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Johdanto

Vuokrasopimus on vuokralaisen ja
vuokranantajan valinen sopimus, jo-
hon vaikuttavat lains3ddannon lisdksi
osapuolten keskenddn sopimat sei-
kat. Vuokralainen ja vuokranantaja
voivat melko vapaasti sopia monista
vuokrasuhteen siséltéon vaikuttavista
seikoista, kuten esimerkiksi huoneis-
ton kunnosta, kunnossapitovastuun
jakamisesta sekd vuokran m&arasta ja
korottamisesta.

Lainsdddantd puolestaan asettaa
sekd vuokranantajalle ettd vuokralai-
selle oikeuksia ja velvollisuuksia. Osa
lain sdannoksistd on pakottavia, eika
vuokralaisen oikeuksia voida talloin
sopimuksella heikentda. Pakottavaa
sddntelyd sisaltyy esimerkiksi vuok-
ralaisen irtisanomisaikaa ja vuokra-
sopimuksen paattamistd koskeviin

sdannoksiin. Lisaksi Kuluttajaliitto on
ollut tekemassa Hyva vuokratapa -oh-
jeistusta yhdessd muiden toimijoiden
kanssa.

Taman oppaan tarkoituksena on
antaa ohjeita ja neuvoja sekd vuok-
ralaiselle ettd vuokranantajalle. Tar-
keda on se, ettd kummallakin sopi-
musosapuolella on jo ennen vuokra-
sopimuksen tekemistd tieto omista
oikeuksistaan ja velvollisuuksistaan,
jotta erimielisyyksiltd valtytdan. Huo-
neenvuokra-asioissa neuvoa antavat
maksutta valtakunnallinen kuluttaja-
neuvonta sekd Kuluttajaliiton kaikille
avoin asumisasioiden neuvonta ja la-
kineuvonta jasenille.

Asioista kannattaa ottaa selvai jo
ennen vuokrasopimuksen tekemista!
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VYuokralaisen muistilista:

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

Vastaako huoneisto tarpeitasi?

Varmista, etta vuokranantajalla on oikeus vuokrata huoneisto.
Mika on vuokrasuhteen kesto? Onko sopimus maaraaikainen,
toistaiseksi voimassa oleva vai yhdistelmasopimus (ensin maa-
raaikainen ja sen jalkeen toistaiseksi voimassa oleva)?

Mika on vuokran maara ja mitka ovat vuokrankorotusperusteet?
Mitka ovat mahdolliset lammityskulut tai vesimaksut?

Mika on vakuuden maara ja miten se maksetaan? Kannattaa
sopia myos siita, kenelle vakuuden korkotuotto kuuluu.

Mita kodinkoneita asunnossa on ja mika on niiden kunto?

Mita muita tiloja vuokrasopimukseen sisaltyy? Esimerkiksi

kellari- tai ullakkovarasto tai kayttooikeus pesutupaan,
talosaunaan tai parkkipaikkaan.

Kuuluuko vuokrasopimukseen kunnossapitovelvoitteita,
esimerkiksi pihan hiekoitusta tai liputusvuoro?

Tarkista asunnon kunto ja suorita katselmus yhdessa
vuokranantajan kanssa.

Mita remontteja taloyhtioon on tulossa?

Harkitse sahkoisen viestintakanavan, kuten sahkopostin, kayt-

tamisesta sopimista vuokranantajan kanssa tiedoksiantoja var-
ten.

IImoita vuokranantajalle lain edellyttamat tiedot huoneistossa
asuvista henkiloista. Taysi-ikaisista asukkaista ilmoita lisaksi
nimi, syntymaaika ja yhteystiedot.
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Vuokranantajan muistilista:

Ennen sopimuksen tekemista voit hankkia vuokralaisen
luottotiedot ja pyytaa vuokralaiselta suosituksia edelliselta
vuokranantajalta. Naiden merkitysta kannattaa harkita tapaus-
kohtaisesti.

Paata vuokrasuhteen muoto ja kesto. Onko sopimus
maaraaikainen, toistaiseksi voimassa oleva vai yhdistelmaso-
pimus (ensin maaraaikainen ja sen jalkeen toistaiseksi voimassa
oleva)?

Sovi vakuuden maarasta, maksamisesta ja korkotuotoista.

Harkitse sahkoisen viestintakanavan, kuten sahkopostin, kayt-
tamisesta sopimista vuokralaisen kanssa tiedoksiantoja varten.

Pyyda vuokralaiselta lain edellyttamat tiedot huoneistossa
asuvista henkiloista.

Paata, sallitaanko huoneistossa lemmikkielaimia. Huomioi, etta
tupakointi huoneistossa, siihen kuuluvalla parvekkeella ja
muissa huoneistoon liittyvissa yksityisissa tiloissa on lain mu-
kaan kielletty, ellei vuokranantaja nimenomaisesti salli sita.
Tupakointia ei kvitenkaan voida sallia, jos se on muun lainsaa-
dannon, viranomaisen maarayksen tai yhtiojarjestyksen perus-
teella kielletty. Kirjaa tarvittavat ehdot vuokrasopimukseen.

Paata, sallitaanko huoneistossa lemmikkielaimia tai tupakointia,
ja kirjaa tama vuokrasopimukseen.

Tarkista asunnon kunto ja suorita katselmus yhdessa vuokra-
laisen kanssa. Kirjaa olennaiset huomiot asunnon kunnosta.

Sovi vuokralaisen mahdollisista kunnossapito- ja muista
velvollisuuksista.

Selvita vuokralaiselle mahdolliset odotettavissa olevat
remontit.
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Ennen vuokrasopimuksen tekemista

Huoneenvuokrasuhde perustuu pit-
kalti avoimuuteen ja luottamukseen
osapuolten valilla. Siksi on tarkeaa,
ettd kumpikin osapuoli kertoo avoi-
mesti huoneenvuokraamiseen liitty-
vistd tarpeistaan ja odotuksistaan.
Vuokranantajan kannalta keskeista on
paattaa, hakeeko han pitkaaikaista
vuokralaista vai haetaanko vuokralais-
ta vain tietyksi, lyhyemmaksi ajanjak-
soksi. Vuokralaisen on myos tarkeaa
miettid jo ennen sopimuksen teke-
mistd omaa asumistarvettaan, eli sit3,
soveltuuko vuokrattava huoneisto
kooltaan, hinnaltaan, vuokrasopimuk-
sen kestolta ja sijainniltaan vuokralai-
sen tarpeisiin.

Lahtokohtaisesti kaikki sopimuk-
set, myds suulliset, ovat sitovia, eika
niitd voida yksipuolisesti muuttaa tai
irtisanoa vastoin sopimuksen ja pa-
kottavan lainsaadannon maarayksia.
Sen vuoksi on tarkeaa, ettad sopimus-

neuvotteluiden aikana ja erityisesti
ennen sopimuksen allekirjoittamista
kumpikin osapuoli ymmartaa, mi-
hin on sitoutumassa. Ennen vuokra-
sopimuksen tekoa kannattaa lukea
sopimus huolellisesti ja varmistaa
tarvittaessa asiantuntijoilta, mita sopi-
mukseen sisaltyy.

Koska vuokrasopimuksen kenties
olennaisin osa on itse huoneisto ja
sen kunto, on sekd vuokralaisen etta
vuokranantajan kannalta tarkeaa teh-
da huoneistossa katselmus ennen
vuokrasuhteen alkamista. Katselmuk-
sesta kannattaa laatia muistio, jossa
todetaan huoneiston kunto, ja kirjata
muistioon mahdolliset puutteet ja rik-
koutumiset. Nain voidaan ennakoida
huoneenvuokrasuhteen  paattyessa
mahdollisimman hyvin se, ettd vuok-
ralainen ei joudu vastuuseen mah-
dollisten aikaisempien vuokralaisten
aiheuttamista vahingoista.

Vuokrasopimuksen kenties olennaisin
osa on itse huoneisto ja sen kunto. On
tarkeaa tehda huoneistossa katselmus.
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Toistaiseksi voimassa oleva, maaraaikainen
ja yhdistelmavuokrasopimus

Huoneenvuokrasopimus voidaan
tehdd joko toistaiseksi voimassa
olevaksi, maaraaikaiseksi tai naiden
yhdistelmaksi. On tarkeaa, ettd so-
pimusosapuolet ymmartavat, min-
kalaisen vuokrasopimuksen ovat te-
kemdssd. Madraaikaisen vuokraso-
pimuksen voi periaatteessa teh-
da kuinka pitkaksi tai lyhyeksi ai-
kaa tahansa. Lyhyiden maardaikais-
ten sopimusten kayttdéa on pyritty va-
hentdmaan saatamalld, ettd useam-
min kuin kahdesti perdkkdin saman
vuokralaisen kanssa enintdan kolmen
kuukauden maaraajaksi solmittu so-
pimus katsotaan toistaiseksi voimas-
sa olevaksi. Kadytannon syista ei osa-
puolten kannalta myoskaan ole ilman
erityistd syytd suositeltavaa solmia
erittdin pitkia, esimerkiksi yli kymme-
nen vuoden sopimuksia.
Madraaikaisen ja toistaiseksi voi-
massa olevan vuokrasopimuksen kes-

keinen ero on se, ettd toistaiseksi
voimassa olevan sopimuksen voivat
sekd vuokranantaja ettd vuokralainen
irtisanoa paattymaan irtisanomisajan
kuluttua.  Maaraaikainen  sopimus
taas sitoo kumpaakin osapuolta koko
maéaraajan, eikd sitd voida tavallisella
irtisanomismenettelylld paattaa. Maa-
raaikainen sopimus paattyy ilman eri
toimenpiteita maaraajan viimeisena
paivana.

Vuokrasopimus voidaan tehda
my&s yhdistelmasopimuksena, jolloin
sopimus on aluksi maaraaikainen ja
jatkuu maaraajan jélkeen toistaiseksi
voimassa olevana. Vuokrasopimuk-
sessa voidaan esimerkiksi sopia, etta
sopimus on maérdaikainen vuoden
ajan, minka jalkeen vuokrasuhde jat-
kuu toistaiseksi voimassa olevana.
Maardaikainen jakso sitoo molempia
osapuolia, eikd kumpikaan voi taval-
lisella irtisanomisella paattdd vuok-
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rasuhdetta kesken maardajan. Vuokra-
suhde ei kuitenkaan paaty maaraajan
lopussa, vaan jatkuu sen jalkeen toistai-
seksi voimassa olevana.

Jos osapuolten halutaan sitoutuvan
vuokrasuhteeseen vahintaan tietyksi
ajaksi, voidaan kayttaa maaraaikaisen ja
toistaiseksi voimassa olevan sopimuk-
sen yhdistelmaa. Vuokrasuhde voidaan
talloin irtisanoa paattymaan aikaisin-
taan maaraajan loppuun.

Toistaiseksi voimassa olevaan vuok-
rasopimukseen ei sen sijaan voida
ottaa ehtoa, jolla sopimuksen irtisa-
nomista rajoitetaan esimerkiksi ensim-
maisen vuoden ajan. Jos osapuolten
halutaan sitoutuvan vuokrasuhteeseen
ensimmaiseksi 12 kuukaudeksi, sopi-
mus voidaan tehda ensin 12 kuukauden
maaraajaksi ja sen jalkeen toistaiseksi
voimassa olevaksi.

Vuokrasopimus kannattaa tehda aina kirjallisena,
ja kirjata siihen kaikki sopimusehdot.

Vuokrasopimuksen tekeminen

Vuokrasopimus kannattaa aina tehda
kirjallisesti ja siihen on hyva kirjata kaik-
ki osapuolten tekemat sopimusehdot.
Vuokrasopimus voidaan tehda myos
sahkoisesti, esimerkiksi sahkopostit-
se tai tallennettavana PDF-tiedosto-
na. Sopimus taytyy voida tallentaa
ja sen sisaltd tarkistaa mydhemmin.
Myos mahdolliset muutokset vuokra-
sopimukseen kannattaa tehda kirjalli-
sesti.

Suullisestikin - tehty  vuokrasopi-
mus on pateva, mutta vain toistaiseksi
voimassa olevana. Jos maaraaikaisuu-
desta on sovittu suullisesti, se ei pade,
vaan vuokrasopimuksen katsotaan ole-
van voimassa toistaiseksi ja siis kum-
mankin osapuolen irtisanottavissa ir-
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tisanomisajan puitteissa. Ongelmana
suullisissa vuokrasopimuksissa on  li-
saksi se, ettd osapuolten on jalkikateen
lahes mahdotonta nayttaa toteen sopi-
muksen sisaltoa, esimerkiksi vuokran-
korotusperustetta.

Osapuolina  vuokrasopimuksessa
ovat vuokranantaja ja vuokralainen.
Vuokranantajia tai vuokralaisia voi olla
sopimuksessa useita eri henkiloita.
Vuokranantajana voi olla joko yksityis-
henkilo tai oikeushenkilo (yritys, yh-
distys tai esim. saatic). Myds alaikai-
nen voi olla vuokralaisena, mutta talloin
vuokranantajan tulee varmistua huol-
tajien suostumuksesta. Vuokrasopi-
muksen voi tehda vapaamuotoisesti,
mutta myos valmiita lomakkeita on saa-



tavilla. Vuokrasopimukseen kirjataan
vuokralaisen ja vuokranantajan yhte-
ystiedot (nimi, syntymaaika, osoite,
puhelinnumero, sahkopostiosoite). Yh-
teystietojen oikeellisuus kannattaa tar-
kistaa, koska esimerkiksi irtisanomisen
toimittaminen edellyttda yhteystietoja.

Myos  vuokrattava kohde yksildi-
daan sopimuksessa osoitteella, huo-
neiston numerolla jne. Vuokrasopimuk-

Vakuus

Vuokrasopimukseen otetaan  usein
vakuutta koskeva ehto, jonka mukaan
toisen osapuolen (useimmiten vuok-
ralaisen) on asetettava vakuus vuokra-
sopimuksen mukaisten velvollisuuksien
tayttamisesta.

Vakuudesta sovittaessa sovitaan
myos vakuuden toimittamisesta. Vakuus
on toimitettava sopimuksen tekemisen
jalkeen, mutta ennen kuin huoneisto
luovutetaan vuokralaiselle. Mikali vuok-
ralainen ei toimita vakuutta sovitun mu-
kaisesti, voidaan sopimus purkaa valit-
tomasti ilman irtisanomisaikaa. Vakuus
ei asuinhuoneistossa saa ylittaa kolmen
kuukauden vuokraa vastaava maaraa.
Poikkeuksena on henkilotakaus, jolle
ei ole enimmaismaaraa. Enimmais-
maarasta voidaan kuitenkin sopia myos
henkilotakaukseen.

Vuokralaiselta  vakuus  voidaan
vaatia vuokranmaksun tai muiden
sopimukseen liittyvien  velvoittei-

seen kirjataan myds muut vuokralaisen
kaytossa olevat tilat (kellari- ja vinttiko-
merot, autopaikat jne.). Vuokran maa-
rastd ja korotusperusteesta ja -ajasta
sovitaan vuokrasopimuksessa samoin
kuin vakuudesta. Vuokran lisdksi tulevat
kustannukset (saunamaksut, vesija sah-
ko/lammitys, autopaikka jne.) kirjataan
myos vuokrasopimukseen.

Vakuus ei asuin-
huoneistossa saa
ylittaa kolmen
kuukauden vuokraa
vastaava maaraa.




den (esim. vuokranantajan vahin-
goittuneen omaisuuden korvaami-
nen) turvaamiseksi. Lahtokohtai-
sesti vakuus kattaa kaikki vuokrasopi-
mukseen liittyvat velvoitteet, ellei
toisin ole sovittu. Vuokranantajalle
vakuudenasettamisvelvollisuus  voi-
daan sopia esimerkiksi huoneiston
kayton estymisen varalle.

Vakuus voi olla esimerkiksi rahaa,
henkilotakaus, tavaraa, sitoumuksia
tai osakkeita. Tyypillisin vakuus on
raha, joko pankkitalletus vuokrava-
kuustilille tai vuokranantajalle mak-
settu summa. Vuokrasopimuksessa
kannattaa sopia, maksetaanko rahalle

Vakuutukset

Vuokralainen ja vuokranantaja voivat
sopia, ettd vuokralainen ottaa koti-
vakuutuksen. Vakuutuksen ottaminen
on suositeltavaa. Kotivakuutus kattaa
huoneiston irtaimistolle mahdollisesti
aiheutuneen vakuutusehtojen mukaan
korvattavan vahingon. Vuokranan-
tajan kannattaa kuitenkin aina teh-
da ilmoitus omalle vakuutusyh-
tidlleen huoneiston vuokraamisesta.
Lisdksi vuokranantajan kannattaa tar-
kistaa omat vakuutustarpeensa, kos-
ka vuokralaisen tai asunto-osakeyh-
tion vakuutukset eivat korvaa kaikkia
vahinkoja. Vuokranantajan vakuutus
voi kattaa esimerkiksi vuokrananta-
jan vastuulla olevat kiinteat kalusteet
sekd korvauksen vuokratulojen me-
nettamisesta.
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korkoa ja kenelle pankkitalletuksen
korko kuuluu. Myds vakuutusyhtiot
sekd eri takauspalvelut tarjoavat
vuokratakausvakuutusta. Kela voi jois-
sain tapauksissa myontaa perustoi-
meentulotukea vuokravakuutta var-
ten. Kelan myontama vuokravakuus
annetaan yleensa maksusitoumukse-
na vuokranantajalle.

Jos vuokrasopimus on ajateltu
pitkaaikaiseksi, on syytd varautua
vuokrasopimuksessa myo6s mahdol-
lisuuteen vakuuden korottamiseksi
vastaamaan tulevaisuuden vuokran-
korotuksia.



Huoneiston ja avainten luovutus

Katselmus

Huoneistossa kannattaa seka vuokra-
laisen ettd vuokranantajan oikeuksien
turvaamiseksi pitdad alkukatselmus
viimeistdan huoneiston luovutuksen
yhteydessa. Katselmuksessa kirja-
taan muistioon huoneistossa havaitut
virheet, puutteet ja muut vastaavat
seikat. Valitontd korjaamista vaativis-
ta seikoista sovitaan korjaustoimen-
piteet ja niiden toteuttamisaikataulu.
Mikali vuokralainen haluaa tehda huo-
neistossa korjauksia tai muutostoi-
ta, on naistd syytd sopia kirjallisesti,
koska ilman vuokranantajan lupaa
remonttitoitd yms. ei saa tehda. Kat-
selmusmuistio paivataan ja allekirjoi-
tetaan ja kumpikin osapuoli

Katselmus kannattaa
tehda kirjallisena,
samoin sovitut korjaus-
ja remonttitoimenpiteet.

saa oman kappaleensa, jotka sailyte-
taan vuokrasuhteen ajan.
Vuokralaisen ja vuokranantajan on
suositeltavaa suorittaa katselmus aina
yhdessa, mutta mikali se ei syysta tai

kuluttajaliitto.fi
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Huoneiston luovutuksen

Huoneisto on luovutettava vuokralai-
selle vuokrasuhteen alkamispéivang,
ellei vuokrasopimuksessa ole so-
vittu tastd paivastd myohemmastd
ajankohdasta. Huoneisto ja muiden
vuokrasopimukseen  liittyvien  ti-
lojen on oltava talléin vuokralai-
sen kaytossa, ellei muuta ole sovittu.
Vuokranantaja on velvollinen korvaa-
maan vuokralaiselle aiheutuneen va-

Avaimet

Vuokranantajan on suositeltavaa luo-
vuttaa vuokralaiselle riittava maara
avaimia. Suositeltavaa on varata aina
vahintdan kolme avainta huoneistoa
kohden, mutta avaimia voi olla tar-
peen luovuttaa useampi, jos asukkai-
ta on enemman. Vuokralainen vastaa
vuokrasuhteen ajan avaimista ja on
velvollinen korvaamaan kadonneiden
avainten teettdmisestd aiheutuneet
kustannukset. Vuokralaiselta voidaan
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toisesta onnistu, kannattaa vuokralai-
sen ottaa valokuvat kaikista asunnon
puutteista, naarmuista ja kolhuista.
Jos irtisanomisen yhteydessa on epa-
selvyyttd siitd, ovatko asunnon viat
vuokralaisen aiheuttamia, toimivat
kuvat todisteena. On kuitenkin aina
vuokranantajan vastuulla osoittaa,
ettd vahingot ovat syntyneet juuri ky-
seisen vuokralaisen aikana.

viivastys

hingon, jos huoneiston tai sen osan
luovutus viivastyy. Vuokralaisen ei
mydskaan tarvitse maksaa vuokraa
niiltd paiviltd, joina huoneisto viivas-
tyksen johdosta ei ole vuokralaisen
kaytdssa. Jos huoneiston luovutta-
misen viivastymisestd aiheutuu olen-
naista haittaa vuokralaiselle, hanella
on oikeus purkaa vuokrasopimus.

vaatia myds avainten uudelleensar-
joittamisesta aiheutuneet kustannuk-
set, mikali katoamisesta voi aiheu-
tua vaaraa esimerkiksi siksi, ettd ne
ovat joutuneet vaariin kasiin, tai jos
avainten perusteella ulkopuolinen voi
paatelld, mihin ne kuuluvat. Vuokra-
sopimuksessa tai muutoin kirjallises-
ti kannattaa mainita, kuinka monta
avainta on vuokralaiselle luovutettu.



Asuinhuoneiston kunto

Vuokralainen ja vuokranantaja voivat
melko vapaasti sopia vuokrattavan
huoneiston kunnosta ja kunnossa-
pidosta vuokrasuhteen alkaessa ja
sen aikana. Mikali mitdan erityistd ei
ole sovittu, on huoneiston vastattava
vuokrasuhteen alkaessa ja sen aikana
sitd, mitd vuokralainen kohtuudella
voi odottaa ottaen huomioon huo-
neiston ian, alueen huoneistokannan
ja muut paikalliset olosuhteet. Asun-
non tulee kuitenkin aina tayttda asu-
misterveydelle asetetut vaatimukset,
joihin lukeutuu muun muassa sisail-
maan, lampdtilaan ja meluun liitty-
vid vaatimuksia. Lahtokohtana tulee

Huoneiston kunnon
puutteellisuus

Jos huoneisto vuokra-aikana tulee
puutteelliseen kuntoon, joka ei joh-
du vuokralaisen omasta toiminnasta,
voi vuokralaisella olla oikeus purkaa
sopimus paattyvaksi heti ilman irti-
sanomisaikaa. Edellytyksend talle on
se, ettd puutteellisuus on olennainen,
ja ettd vuokranantaja ei kehotuksesta
huolimatta kohtuullisessa ajassa kor-
jaa puutetta. Jos vuokranantaja keho-
tuksesta huolimatta kieltaytyy teke-
masta valttdmattomia korjauksia, voi
vuokralainen teettdd tarvittavat kor-
jaukset ja vaatia vuokranantajaa kor-
vaamaan korjauksesta aiheutuneet
kohtuulliset kustannukset.

my&s olla, ettd huoneisto on lammi-
tetty ja siind on valttdmattomat ko-
dinkoneet ja tarvittavat liitannat. Tal-
laisia ovat esimerkiksi liesi, jadkaappi
ja antenniliitdnnat. Huoneisto voidaan
my&s vuokrata ilman kodinkoneita,
mutta tastd on mainittava vuokrasopi-
muksessa. Asiasta on syytd mainita
my®ds jo asuntondytdssa. Vuokrasopi-
muksessa voidaan myds sopia, etta
vuokralainen vastaa kodinkoneiden
kunnosta ja yllapidosta, mutta jos
nain ei ole sovittu, on vuokranantajan
toimitettava esimerkiksi toimiva jaa-
kaappi rikkoontuneen tilalle.
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Vuokralainen on velvollinen korvaamaan vahingon,
jonka han tahallisesti tai laiminlyonnillaan tai
muulla huolimattomuudella aiheuttaa huoneistolle.

Oikeus vuokranalennukseen

ja vahingonkorvaukseen

Vuokralaisella on oikeus saada vapau-
tus vuokran maksamisesta tai vuokraa
kohtuullisesti alennetuksi silta ajalta,
jona huoneistoa ei ole voitu kayttaa
tai se ei ole ollut sovitussa kunnossa.
Laki ei maaritd vuokranalennukselle
maaraa, vaan siita sovitaan tapaus-
kohtaisesti. Kuluttajariitalautakunnan
ratkaisukdytanndstd  voidaan muo-
dostaa suuntaa antavia suosituksia.
Vuokran alentamista ei suoraan voi
laskea kaytostd poissaolevien neli-
oiden perusteella, silla huoneistos-
sa esimerkiksi saunan tai wc:n kayt-
tokiellolla  on erilainen  merkitys.
Huomiota onkin kiinnitettdva myos
tilojen kayttotarkoitukseen ja nii-
den merkitykseen asumisen kannalta.
Jos huoneistossa ei esimerkiksi re-
montin vuoksi voi lainkaan asua, on
vuokralaisella oikeus saada vapautus
koko vuokran maksamisesta. Talloin
vuokralainen voi kuitenkin joutua
maksamaan niin sanottua varastoin-
tivuokraa, jos hanen tavaransa jaavat
huoneistoon. Vuokranantajalla ei ole
velvollisuutta jarjestdd vuokralaiselle
sijaisasuntoa remontin ajaksi.
Vuokranalennusta voidaan vaatia
vasta siitd ajankohdasta, josta vuok-
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ranantaja on tullut virheesta tietoi-
seksi. Merkitysta ei ole silla, mista tie-
to vuokranantajalle on tullut. Kanne
vuokran alentamiseksi voidaan tehda
vuokrasuhteen paatyttyakin, mutta
viimeistaan kolmen vuoden kuluessa
vuokrasuhteen paattymisesta.
Vuokralaisella ei ole oikeutta
saada vuokranalennusta tai vapau-
tusta vuokranmaksusta, jos virhe tai
vahinko on aiheutunut vuokralaisen
vastuulle kuuluvasta syysta, esimer-
kiksi jos vuokralaisen itse asenta-
man astianpesukoneen liitosputken
vuotamisesta aiheutuu vesivahinko.
Vuokralaisella voi my&s olla oikeus
saada vahingonkorvausta vuokranan-
tajan suorittamien toimenpiteiden
aiheuttamasta vahingosta. Oikeutta
vahingonkorvaukseen ei kuitenkaan
ole, jos vuokranantaja osoittaa, etta
puutteellisuus ei ole aiheutunut vuok-
ranantajan toimenpiteista. Esimerkik-
si jos taloyhtidssa sattuu vesivahinko,
jonka johdosta yhtié remontoi tiloja,
ei tastd aiheutuva haitta kuulu vuokra-
nantajan korvattavaksi. Vuokranalen-
nusvelvollisuus syntyy kuitenkin, jos
sen edellytykset muuten tayttyvat.



Huoneiston hoito ja kunnossapito

Vuokralaisen on hoidettava huoneis-
toa hyvin ja huolellisesti. Vuokralai-
nen on velvollinen korvaamaan vuok-
ranantajalle vahingon, jonka han
tahallisesti tai laiminlyonnillaan tai
muulla huolimattomuudella aiheuttaa
huoneistolle. On huomattava, etta
vuokralainen vastaa myds vahingos-
ta, jonka hdnen vieraansa, perheenja-
senensa tai muut vuokralaisen luvalla
huoneistossa oleskelevat aiheuttavat.

Vuokralainen ei vastaa huoneis-
ton tavanomaisesta kulumisesta, el-
lei vuokrasopimuksessa ole muuta
sovittu. Tavanomaista kulumista ovat
mm. peilien, taulujen tai lamppujen
seindan kiinnittdmisestd aiheutuneet
jaljet samoin kuin huonekalujen ja
tekstiilien aiheuttamat varjostumat
lattioilla ja seinilla. Arvioitaessa, onko
kysymys normaalista kulumisesta vai
ei, lahtokohtana voidaan pitdad sit3,
onko jalki tai virhe syntynyt akilli-
sesti vai hitaasti pitkdn ajan kulues-
sa. Lahtokohtaisesti &killiset vauriot

kuuluvat vuokralaisen vahingonkor-
vausvelvollisuuden piiriin, kun taas hi-
taasti ajan myota syntyneet vahingot
ovat usein tavanomaista kulumista.

Lemmikkieldaimet

Usein riidat siitd, mika on tavanomais-
ta kulumista, koskevat lemmikkien
aiheuttamia jalkia. Avustajakoiria (esi-
merkiksi opaskoira) ei pidetd lem-
mikkeind. Jos lemmikkien pitdmista
ei ole vuokrasopimuksessa kielletty,
lemmikit ovat sallittuja. Talldin esi-
merkiksi lattiapintojen tietynasteista
kulumista voidaan pitdd tavanomai-
sena kulumisena. Sen sijaan raavitut
tapetit tai purujaljet eivat yleensa ole
tavanomaista kulumista, ja niiden kor-
jaaminen voi tulla vuokralaisen mak-
settavaksi. Jos lemmikkien pitdminen
on sallittu, vuokranantaja ei voi yksi-
puolisesti kieltdd sitd kesken vuok-
rasuhteen. Jos vuokralainen ottaa
lemmikin kiellosta huolimatta, han on
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velvollinen korvaamaan esimerkiksi
allergiasiivouksen muuttonsa jalkeen.
Sopimuksenvastainen lemmikkien pi-
taminen voi myos olla peruste vuok-
rasopimuksen paattamiselle.

Tupakointi

Tupakointi huoneistossa on lahtokoh-
taisesti kielletty, ellei vuokranantaja
ole sitd nimenomaisesti sallinut. Jos
tupakointi on sallittu, siita aiheutu-

Korjaus- ja muutostyot

Vuokranantaja ja vuokralainen voi-
vat sopia muutos- ja korjaustdiden
suorittamisesta. Vuokralaisella ei ole
oikeutta suorittaa mitdan korjaus-
toimenpiteitd ilman vuokranantajan
suostumusta. Tdman mukaan vuokra-
lainen ei saa esimerkiksi edes omalla
kustannuksellaan maalata huoneistoa
ilman vuokranantajan lupaa. Lupa on
syytd pyytéa kirjallisesti, silld vuokra-
nantajalla on oikeus vaatia vuokralais-
ta saattamaan huoneisto ennalleen,
jos muutostyd on vahingoittanut huo-
neistoa.

Vuokranantajalla on oikeus suo-
rittaa  valittdmasti hoitotoimenpide
tai muutos- tai korjaustyd, jota ei
voida siirtdd aiheuttamatta vahin-
koa. Vuokranantaja voi tehdad muita-
kin hoitotoimenpiteitd, jotka eivat
aiheuta  vuokralaiselle  olennaista
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neet jaljet voidaan jossain maarin
katsoa tavanomaiseksi kulumiseksi.
Jos vuokralainen tupakoi huoneis-
tossa ilman vuokranantajan lupaa,
tupakoinnista aiheutuneet vahingot
voivat tulla vuokralaisen korvattaviksi.
Korvattavaa vahinkoa on esimerkiksi
allergiasiivous, otsonointi tai seinien
maalaus. Tupakointikiellon rikkomi-
nen voi myos olla peruste vuokraso-
pimuksen irtisanomiselle tai purkami-
selle.

haittaa, jos vuokranantaja ilmoittaa
niistd vuokralaiselle 14 paivda en-
nen toiden aloittamista. Jos korja-
ustyOstad tai muusta hoitotoimenpi-
teestd tai korjauksesta voi aiheutua
edelld mainittua suurempaa haittaa,
tulee vuokranantajan ilmoittaa sii-
td vuokralaiselle vahintdan kuutta
kuukautta aikaisemmin. Vuokralaisel-
la on t3ssd tapauksessa neljantoista
paivan kuluessa oikeus purkaa sopi-
mus paattymain silloin, kun korjaus-
tyohon ryhdytdan.

On kuitenkin huomattava, etta il-
moitusvelvollisuus koskee vain vuok-
ranantajan itsensa tekemia/teettamia
korjaus- tai muutostoitd. Mikali talo-
yhti6 (joka ei ole suoraan vuokranan-
tajana) tekee korjaustditd, ndistd ei
ole vastaavaa ilmoitusvelvollisuutta
eikd myoskaan purkuoikeutta.



Vuokralaisella ei ole oikeutta
suorittaa mitaan korjaustoimen-
piteita ilman vuokranantajan
suostumusta.
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Yuokralaisen ilmoitusvelvollisuus

Mikali huoneiston kunnossapidosta ei
vuokrasopimuksessa ole sovittu mi-
tdan erityistd, on vuokralaisen viipy-
mattd ilmoitettava vuokranantajalle
huoneistossa havaitsemistaan vioista
tai puutteellisuuksista. lImoitusvelvol-
lisuus koskee seikkoja, joista vuokra-
nantaja vastaa. Mikali on sovittu, ett
kunnossapito kuuluu vuokralaiselle,
ei ilmoitusta tarvitse tehd3, joskin
lienee parasta naissdkin tapauksissa
neuvotella vuokranantajan kanssa esi-
merkiksi tarkoituksenmukaisimmasta
korjaustavasta.

Jotta vuokralainen voisi hoitaa
huoneistoa lain edellyttdmalla taval-
la, tulee vuokranantajan antaa vuok-
ralaiselle riittavat hoito-ohjeet seka
kodinkoneiden ja laitteiden kaytto- ja
huolto-ohjeet.

Vuokralaisen kannattaa tehdi il-
moitus puutteellisuudesta kirjallisesti,
ja mikali puutteellisuus voi aiheuttaa
lisdvahinkoa, mahdollisimman pikai-
sesti. Tamankin vuoksi ajan tasalla
olevat yhteystiedot ovat erittain tar-
keitad ja vuokranantajan kannattaa var-
mistua siita, ettd esim. lomamatkojen
tai muiden pidempien poissaolojen

aikana vuokralaisella on tiedossaan
taho, jolle ilmoituksen puutteellisuu-
desta voi tehda.

Vuokralaisen  on  ilmoitettava
vuokranantajalle, mikéli han jattda
huoneiston pitkaksi aikaa kayttdmat-
td, jotta vuokranantaja voi vuokralai-
sen poissa ollessa valvoa, ettei huo-
neisto vahingoitu. Pitkalla ajalla ei kui-
tenkaan tarkoiteta tavanomaisia lo-
mamatkoja tai kesdpoissaoloa, vaan
esimerkiksi pidempasd maariaikais-
ta asumista toisella paikkakunnalla
vuokrahuoneiston ollessa tyhjillaan.

Vuokralainen, joka laiminlyd ilmoi-
tusvelvollisuutensa, vastaa laimin-
lyénnistd aiheutuneesta vahingosta.

Huoneistossa asuvista
henkiloista ilmoittaminen

Vuokralaisen on lisdksi ilmoitettava
vuokranantajalle huoneistossa asuvis-
ta henkildistd ja heidan asumisensa
perusteesta. Taysi-ikaisistd huoneis-
tossa asuvista henkiloistd vuokranan-
tajalle on ilmoitettava nimi, syntyma-
aika ja yhteystiedot.




Vuokranantajan oikeus paasta huoneistoon

Huoneiston  luovutuksen  jalkeen
vuokranantajalla ei end3 ole oikeutta
tulla huoneistoon ilman vuokralaisen
suostumusta, vaikka vuokranantajalle
jéisi oma avain huoneistoon. Taman
vuoksi laissa on erikseen méaritetty
ne tilanteet, joissa vuokralaisen on
sallittava vuokranantajan paasy huo-
neistoon. Vuokralaisen on viipymatta
paastettdva vuokranantaja huoneis-
toon, jos se on tarpeen huoneiston
kunnon ja hoidon valvonnan vuoksi.
Vuokranantajan on kuitenkin pyrittava
sopimaan vuokralaisen kanssa huo-
neistoon padsysta vuokralaisen kan-
nalta sopivaan aikaan.

Jos huoneistossa  kdynnille ei
saada sovittua sopivaa aikaa vuok-
ralaisesta johtuvasta syystd ja vuok-
ralaiselle on annettu riittavasti aikaa
vastata, vuokranantaja voi toteuttaa
kaynnin kohtuullisen ajan kuluttua
vastausajan pé&attymisestd. Vuokra-
laiselle on talléin ilmoitettava kdynnin
ajankohta etukateen. Jos huoneistos-
sa kdydaan ajankohtana, josta ei ole
sovittu vuokralaisen kanssa, huoneis-
toon on jatettava ilmoitus, josta kay-
vat ilmi kdynnin syy, ilmoituksen j&t-
tdjan nimi ja yhteystiedot lisatietojen
saamista varten.

Vuokranantajalla on oikeus nayt-
td4 huoneistoa sen myymistd tai
vuokraamista varten. Nayttoajankoh-

dasta on pyrittdva sopimaan vuokra-
laisen kanssa vuokralaiselle sopivaan
aikaan. Jos téllaisessa tilanteessa
vuokralaisen omaisuutta tuhoutuu
tai likaantuu, syntyy vuokralaiselle
oikeus saada vahingonkorvausta. On
kuitenkin huomattava, ettd vuokra-
nantaja on vastuussa vain vastuulleen
kuuluvasta vahingosta. Jos vahinko
aiheutuu siitd, ettd taloyhtion remon-
tin yhteydessa isdnnoitsija aiheuttaa
vahinkoa tai turmelee vuokralaisen
omaisuutta, vastaa tastd vahingosta
taloyhtio.

Vuokralaisella on oikeus olla asun-
nossa vuokranantajan kdynnin aikana
vaikka vuokranantaja kieltdisi tdman.
Vuokralaisella ei mydskdan ole vel-
vollisuutta valmistella asuntoa sen
nayttoa varten: tavanomainen siiste-
ys riittd3 ja jos vuokralainen on muut-
tamassa, asunnossa saa olla merkkeja
meneillddn olevasta muutosta.

Mikali  vuokralainen  kieltaytyy
paastdmastd vuokranantajaa  huo-
neistoon mistddn edelld mainituista
syistd tehtdvaid kayntid varten, voi
vuokranantaja pyytdd poliisilta mak-
sullista virka-apua. Jos asia on kiireel-
linen, esimerkiksi vesivuoto tai tuli-
palo, vuokranantajalla tai taloyhtiolla
on tilanteen vaatiessa oikeus mennd
asuntoon ilmoittamatta.
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Yuokran maara

Nykyinen lainsdadantd perustuu paa-
osin sopimusvapauteen eli vuokra
maaraytyy sen mukaan, mitd osapuo-
let ovat sopineet. Vuokran m&araan
ei vaikuta myoskdan aiempien vuok-
rasopimusten vuokra, vaan vuokra
sovitaan kussakin tapauksessa yksi-
[6llisesti. Vaikka vuokrien sdantelys-
td onkin luovuttu, osapuolten kes-
kendin sopima vuokra ei kuitenkaan
saa ilman erityistd syytd olennaisesti
ylittdd samalla alueella sijaitsevien,
samanarvoisten ja samaan tarkoi-
tukseen kaytettdvien huoneistojen
vuokraa. Sopimusvapautta rajaa lisék-
si kohtuullisuuden vaatimus. Tuomi-
oistuimella on tarvittaessa mahdolli-
suus kohtuullistaa vuokraa.

Vuokran on tarkoitus kattaa
vuokranantajalle vuokrauksesta ai-
heutuneet kustannukset sekd tuot-
taa voittoa osalle vuokranantajista.
Vuokran katsotaan sisadltdvdn mm.
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huoneiston tavanomaisesta kulumi-
sesta, kunnossapidosta, jatehuol-
losta ym. aiheutuneet kustannukset.
Vuokrasopimuksessa voidaan sopia,
ettd vuokralainen ottaa vastatakseen
naista yleensa vuokranantajalle kuulu-
vista velvoitteista. Talldin myos vuok-
ran maara voi olla pienempi.

Samalla kun sovitaan vuokran
maarasta, on hyva sopia myds muista
vuokrasopimukseen liittyvistd asiois-
ta. Tallainen on esimerkiksi veden
kayttomaksu. Kuitenkin, jos talo on
rakennettu tai siihen on asennettu
huoneistokohtaiset vesimittarit mar-
raskuun 2020 jalkeen, tulee vedest3
laskuttaa vain todellisen kulutuksen
mukaan. Muita kustannuksia ja asioi-
ta, joista kannattaa sopia vuokrasopi-
muksessa, ovat esimerkiksi sauna- tai
autopaikkamaksu tai omakotitalos-
sa lammityspuiden tai polttodliyn
hankkimista koskevat sopimukset.



Lahtokohtana on kokonaisvuokra, eli
mikali erilliskorvauksista ei vuokra-
sopimuksessa tai muutoinkaan ole
sovittu, katsotaan vuokran sisaltédvan
kaikki kustannukset. On huomattava,
ettd sopimukset erilliskorvauksista on
syyta tehda kirjallisesti.

Vuokran maara voidaan sopia
joko kokonaisvuokrana tai sidottuna

Vuokran tarkistaminen

Koska vuokran maardstd voidaan va-
paasti sopia, myds vuokran tarkista-
misesta voidaan sopia vuokrasopi-
muksissa. Vuokran maarda voidaan
sopia korotettavaksi tai alennetta-
vaksi my6s kesken sopimuskauden,
jos osapuolet ovat tdstd yksimieli-
sid. Lahtokohtana on kuitenkin se,
ettd vuokran tarkistamisesta sovitaan
vuokrasopimuksessa.

Koska  vuokrantarkastusneuvot-
telut ovat hankalia, on molempien
osapuolten kannalta parasta sopia
vuokrantarkastusperusteesta  vuok-
rasopimuksessa.  Sellainen  vuok-
rasopimuksen ehto, jonka mukaan
vuokranantaja saa yksipuolisesti maa-
ratd vuokran korotuksesta ilman, etta
korotukselle on sovittu perustetta,
on mitdtén. Vuokrantarkastusperus-
teena voidaan kayttdad esimerkiksi
indeksiehtoa, hoitokustannuksia tai
euromaaraistd tai prosentuaalista
korotusta. Yleisimmin indeksind kay-
tetdan elinkustannus- tai kuluttajahin-
taindeksid. Mikali vuokrantarkistus-
perusteena kaytetdadn indeksiehtoa,
on sopimuksessa mainittava indeksi,
johon vuokra sidotaan, tarkistamis-
ajankohta seka tarkistusindeksi (vii-

esimerkiksi vuokrattavan huoneiston
neliomaaraan. Koska pinta-alojen il-
moittamisissa on epatarkkuuksia, on
sekd vuokranantajan ettd vuokralai-
sen kannalta yleensa selkeintd sopia
kokonaisvuokrasta.

meisin tiedossa oleva pisteluku, jon-
ka voi tarkistaa Tilastokeskuksesta).
On huomattava, ettd jos vuokraso-
pimuksessa on sovittu vuokrantar-
kistuksesta, joka sidotaan indeksiin,
voi vuokra indeksin laskiessa myos
laskea. Jos sopimuksessa on sovittu
indeksin  kayttdmisestd korotuspe-
rusteena, vuokra ei indeksin laskiessa
laske, ellei erikseen ole tasta sovittu.

Vuokrantarkistusperusteena voi-
daan siis kayttdd periaatteessa mita
tahansa perustetta, joka ei ole vuok-
ranantajan yksipuolisessa maaradys-
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Vuokrantarkistusperusteista
kannattaa sopia jo
vuokrasopimuksessa.

vallassa, jonka voi etukdteen maari-
telld ja joka ei johda kohtuuttomaan
lopputulokseen. Myds erilaiset yhdis-
telmat ovat mahdollisia, esimerkiksi
indeksin ja prosenttikorotuksen yh-
distelma. Samoin on mahdollista so-
pia, ettd vuokrantarkistuksen osalta
noudatetaan indeksid ja muut velvoit-
teet, kuten vesi, maksetaan kulutuk-
sen perusteella.

Joskus vuokranantaja voi haluta
tehdd vuokraan tasokorotuksen eli
nostaa vuokraa muutoin kuin vuok-
rasopimuksessa  mainituin  tavoin.
Vuokranantajan tulee aloittaa neu-
vottelut vuokralaisen kanssa vahin-
tdan 6 kuukautta ennen aiottua ko-
rotusta. Jos neuvotteluissa ei paasta
yksimielisyyteen, vuokranantaja voi
viime kadessa irtisanoa toistaiseksi
voimassa olevan vuokrasopimuksen.
Talldin vuokranantajan irtisanomisai-
ka on kolme kuukautta, jos vuokra-
suhde on kestanyt alle kaksi vuotta, ja
nelja kuukautta, jos vuokrasuhde on
kestanyt vahintaan kaksi vuotta. Esi-
tetty vuokrankorotus ei tule voimaan
ennen irtisanomisajan paattymista.
Myo6s kuluttajariitalautakunta ja tuo-
mioistuin voivat kasitelld vuokranko-
rotusta koskevaa asiaa.

Vuokranantajan on ilmoitettava
vuokralaiselle  kirjallisesti  vuokran-
korotuksesta, uudesta vuokrasta ja
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korotuksen voimaantuloajankohdas-
ta. Ilmoitus on tehtava myos silloin,
kun korotuksen maarad ja ajankohta
olisivat laskettavissa suoraan vuokra-
sopimuksen perusteella, esimerkik-
si sovitun indeksiehdon mukaisesti.
Vuokralaisen ei siten tarvitse itse las-
kea vuokrasopimuksen perusteella
korotettua vuokraa ja alkaa oma-aloit-
teisesti maksaa sita.

Korotettu vuokra tulee voimaan
aikaisintaan kuukauden kuluttua il-
moituksen tekemistd |ahinna seuraa-
van vuokranmaksukauden alusta, eika
korotettua vuokraa saa peria takau-
tuvasti. Jos vuokranantaja on jattanyt
aikaisempina vuosina  vuokrasopi-
muksen mukaisia korotuksia tekemat-
td, han ei kuitenkaan lahtokohtaises-
ti menetd oikeuttaan vedota niihin
mydhemman vuokrankorotuksen yh-
teydessa. Aikaisemmilta ajanjaksoil-
ta korotettua vuokraa ei kuitenkaan
voida jalkikateen perid. Vuokralaisen
pyynnosta vuokranantajan on lisaksi
annettava maksutta ja viipymatta tie-
dot korotuksen perusteesta ja uuden
vuokran laskutavasta.

Uutta vuokrankorotusta koskevaa
sdantelya ei sovelleta ennen 1.10.2026
tehtyihin vuokrasopimuksiin, elleivat
osapuolet sovi lain voimaantulon jal-
keen sen soveltamisesta.



Vuokran kohtuullisuuden selvittaminen
tuomioistuimessa ja kuluttajariitalautakunnassa

Tuomioistuin voi joko vuokralaisen tai
vuokranantajan vaatimuksesta tutkia,
onko vuokran korottamista koskeva
ehto kohtuullinen. Kanne on pantava
vireille vuokrasuhteen kestiessa, eika

vuokranantaja saa irtisanoa vuokra-
suhdetta asian kasittelyn kestdessa.
Asian voi vied3d myo&s kuluttajariitalau-
takunnan kasiteltavaksi.

Arava-vuokra-asunnon vuokran korotusmenettely

Arava-vuokra-asuntojen vuokran ko-
rotusmenettely poikkeaavapaarahoit-
teisten vuokra-asuntojen vuokrien
tarkistusmenettelysta. Arava-vuokra-
asuntojen vuokranantajilla on edel-
leen oikeus vyksipuolisesti korottaa
vuokraa laissa saadetyilld perusteilla.
Vuokrankorotuksesta, sen perusteis-

ta ja korotetun vuokran maarastd on
ilmoitettava kirjallisesti vuokralaisel-
le. Korotusilmoituksen voi toimittaa
kirjattuna kirjeend vuokralaiselle. Ko-
rotettu vuokra tulee voimaan aikai-
sintaan kahden kuukauden kuluttua
ilmoitusta seuraavan vuokranmaksu-
kauden alusta lukien.
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Huoneiston kaytto vuokra-aikana

Huoneistossa asuminen

Vuokralainen saa kayttdd vuokra-
huoneistoa perheensd kotina ilman
vuokranantajan  lupaa. Perheelld
tarkoitetaan sekd avio- ettd avo-
puolisoa sekd perheeseen kuuluvia
puolisoiden omia ja yhteisid lapsia.
Vuokralainen saa kdyttda huoneistoa
yhteisena kotina myds Iahisukulaisen-
sa tai puolisonsa Iahisukulaisen kans-
sa. Vuokralaisen on kuitenkin ilmoitet-
tava vuokranantajalle huoneistossa
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asuvista henkildista lain edellyttdmat
tiedot. Vuokranantaja voi kieltd3 |3hi-
sukulaisen tai puolison ldhisukulaisen
asumisen huoneistossa vain, jos tasta
aiheutuu vuokranantajalle huomatta-
vaa haittaa.

Puoliso, joka ei ole vuokrasopi-
musta tehnyt, mutta asuu huoneis-
tossa, vastaa toisen puolison muu-
tettua huoneistosta aiheutuneista
velvoitteista, kuten vuokranmaksusta.



Alivuokraus

Vuokralainen saa luovuttaa enintdan
puolet huoneistostaan toiselle ilman
vuokranantajan lupaa, ellei siitéd ai-
heudu vuokranantajalle huomattavaa
haittaa. Tatd kutsutaan alivuokra-
ukseksi. Alivuokrausta on myds se,
ettd omakotitalon omistaja vuokraa
osan talostaan toiselle. Alivuokra-
us on mahdollista vain asumiskayt-
toon, eli vuokralainen ei voi luovut-
taa tiloja esimerkiksi tilitoimiston
tai kampaamon kayttoon. Alivuok-
rasuhteessa paavuokralainen toimii
vuokranantajana, eikd alivuokralai-
sen ja paavuokralaisen vuokranan-
tajan valille synny sopimussuhdetta.

Jalleenvuokraus

Jélleenvuokrasuhde syntyy, kun vuok-
ranantajalta koko asuinhuoneiston
vuokrannut ensivuokralainen vuokraa
koko huoneiston edelleen jalleen-
vuokralaiselle. Jalleenvuokraus on
mahdollista vain ensivuokranantajan
eli alkuperdisen vuokranantajan lu-
valla. Jalleenvuokrauksen sallimisesta
on syytd sopia kirjallisesti esimer-
kiksi vuokrasopimuksessa.

Jélleenvuokrauksessa syntyy kaksi
vuokrasuhdetta: ensivuokranantajan
ja ensivuokralaisen sekd ensivuokra-
laisen ja jalleenvuokralaisen valille.
Ensivuokranantajan ja jalleenvuok-
ralaisen vélille ei muodostu sopi-
mussuhdetta.

Ensivuokralaisen  on  ilmoitet-
tava jalleenvuokralaiselleen oma
vuokranantajansa ja  ensivuokra-

Padvuokralainen vastaa vuokranmak-
susta ja huoneiston hoidosta, kunnos-
ta ja vahingoista omalle vuokrananta-
jalleen.

Alivuokrasuhde péaattyy yhta ai-
kaa paavuokrasuhteen kanssa. Ali-
vuokrasuhteen irtisanomisaika eroaa
paavuokrasuhteen irtisanomisesta.
Alivuokralaisen irtisanomisaika on 14
vuorokautta ja vuokranantajalle se
on yksi kuukausi, jos vuokrasuhde on
kestanyt alle vuoden. Jos vuokrasuh-
de on kestanyt vahintdan vuoden, on
irtisanomisaika vuokranantajalle kol-
me kuukautta.

sopimuksen ehdot sekd omalle
vuokranantajalleen jalleenvuokra-
suhde ja jalleenvuokralainen. Myos
muutoksista  vuokrasuhteessa  on
ilmoitettava. Esimerkiksi jos ensi-
vuokrasuhteen vuokranantaja pur-
kaa ensivuokrasuhteen, on siitd
ilmoitettava myods jalleenvuokralai-
selle.

Keskeistd  jalleenvuokrauksessa
on sdannds, jonka mukaan jalleen-
vuokralaisella on oikeus jatkaa hallit-
semansa huoneiston vuokrasuhdetta
tietyissa olosuhteissa, jos ensivuokra-
suhde paattyy jalleenvuokrasuhteen
ollessa voimassa. Tallainen tilanne on
esimerkiksi se, jos ensivuokrasuhde
paattyy ensivuokralaisen irtisanoessa
tai purkaessa ensivuokrasopimuksen.
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Huoneiston valiaikainen luovutus

Vuokralaisella on oikeus enintdan
kahdeksi vuodeksi luovuttaa koko
huoneisto toisen kaytettdvaksi, jos
vuokralainen tydns3, opintojensa,
sairauden tai muun sellaisen syyn no-
jalla oleskelee toisella paikkakunnalla,
eikd vuokranantajalla ole perusteltua
syytd vastustaa luovutusta. Hyvak-
syttava syy oleskella toisella paikka-
kunnalla voi olla esimerkiksi ase- tai
siviilipalvelus. Vuokralaisen on vii-

meistdan kuukautta ennen luovutusta
ilmoitettava asiasta kirjallisesti vuok-
ranantajalle. Jos vuokranantaja vas-
tustaa luovutusta, hanen on vietava
asia tuomioistuimen kasiteltavaksi 14
paivan kuluessa edelld mainitun il-
moituksen vastaanottamisesta. Tassa
ei ole kyse jalleenvuokrauksesta, kos-
ka huoneiston véliaikainen luovutus
perustuu suoraan lakiin, eikd vaadi
vuokranantajan suostumusta.

Vuokralainen saa luovuttaa
huoneiston tilapaisesti toiselle
hyvasta syysta. Vuokraoikeutta ei
voi siirtaa ilman lupaa.

VYuokraoikeuden siirto

Vuokralaisella ei ole oikeutta siir-
taa vuokraoikeuttaan toiselle ilman
vuokranantajan erillistd lupaa, ellei
siitd ole sovittu vuokrasopimuksessa.
Edella kasitellyt tilanteet muodosta-
vat poikkeuksen tasta paiasaannosta.
Mikali vuokralaisella on oikeus siirtaa
vuokraoikeus, on hanen ilmoitettava
vuokraoikeuden siirtymisesta kirjal-
lisesti vuokranantajalle. Vuokraoi-
keuden siirtaminen tarkoittaa sit3,
ettd alkuperaisen vuokralaisen oi-
keudet ja velvollisuudet paattyvat ja
siirtyvat vudelle vuokralaiselle. Mikali
vuokralainen siirtaa vuokraoikeutensa
toiselle ilman vuokranantajan lupaa,

26 VUOKRAOPAS

on vuokranantajalla oikeus purkaa
vuokrasopimus paattymaan heti il-
man irtisanomisaikaa.

Vuokralainen voi vuokrasopimuk-
sen siirtokiellosta huolimatta siirtaa
vuokrasopimuksen sellaiselle per-
heenjasenelleen, joka jo ennestdan
asuu vuokrahuoneistossa. Talla ei
vuokralaisen kannalta ole kovin suur-
ta merkitysta, koska perheenjasenilla
on oikeus kayttaa vuokrahuoneistoa
kotinaan suoraan lain nojalla, kuten
edelld on selostettu. Vuokrasopimuk-
sen siirrosta on tassakin tapauksessa
ilmoitettava vuokranantajalle kirjalli-
sesti.



Vuokranantajan vaihtuminen
ei paasaantoisesti vaikuta
vuokralaisen asemaan.

Yuokranantajan kuolema tai muu vaihtuminen

Vuokranantajan vaihtuminen esimer-
kiksi  vuokrahuoneiston myymisen
vuoksi el paasaantoisesti vaikuta
vuokralaisen asemaan. Sama patee,
jos vuokranantaja kuolee ja vuokra-
huoneisto siirtyy perinnon tai tes-
tamentin kautta uudelle omistajalle.
Vuokrasopimus sitoo sellaisenaan
myos uutta omistajaa. Mikali uusi
omistaja haluaa irtisanoa vuokra-
sopimuksen, on noudatettava lain
mukaisia irtisanomisaikoja, joiden
maaraytymisessa otetaan huomioon
vuokrasuhteen koko yhtajaksoinen

VYuokralaisen kuvolema

Vuokralaisen kuollessa vuokrasuh-
de pysyy lahtokohtaisesti voimassa
entisin ehdoin ja kuolinpesd vastaa
vuokraehtojen  tayttdmisestd. Jos
vuokralainen oli kuitenkin vuokran-
nut huoneiston yksin eikd huoneis-
tossa asunut hdnen kuollessaan
laissa tarkoitettua perheenjisentd,
vuokrasuhde paattyy ilman irtisano-
mista kahden kuukauden kuluttua
sen kalenterikuukauden viimeisesta
paivastd, jonka aikana vuokranantaja
sai tiedon vuokralaisen kuolemasta.
Kuolinpesad voi estdd vuokrasuhteen
paattymisen ilmoittamalla ennen tata

kesto. Vain ulosottokaaren mukaisen
myynnin yhteydessa uusi omistaja
voi paattaa vuokrasuhteen ennen-
aikaisesti. Talloin vuokralaisella on
kuitenkin mahdollisuus saada vahin-
gonkorvausta vuokrasuhteen ennen-
aikaisen paattymisen johdosta. Jos
asunto-osakeyhti® ottaa huoneiston
hallintaansa, eikd hallintaanotto joh-
du vuokralaisen omasta menettelys-
ta, yhtion on ensisijaisesti tehtava
vuokrasopimus  hallinnassaoloajaksi
vuokralaisen kanssa.

ajankohtaa kirjallisesti vuokranantajal-
le haluavansa jatkaa vuokrasuhdetta.

Kuolinpesa voi vuokrasopimuksen
kestosta tai irtisanomisajan alkami-
sesta sovitusta riippumatta irtisanoa
sopimuksen kuten toistaiseksi voi-
massa olevan vuokrasopimuksen. Jos
huoneiston oli vuokrannut yhdessa
kuolleen vuokralaisen kanssa toinen
henkild tai huoneistossa asunut per-
heenjdsen haluaa jatkaa vuokrasuh-
detta, hdnen on kolmen kuukauden
kuluessa vuokralaisen kuolemasta
iimoitettava tasta kirjallisesti vuokran-
antajalle.
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Vuokrasuhteen paattyminen

Vuokrasuhde paattyy joko irtisanomiseen, sopimuksen purkamiseen tai maa-
raaikaisen sopimuksen maaraajan paattymiseen.

Vuokrasopimuksen paattyminen irtisanomiseen

Toistaiseksi voimassa oleva sopimus
paattyy, kun jompikumpi vuokraso-
pimuksen osapuolista irtisanoo sen.
Irtisanomisaika vuokranantajan irti-
sanoessa vuokrasopimuksen riippuu
vuokrasuhteen kestosta. Mikali vuok-
rasuhde on jatkunut alle kaksi vuotta,
irtisanomisaika on kolme kuukautta ja
mikali vuokrasuhde on jatkunut vahin-

28 VUOKRAOPAS

taan kaksi vuotta, irtisanomisaika on
nelja kuukautta. Vuokralaisen irtisa-
noessa vuokrasopimuksen irtisano-
misaika on enintaan yksi kuukausi. El-
lei muuta ole sovittu, irtisanomisaika
lasketaan sen kuukauden viimeisesta
paivasta, jona irtisanomisilmoitus
on annettu tiedoksi. Eli jos vuokra-
lainen irtisanoo vuokrasopimuksen



toukokuun aikana, sopimus paattyy
kesdkuun lopussa. Irtisanomisajan
laskemisesta voidaan sopia toisinkin,
ei kuitenkaan siten, ettd vuokralaisen
asemaa heikennetaan edelld maini-
tusta.

Jos vuokrasopimus on tehty en-
nen 1.10.2026, noudatetaan vanhan
lain mukaisia irtisanomisaikoja. Vuok-
ralaisen osalta irtisanomisaika on 1
kuukausi. Vuokranantajan irtisanoessa
vuokrasopimuksen irtisanomisaika on
6 kuukautta, jos huoneiston vuokra-
suhde on yhtdjaksoisesti kestanyt
vahintaan kaksi vuotta. Muussa ta-
pauksessa irtisanomisaika on kolme
kuukautta.

Vuokrasuhteen irtisanominen on
annettava tiedoksi todisteellisesti.
Irtisanomisilmoitus voidaan antaa tie-
doksi esimerkiksi henkilokohtaisesti
vastaanottajan kuittausta vastaan,
todistajan lasna ollessa, haastemie-
hen valityksellda tai postin saantito-
distuksella vastaanottajan kuittausta
vastaan. Irtisanomisilmoitus voidaan
antaa tiedoksi myds sahkdisesti, jos
osapuolet ovat sopineet tastd yk-
silollisesti ja kirjallisesti. Samalla on
sovittava toisesta sahkoisestd vies-
tintdkanavasta, johon ldhetetdan he-
rateviesti tiedoksiannosta. Osapuolet
voivat esimerkiksi sopia, etta irtisano-
misilmoitus lahetetdan sahkopostitse
ja herateviesti tekstiviestilla. Jollei
muuta naytetd, irtisanomisilmoitus

katsotaan saaduksi tiedoksi kolman-
tena paivana herateviestin lahettami-
sestd. Olennaista on, ettei sdhkdisen
ilmoituksen sisaltod voida yksipuoli-
sesti muuttaa ja ettd ilmoitus on tal-
lennettavissa ja toisinnettavissa.

Kun vuokralainen irtisanoo vuok-
rasuhteen, hanen ei tarvitse ilmoittaa
irtisanomisen syyta. Sen sijaan vuok-
ranantajan on irtisanomisilmoitukses-
saan mainittava irtisanomisen perus-
te seka vuokrasuhteen paattymisaika.
Irtisanomiselle on oltava hyvaksytta-
va syy. Laissa ei erikseen mainita hy-
vaksyttavia syitd, vaan periaatteessa
monet erilaiset syyt voivat olla hyvak-
syttavia. Hyvaksyttava syy on esimer-
kiksi se, ettd vuokranantaja tarvitsee
huoneiston omaan tai perheensa
kayttoon tai aikoo myyda huoneis-
ton. My6s mikali vuokralainen ja vuok-
ranantaja eivat padse sopimukseen
vuokran korottamisesta, voi vuokra-
nantaja irtisanoa sopimuksen, mikali
vuokrankorotus ei ole kohtuuton.

Vuokralainen voi riitauttaa irtisa-
nomisen ja vieda asian kardjaoikeu-
den tutkittavaksi. Jos kardjaoikeus
toteaa irtisanomisen tehottomaksi
esimerkiksi puutteellisen syyn vuoksi,
jatkuu vuokrasuhde entisin ehdoin.
Kanne on nostettava vuokrasuhteen
kestaessa ja viimeistaan kolmen kuu-
kauden kuluttua irtisanomisen tiedok-
sisaamisesta.
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Kaytannossa maaraaikainen
vuokrasopimus sitoo kumpaakin
osapuolta koko maaraajan.

Maaraaikaisen sopimuksen paattaminen

Pa3s3antd méaardaikaisen vuokrasopi-
muksen osalta on se, ettd sopimus si-
too kumpaakin osapuolta koko sopi-
muksen  kestoajan. M&aradaikainen
sopimus paattyy ilman erillistd irti-
sanomista vuokrasopimuksessa sovit-
tuna paivana. Mairaaikainenkin sopi-
mus Vvoi paattya ennen maaraajan
paattymistd, jos osapuolet keskendan
sopivat sopimuksen paattdmisesta,
toinen osapuoli aiheuttaa sopimus-
rikkomuksen, jonka johdosta sopimus
voidaan purkaa, tai jos tuomiois-
tuin antaa sopimuksen paattdmista
koskevan paitoksen. Vuokrasopi-
muksessa voi myds olla ehto, jonka
mukaan vuokralainen voi irtisanoa

sopimuksen ennen sen paattymista,

mutta hidn joutuu maksamaan tietyn
summan sopimussakkoa.
Madriaikaisen sopimuksen voi siis
saada irtisanottua, mikali tuomiois-
tuin antaa siihen luvan. Tuomioistuin
voi vapauttaa vuokralaisen vuokra-
sopimuksesta, mikéli vuokralaisen
tai hinen perheenjadsenensd sairas-
tuminen tai vamma aiheuttaa asun-
non tarpeen muuttumisen, vuokralai-
nen muuttaa toiselle paikkakunnalle
opintojensa, tydnsa tai puolison tydn
vuoksi tai jos muun téllaisiin verrat-
tavan syyn vuoksi vuokrasopimus on
ilmeisen kohtuuton. Vuokranantajalle
tuomioistuin voi antaa oikeuden irti-
sanoa maaraaikainen vuokrasopimus
vastaavanlaisista erittdin painavista




syista. Tallaisessakin tilanteessa nou-
datetaan normaaleja lainmukaisia irti-
sanomisaikoja.

Vaikka tuomioistuin voi antaa lu-
van irtisanomiseen, on sopimuksesta
ennenaikaisesti vapautunut osapuoli
velvollinen korvaamaan toiselle osa-
puolelle sopimuksen ennenaikaisesta
paattymisesta aiheutuneen vahingon,
ellei tata varten ole jo sopimuksella
sovittu sopimussakkoa. Talloin mak-
setaan sopimussakko. Tallaisena va-
hingonkorvauksena tulee kyseeseen
vuokralaisen irtisanoessa sopimuksen
mm. asunnon tyhjilldan olemisesta
aiheutuva vuokratulon menetys seka
uudelleenvuokrauksesta aiheutunut
kustannus.

Kaytanndssa tama tarkoittaa sit3,
ettd maaraaikainen vuokrasopimus si-

Yhdistelmasopimuksen

Yhdistelmasopimuksen  maaraaikai-
nen jakso sitoo molempia osapuo-
lia, eikd vuokrasuhde voi tavallisella
irtisanomisella paattyd kesken maa-
rdajan. Sopimus voidaan kuitenkin
irtisanoa jo maaraaikaisen jakson ai-
kana siten, ettd vuokrasuhde paattyy
aikaisintaan mé&aréajan lopussa. Irtisa-
nomisessa noudatetaan normaaleja
irtisanomisaikoja.

Vuokrasuhteen paattyminen maa-
rdajan lopussa edellyttd, ettd irtisa-

too kumpaakin osapuolta koko maa-
raajan eikd sopimuksesta voi ilman
taloudellisia seuraamuksia vapautua.
Kummankin osapuolen on syyta tar-
koin harkita maaraaikaiseen sopimuk-
seen sitoutumista.

Vuokralaisen kuolin- seka konkurs-
sipesalla on poikkeuksellisesti kuiten-
kin oikeus irtisanoa maaraaikainenkin
vuokrasopimus paattymaan noudat-
tamalla toistaiseksi voimassa olevan
vuokrasopimuksen irtisanomisaikaa.
Vuokralaisen kuoleman vaikutuksesta
vuokrasuhteen paattymiseen on ker-
rottu tarkemmin edelld. Sama oikeus
maaraaikaisen vuokrasopimuksen ir-
tisanomiseen on vuokralaisella, joka
asetetaan velkajarjestelyyn.

paattaminen

nominen tehddan niin ajoissa, ett
irtisanomisaika ehtii kulua ennen maa-
rdajan paattymista. Esimerkiksi m&a-
raaikaisen jakson paattyessd 31.12.
vuokralaisen on irtisanottava sopimus
viimeistdan 30.11., jotta vuokrasuhde
paattyy 31.12. Vasta joulukuussa teh-
ty irtisanominen johtaa siihen, ettad
vuokrasuhde jatkuu mairdajan jal-
keen toistaiseksi voimassa olevana
ja paattyy normaalin irtisanomisajan
mukaisesti tammikuun lopussa.
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Vuokrasopimuksen
purkaminen

Vuokrasuhteen purkaminen tarkoittaa
sita, etta vuokrasuhde paattyy valitto-
masti ilman irtisanomisaikaa ja on siksi
poikkeuksellinen vuokrasuhteen paat-
tymistapa. Vuokrasopimus voidaan
purkaa laissa saadetyilla perusteilla.
Vuokranantajan  purkamisperusteek-
si voi tulla myds muu erittain painava
vuokrasuhteeseen liittyva syy. Vuok-
rasopimuksessa ei edes voida sopia
muista purkamisperusteista. Purkamis-
perusteet ovat samat sekd maaraaikai-
sen etta toistaiseksi voimassa olevan
vuokrasopimuksen osalta.

Yleisin purkuperuste on vuokran
maksamatta jattaminen.

Vuokranantajan oikeus purkaa
vuokrasopimus

Vuokranantaja voi purkaa vuokrasopimuksen, mi-
kali vuokralainen laiminlyd vuokranmaksun. Oikeus-
kdytannossa on katsottu, ettd vuokran tulee olla
maksamatta vahintdan kahden tai kolmen kuu-
kauden ajalta, jotta purkamisen edellytys tayttyy.
Vuokranantajan ei tarvitse antaa erillistd varoitusta,
mikali tdma purkaa vuokrasopimuksen maksamat-
tomien vuokrien vuoksi. Haasteen tiedoksianto kay
purkuilmoituksesta, joten vuokranantajan kannalta
on nopeinta haastaa vuokralainen oikeuteen vuok-
ranmaksun laiminlyontien johdosta. Jos vuokralainen
maksaa rastiin jadneet vuokrat, purkuperuste pois-



tuu eli vuokrasopimusta ei end3 saa
talla perusteella purkaa.

Jos vuokralainen lain vastaises-
ti luovuttaa huoneiston hallinnan tai
siirtdd  vuokrasopimuksen toiselle,
syntyy vuokranantajalle oikeus pur-
kaa vuokrasopimus. Myds esimerkik-
si luvaton Airbnb-vuokraus tai muu
ammattimainen majoitustoiminta voi
olla purkuperuste. Vuokranantajan on
toimittava kohtuullisessa ajassa, jotta
purkuoikeus séilyy. Tassdkaan tapauk-
sessa ei vuokralaista tarvitse erikseen
varoittaa purkuoikeuden kayttadmi-
sesta.

Purkuoikeus syntyy myds, jos
vuokralainen  kdyttdd huoneistoa
muuhun tarkoitukseen tai muuten
kuin vuokrasopimuksessa on sovit-
tu. Yksi yleisimmista tallaisista vuok-
rasopimuksen  purkamisperusteista
on huoneistossa vietetty hairitseva
elama. Talld tarkoitetaan esimerkik-
si kovadanistd ja toistuvaa musiikin
soittamista, muuta meteldintia, naa-
pureita hairitsevaa alkoholinhuuruis-
ta juhlimista jne. Merkitystd on myds
sillda, mihin vuorokaudenaikaan hai-
rintd tapahtuu. Purkuperuste edel-
lytt3d toistuvaa piittaamattomuutta
naapureista, eivatkd tavanomaisesta
eldmisestd aiheutuvat ainet voi ai-
heuttaa vuokrasuhteen purkamista.
Tavanomaisia eldmisen &3nid ovat
muun muassa normaali kdvely ja puhe
sekd vuorokaudenajasta riippumatta
suihkussa ja vessassa kaynti. Myds
muutaman kerran vuodessa yolla kuu-
luvat juhlimisen ddnet ovat sallittuja.

Jos tavanomaisista eldmisen 33-
nistd aiheutuu kohtuutonta hairiot3,
voivat syyna olla puutteet rakennuk-
sen aanieristyksissa. Niiden korjaami-
sesta vastaa rakennuksen omistaja.
On huomattava, ettd vuokralainen
vastaa my0s vieraidensa ja perheen-
jasentensd aiheuttamasta hairinnasta.

Mikéli vuokranantaja haluaa purkaa
vuokrasopimuksen hairitsevan ela-
man perusteella, on vuokranantajan
annettava vuokralaiselle kirjallinen
varoitus.

Vuokranantaja voi purkaa vuokra-
sopimuksen myds, mikali vuokralai-
nen hoitaa huoneistoa huonosti. Huo-
noa hoitamista voi olla paitsi hoidon
laiminlyonti, myds esimerkiksi luvat-
tomien muutostdiden suorittaminen.
Myds tdssd tapauksessa on vuokra-
laista varoitettava ennen purkuoikeu-
den kayttamista.

Jarjestys- tai terveysmaaraysten
rikkominen voi myos johtaa huoneen-
vuokrasuhteen purkamiseen. Tama
purkuperuste on usein rinnakkainen
hairitsevan kayttdytymisen kanssa ja
edellyttds vuokralaisen varoittamista.

Vuokranantajalla voi lisdksi olla
oikeus purkaa vuokrasopimus muun
erittdin painavan syyn perusteella.
Tallainen syy voi muodostua esimer-
kiksi useamman rikkomuksen yhteis-
vaikutuksesta tai saman rikkomuksen
toistumisesta tilanteessa, jossa yk-
sittdinen teko tai laiminlyonti ei vield
oikeuttaisi vuokrasopimuksen purka-
miseen. Myds huoneistossa asuvia
henkiloitd koskevan ilmoitusvelvol-
lisuuden tai tupakointikiellon rikko-
minen taikka muun vuokrasopimuk-
sessa sovitun velvoitteen tai kiellon
vakava rikkominen voi muodostaa
erittdin painavan syyn. Purkaminen
edellyttdd kuitenkin, ettd syy liittyy
vuokrasuhteeseen ja vuokralaisen
velvollisuuksien rikkomista voidaan
kokonaisuutena arvioiden pitaa riitta-
van vakavana.

Edelld mainitut huoneistoon liitty-
vat purkamisperusteet voivat sovel-
tua myos vuokrasuhteen perusteella
vuokralaisen kaytossd olevissa kiin-
teistdn tai rakennuksen yhteisissa ti-
loissa tapahtuvaan menettelyyn.
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Varoitus purkuvoikeuden kayttamisesta

Vuokralaista on paasdantoisesti va-
roitettava ennen vuokrasopimuksen
purkamista, jos purkamisperusteena
on huoneiston kayttdminen muuhun
kuin vuokrasopimuksessa sovittuun
tarkoitukseen, hairitsevan eldaman
viettdminen, huoneiston huono hoi-
taminen, jarjestys- tai terveysmaa-
raysten rikkominen tai muu erittdin
painava syy.

Hairitsevaa elamaa, huoneiston
huonoa hoitamista, jarjestys- tai ter-
veysmaardysten rikkomista ja muuta
erittdin painavaa syytd koskevissa
tilanteissa varoitusta ei kuitenkaan
tarvita, jos vuokralainen on menetel-
lyt erittdin moitittavalla tavalla. Varoi-

tusta ei tarvita myoskaan silloin, kun
vuokrasopimus  puretaan vuokran
maksamatta jattdmisen, luvattoman
hallinnanluovutuksen tai vuokraoikeu-
den luvattoman siirron vuoksi.

Varoituksella on vuokralaisen kan-
nata todellista merkitystd, silld jos
varoitukseen johtanut kayttaytymi-
nen loppuu, ei vuokranantajalla ole
oikeutta purkaa vuokrasopimusta.
MyOds maksurastien  suorittaminen
poistaa purkuperusteen olemassa-
lolon. Varoitus on annettava vuokra-
laiselle todisteellisesti samalla tavalla
kuin vuokrasopimuksen irtisanomisil-
moitus.

Vakuuden maksamatta jattaminen
vuokrasopimuksen purkuperusteena

Mikali vuokrasopimusta solmittaes-
sa on sovittu, ettd toinen osapuoli
asettaa vakuuden, on sovitun vakuu-
den maksamatta jattaminen vuokra-
suhteen purkuperuste. Varoitusta ei
tassa tapauksessa tarvita. Tavallisesti

vakuuden asettamisvelvollisuus on
vuokralaisella, joten vuokranantaja
voi purkaa sopimuksen, mikali vuok-
ralainen ei maksa sovittua vakuutta
maarapaivaan mennessa.




Vuokralaisen oikeus purkaa vuokrasopimus

Vuokralaisella on oikeus purkaa vuok-
rasopimus, jos vuokrahuoneiston
kayttamisesta aiheutuu vuokralaiselle
tai hanen perheenjasenelleen terve-
ydellistd vaaraa. Vuokrasopimuksen
purkaminen ei edellytd vuokranan-
tajan tuottamusta eli purkuoikeus
syntyy esimerkiksi, jos huoneistossa
havaitaan terveydelle vaarallisia maa-
ria homeitioita. Mittauksia suorittavat
esimerkiksi kunnalliset terveysviran-
omaiset. Nayttotaakka vaarallisuu-
desta on vuokralaisella.

Vuokralainen voi purkaa vuokra-
sopimuksen myos, jos huoneiston
luovutus viivastyy tai jos huoneisto
ei ole sovitussa kunnossa. Luovu-
tuksen viivastymisen kayttaminen
purkuperusteena edellyttdsa, ettd
viivastyksestd  on  vuokralaiselle
olennaista haittaa. Sopimuksen voi
purkaa myos, jos jo ennen sovittua
luovutusajankohtaa on selvaa, ettd
huoneiston luovuttaminen tulee vii-
vastymaan. Jos asunto ei ole oleelli-

silta osin vaadittavassa tai sovitussa
kunnossa vuokrasuhteen alkaessa, on
vuokralaisella oikeus purkaa sopimus.
Tama edellyttda, ettd puutteet ovat
riittdvan suuria ja niitd ei ole korjat-
tu sovitussa tai kohtuullisessa ajas-
sa. Samoin on, jos huoneisto tulee
vuokrasuhteen aikana puutteelliseen
kuntoon, eikd se johdu vuokralai-
sen toiminnasta. Purkamisen sijaan
vuokralaisella on my&s oikeus korjata
puutteet vuokranantajan kustannuk-
sella.

Purkuoikeus syntyy myos silloin,
jos vuokralainen menettdaa vuokra-
huoneiston hallinnan muusta kuin
omasta syystaan. Tallainen tilanne
voi syntya esimerkiksi silloin, jos
asunto-osakeyhti® ottaa huoneiston
hallintaansa osakkeenomistajan lai-
minlyotya vastikkeen maksun, eivat-
ka vuokralainen ja asunto-osakeyhtio
padse sopimukseen vuden vuokraso-
pimuksen vuokran maarasta.

Vuokrasopimuksen purkamis-
ilmoitus on annettava kirjallisesti
ja todisteellisesti.
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Purkamisilmoitus

Purkamisilmoitus on annettava kirjal-
lisesti. lImoituksesta on kaytava ilmi
purkamisperuste ja vuokrasuhteen
paittymisajankohta, mikali sovitaan
myohemmasta paattymisajankoh-

dasta. Purkamisilmoitus on annettava
todisteellisesti samalla tavalla kuin
vuokrasopimuksen irtisanomisilmoi-
tus. Tama koskee sekd vuokrananta-
jaa ettd vuokralaista.

Vahingonkorvaus vuokrasuhteen

purkamistilanteissa

Vuokrasuhteen ennenaikaisen paat-
tymisen vuoksi on vuokranantajalla
oikeus saada korvausta vuokralai-
selta, mikali vuokrasuhde on puret-
tu vuokralaisesta johtuvasta syysta.
Vahinkona voi tulla korvattavaksi esi-
merkiksi saamatta jaanyt vuokra-
tulo tai uudelleenvuokraamisesta
aiheutunut  kustannus. Vastaavasti
vuokralaisella on oikeus saada va-

Haato

Jos vuokrasopimus on irtisanottu,
purettu tai paattynyt muusta syysta,
mutta vuokralainen ei suostu muut-
tamaan pois huoneistosta, hanet
voidaan haatda. Vuokranantaja ei saa
itse haatda vuokralaista, vaan siihen
tarvitaan tuomioistuimen paatos.
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hingonkorvausta  vuokranantajalta,
jos vuokrasuhteen purkaminen on
johtunut vuokranantajan viaksi luet-
tavasta syysta. Vuokralainen voi siten
saada korvausta korvaavan huoneis-
ton hankkimiskuluista tai muuttokus-
tannuksista, mikali vuokrasopimuksen
purkaminen on johtunut vuokranan-
tajan huolimattomuudesta tai muusta
laiminlyonnista.

Sen jalkeen ulosottomies toimittaa
haadon. Jos vuokranantaja kuitenkin
yrittdd haitda vuokralaista omatoi-
misesti, esimerkiksi vakivaltaisesti tai
vuokralaisen tavaroita havittamall3,
vuokralaisen tulee ottaa yhteytta ylei-
seen hatanumeroon.



Muuttopaiva ja sen siirto

Muuttopaiva on lain mukaan vuokra-
sopimuksen paattymispaiva. Vuokra-
laisen on muuttopaivana luovutettava
huoneisto kokonaisuudessaan vuok-
ranantajan hallintaan. Muuttopaivasta
voidaan kuitenkin sopia vuokraso-
pimuksessa toisin. Ennen 1.10.2026
tehtyjen vuokrasopimusten osalta
muuttopaiva on vuokrasopimuksen
paattymista seuraava arkipaiva.
Vuokralainen  voi  toistaisek-
si voimassa olevan vuokrasuhteen

paattyessa vaatia muuttopaivaa siir-
rettavaksi tuomioistuimessa nostet-
tavalla kanteella. Kanteen hyvaksy-
minen edellyttda, ettd vuokralaisella
on huomattavia vaikeuksia saada kor-
vaavaa asuntoa muuttopaivaan men-
nessa ja ettei siirrosta aiheudu vuok-
ranantajalle huomattavaa haittaa tai
vahinkoa. Muuttopéivaa ei voida siir-
taa maaraaikaisessa vuokrasuhteessa
eikd myoskaan, mikali vuokrasopimus
koskee vapaa-ajan asuntoa.

Vakuuden palauttaminen

Jos vuokralainen on maksanut vakuu-
den vuokrasuhteen alussa, han saa
sen takaisin vuokrasuhteen loputtua,
jos han on tayttanyt vakuuden katta-
mat velvoitteensa. Vuokranantajan on
palautettava tai vapautettava vakuus
viipymatta ja viimeistaan 14 paivan
kuluessa vuokrasuhteen paattymises-
ta. Jos vuokralainen luovuttaa huo-
neiston hallinnan vasta vuokrasuh-
teen paattymisen jalkeen, maaraaika
lasketaan hallinnan luovuttamisesta.
Vuokravakuutta voidaan kayttaa
ainoastaan kattamaan kustannuksia,
joita vuokranantajalle on koitunut
vuokralaisen laiminlyotya vakuuden
kattamia velvollisuuksiaan. Jos vuok-
ranantaja pidattaa vakuuden koko-
naan tai osittain, hanen on ilmoitet-
tava siitda vuokralaiselle kirjallisesti
viipymatta ja viimeistaan 14 paivan
kuluessa vuokrasuhteen paattymises-
ta tai myohemmasta hallinnan luovut-
tamisesta. Vakuudesta pidatettava

maara saa olla enintdan vuokranan-
tajan saatavan tai sen maarasta ilmoi-
tetun arvion suuruinen. Jos vakuus on
talletettu vuokravakuustilille, se voi-
daan kuitenkin pidattaa kokonaisuu-
dessaan siihen saakka, kunnes saata-
van maara on selvinnyt.

Vuokranantaja ei saa pidattaa va-
kuutta normaalista kulumisesta aiheu-
tuvien remonttikulujen kattamiseksi,
koska vuokralainen ei ole vastuussa
huoneiston tavanomaisesta kulumi-
sesta, ellei vuokrasopimuksessa ole
sovittu toisin. Vuokranantajan velvol-
lisuutena on perustella ja osoittaa,
miksi vakuutta ei palauteta. Taman
takia on suositeltavaa pitda huoneis-
tossa alku- ja loppukatselmus, joissa
kirjataan yl6s asunnon puutteet.

Jos vuokranantaja ei palauta tai
vapauta vakuutta lain edellyttamalla
tavalla, vuokralaisella voi olla oikeus
vahingonkorvaukseen.
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Neuvoja ja apua riitatilanteissa

Apua ja neuvontaa ongelmatilanteissa saa maksutta valtakunnallisesta kulutta-
janeuvonnasta seka Kuluttajaliiton asumisasioiden neuvonnasta ja liiton jasenil-
le tarkoitetusta lakineuvonnasta.

Vuokrasuhteessa syntyvat erimielisyydet kannatta aina ensisijaisesti pyrkia
sopimaan. Jos neuvottelut eivat tuota tulosta, riita voidaan viedd kuluttajariita-
lautakuntaan tai tuomioistuimeen.

Neuvonnat

Kuluttajaliiton asumisneuvonta antaa lakineuvontaa huoneenvuokrasuhteisiin
liittyvissa asioissa sekd vuokralaiselle ettd vuokranantajalle. Neuvonta on kai-
kille avointa ja maksutonta. Neuvontaa annetaan puhelimitse numerossa 040
92 33 842 (mpm/pvm) ja verkkosivuilla chat-neuvontana. Ajantasaiset neuvon-
ta-ajat |Oytyvat sivuiltamme www.kuluttajaliitto.fi/neuvonta.
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Maksutonta, yleisen tason neuvontaa huoneenvuokraan liittyvissd on-
gelmatilanteissa tarjoaa myos Kilpailu- ja kuluttajaviraston kuluttajaneuvon-
ta. Kuluttajaneuvonta voi liséksi sovitella kuluttajien ja elinkeinonharjoittajan
valisia vuokrariitoja. Kuluttajaneuvonnan yhteystiedot |0ytyvat osoitteesta
www.kkv.fi/kuluttajaneuvonta.

Kuluttajariitalautakunta

Kuluttajariitalautakuntaan riidan voi vieda joko vuokralainen tai vuokrananta-
ja, joka on yksityishenkild. Vuokralainen voi saattaa asian lautakuntaan, olipa
vuokranantaja yksityinen henkilo tai yritys. Lautakunnan kasittely on maksuton-
ta, mutta osapuolet vastaavat itse kuluista, joita asian selvittamisesta aiheutuu,
kuten kirjeiden lahettamisesta. Kuluttajariitalautakunnan ratkaisut ovat suo-
situksia. Niita ei siis ole velvollisuus noudattaa, eika niita voi panna taytantoon
pakkotoimin, mutta niitd noudatetaan paasaantdisesti hyvin. Asian kasittely voi
kestaa useasta kuukaudesta jopa pariin vuoteen. Prosessi voi myOs paattya,
jos osapuolet paasevat asiasta sovintoon tai jos riita viedaan tuomioistuimen
kasiteltavaksi.

Tuomioistuinkasittely

Joko vuokralainen tai vuokranantaja voi vieda riidan my&s tuomioistuimen
kasiteltavaksi. Riita voidaan viedad tuomioistuimeen, vaikka sitd olisi aiemmin
kasitelty kuluttajariitalautakunnassa. Oikeudenkaynti itsessdan on maksullinen,
minka lisaksi kustannuksia voivat tuoda juristien palkkiot. Kotivakuutukseen si-
saltyva oikeusturvavakuutus voi korvata naita kuluja. Yleensa riidan havinnyt
osapuoli voidaan maaratd maksamaan molempien osapuolien oikeudenkayn-
tikulut, jotka voivat riitaisassa asiassa olla tuhansia euroja tai jopa suuremmat.
Oikeusturvavakuutus ei padsaantoisesti korvaa naita kuluja.

Vuokra-asumista koskevissa asioissa on otettu kayttdéon pienriitamenette-
ly. Menettelyd sovelletaan, jos riidan rahamaara on korkeintaan 10 000 euroa
tai riita ei ole rahamaardinen. Pienriitamenettelyssd oikeudenkayntikuluriski
pienenee: |dhtokohtaisesti havinnyt osapuoli joutuu maksamaan voittajan oi-
keudenkayntikuluja enintddn 1 000 euroa ja mahdollisesti taman péaalle 310
euron oikeudenkdyntimaksun. Aikaisemmin kuluriski on ollut jopa kymmenia
tuhansia euroja. Tuomioistuimen ratkaisu on sitova, ellei siihen haeta muutosta
maardajassa. Tuomioistuinkasittely kestda useista kuukausista vuoteen, ja jos
paitokseen haetaan muutosta, kestada prosessi viela kauemmin. Jos vastapuoli
ei vastaa haasteeseen, annetaan yksipuolinen tuomio. Yksipuolisen tuomion
oikeudenkayntikulujen maarad on yleensa enintdan muutamia satoja euroja.

Osa vuokrasuhteeseen liittyvistd oikeussuojakeinoista vaatii pohjaksi tuo-
mioistuimen paatoksen. Tallainen on esimerkiksi hdaté. Vuokranantaja ei saa
itse hadtaa vuokralaista, vaan hanen tulee hakea kardjaoikeudelta pdatos, jonka
jalkeen ulosotto huolehtii hdadon taytantdonpanosta.
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Voiko vuokranantaja yksipuolisesti korottaa vuokraa?
Kissa repi tapetit - kuka maksaa? Voiko maaraaikaisen
vuokrasopimuksen purkaa?

VUOKRAOPAS

Neuvoja vuokralaiselle ja vuokranantajalle

Huoneenvuokrasuhteeseen liittyvat ongelmat johtuvat usein siita, ettei sopi-
muksen osapuolilla ole riittavasti tietoa oikeuksistaan ja velvollisuuksistaan.
Taman oppaan tarkoituksena on selvittaa seka vuokralaiselle ettd vuokranan-
tajalle huoneenvuokralainsdadannon sisaltoa.

Oppaassa kasitellaan keskeisia huoneenvuokrasuhteeseen liittyvia ongel-
mia. Naitd ovat muun muassa vuokrasopimuksen solmimiseen, vuokran ko-
rottamiseen ja vuokrasuhteen paattamiseen liittyvat kysymykset. Myos
vuokralaisen vahingonkorvausvelvollisuuteen seka vakuuden maksamiseen ja
palauttamiseen liittyviin ongelmiin [6ytyvat vastaukset oppaasta.

Ohjeet ja neuvot on tarkoitettu vuokranantajalle ja vuokralaiselle. Kulut-
tajaliitolla on pitkd kokemus sekd vuokranantajien ettd vuokralaisten neu-
vonnasta. Opas |oytyy eri kielilla seka selkokielella Kuluttajaliiton kotisivuilta
www.kuluttajaliitto.fi/vuokraopas.

Kuluttajaliitto auttaa kuluttaja-asioissa myds tarjoamalla koulutusta eri puo-
lilla Suomea. Lue lisda: www.kuluttajaliitto.fi/koulutukset.
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