaat ja h&nen on noudatettava kiinteiston jarjestyssaantoja ja muita maarayksia.
Hairitsevan elaméan viettaminen ja jarjestyssaantdjen rikkominen voi olla esi-
merkiksi meteldintid, musiikin soittamista kovalla tai myds koiran toistuva hauk-
kuminen. (Kérkkainen 2005, 295-296.) Kun arvioidaan naista syista aiheutuvaa
hairiéta, kiinnitetd&dn huomiota hairién jatkuvuuteen ja siihen, mihin vuorokau-
den aikaan esimerkiksi metel6inti tai tappelu tapahtuu. Vuokralainen on vas-
tuussa myos muista huoneistossa oleskelevista henkil6istd, jotka aiheuttavat
hairiéta. (Kanerva & Kuhanen 2011, 258.) Jos kysymyksesséa on erittain torkea
jarjestyssaantojen rikkominen tai hairitsevan elaméan viettaminen, voidaan
asukkaan vuokrasopimus purkaa myds ilman varoituksen antamista (Suojanen
ym. 2010, 202).

Hairitsevan elaman viettdminen ja saantdjen rikkominen tulee esille korkeim-
man oikeuden tapauksessa KKO 1984-11-176. Vuokranantajan huomautuksista
huolimatta vuokralainen oli sallinut alaikdisen tyttdrensa soittaa flyygelia vuok-
rahuoneistossa flyygelida 6—7 tuntia paivittain. Etenkin iltaisin flyygelin soittami-
nen oli naytetty hairitsevan talon muita asukkaita ja varsinkin lasten riittavaa
younta. Naapurit olivat ilmoittaneet asiasta vuokralaiselle, joka ei kuitenkaan
valittanyt huomautuksista. Saatuaan haasteen tiedoksi, vuokralainen oli yrittanyt
parantaa asunnon aanieristystda, mutta hanen toimenpiteensa eivat olleet kui-
tenkaan vahentdneet melua. Koska vuokralainen oli jattdnyt noudattamatta jar-
jestyssaantoja ja vuokranantajan huomautuksia, menetti han vuokraoikeutensa
ja hanet velvoitettiin muuttamaan asunnosta hdadon uhalla. Vuokralainen valitti
asiasta hovioikeuteen, joka ei kuitenkaan muuttanut karajaoikeuden tuomiota.
Vuokalainen valitti asiasta edelleen korkeimpaan oikeuteen ja vaati kanteen

hylkdamista. Korkein oikeus kuitenkin katsoi, ettei ollut syytd muuttaa hovioi-
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keuden paatosta. Nain ollen vuokralainen velvoitettin muuttamaan asunnosta

pois haadon uhalla.

Jos vuokralainen hoitaa vuokrahuoneistoa huonosti, toisin kuin hanen velvolli-
suuteensa kuuluu, voi han menettdd vuokraoikeutensa ja vuokranantajalla on
oikeus purkaa vuokrasopimus (Nevala ym. 2004, 410). Huoneiston huonosti
hoitamista voi olla esimerkiksi sen hoidon laiminlyonti tai ilman vuokranantajan
lupaa tehdyt muutosty6t (Kuluttajaliitto 2012). Myds huoneistossa olevien lait-
teiden rikkominen tai kotielaimien huoneiston rakenteille aiheuttamat vauriot ja
kiinteistolla ilmentyvat hajuhaitat katsotaan olevan huoneiston huonoa hoitamis-
ta (Kéarkkainen 2005, 296).

Korkeimman oikeuden tapauksessa KKO 1991:96 oli kyse siita, ettd vuokranan-
taja oli kieltdnyt vuokralaista rakentamasta saunaa kylpyhuoneeseen, koska
siitd saattoi aiheutua vaurioita talon rakenteille ja haittaa myds muille asukkaille.
Koska vuokralainen oli kiellosta huolimatta rakentanut saunan ja varoituksesta
huolimatta kieltaytynyt muuttamaan huoneistoa alkuperdiseen kuntoon, oli han
hoitanut huoneistoa huonosti ja vuokranantajalla oli nailla perusteilla oikeus
purkaa vuokrasopimus. Asia saatettiin Espoon asunto-oikeuteen, joka velvoitti
vuokralaiset muuttamaan huoneistosta hdadon uhalla, seka korvaamaan vuok-
ranantajan oikeudenkayntikulut. Vuokralaiset valittivat Helsingin hovioikeuteen,
joka ei muuttanut asunto-oikeuden tuomiota. Taméan jalkeen vuokralaiset valitti-
vat asiasta viela korkeimpaan oikeuteen, joka ei sekd&dn muuttanut tuomiota.
Vuokralaiset velvoitettiin maksamaan oikeudenkayntikulut ja muuttamaan asun-

nosta heti pois.

Myds Helsingin hovioikeuden ratkaisussa 21.2.2013 S 13/204 oli kysymys jar-
jestyssaantojen laiminlydnnista. Vuokralainen oli kasvattanut vuokra-asunnossa
huumausaineita ja han oli muuttanut koko asunnon tdhan tarkoitukseen sopi-
vaksi. Vuokralaisen menettely oli ollut kokonaisuudessaan moitittava siten, etta
vuokranantajalla oli oikeus purkaa vuokralaisen vuokrasopimus. Vuokrananta-
jan ei tarvinnut teon vakavuuden vuoksi ensin antaa edes varoitusta vuokralai-

selle.

Usein kun on kysymys yksityisista vuokranantajista ja heidan vuokralaisistaan,

vaikuttaisi siltd, ettd vuokranantajat kiinnittavat tarkemmin huomiota omiin oi-
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keuksiinsa ja vuokralaisten velvollisuuksien laiminlyonteihin. Vuokralaiset tata
vastoin voivat kuvitella, ettd vuokranantajat eivat ole niin tarkkoja esimerkiksi
vuokranmaksuasioissa ja etteivat he huomaisi, jos vuokralaiset ovat hoitaneet
huoneistoa huonosti. Edella kerrotuista oikeustapauksista voidaan kuitenkin
paatella, ettda vuokranantajat ovat usein todella tarkkoja naista asioista ja mo-
nesti heilla voi olla vuokralaisia kohtaan kohtuuttomia vaatimuksia esimerkiksi
vuokranmaksun laiminlydnneistéa ja vakuusmaksun palauttamisesta. Vuokralais-
ten kannattaisi pitaa hyvat valit vuokranantajiinsa ja myos naapureihin, silla mi-
kali tahraa oman maineensa vuokralaisena, on vuokra-asunnon saaminen
myO6hemmin varmasti paljon vaikeampaa. Koska omia naapureitaan ei voi vali-
ta, heidat kannattaa ottaa aina hyvin huomioon. Etenkin kerrostaloissa monet
ihmiset voivat olla erittdin tarkkoja meluhaitoista ja muista hairiétekijoista, ja he
voivat valittaa niistd herkastikin isannditsijalle. Julkisen vuokranantajan ollessa
kyseessa kaytetaan monesti valikatend vuokravalittdjid, jolloin valittajat taas

huolehtivat vastaavista seikoista.

5 Vuokralaisen oikeusturva

Jos vuokranantajan kanssa syntyy erimielisyyksia ja riitoja, on vuokralaiselle
tarjolla useita eri vaihtoehtoja riitojen ratkaisuun. Tallaisen tilanteen tullessa on
kuitenkin hyva ensiksi tarkistaa vuokrasopimuksen sisaltd, minka jalkeen saat-
taakin l0ytya ratkaiseva sopimusehto. Ehdon tulkinta voi kuitenkin joskus olla
molemmille osapuolille hankalaa, jolloin vuokralainenkin voi olla yhteydessa
neuvontaa antaviin jarjestoihin. Kaiken kaikkiaan vuokralaisen ja vuokrananta-
jan valisen yhteisymmarryksen ja sovinnon léytaminen on edullisin ratkaisu,
mutta mikali osapuolet eivat |I6yda molempia tyydyttavaa ratkaisua, voi aina
kadantya kuluttajariitalautakunnan tai karajaoikeuden puoleen. (Heinonen ym.
2011, 89.)

Vuokralaiset VKL ry on jarjestd, joka ajaa vuokralaisten etuja ja asioita. Sen
iimaiset palvelut ovat saatavilla valtakunnallisesti kaikille, jotka tarvitsevat apua
huoneenvuokrasuhteissaan. Jarjestolla on kaytéssaan neuvontapuhelin, josta
voi saada apua huoneenvuokralain ja vuokralaisdemokratian soveltamisessa

seka muissa vuokrasuhteita koskevissa kysymyksissa. Jarjesto tekee yhteistyo-
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ta kaikkien vuokra-asuntomarkkinoilla toimivien tahojen kanssa ja se korostaa,
etta vuokralaisen tulee saada maksamaansa vuokraa vastaan turvallinen vuok-
rasuhde ja tarpeitaan vastaava asunto. (Vuokralaiset VKL ry 2014.) Vuokralais-
ten on mahdollista saada neuvontaa myo6s kuluttajaliiton asumisneuvonnasta,
joka tarjoaa apua ja neuvontaa huoneenvuokrasuhteisiin liittyvissa riidoissa
vuokralaisille ja vuokranantajille. Neuvontaa vuokralaiset voivat saada myos
vuokranvalitykseen liittyvissa asioissa. Neuvontaa on tarjolla seka puhelimitse
ettd sahkopostitse. (Kuluttajaliitto 2014b.)

Vuokralainen on oikeutettu saamaan poliisiviranomaisen virka-apua, mikali
vuokranantaja oikeudettomasti kieltda tai estdd vuokralaista kayttdmasta jotakin
vuokrasopimuksen mukaista oikeutta (AHVL 481/1995, 14 §). Téallainen tilanne
voi syntya esimerkiksi silloin, jos vuokranantaja haluaa vuokralaisen laiminlydn-
nin takia purkaa vuokrasopimuksen. Tall6in vuokranantaja saattaa syyllistya niin
sanottuun omank&den oikeuteen haatdessaan vuokralaista asunnosta. Tassa
tilanteessa vuokralainen voi siis kdéntya poliisin puoleen ja pyytaa talta virka-
apua saadakseen vuokrahuoneiston hallinnan takaisin itselleen. Mikali vuok-
ranantaja haluaa viela taméankin jalkeen vedota vuokrasopimuksen purkuperus-
teeseen, on hanella oltava tuomioistuimen p&atdés ennen oikeutetun haadon
toteuttamista. (Kanerva & Kuhanen 2011, 87.)

Kuluttajariitalautakunta on puolueeton seka muista riippumaton riitojenratkai-
suelin, todetaan hallituksen esityksessa laeiksi kuluttajariitalautakunnasta ja
kuluttajavirastosta annetun lain muuttamisesta (HE 115/2006, 13). Mikali vuok-
rasopimuksen osapuolet eivat 16yda molempia tyydyttéavaa ratkaisua muuten,
on kuluttajariitalautakunta edullinen tapa saada asia hoidetuksi. Riitojenratkai-
sun lisaksi lautakunta antaa tuomioistuimille lausuntoja sen toimivaltaan kuulu-
vissa riitatilanteista. (Heinonen ym. 2011, 91-92.) Kuluttajariitalautakuntaan
vuokralainen voi valittaa, jos vuokranantajana on yksityinen henkil6 mutta myds
silloin, jos vuokranantajana toimii elinkeinonharjoittaja. Kuluttajariitalautakunta
ei kasittele asioita, jotka lain mukaan kuuluvat tuomioistuimen kasiteltavaksi.
Naita asioita ovat esimerkiksi vuokraoikeuden siirto ja jalleenvuokraus. (Kulutta-

jariitalautakunta 2013a.)

Kuluttajariitalautakunnassa tapauksen kasittely etenee niin, ettd ensiksi valittava

osapuoli tekee kirjallisen valituksen, joka kirjataan saapuneeksi lautakuntaan ja
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valittajalle lahetetadn vahvistus saapumisesta. Seuraavaksi asian esittelija tu-
tustuu asiaan ja lahettda valittajan vastapuolelle vastauspyynnon, joka sisaltaa
kopion valituksesta. Taman jalkeen vastaus vastapuolelta toimitetaan valittajal-
le, minka jalkeen lautakunta tarvittaessa hankkii asiantuntijalausuntoja. Seuraa-
vaksi asian esittelija laatii jaostolle ratkaisuehdotuksen, minkéa jalkeen jaosto
paattaa ratkaisusuosituksesta kokouksessa. Jos valittajan vastapuoli ei anna
vastausta, tehdaan asiassa yksipuolinen paatds. Kuluttajariitalautakunnan paa-
toksesta ei voi valittaa, mutta sen voi vieda oikeuden kasiteltavaksi. (Kuluttajarii-
talautakunta 2013b.)

Turun Sanomat uutisoivat vuonna 2008, ettd vuokrariidoista oli tehty vuoden
aikana lahes sata valitusta maaliskuuhun 2008 mennessa. Suurin osa riidoista
oli koskenut vuokranantajan palauttamatonta vakuusmaksua. Kuluttajariitalau-
takunnan puheenjohtaja Tarja Raiskinen arvioi jutussa, etté valitukset tulevat
yleistymaan kun ihmiset tulevat enemman tietoisiksi oikeuksistaan ja mahdolli-
suuksistaan valittaa lautakuntaan. Aiemmin vuokralaisten oikeusturvassa on
ollut puutteita, kun asunto-oikeus lakkautettiin vuonna 2003, jolloin myds havisi

mahdollisuus riskittdmaan riitojenratkaisuun. (Laitinen 2008.)

Joissakin tilanteissa riita-asia kuitenkin paatyy kargjaoikeuden kasiteltavaksi.
Riita-asia tulee karajaoikeudessa vireille kun valittaja, esimerkiksi vuokralainen,
toimittaa kirjallisen haastehakemuksen karajaoikeuden kansliaan. Haastehake-
muksessaan valittaja, eli kantaja, esittdd mita han vaatii ja milla perusteilla.
Kantajan on liitettdva haastehakemukseen esimerkiksi vuokrasopimus, johon
vaatimukset perustuvat. Haastehakemuksen tutkittuaan asian kasittelija antaa
haasteen, jossa hén kehottaa vastaajaa, eli esimerkiksi vuokranantajaa, vas-
taamaan vaatimuksiin kirjallisesti maaraaikaan mennessa. Karajaoikeus lahet-
t&& postitse haasteen vastaajalle mutta sen voi viedd myds haastemies. (Hei-
nonen, ym. 2011, 92—-93.)

Vastauksen jalkeen pyydetddn yleensa yksi tai useampia lausumia molemmilta
osapuolilta. Lausumissa pyydetddn vastauksia joihinkin tiettyihin karajaoikeu-
den kysymyksiin. Lausumien jalkeen alkaa karajdoikeuden suullinen kasittely,
joka jakaantuu valmisteluvaiheeseen ja paakasittelyyn. (Kanerva & Kuhanen
2011, 360-361.) Mikali vastauksia ei ole saapunut, karajaoikeus ratkaisee asian

jatkamatta valmisteluvaihetta ja talléin annetaan yksipuolinen tuomio. Paakasit-
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telyn alussa tuomioistuimen puheenjohtaja kertoo, mihin valmisteluvaiheessa
on paadytty ja mitkd ovat osapuolten vaatimukset. Taman jalkeen kantaja ja
vastaaja perustelevat tarkemmin omat vaatimuksensa. Ratkaisu riita-asiassa
annetaan heti asian paakasittelyn jalkeen tai mydhemmin kirjallisena karajéoi-
keuden kansliassa, josta osapuolet voivat kdyda sen lukemassa. (Heinonen ym.
2011, 93))

Karajaoikeudessa tapahtuva asiankasittely on maksullista. Maksun maara riip-
puu siitd, missa vaiheessa kasittelyd saadaan ratkaisu. Maksun maara on
yleensa noin 100-200 euroa. Kuluja tulee kuitenkin yleensa lisaa siita, etta vai-
keammissa tapauksissa joudutaan usein turvautumaan asianajajan apuun.
Paasaantoisesti huoneenvuokriin liittyvissa riitatilanteissa molemmat osapuolet
karsivat itse omat kulunsa oikeudenkaynnissa. Mikali vastapuoli joutuu maksa-
maan toisen osapuolen kulut, tulee siihen olla painavia syita. (Vuokraturva
2014.)

YLE Uutiset uutisoi vuonna 2010 tapauksesta, jossa Paijat-Hameen karajaoi-
keus joutui kasittelemaan uudelleen epaselvan vuokrasopimusasian. Vuokran-
antaja oli ottanut omakotitaloonsa remonttitaitoisen vuokralaisen, jolloin osapuo-
let olivat sopineet remontista ja korjaustoistd. Myohemmin oli kuitenkin tullut
pahoja ristiriitoja vuokranmaksusta. Hovioikeuden mukaan karajaoikeudessa ol
tapahtunut menettelyvirhe, kun asialle ei ollut jarjestetty paakasittelya. Taman

lisdksi asianosaisille ei ollut oikeudenkayntiavustajia. (YLE Uutiset 2010).

Vuokralaiset ovat usein heikommassa asemassa vuokranantajiin n&hden, joten
on tarkeaa etta heilla on hyva oikeusturva. On erittain hyva asia, etta vuokralai-
sille on tarjolla erilaisia vaihtoehtoja riitatilanteiden ratkaisuun. Tietenkin kaik-
kein edullisinta ja helpointa olisi, etta riidat saataisiin sovittua vuokralaisten ja
vuokranantajien kesken ilman kolmatta osapuolta. Nain saastettaisiin aikaa ja
valtettaisiin ylimaaraiset ja turhat kulut, seka varmistettaisiin ettd vuokralainen
saisi jatkossakin vuokra-asunnon ilman ongelmia. Vuokralaisten on kuitenkin
hyva pitaa kiinni omista oikeuksistaan ja kuluttajariitalautakunta on edullinen
tapa saada riita-asiat vuokranantajan kanssa tarvittaessa eteenpain. Myos il-
maiset neuvontapalvelut ovat helposti saatavilla, ja talléin vuokralaisten ei valt-

tamatta tarvitse vieda asiaa oikeuteen asti.
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6 Pohdinta

Toisin kuin monien mielikuvissa on, asuinhuoneiston vuokralaiselle kuuluu mui-
takin oikeuksia kuin pelkastaan oikeus vuokrahuoneiston hallintaan ja siella
asumiseen vuokranmaksua vastaan. Vuokralaisen oikeudet siséltavat myds
monia vuokralaista helpottavia seikkoja, kuten esimerkiksi vuokraoikeuden luo-
vuttamisen ja siirtdmisen seké jalleenvuokrauksen ja alivuokrauksen. Jos henki-
|6 haluaa vuokrata asunnon, hédnen ei tarvitse pelata esimerkiksi yllattavia tai
valiaikaisia tyo- ja opiskelutilanteita toisella paikkakunnalla. Sen sijaan vuokra-
lainen voi luottaa siihen, ettéd hanella on oikeus vuokraamansa asuinhuoneiston
hallintaan myds valiaikaisen oleskelun jalkeen toisella paikkakunnalla. Vuokra-
lainen voi nédin jakaa vuokranmaksusta aiheutuvia kustannuksia luovuttamalla
vuokraoikeutensa valiaikaisesti toiselle henkildlle tai ottamalla esimerkiksi ali-
vuokralaisen. Alivuokraus on yleistd omakotitaloissa, joissa etenkin yksinasuval-
le henkilolle on monesti likaa asuintilaa. Alivuokralainen on paitsi jakamassa

kustannuksia, han on myo6s osallistumassa asunnon hoitoon.

Vuokralainen ei ole taysin sidottu asuinhuoneiston vuokrasopimukseen, vaan
hanella on aina taysi oikeus irtisanoa sopimus ja muuttaa huoneistosta pois.
Irtisanomiseen vuokralainen ei valttamatta tarvitse mitdan erityista syyta, eika
vuokranantaja voi vastustaa irtisanomista. Vuokralaisella on myds tietyin edelly-
tyksin oikeus purkaa asuinhuoneiston vuokrasopimus ja muuttaa huoneistosta
pois ilman irtisanomisaikaa, mutta tama edellyttaa vuokranantajan sopimusrik-
komusta seka sita, etta vuokralaiselle on aiheutunut purkuperusteesta olennais-
ta haittaa. Vuokralaisella on kuitenkin vuokrasopimusta purettaessa velvollisuus
nayttaa kirjallisesti todisteet siita, etta vuokrasopimuksen purkuperusteet ovat
olemassa. Aiemmin esitetty Turun hovioikeuden tapaus 19.11.1998 nro 2648
on esimerkki siitd, ettd vuokralainen voi joutua maksamaan vuokranantajalle
vahingonkorvauksen ennenaikaisen vuokrasopimuksen paattamisestda, jos ei

ole antanut tarpeellista selvitystd vuokrasopimuksen purkuperusteista.

Yleensa ensimmaisena tulee mieleen, ettéd vuokralaisen velvollisuuksiin kuulu-
vat vuokran ja vuokravakuuden maksaminen. Ne ovat tietenkin vuokralaisen
tarkeimmat velvollisuudet, mutta velvollisuuksia on my6s monia muita. Muita

tarkeitd vuokralaiselle kuuluvia velvollisuuksia ovat huoneiston kunnossapito,
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jarjestyssaantdjen noudattaminen, huoneistossa ilmenneista vioita ilmoittami-
nen, vuokranantajan paastaminen huoneistoon tarvittaessa sek& vuokrasopi-
muksen loppuvaiheessa tapahtuva loppusiivous. Monet vuokralaiset eivét ole
tietoisia kaikista velvollisuuksistaan tai velvollisuuksien sisallosta, tai he eivét

vain ota huomioon naapureita tai valita siitd, mita kuuluu yhteisbasumiseen.

Esimerkiksi huoneiston kunnossapito ei tarkoita pelkastaan tapettien ja lattiapin-
tojen tuhoamisen valttamista ja kodinkoneiden kunnossapidon huolehtimista,
vaan myos vuokranantajan aiheellisten kieltojen ja ohjeiden noudattamista. Ta-
ma kay ilmi korkeimman oikeuden tapauksesta KKO 1991:96, jossa vuokranan-
taja oli kieltdnyt vuokralaisia rakentamasta saunaa vuokra-asunnon kylpyhuo-
neeseen. Vuokralaiset olivat kuitenkin jattaneet noudattamatta vuokranantajan
kieltoa ja olivat rakentaneet saunan, eivatka he olleet vuokranantajan kaskysta

huolimatta purkaneet saunaa.

Vuokrasopimus kannattaa tehda huolella vuokranantajan kanssa ja asioista tu-
lee sopia tarkkaan heti vuokrasuhteen alussa, jotta vaarinkasityksilta ja riitatilan-
teilta valtyttaisiin. Kuluttajariitalautakunnan tapaus 12.5.2008 dnro 3220/83/07
on hyva esimerkkitapaus siitd, ettd loppusiivouksesta olisi hyva sopia tarkoin jo
vuokrasopimusta tehtdessa. Tapauksessa vuokralaiset olivat suorittaneet tar-
peellisen loppusiivouksen, mutta vuokranantaja oli kuitenkin laskuttanut vuokra-
laisia lisasiivouksesta. Vuokralaiset voittivat oikeudessa ja vuokranantaja joutui

palauttamaan heille veloittamansa summan.

Loppusiivoukseen liittyy tiiviisti myds vuokrasuhteen aikana tapahtuva huoneis-
ton tavanomainen kuluminen, josta vuokralaiset ja vuokranantajat ovat monesti
eri mieltd. Paasaantbnad on, ettd vuokralainen ei ole vastuussa huoneiston ta-
vanomaisesta kulumisesta, mutta se, mika on tavanomaista kulumista, jaa taas
tapauskohtaisesti ratkaistavaksi (Karkkainen 2002, 285). Tapauksissa otetaan
huomioon esimerkiksi vuokratun asunnon ika ja sen kunto vuokrasuhteen alus-
sa, eli vuokralainen ei ole vastuussa edellisen vuokralaisen aiheuttamista va-

hingoista.

Mikali vuokralainen rikkoo omat sopimusvelvoitteensa, on vuokranantajalla oi-
keus joko vahingonkorvaukseen, sopimuksen purkamiseen tai vuokralaisen

haatamiseen asunnosta. Kaikki velvollisuuksien rikkomisseuraamukset vaikeut-
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tavat uuden asunnon saamista, joten vuokralaisten tulee hoitaa velvollisuutensa
huolellisesti. Jos vuokranantaja purkaa vuokrasopimuksen, tulee hanen antaa
selvaa nayttoa siita, etta vuokralainen on rikkonut velvollisuutensa (Karkkainen
2005, 295). Korkeimman oikeuden tapaus KKO 2003:71 on esimerkki siitd, etta
vuokralainen menettdd vuokraoikeutensa, mikéli ei maksa vuokraansa ja jos
vuokranmaksu on muutenkin ollut epasaanndllista. Maksamattomat summat
olivat olleet tapauksessa suhteellisen suuria eika laiminlyénnin syylla, eli vuok-

ralaisen puolison sairaudella, katsottu olevan vahaista merkitysta.

Joissakin tapauksissa myos héairitsevan elaman viettaminen asunnossa seka
jarjestyssaantojen rikkominen voivat aiheuttaa vuokrasopimuksen purkuperus-
teen (Karkkainen 2005, 295). Tasta hyva esimerkki on korkeimman oikeuden
tapaus KKO 1984-11-176. Vuokralainen oli sallinut tyttarensa soittaa flyygelia
huoneistossa sopimattomina aikoina, ja huomautuksista huolimatta flyygelin
soittaminen oli jatkunut. Soittamisesta oli aiheutunut haittaa etenkin naapurei-
den lapsille. Nain ollen jarjestyssaantdjen rikkomisesta ja isannditsijan huomau-
tuksista johtuen vuokralainen oli menettanyt vuokraoikeutensa ja hanet velvoi-

tettiin haddon uhalla muuttamaan huoneistosta.

Vuokralaisten oikeusturva on nykypaivana hyva, silla vuokralaisille on tarjolla
monia, sekd maksuttomia ettd maksullisia vaihtoehtoja. Vuokralaiset voivat
esimerkiksi turvautua maksuttomaan, Vuokralaiset VKL ry:n neuvontapalveluun,
jota on tarjolla puhelimitse (Vuokralaiset VKL ry 2014). Toinen vastaava vaih-
toehto on kuluttajaliiton asumiseen liittyva neuvontapalvelu, jota on tarjolla pu-
helimitse ja sahkopostitse (Kuluttajaliitto 2014b). Mikali neuvontapalvelut eivat
ole riittaviad, voi vuokralainen kaantya kuluttajariitalautakunnan puoleen. Kulutta-
jariitalautakunta on myods edullinen tapa saada riitatilanteet hoidetuksi, mutta
lautakunta ei k&sittele asioita, jotka lain mukaan kuuluvat tuomioistuimen kasi-
teltdvaksi (Kuluttajariitalautakunta 2013b). Joskus riitatilanteet vaativat kuiten-
kin kargjaoikeuden kasittelyn. Vuokrariidat etenevat kargjaoikeudessa samoin
kuin mikd tahansa muukin oikeustapaus, eli jompikumpi osapuoli vie ensiksi
kargjaoikeuden kansliaan haastehakemuksen, minké jalkeen asia alkaa edeta
aina asian tutkimisesta ja paakasittelysta, eli istunnosta aina tuomion antami-
seen saakka. Paasaantoisesti osapuolet joutuvat maksamaan itse omat kus-

tannuksensa. (Heinonen, ym. 2011, 92-93.) Joskus havinnyt osapuoli joutuu



46

maksamaan myo0s toisen osapuolen kustannukset, mutta talldin siihen on oltava

painavat syyt (Vuokraturva 2014).

Opinnaytetyon aloittaminen oli minulle suhteellisen helppoa, tai ainakin helpom-
paa kuin aluksi ajattelin. Aiheen valinta ei ollut hankalaa, silla aihe oli jo ennes-
taan tuttu, koska olin tyoharjoittelussani naiden aiheiden kanssa tekemisissa.
Huomasin tyossani esimerkiksi sen, etta kaikki vuokralaiset eivét ole tietoisia
kaikista heidan oikeuksista ja velvollisuuksista, ja tastakin syysta minulle oli tar-
kedéd saada tehda opinnaytetyoni juuri tasta aiheesta. Olisi tarke&a, etta vuokra-
laiset olisivat tietoisia kaikista oikeuksistaan ja ymmartaisivat, mita velvollisuuk-
sien rikkomisesta voi seurata. Nain turhilta riidoilta ja tarpeettomilta oikeuskasit-
telyiltd valtyttaisiin, ja seké vuokralaisen etta vuokranantajan maine sailyisi hy-

vana.

Opin itsekin kirjoitusprosessin aikana uusia asioita ja prosessi taydensi hyvin jo
aiemmin opittua. Tavoitteenani oli myds I6ytda monipuolisesti teoriaa tukevia
lahteitd, mutta esimerkiksi oikeustapauksia l6ytyi suhteellisen vahan hovioi-
keuksilta ja korkeimmalta oikeudelta. Eri oikeuden saanndkset antavat suunta-
viivoja miten asioiden tulisi olla, mutta oikeustapaukset kasitellaan kuitenkin
aina tapauskohtaisesti. Tama patee myds vuokralaisen ja vuokranantajan vali-
sissa riitatilanteissa ja vaikka vuokralainen olisi tietoinen jostakin oikeudestaan,
ei han valttamatta ole ymmartanyt ottaa huomioon jotakin asiaan vaikuttavaa

velvollisuuttaan.

Opinnaytetyotani voisi tulevaisuudessa hyddyntaa jollakin tapaa vuokralaisten
hyvaksi, silla tahan tydhon on koottu ymmarrettavasti ja loogisesti kaikki vuokra-
laisen kannalta oleelliset asiat. Oikeustapaukset antavat osviittaa siitd, mita voi
kaytanndssa seurata riitatilanteissa tai silloin, jos vuokralainen laiminlyd tarkeat
velvollisuutensa. Opinnaytety6ta voisi lisdksi kehittda siten, etta se olisi esimer-
kiksi juuri vuokralaisille lukijaystavallisemmassad muodossa. En Ioytanyt kirjoi-
tusprosessin aikana sellaista lahdetta, jossa kaikki vuokralaisen kannalta oleel-
liset asiat olisivat olleet samassa, joten tastékin syysta opinnaytetyon jatkokehit-

tdminen VOisi olla hyddyllista.
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