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1. Alkusanat

UUDET huoneenvuokralait, laki liikehuoneiston vuokrauksesta (LHVL) ja laki asuin-
huoneiston vuokrauksesta (AHVL), tulivat voimaan 1.5.1995. Paaasiallisena syyna
uudistuksille oli asuinhuoneistojen vuokrasaantelyn purkaminen. Lain muutok-
sen ja vuokramarkkinoiden kehityksen johdosta vuokrasopimuksen osapuolten
sopimismahdollisuus on laajentunut huomattavasti. Nykyisin osapuolten valisia
oikeuksia ja velvollisuuksia arvioitaessa onkin kiinnitettava paljon enemman
huomiota osapuolten tekemiin sopimuksiin.

Nyt kasilla olevan oppaan tarkoitus on auttaa osapuolia vuokrasopimuksen
laadinnassa. Selkeat pelisdannoét ja reilut menettelytavat sopimusten laadinta-
vaiheessa auttavat aikaansaamaan hyvan ja toimivan vuokrasuhteen. Kun sopi-
mus laaditaan kirjallisesti ja tarkasti, pystytadn useimmiten ennalta ehkaise-
maan ongelmia vuokrasuhteen aikana.

Oppaassa kasitellaan vuokrasopimusten laadintaa niin vapaarahoitteisissa asuin-
huoneistojen vuokrasuhteissa kuin valtion tukemissa vuokrasuhteissa. Oppaalla
pyritddn antamaan ohjeita hyvan sopimuksen laadintaan ja samalla myds esit-
tamaan konkreettisia sopimusehtoja tietyn tyyppisiin sopimuksiin. Opas on tar-
koitettu seka vuokranantajien ettd vuokralaisten kayttéon. Toivomme, etta
molemmat osapuolet voivat hydtya oppaasta ja aikaansaada molempia osapuo-
lia tyydyttavan vuokrasopimuksen.

Oppaan on Kkirjoittanut paalakimies Anu Karkkainen Suomen Kiinteistéliitosta,
hallintopaallikkoé Riitta Salo Sato Oyj:stéd, asuntotoimialapéaallikkd, lakimies Marina
Furuhjelm Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLIsta ja toiminnanjohtaja
Virpi Hienonen seka vt. toiminnanjohtaja, lakimies Mia Koro-Kanerva Suomen
Vuokranantajista.

Oppaan kasikirjoitusta ovat asiantuntevasti kommentoineet toiminnanjohtaja
Anne Viita Vuokralaisten Keskusliitosta seka johtava lakimies Helena Kinnunen
Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLIsta. Molemmille lammin
kiitoksemme.

Helsingissa 31.1.2008



2. Yleista vuokrasopimuksen ehdoista

VUOKRASOPIMUSTA tehdessa on muistettava,
etta vuokrasuhde kestda koko vuokrakauden
ajan.

Vuokrasopimukset on aina syyta tehda kirjalli-
sesti. Vuokrasopimusta laadittaessa on tarkeéaa
sopia mm.

vuokrasta ja vuokran tarkistusehdoista,
vuokrasuhteen kestosta,

vakuudesta ja sen ehdoista,
vuokrasuhteeseen kuuluvista huoneiston
varusteista,

huoneiston kunnosta ja kunnossapidosta,
vuokralaisen oikeudesta tehd& muutostoita
huoneistossa seka

huoneiston kayttotarkoituksesta

Mikali huoneisto vuokrataan asuinkayttéon, on
vuokrasuhteeseen sovellettava lakia asuin-
huoneistojen vuokrauksesta (1995/481). Jos huo-
neisto vuokrataan muuhun kuin asuinkayttéon
esimerkiksi toimistoksi, ravintolaksi tai vaikkapa
myymaléksi sovelletaan lakia liikehuoneistojen
vuokrauksesta (1995/482).

3. Asunnon kaytto ja siita
sopiminen

VUOKRALAINEN sitoutuu vuokrasopimuksessa
noudattamaan sovittua kayttotarkoitusta ja har-
joittamaan ainoastaan siind tarkemmin maaritel-
tya toimintaa. Jos kayttdtarkoitusta halutaan so-
pimuskauden aikana muuttaa, siihen on aina saa-
tava vuokranantajan kirjallinen suostumus. Myds
tama asia on syyta kirjata sopimukseen.

Kayttotarkoituksen osalta ratkaiseva on kuiten-
kin huoneiston péaaasiallinen kayttotarkoitus. Osa
huoneistosta voidaan siten kayttaa my6és muu-
hun tarkoitukseen, kunhan paéasiallinen kaytto-
tarkoikoitus ei muutu. Vuokralainen saa siten esi-
merkiksi varata yhden huoneen asunnosta
toimistokayttoon. Ratkaiseva kayttotarkoituksen

osalta on my6s huoneistossa tapahtuva todelli-
nen toiminta.

Asuinhuoneistossa on siten katsottu voivan pi-
tdd myos perhepéivahoitolaa ilman, etta kayt-
totarkoitusta on katsottu muuttuvan. Tama tul-
kinta on perustunut siihen, etta varsinainen toi-
minta huoneistossa muistuttaa niin laheisesti
asumista. Esimerkiksi asuinhuoneiston kaytto-
tarkoituksen sopimusteksti voisi olla:

“Tila/huoneisto vuokrataan asunnoksi. So-
pimuksen vastainen kaytté on kielletty.
Vuokralainen sitoutuu noudattamaan kayt-
totarkoitusta. Olennainen poikkeaminen
kayttotarkoituksesta oikeuttaa purkamaan
sopimuksen.”

4. Vuokrasuhteen kesto ja
paattyminen

HUONEENVUOKRASOPIMUSTEN kestosta voidaan
sopia vapaasti. On mahdollista tehda joko tois-
taiseksi voimassa olevia tai maaraaikaisia vuokra-
sopimuksia. Maaraaikaisessa vuokrasopimuksessa
maaéaritelladn vuokrasuhteen kesto jo sopimuk-
sen teko vaiheessa.

Méaréaikainen sopimus sitoo osapuolia sovitun
ajan ja sopimus paattyy vasta maéaraajan kulut-
tua ilman erillisté ilmoitusta. Toistaiseksi voimassa
oleva vuokrasopimus on molemmin puolin
irtisanottavissa milloin vain vuokrasuhteen kes-
taessd, kun taas maéaraaikainen sopimus voidaan
irtisanoa vain poikkeuksellisessa tilanteessa tuo-
mioistuimen annettua siihen luvan.

Oikeus irtisanoa maaraaikainen sopimus voidaan
antaa vuokralaiselle, jos héanen tai hanen huo-
neistossa asuvan perheenjasenensa sairaus tai
vamma aiheuttaa asunnon tarpeen lakkaamisen
tai olennaisen muuttumisen tai jos han muuttaa
toiselle paikkakunnalle opintojensa, tyonsa tai
puolisonsa tyon takia taikka jos muusta naihin

verrattavasta syystd sopimuksen pysyminen
voimassa sovitun maéaraajan loppuun olisi vuok-
ralaisen kannalta ilmeisen kohtuutonta.

Oikeus irtisanoa sopimus voidaan myds antaa
vuokranantajalle, jos hén tarvitsee huoneiston
omaan tai perheenjdsenensa kayttoon syysta,
jota hé&n ei ole voinut ottaa huomioon sopimusta
tehtéessa, tai muusta tdhan verrattavasta syys-
té4 sopimuksen pysyminen voimassa sovitun
maaraajan loppuun olisi hanen kannaltaan ilmei-
sen kohtuutonta.

Vuokrasopimuksen silla osapuolella, joka ei ole
sopimusta irtisanonut, on oikeus saada kohtuul-
linen korvaus sopimuksen ennenaikaisesta paat-
tymisesté hanelle aiheutuneesta vahingosta.

Silloin, kun osapuolet eivat halua tehdé maéaréa-
aikaista vuokrasopimusta, mutta he haluavat kui-
tenkin vuokrasopimuksen aluksi kestavan jonkin
tietyn ajan, voidaan vuokrasopimus tehdéa tois-
taiseksi voimassa olevana ja sopia ensimmaisesta
irtisanomisajan alkamispéivastéa. Sopimuksessa
voidaan talldin sopia ensimmaisestéd mahdollisesta

irtisanomisajan alkamispaivasta (AHVL 52 §) seu-
raavasti: Ensimmainen irtisanomisajan alkamis-
paivaon _ /20 __ (esim. 1.12.2007) ja sen
jalkeen esimerkiksi irtisanomiskuukauden viimei-
nen paiva, eli AHVL:n mukaan. Taméankaltaisiin
sopimuksiin on myds mahdollista sisallyttaa ehto
sopimussakosta. Kaytannosséa voidaan siis sopia
siita, etta mikali kyseisté ehtoa irtisanomisajan
alkamispaivasta rikotaan, on rikkova sopijapuoli
velvollinen maksamaan sopimussakkona sovitun
summan toiselle sopijapuolelle.

Vuokrasopimuksia ei suositella laadittavaksi si-
ten, etté sopimus olisi ensin voimassa maara-
ajan ja jatkuisi sitten toistaiseksi voimassa ole-
vana, mikali sita ei esimerkiksi irtisanota tietyn
maaréaajan sisalla. Naissa “sekamuotoisissa” so-
pimuksissa voi olla tulkinnanvaraista, onko sopi-
mus toistaiseksi voimassa oleva vai maaraaikai-
nen. Tarkea on siis, ettd sopimuksen kestosta
sovitaan riittavan selkeasti. Jos tehdaéan edella
mainittu sekasopimus ja sopimus tulkitaankin tois-
taiseksi voimassaolevaksi, se edellyttéa irtisa-
nomista ja hyvaksyttavaa irtisanomisen perus-
tetta vuokranantajan puolelta.



5. Huoneiston kuntotarkastus

sopimusta tehdessa

VUOKRANANTAJAN ja vuokralaisen kannattaa so-
pia alkukatselmuksen tekemisesta vuokra-
kohteessa. Alkukatselmuksessa tarkistetaan huo-
neiston kunto ja kirjataan sitd koskevat seikat
muistiin. Alkukatselmus voidaan tehda samalla,
kun huoneiston hallinta luovutetaan vuokralai-
selle, mutta olisi aina parempi tehda alku-
katselmus jo ennen vuokrasopimuksen allekirjoit-
tamista, koska silla voi olla vaikutusta vuokra-
tasoon.

Vuokratun tilan kunto tarkistetaan yhdessa sovi-
tulla tavalla. Vuokranantaja ja vuokralainen voi-
vat suorittaa katselmuksen yhdessa. Mikali
katselmusta ei tehda yhdessé, on syyta kiinnit-
taa erityistd huomiota vikalistan laatimiseen, silla
sen siséltd voi olla mydhemmin ainoa todiste
huoneiston kunnosta vuokraushetkella. Vikalistan
laatimisessa voidaan kayttéa apuna esimerkiksi
Kiinteistdalan Kustannus Oy:n kuntotarkastus-
lomaketta. Yksi vaihtoehto on toimittaa vuokra-
laiselle vikalista, jonka vuokralainen tayttaa ja
palauttaa allekirjoitettuna vuokranantajalleen.
Lisaksi vuokrahuoneisto voidaan myos valoku-
vata tai videoida. Kuvat kannattaa tulostaa ja
varmentaa kuvauksen ajankohta allekirjoituksin
ja paivayksin. Kuvat ja vikalistat tulisi myos sai-
lyttda huolellisesti koko vuokrakauden aikana.
Vuokrasopimuksessa tulisi myds mainita mikali
erillisia vikalistoja on vuokrasuhteen alkaessa
taytetty tai mikali valokuvia on silloin otettu.

Alkukatselmuksesta on hyoétyéd, jos vuokra-
suhteen paattyessa tehtavassa loppukatsel-
muksessa havaitaan huoneiston kunnossa huo-
mautettavaa. Silloin alkukatselmusraportista voi-
daan tarkistaa, oliko vika huoneistossa jo vuokra-
suhteen alkaessa vai onko vika ilmaantunut
vuokrasuhteen aikana. Vakuuden mahdollisen
kayttamisen kannalta vian syntyajankohta on
ensiarvoisen tarkea, silla vuokralainen on vas-
tuussa vuokrasuhteen aikana vuokrahuoneistolle
aiheuttamistaan vahingoista. Mikali voidaan to-
deta vian olleen huoneistossa jo luovutushet-

kella, ei vuokralainen luonnollisestikaan ole vas-
tuussa kyseisesta viasta.

Erityisesti uudisrakennuksen tai juuri perus-
parannetun vuokrakohteen osalta voidaan ha-
luttaessa sopia, ettd myds normaali kuluminen
on vuokralaisen vastuulla. Talldin on siis mah-
dollista sopia, etta vuokralainen luovuttaa huo-
neiston samassa kunnossa kuin han on sen vas-
taanottanut. Voidaan esimerkiksi sopia, etta
vuokrasuhteen paatyttya vuokralainen hioo ja
lakkauttaa huoneiston parketin. My@s silloin kun
normaali kuluminen siirretaan vuokralaisen vas-
tuulle, on térkedad pystya osoittamaan, missa
kunnossa vuokralainen on vuokrakohteen vuokra-
suhteen alkaessa vastaanottanut.

6. Vuokra, vuokranmaarittely seka oikeus peria

viivastyskorko

VUOKRASOPIMUKSESSA voidaan sopia vapaasti
vuokranmaksukaudesta ja vuokran erépaivista.
Osalla ammattimaisista vuokranantajista on jopa
kaytossa 2 vuokranmaksupaivaa. Mikali muuta
ei ole sovittu, vuokranmaksukausi on kuukausi
ja vuokra on maksettava viimeistaan toisena
paivana vuokranmaksukauden alusta lukien. Jos
taméa toinen paiva on lauantai tai pyhapaiva,
vuokra voidaan maksaa seuraavana arkipaivana.
Vuokra on ajoissa maksettu, kun se on makset-
tu erapaivana.

Rahana maksettava vuokra voidaan aina mak-
saa posti- tai pankkisiirrolla tai postiosoituksena.
Liséksi vuokralaisella on aina oikeus maksaa vuok-
ra suoraan kateisella vuokranantajalle, jolloin suo-
rituksesta tulee antaa kuitti. Jos vuokraa ei mak-
seta ajallaan, voidaan erdédntyneesta vuokrasta
peria viivastyskorko.

Asuinhuoneiston erdantyneista vuokrista perit-
tava viivastyskorko on perittava korkolain mu-
kaisesti. Viivastyskorko on korkolain mukaan seit-
seman prosenttiyksikkda korkeampi kuin kulloin-
kin voimassa oleva viitekorko. Viitekorko on Eu-
roopan keskuspankin vahvistama. Kyseisen
puolivuotiskauden ensimmaisena kalenteripaivana
voimassa olevaa viitekorkoa sovelletaan seuraa-
vien kuuden kuukauden ajan. Voimassa olevan
viivastyskoron voi tarkistaa Suomen Pankin koti-
sivuilta osoitteessa: www.suomenpankki.fi

Jos vuokra on esimerkiksi ollut myohassa kuu-
kauden ja kuukausivuokra on ollut 500 euroa /
Kk ja viivastyskorko silta ajalta 11 %, lasketaan
viivastyskorko seuraavalla tavalla;

(500 x 0,11) / 12 kk = 4,60 euroa kuukaudessa

Jos vuokra on ollut mydhassa ainoastaan 8 pai-
véaa ja kuukausivuokra on ollut 500 euroa / kk ja
viivastyskorko siltd ajalta 11 %, lasketaan
viivastyskorko seuraavalla tavalla;

(500 x 0,11) / 365 paivaa x 8 paivaa = 1,25
euroa

TYYPILLISESTI vuokralainen maksaa asuin-
huoneistosta vuokran, joka kattaa kaikki huo-
neistosta aiheutuvat kustannukset kuten esimer-
kiksi huoneiston kayton ja kunnossapidon kus-
tannukset seka korvauksen sidotulle pddomalle.

Vuokralaiselta voidaan my®ds perié erillinen kor-
vaus kulutetusta vedesta esimerkiksi huoneis-
toon asennetun mittarikulutuksen mukaan tai
asukkaiden henkildluvun perusteella. Mikali vesi-
maksun perimisen peruste on huoneistossa asu-
vien henkildiden lukumaara, muuttuu vesimaksu
asukasmaaran muuttuessa. Liséksi on toki muis-
tettava sopia vesimaksun korottamisesta sopi-
muskauden aikana.

Osapuolet voivat my0s sopia siitd, ettd vuokra-
lainen tekee itse sopimuksen sahkdn toimittami-
sesta ja vastaa siita aiheutuvista kustannuksis-
ta. Lisaksi sovitaan siita, etta vuokralainen te-
kee myos erilliset sopimukset muista tarvitsemis-



taan hyodykkeista, esimerkiksi jatteentoimitus
omakotitaloissa, ja vastaa niistéa aiheutuvista
kustannuksista. Vuokralainen maksaa usein myos
erilaisia kayttokorvauksia vuokranantajalle tai
suoraan taloyhtidlle. Nama kayttokorvaukset
voivat esimerkiksi olla autopaikkamaksu tai sauna-
maksu. Erilliskorvaukset ovat nimenomaan kor-
vausta jonkin erillisen hyddykkeen tai tilan ku-
ten esim. autopaikan kaytosta.

Vuokralaisen kanssa voidaan myds tehda erilli-
nen sopimus siivous- ja turvapalveluista. Naiden
palvelujen korvaukset maksetaan niista tehty-
jen erillisten sopimusten mukaan. Mahdollisissa
palvelutaloissa, kuten vanhustentaloissa, palve-
luja voivat olla myds erilaiset ruokapalvelut tai
terveys- ja hoitopalvelut.

Mikali vuokralainen ja vuokranantaja ovat sopi-
neet, ettd huoneistossa tehdaan ennen vuokra-
suhteen alkamista muutosty6t, voidaan myos
sopia siita, ettd muutosty6t rahoitetaan peri-
maélla vuokralaiselta ns. lisdvuokraa. Samalla voi-
daan sopia siita, ettd mikali vuokrasuhde pur-
kautuu vuokralaisesta johtuvasta syysta ennen
kuin muutostdista sovittu summa on kokonaan
maksettu, korvaa vuokralainen jéljella olevan
osuuden kertasuorituksena.
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6.3. Vuokran maaré ja sen
tarkistaminen

(Aravavuokrasuhteet kasitellaan
erikseen luvussa 6.4.)

VUOKRASAANTELYN purkautumisen jéalkeen
vuokrasuhteen osapuolet ovat voineet vapaa-
rahoitteisissa vuokrasuhteissa vapaasti sopia
vuokran méaarasta. Valtioneuvosto ei anna taso-
eikd korotusyleisohjeita, eika ole olemassa
taulukkovuokria. Tilastokeskus julkaisee kuiten-
kin vuosittain vuokratilaston asuinhuoneiston
vuokratasoista. Tilastokeskuksen vuokratilasto
antaa osapuolille tietoa keskimaaraisista alueel-
lisista vuokrista, mutta tilastotiedot eivat ole osa-
puolia sitovia.

Vaikka vuokra on osapuolten vapaasti sovit-
tavissa, se ei kuitenkaan saa olla kohtuuton.
Vuokralainen voi lain mukaan vaatia vuokraansa
tuomioistuimessa alennettavaksi, mikali vuokra
olennaisesti ylittd&d vuokra-arvoltaan saman-
veroisten ja samaan tarkoitukseen kaytettyjen
huoneistojen kayvat vuokrat alueella ilman
huoneenvuokrasuhteessa hyvéksyttavaksi kat-
sottavaa syyta.

My®6s vuokranantaja voi saattaa vuokran koh-
tuullisuuden tuomioistuimen ratkaistavaksi, jos
vuokraa on lain yleisen kohtuullisuusséénnéksen
perusteella arvioiden pidettava kohtuuttoman
alhaisena.

Vuokran maaréa voidaan sopia nelio- tai koko-
naisvuokrana. Suositeltavaa on kuitenkin, etta
vuokra sovitaan kokonaisvuokrana esimerkiksi
500 euroa/kk. Taman lisaksi ilmoitetaan lasken-
nallisesti saatu nelibvuokra ja mainitaan, ettei
vuokran maara kuitenkaan perustu yksinomaan
vuokrattuun pinta-alaan vaan kokonaisuuteen.
Nelidvuokran ilmoittaminen johtaa helposti ajat-
telemaan, etté pienetkin poikkeamat pinta-alassa
oikeuttavat vuokranalennukseen vaikka nain ei
kuitenkaan ole. Pinta-ala ei kuitenkaan ole ai-
noa vuokraan vaikuttava tekija, vaan vuokraus-

kohde on kokonaisuus, johon vaikuttavat pinta-
alan lisaksi tilaratkaisut, huoneiston kunto, si-
jainti ja muut vuokrasopimuksen ehdot.

Vuokran korottaminen

VAPAARAHOITTEISTEN asuinhuoneistojen vuokra
maéaraytyy siis sen mukaan, mité siitd on
vuokranantajan ja vuokralaisen vélilla sovittu.
Vuokran maarasté on lain mukaan sovittava paitsi
vuokrasopimusta tehtéessé myos vuokrasuhteen
aikana, jos vuokraa halutaan muuttaa. Myos
vuokran tarkistamista koskevasta menettelysta
on sovittava, jos halutaan, etté vuokraa tarkis-
tetaan suoraan sopimuksen perusteella. Laki in-
deksiehdon kayton rajoittamisesta saatelee, etta
alle kolmen vuoden maaraaikaiseen sopimukseen
ei voida sisallyttéaé vuokran tarkistusehtoa. Sen
sijaan seka toistaiseksi voimassa oleviin sopi-
muksiin etté vahintdan kolmen vuoden maaréa-
aikaisiin sopimuksiin voidaan ja on jopa hyva si-
sallyttda vuokrantarkistusehto.

Yleisimmin kéytossa oleva vuokrankorotusehto
on indeksiehto, jolla vuokrankorotukset sidotaan
johonkin yleisesti kaytdssa olevaan indeksiin.
Kéayttokelpoisia indekseja vuokrasopimuksissa
ovat mm. elinkustannusindeksi, kiinteistdjen yl-
lapidon kustannusindeksi ja rakennuskustannus-
indeksi. Indeksikorotus lasketaan siten, etta
indeksin pisteluvuista lasketaan edellisen
tarkistuksen jalkeen tapahtunut prosentuaalinen
muutos. Vuokraa korotetaan talla prosentti-
maaralla.

Vuokrankorotuksen perustuessa elinkustannus-
indeksin muutokseen, on kuitenkin hyva muis-
taa, ettd elinkustannusindeksin pisteluvun jul-
kaisu tapahtuu aina seuraavan kuukauden puo-
livalissa. Jos vuokraa korotetaan 1.1. alkaen ja
on sovittu, ettéd korotuksesta ilmoitetaan esi-
merkiksi 3 viikkoa aikaisemmin, on silloin kaytet-
tava perusteena lokakuun indeksia, joka julkais-
taan 15.11.

Korotuksen laskemista havainnollistavat seuraa-
vat esimerkit:

1)

Sopimus on tehty vuoden 2006 kesékuussa.
Vuokraa korotetaan ensimmaisen kerran kesé-
kuun alussa 2007. Talléin viimeisin ilmestynyt
elinkustannusindeksin pisteluku on vuoden 2007
huhtikuun pisteluku 1663. Sopimuksen teko-
hetkella vuonna 2006 kesékuussa, perusindeksin
pisteluku oli 1621 (huhtikuu 2006). Vuokraksi on
sovittu 500 euroa/kk.

Uusi pisteluku jaetaan sopimuksen tekohetken
perusindeksin pisteluvulla 1663 / 1621 = 1,026.
Tulos kerrotaan vuokranmaaralla

1,026 x 500 = 513.

Uudeksi vuokran maaraksi tulee 513 euroa.
2)

Sopimus on vanha ja vuokraa on korotettu ai-
emmin useaan kertaan. Vuokraa korotetaan jal-
leen kesékuun alussa 2007. Viimeisin ilmestynyt
elinkustannusindeksin pisteluku on huhtikuun pis-
teluku 1663. Edellisen kerran, kun vuokraa ko-
rotettiin vuonna 2006 kesékuussa, pisteluku oli
1621 (huhtikuu 2006).

Tarkistushetkella vuokra on 500 euroa/ kk.
Uusi pisteluku jaetaan edellisen korotushetken
mukaisella pisteluvulla 1663 / 1621 = 1,026.
Tulos kerrotaan voimassa olevalla vuokran-
maaralla 1,026 x 500 = 513.

Uudeksi vuokran maaraksi tulee 513 euroa.
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Vuokran maara voidaan sopia etukéateen tulevia
vuosia varten. Vuokrasopimukseen voidaan ot-
taa esimerkiksi niin sanottu porrasvuokraehto,
jonka mukaan vuokra nousee tietylld ennalta
sovitulla euromaaralla tai prosenttimaaralla vuo-
sittain. Eras vaihtoehto on sopia indeksiehdosta
ja siihen liittyvasta vahimmaiskorotusmaarasta.
Hyvan vuokratavan mukaan vuosittaiset taso-
korotukset eivéat kuitenkaan saa nostaa vuok-
raa yli 15 prosenttia vuodessa, ellei kiinteistossa
tehdé merkittavia kustannuksia aiheuttavia kor-
jauksia.

Vuokranantajan on ennen korotetun vuokran
voimaantuloa kirjallisesti ilmoitettava vuokralai-
selle uusi vuokra ja sen voimaantulopaiva.

Ellei sopimuksessa ole erikseen sovittu vuokran
tarkistamisesta, vuokran muuttamisesta on neu-
voteltava aina erikseen. Hyvé vuokratapa edel-
lyttaa, ettd keskustelut aloitetaan vahintédan 6
kuukautta ennen aiottua korotusta. Jos osapuolet
eivat keskusteluista huolimatta péaéase sopimuk-
seen korotuksesta voi vuokranantaja viime kéa-
dessa irtisanoa vuokrasopimus. Jos vuokra yri-
tetdan irtisanomalla saada kohtuuttomalle ta-
solle, voi tuomioistuin vuokralaisen vaatimuksesta
myos julistaa irtisanomisen tehottomaksi tai maa-
rata maksettavaksi vahingonkorvausta.
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Toinen mahdollisuus on ajaa kannetta vuokran
tarkistamiseksi. Karajaoikeus ei kuitenkaan muuta
perittya tai sovittua vuokraa, ellei vuokra ole
kohtuuton. Jotta vuokraa voitaisiin pitda koh-
tuuttomana, sen tulisi selvasti ja perusteetta
poiketa siitd, mité vuokra-arvoltaan ja kaytto-
tavaltaan vastaavista huoneistoista vastaavis-
sa sopimussuhteissa alueella maksetaan. N&in
ollen seké& sopimuksen irtisanominen etté kan-
teen ajaminen tuomioistuimessa ovat vain tie-
tyissa tilanteissa kayttokelpoisia keinoja muut-
taa vuokran maaraéa koskevia sopimusehtoja.

ARA-ASUNTOKANTA tarkoittaa valtion tukemia
vuokra-asuntoja. Valtio voi tukea asuntoja joko
antamalla lainaa (vuokra-aravalaina, yhtenais-
laina tms.) tai maksamalla korkotukea vuokra-
asunnon rahoittamista varten otetulle lainalle.
Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus (ARA)
myontaa valtion lainat ja korkotuet.

Valtion tukemaan tuotantoon liittyy erityis-
sdannoksia asuntojen vuokran maéaarittelysta.
Vuokria ei voida maéaritell tai tarkistaa vapaas-
ti. Valtion lainoittamissa vuokra-asunnoissa nou-
datetaan niin sanottua omakustannusperusteista
vuokranmaéritystd. Sama vuokranmaaritystapa
koskee vuodesta 2002 alkaen lainoitettuja val-
tion korkotukemia vuokra-asuntoja. Arava-
rajoituslaissa on lueteltu ne menot, joihin vuok-
raa saa peria. Naitd ovat esimerkiksi raken-
tamiskustannukset, yllapito- ja hoitokustannuk-
set, perusparannukset seka niihin varautumisesta
aiheutuvat kustannukset. Lisaksi hyvéksyttaviin
menoihin voidaan lukea omistajan omalle paa-
omalle laskettava tuotto (enimmillaén 8 %).

Aravatalot ovat edella mainittujen rajoitusten
alaisia laissa maaritellyn rajoitusajan, joka on
yleensa 45 vuotta alkaen aravalainan myontéa-
misesté tai lainan hyvaksymisesta korkotuki-
lainaksi. Saman vuokranantajan omistamien
aravavuokra-asuntojen ja uusien korkotu-
kivuokra-asuntojen vuokrat voidaan tasata.

Vuokrantasauksesta on saatavissa lisatietoa
Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen
internetsivuilta: www.ara.fi.

Aravavuokrasuhteessa vuokranantajan tulee il-
moittaa vuokrankorotuksesta kirjallisesti. 1lmoi-
tuksesta on kaytava ilmi korotuksen peruste ja
uusi vuokra. Korotettu vuokra tulee voimaan ai-
kaisintaan kahden kuukauden kuluttua vuokran-
antajan ilmoituksesta.

Mikali osapuolten valilla on sovittu erikseen
laskutettavista etuuksista (kayttdkorvaus), ei
vuokralaiselle tarvitse erikseen ilmoittaa koro-
tuksesta, joka perustuu kulutuksen kasvuun tai
huoneistossa asuvien henkildiden lukuméaaraan.
Téllaisia korvauksia voivat olla esimerkiksi kor-
vaus vedesta. Perittavan kayttokorvauksen
hintamuutoksista (esim. vesimaksu per henkild
nousee 10 eurosta 12 euroon) on ilmoitettava
kuten vuokran korottamisesta.

Liséksi vuokrasuhteessa on voitu sopia suori-
tettavaksi kayttokorvauksia esimerkiksi auto-
paikoista tai pesutuvan kaytosta.

Aravavuokranantajalla ei ole oikeutta vaatia tuo-
mioistuimessa vuokraa korotettavaksi tai vuok-
ran maaraytymistad koskevaa ehtoa muutetta-
vaksi. Sen sijaan vuokralaisella on oikeus vaatia
vuokraa alennettavaksi.

VUOKRALAINEN voi saada asumistukea opinto-
tuen asumisliséné, yleisend asumistukena,
elakkeensaajan asumistukena tai sotilas-
avustuksen asumisavustuksena. Asumistukea
haetaan Kansanelakelaitokselta. Hakemuksen voi
lahettda tai jattaa mihin tahansa Kelan toimis-
toon. Kela maksaa myonnetyn asumistuen vuok-
ralaisen tilille. Vuokralaisen valtuutuksesta Kela
voi maksaa yleisen asumistuen ja elakkeensaajan
asumistuen myos suoraan vuokranantajan tilille.

Seuraavassa eri tukimuotojen lyhyet esittelyt.
Yksityiskohtaista tietoa asumistuista saa Kelas-
ta ja internetsivuilta osoitteesta www.kela.fi.

Opintotuen asumislisa

OPISKELEVA vuokralainen voi saada opiskeluajan
vuokra-asuntoon opintotuen asumislisaa. Yksin
tai yhteis6ssa asuvat seka lapsettomat opiskelija-
parit voivat saada opintotuen asumislisaa.
Opiskelevalle lapsiperheelle voidaan sen sijaan
myodntééa vuokra-asuntoon yleista asumistukea.
Opiskelijan omat tulot otetaan huomioon asumis-
lisdd myonnettaessa.

Kun samassa asunnossa asuu useampia henki-
16it4, hyvaksyttavat asumismenot jaetaan asuk-
kaiden kesken. Lahtdkohtaisesti jako tapahtuu
péaéaluvun mukaan tasasuuruisina osuuksina. Jos
asumismenot halutaan tukea myodnnettaessa
jaettavaksi muutoin kuin pdaluvun mukaan, tu-
lee hakemukseen liitettavasta vuokrasopi-
muksesta selkeasti kayda ilmi, etta vuokra ja-
kautuu muutoin kuin paaluvun mukaan. Esimer-
kiksi kimppakampéssa niin sanotut omat huoneet
voivat olla erikokoisia, ja siitd johtuen vuokra
voi esimerkiksi jakautua siten, ettd suuremman
huoneen vuokralainen maksaa siitd 60 % ja pie-
nemmé&n huoneen vuokralainen 40 %. Kun
yhteisvuokralaisena on avio- tai avopuolisot tai
rekisterdidyn parisuhteen osapuolet, asumis-
menot puolitetaan aina tasan.

Opintotuen asumislisdn mydntamisen esteena ei
ole se, etté vuokrasopimuksia laaditaan vain yksi,
vaikka useampi opiskelija vuokraisikin asunnon
yhdessa. Katso myods kimppakampéat kohdasta
13.
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Yleinen asumistuki

VUOKRALAISELLE voidaan myodntaa yleista
asumistukea Suomessa sijaitsevaan vakinaiseen
vuokra-asuntoon. Valtioneuvosto vahvistaa vuo-
sittain asumistuen perusteet. Opiskelijoista ylei-
sen asumistuen piiriin kuuluvat lapsiperheet ja
aikuiskoulutustukea saavat opiskelijat.

Yleista asumistukea voidaan myoéntéaé seka it-
senaiseen asuntoon etta niin sanottuun osa-
asuntoon. Itsendinen asunto on yhden ruoka-
kunnan kaytdssa oleva asunto. Osa-asunto on
itsendisesta asunnosta vuokrattu osa, kuten ali-
vuokra-asunto tai kimppakamppa.

Yleista asumistukea mydnnetaan osa-asuntoon
vain silla edellytykselld, etta vuokrasopimuksesta
kay ilmi, ettd osa-asunnon hallinnasta on sovit-
tu yksiloidysti ja ettéd osa-asunnon vuokralainen
on vastuussa vain vuokraamastaan osuudesta.
Yleistd asumistukea ei myonneta, jos erillisiin

vuokrasopimuksiin on kirjattu ehto, etta vuok-
ralaiset vastaavat koko huoneiston vuokran-
maksusta yhteisesti. Vastaavan esteen asumis-
tuen mydntamiselle muodostaa yhteinen vuok-
rasopimus, jossa vastuuta vuokranmaksusta ei
ole rajoitettu vain vuokralaisen omaan osuuteen.

Eldakkeensaajien asumistuki

ELAKKEENSAAJIEN asumistukea voidaan myon-
taa pienituloiselle 65 vuotta tayttaneelle henki-
16lle tai alle 65-vuotiaalle elakkeensaajalle vuok-
ra-asumiseen.

Elakkeensaajien asumistukea ei voi saada sa-
manaikaisesti yleisen asumistuen kanssa. Jos
asumistuen hakijan kanssa samassa taloudessa
asuu lapsia tai muita henkilditd kuin avio- tai
avopuoliso, he voivat valita, hakevatko he yleista
asumistukea vai eldkkeensaajien asumistukea.
Valintamahdollisuuksista kannattaa tiedustella
tarkempia ohjeita Kelasta.
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7. Vakuus vuokrasuhteessa

VUOKRASOPIMUSTA tehtéesséa tulee aina muis-
taa sopia vakuudesta.

Vuokrasopimukseen voidaan ottaa ehto siitd,
ettd vuokranantaja tai vuokralainen tai molem-
pien osapuolien on asetettava vakuus vuokra-
sopimuksen mukaisten velvoitteiden tayttami-
sestéd. Vuokranantajalta voisi olla perusteltua
vaatia vakuus esimerkiksi tilanteissa, jossa vuok-
ralainen muuttaessaan tekee kalliin remontin
huoneistoon, silté varalta, ettd sopimus péat-
tyy ennen kuin sopimusta tehdessa tarkoitet-
tiin. Mikali nain halutaan vakuudesta sopia, tuli-
si vakuuskohdassa lisaksi sopia siita, miten kau-
an vakuus on voimassa. Kaytanndssa vuokran-
antajalta vaaditaan vakuus aika harvoin, sen
sijaan vuokralaisilta vaaditaan melkein aina
vakuus vuokrasopimusta tehtaessa.

Vakuus voidaan sopia asetettavaksi sopimus-
velvoitteiden tayttdmisen vakuudeksi. Vakuus
turvaa talléin niin vuokramaksua, huoneiston
huolellista hoitamista kuin muitakin vuokra-
suhteeseen liittyvid velvollisuuksia. Vakuus on
voimassa koko vuokrasuhteen ajan, ja se pa-
lautetaan vuokralaiselle vasta kun vuokrasuhde

paattyy.

Vakuudesta sovitaan vuokrasopimuksessa. Mi-
kali vakuudesta on sovittu, eikd vuokralainen
toimita vakuutta sopimuksen mukaisesti, on
vuokranantajalla oikeus purkaa sopimus. Vakuus
on toimitettava ennen kuin vuokralaiselle luo-
vutetaan huoneiston avain ja hdn muuttaa huo-
neistoon.

Asuinhuoneistojen vuokrasopimuksissa ehto, jon-
ka mukaan sopijaosapuolen on annettava suu-
rempi kuin kolmen kuukauden vuokraa vastaava
vakuus, on mitaton. Useimmiten vakuus sovi-
taan vastaamaan 2-3 kuukauden vuokraa.

Laissa ei kuitenkaan maaritella sita, millainen
vakuus on sallittu tai edes suositeltavaa. Va-
kuudeksi voidaankin antaa esimerkiksi rahaa,
tavaraa eli irtain esine, sitoumuksia tai vaikkapa

osakkeita. Jopa kiintedd omaisuutta voidaan
kayttaa vakuutena. Vakuuden lajia harkittaessa,
kannattaa miettia, kuinka helposti vakuudeksi
hyvaksytty omaisuus on realisoitavissa eli muu-
tettavissa rahaksi.

Yleisin asuinhuoneistojen vuokrasuhteissa kay-
tetty vakuus on kuitenkin raha, joka maksetaan
vuokranantajan tilille. Vuokralainen antaa
vuokranantajalle tietyn sovitun rahasumman,
jonka vuokranantaja palauttaa vuokrasuhteen
paatyttyd, jos vuokralainen on tayttanyt kaikki
sopimusvelvoitteensa. Vakuutta on sailytettava
huolellisesti ja sen on oltava erotettavissa
vakuudenhaltijan muusta omaisuudesta koko
vuokrasuhteen ajan. Vuokrasuhteen paatyttya
vakuus tulisi kuitenkin olla vuokranantajan kay-
tettavissa, mikali perustetta vakuuden kayt-
tamiselle on olemassa.

Usein vakuudeksi annetaan myos pankkitalletus-
todistus. Talléin on kuitenkin huomattava, ettéa
talletukseen on otettava pankin kuittaamat-
tomuustodistus, jossa pankki sitoutuu olemaan
kayttamatta tililla olevia varoja vuokralaisen pan-
kille olevien velkojen maksamiseen. Pankki-
talletuksen ehdoksi otetaan talloin se, etta tal-
letus toimii vuokrasopimuksen vakuutena.

Talletuksissa voi my6s olla epaselvéa, kenelle
kuuluvat talletukselle kertyvéat korot. Asiasta
kannattaakin aina sopia vuokrasopimuksessa.
Yleensa talletus asetetaan vakuudenantajan ni-
missa, ja lahtokohtaisesti korotkin katsotaan
kuuluvan tilinomistajalle, jos ei mistaan muusta
ole sovittu. Eras kayttdkelpoinen sopimustapa
on se, ettd talletus tapahtuu vuokralaisen ni-
missé, mutta korot lisatdén aina vakuuden paa-
omaan, jolloin vakuuden arvo pysyy paremmin
todellisena vuokran muuttuessa. Toisaalta voi-
daan myds sopia siita, etta aina vuokran muut-
tuessa vakuutta tarkistetaan vastaavasti.

Vakuudeksi voidaan ottaa myds jonkun henkildn

antama takaus. Takaukset jaetaan takauslaissa
toissijaisiin ja omavelkaisiin takauksiin. Vuokra-
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sopimukseen kannattaa ottaa ehto, jonka mu-
kaan joku takaa omavelkaisesti vuokrasopimuk-
sen velvoitteet. Silloin toinen osapuoli voi vaa-
tia sopimuksen mukaista suoritusta suoraan taka-
ajalta ilman, ettd hanen taytyy ensin kaantya
sopijapuolensa puoleen. Eras takauksen erikoislaji
on pankkitakaus. Pankkitakauksessa on oikeu-
dellisesti kyse pankin antamasta omavelkaisesta
takauksesta.

Silloin, kun vakuudeksi otetaan takaus, on muis-
tettava valvoa takaussaatava sopijapuolen mah-
dollisessa konkurssivalvonnassa. Mikali takaus-
saatavaa ei valvota konkurssissa, takaus raukeaa
silta osin kuin velkoja olisi saanut saatavalleen
jako-osuuden konkurssipesan varoista.

Kun vuokranantaja harkitsee vakuuden lajia kan-
nattaa huomioida vakuuden realisoimismahdol-
lisuudet. Raha on ehdottomasti helpoin vakuus,
koska se on heti vakuuden saajan kaytettavis-
sé. Sen sijaan esimerkiksi pankkitakauksen kayt-
tdminen voi edellyttdd tuomioistuimen ratkaisua,
jossa maksuvelvoite todetaan. Samaan tilantee-
seen voi joutua pankkitalletustenkin osalta mi-
kali talletuksessa olevat varat eivat ole vapaas-
ti vuokranantajan nostettavissa.

Vuokrasopimukseen kirjoitettavan ehdon sana-
muoto:

Taman sopimuksen velvoitteiden tayttamisen
vakuudeksi vuokralainen toimittaa...Kateisena
toimitetulle vakuudelle ei makseta korkoa.

Vakuutta ei tule luovuttaa vuokralaiselle vuokra-
suhteen paatyttya ennen kuin huoneiston kun-
to on tarkastettu. Mikali perusteita vakuuden
kayttamiseen ei ole, on vakuus on palautettava
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viivytyksetta, kun huoneiston ja avaimet on luo-
vutettu ja huoneistossa on tehty kuntotarkastus.
Sopimukseen voidaan esimerkiksi kirjata mainin-
ta, ettd vakuus palautetaan kahden viikon ku-
luttua vuokrasuhteen paattymisesta.

Jos pidattamiselle kuitenkin on perusteita, on
erotus palautettava vuokralaiselle viivytykset-
ta. Vakuuden pidattamisesta ja sen syista on
ilmoitettava vuokralaiselle kirjallisesti. Vuokralai-
selle tulee myos lahettaa kuittikopiot syntyneista
korjaus- ja uusimiskustannuksista.

8. Vuokraennakko

VUOKRALAINEN on aina oikeutettu maksamaan
vuokran halutessaan etukéateen.

Vuokraennakko on etukateen maksettua vuok-
raa. Vuokralainen ei toisin sanoen ole velvollinen
suorittamaan vuokraa niiden kuukausien aikana,
joiden osalta han on jo maksanut vuokraa en-
nakkoon. Vuokraennakko hyvitetaan vuokra-
suhteen kestéessa esimerkiksi ensimmaisista tai
viimeisisté vuokrista. Vuokraennakosta voidaan
erityisestéd syysté sopia vuokrasopimusta teh-
taessa. Tama tulee kysymykseen esimerkiksi sil-
loin, kun vuokranantaja suorittaa ennen vuokra-
suhteen alkamista kalliin remontin, jonka han ra-
hoittaa vuokraennakolla.

Pidemmalta ajalta kuin kolmelta kuukaudelta mak-
settavasta ennakkovuokrasta ei voida asuin-
huoneistojen huoneenvuokrasuhteissa sopia. Jos
kuitenkin vuokranmaksukaudeksi on sovittu pi-
tempi aika kuin kuukausi, ennakkovuokraa voi
sopia maksettavaksi korkeintaan yhdelta
vuokranmaksukaudelta.

9. Muutostoista sopiminen

VUOKRALAISELLA ei ole ilman vuokranantajan lu-
paa oikeutta suorittaa muuta korjaus- tai
muutostydta kuin puutteellisuuden korjaaminen,
jos vuokranantaja ei ole korjausta tehnyt. Vuok-
ralaisella on liséksi aina oikeus ja velvollisuus ryh-
tya toimenpiteisiin huoneistoa koskevan valitto-
man vahingon estamiseksi tai rajoittamiseksi.

Yksi sopimusneuvottelujen keskeisin osa-alue
onkin mahdollisten muutostéiden toteuttamisesta
sopiminen. Muutostdiden osalta keskeisimmét
kysymykset ovat muutostdiden toteuttaja ja
rahoitusvaihtoehdot. Mikéali vuokralainen toteut-
taa itse vuokranantajan kanssa sovitut muutos-
tyot, han myos tyypillisesti maksaa muutosty6t
suoraan toiden suorittajalle. Mikéli vuokralainen
maksaa muutostyot itse, on lisdksi aina muis-
tettava sopia siitd, korvataanko muutosty6t
vuokralaiselle vuokrasuhteen paattyessa vai ei.
Mikali vuokralainen maksaa muutosty6t itse on
hanella myds mahdollisuus osittain vahentaa ko-
tona teetetyn tydn kustannukset verosta, eli
tehd& niin sanottu kotitalousvahennys. Vero-
velvollinen voi vahentaa perusparannus- ja
kunnossapitotydn perusteella kotitalous-
véahennyksend 1 150 euroa ja lisaksi tavanomai-
sesta kotitalous-, hoiva- ja hoitotydsta enin-
tddn 1 150 euroa, jolloin 2 300 euron enim-
maismaara tayttyy. Jos verovelvollinen ei lain-
kaan teetd perusparannus- tai kunnossapito-
tyodta, tavanomaisesta kotitalous-, hoiva- ja
hoitotydsté voi saada koko 2 300 euron véhen-
nyksen.

Sellaisessa tilanteessa, jossa vuokranantaja to-
teuttaa vuokralaisen haluamat muutostyot, on
muutostdiden rahoitukselle olemassa useita eri-
laisia vaihtoehtoja. Tallaisia ovat esimerkiksi
kertasuoritus, vuokran korottaminen muutostyo-
kustannusten kattamiseksi tai lisdvuokrasta so-
piminen. Molempien osapuolten edun mukaista
on, ettd muutostdiden kustannusarvioissa pyri-
taan mahdollisimman todenmukaiseen tasoon,
jotta he kykenevat arvioimaan muutostdiden kan-
nattavuutta verrattuna niista aiheutuviin kus-
tannuksiin. Kun muutostoista sovitaan, on aina
my0Os syyta selvittdd mahdolliset veroseuraa-
mukset.

Sopimuksessa tai erillisessa kirjallisessa muutos-
ty6luvassa onkin sovittava ainakin:

mitd muutostditéa saa tehda

miten muutokset on toteutettava/valvotta-
va

kuka vastaa kustannuksista

kuka tekee muutokset

korvataanko vuokralaisen maksamat muutos-
ty6t heti vai vuokrasuhteen péaéttyessa tai
ei lainkaan

onko muutosty6t poistettava vuokrasuhteen
paattyessa ja onko jaljet siistittava vai onko
muutostyot jatettava (korvauksetta)
kenelld on vastuu mahdollisesta virheellises-
ta muutostyosta
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10. Huoneiston kunnossapidosta ja hoidosta

sopiminen

VUOKRATUN tilan kunnossapidosta voidaan so-
pia, mutta jos ei muusta sovita on vuokranantaja
vastuussa huoneiston kunnosta vuokrasuhteen
alkaessa ja sen aikana. Mikali muuta ei sovita,
vastaa vuokranantaja siita, ettd vuokrahuoneisto
on sellaisessa kunnossa, jota voidaan kohtuu-
della vaatia, kun otetaan huomioon huoneiston
ikd, alueen huoneistokanta ja muut paikalliset
olosuhteet.

Vuokrasopimuksella voidaan sopia toisinkin huo-
neiston kunnosta. Tama ei kuitenkaan tarkoita,
ettd asumiseen kelpaamatonta kohdetta saa
vuokrata asunnoksi, ellei samalla sovita, etté
vuokralainen kunnostaa kohteen asumiskayttoon.
Vuokralainen ja vuokranantaja voivat keskenaan
sopia esimerkiksi siitd, ettd vuokralainen huo-
lehtii kaikilta osin vuokrahuoneiston kunnossapi-
dosta ja hoidosta. Jos asunto-osakeyhtidssa si-
jaitsevan vuokrahuoneiston osalta kunnossapito-
vastuu halutaan siirtda vuokralaiselle, on jarke-
vaa sitoa vastuu AOYL 78 §:n ja tarvittaessa
yvhtidjarjestykseen mukaiseen osakkaan kun-
nossapitovastuuseen. Talléin kunnossapitovastuu
talta osin siirtyy vuokralaiselle.

Asunto-osakeyhtidlain 78 §:n mukaan osakkeen-
omistajan on pidettava kunnossa hallitsemansa
huoneiston sisdosat ja muut osakkeiden perus-
teella hallinnassaan olevat tilat. Yhtié on kui-
tenkin velvollinen korjaamaan rakenteista aiheu-
tuvat sisdpuoliset viat seka pitamaan kunnossa
erilaiset huoneistoon samantasoisina asennetut
johdot, kanavat ja vesihanat, mm. lampo-, séh-
k6-, vesi-, viemadri- ja muut sen kaltaiset johdot
ja kanavat.

Asunto-osakeyhtidlain 78 §:ssa tarkoitettuja
rakenteita ovat mm. yhtion rakennuksessa kay-
tetyt erilaiset eristeet. Siten yhtion korjaus-
vastuulla ovat huoneistojen vesi-, lamp6- ja
aénieristeet. Rakennevioista aiheutuvia sisa-
puolisia vikoja ovat esimerkiksi vesieristyksen
puutteellisuudesta tai rikkoutumisesta aiheutu-
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nut pinnoitteiden vioittuminen sekéa rakenteiden
kastuminen ja mahdollinen homehtuminen. Yhti-
06l1& on lisaksi kunnossapitovastuu huoneiston tai
muiden osakashallinnassa olevien tilojen ulkopuo-
lisista rakennuksen osista.

Yhtitn ja osakkaan véalinen vastuu jakautuu asun-
to-osakeyhtidlain 78 8:n mukaisesti, mikali yhtio-
jarjestyksesséa ei nimenomaisesti poiketa tasta
vastuunjaosta.

Yhtién tulee paasaantodisesti korjata kunnos-
sapitovastuullaan olevat vauriot siten, etta huo-
neisto saatetaan korjausta edeltavaan tasoon.
Jos osakas on tehnyt huoneistoon sen alkupe-
raisestad tasosta poikkeavia erityisrakenteita,
joiden ennalleen rakentaminen tulee tavallista
kalliimmaksi, ei yhtiolla ole velvollisuutta maksaa
tastéd aiheutunutta lisdkustannusta.

Vuokrasopimuksen ehdoiksi voisi télldin ottaa
seuraavanlainen lause:

Vuokralainen vastaa vuokraamansa huoneiston
kunnossapidosta siltéd osin kun osakkeenomista-
ja vastaa AOYL 78 &:n mukaisesti huoneiston
kunnossapidosta.

Voidaan my®os sopia, ettéd vuokralaisen kunnos-
sapitovastuu kasittdd ainoastaan huoneiston
koneet ja laitteet, ja muilta osin kunnossa-
pitovastuu on vuokranantajalla. Omakotitalon
vuokrauksessa voidaan esimerkiksi sopia, etta
vuokralainen vastaa kaikilta osin vuokra-
huoneiston kunnossapidosta ja hoidosta. Pihan
kunnossapitovastuusta ja hoidosta kannattaa li-
saksi sopia erikseen. Myo6s vastuu kiinteiston
turvallisuudesta kannattaa sopimuksessa maini-
ta, esimerkiksi vuokralainen vastaa palovaroit-
timien toimivuudesta.

Sopimuksessa onkin hyva sopia ainakin:

miten kunnossapitovastuu jakautuu

miten vuokralainen toteuttaa kunnossapito-
vastuunsa (esim. korjaussuunnitelma)

miten muutokset valvotaan

kuka vastaa kustannuksista

korvataanko vuokralaisen maksamat kun-
nossapitotyot heti vai vuokra suhteen paat-
tyessa tai ei lainkaan

kenella on vastuu mahdollisesta virheellises-
té kunnossapitotydsta

Kunnossapitovastuun osalta on my6s huomioi-
tava, etta téllaiset sopimukset vaikuttavat
yleensd my®6s perittavan vuokran maaraan. Jos
vuokra-asuntoon sovelletaan omakustannus-
perusteista vuokranmaéaaritysta (valtion tukema
arava- tai uusi korkotukivuokra-asunto), kunnos-
sapitovastuun siirtaminen vuokralaiselle alentaa
vuokranantajan kustannuksia. Tama otetaan
huomioon vuokranmaéaaritysta tehtaessa. Vuok-
ra-asukkaan laajempi vastuu otetaan huomioon
tasattaessa vuokria sellaisten asuntojen kans-
sa, joissa asukkaan vastuu on suppeampi.

Vuokralaisen on hoidettava vuokrattua tilaa huo-
lellisesti. Hanen on ilmoitettava ja mahdollisuuk-
sien mukaan kirjallisesti vuokranantajalle huo-
neistossa ilmenevista vioista tai muista puut-
teista. Mikali vika tai puute uhkaa huoneiston
kuntoa tai rakenteita on ilmoitus tehtéva valit-
tomasti.

Jos puutteen poistaminen on vuokranantajan
vastuulla, tulee taman kaynnistaa korjaaminen

kohtuullisessa ajassa. Mikali puutteellisuudella on
kuitenkin olennainen merkitys huoneiston kay-
tolle, korjaus tulee kaynnistaa viivytyksetta.
Korjaus tulee suorittaa vuokralaiselle mahdolli-
simman vahan haittaa aiheuttavasti.

Vuokralaisella on my6s velvollisuus ryhtya tar-
vittaviin toimenpiteisiin valittéman vahingon es-
tamiseksi.

Huoneiston kaytosta vuokra-
sopimukseen otettavat
erityisehdot

MIKALI vuokranantaja haluaa kieltd& huoneistois-
sa lemmikkielainten pitdmisen tai tupakoinnin, kiel-
lon on oltava perusteltu ja siihen on oltava hy-
véksyttava syy. Hyvaksyttavana perusteena voi-
daan pitaa huoneistossa juuri suoritettua korja-
usta tai huoneiston varaaminen allergia-asun-
noksi. Institutionaaliset vuokranantajat voivat
myds varata osan vuokra-asunnoistaan
allergiahuoneistoksi ja yksityisetkin vuokran-
antajat voivat markkinoida huoneistojaan
allergiakohteina, milloin on luonnollista etta so-
pimukseen kirjataan rajoituksia. Niiden liséksi on
syyta kirjata rajoitusten syy eli se, etté kysei-
nen kohde on tarkoitettu allergiahuoneistoksi.
Yksityiset vuokranantajat saattavat asettaa
tupakointikiellon my®s silloin, kun he vuokraavat
perheen asunnon vuokralaiselle valiaikaisesti esi-
merkiksi ulkomaan komennuksen vuoksi. Taméan-
kaltainen erityinen ehto tulisi jo mainita huoneis-
toa markkinoidessa.

19



11. Kotivakuutus

ASUNTO-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI
ry, Suomen Kiinteistdliitto ry ja Suomen Vuokran-
antajat SVA ry seka Vuokralaisten Keskusliitto
ry suosittelevat kotivakuutuksen ottamista vuok-
ra-asuntoon. Vahingon sattuessa myds vuokra-
laisen oma irtaimisto voi kéarsia suuria vahinkoja,
minka vuoksi kotivakuutuksen ottaminen on pe-
rusteltua. Kotivakuutus korvaa myds joissakin
tilanteissa asukkaan sijaisasumiskustannuksia. On
kuitenkin huomioitava, etta vakuutus ei vaikuta
vuokralaisen oikeuteen saada vahingonkorvaus-
ta vuokranantajalta.

Vuokrasopimusta laadittaessa kannattaa sopia,
ettd vuokralainen ottaa vuokrakohteeseen koti-
vakuutuksen ja sen osana vastuuvakuutuksen
seka sitoutuu pitaméaan kyseisen vakuutuksen
voimassa. Ehto kannattaa kirjata omana kohtan-
aan vuokrasopimukseen. Vastuuvakuutuksesta
korvataan vuokralaisen tuottamuksellisesti aihe-
uttamia vahinkoja.

Ehdosta sopimisen liséaksi on syytad varmistaa,
ettd vuokralainen maksaa vakuutuksen vuosit-
tain ja ettéd se on voimassa. Erds tapa varmis-
taa tama on sopia, etta vuokralainen esittéda
vuokranantajalleen vuosittain maksukuitin vakuu-
tuksen voimassaolon todisteeksi. Osa sopii, etta
vuokralaisen otettua ensin vakuutuksen omissa
nimissédén sen kaytannossa kuitenkin maksaa
vuokranantaja, jolloin vuokranantajalla on var-
muus vakuutuksen voimassaolosta. Jalkimmaises-
sa tapauksessa vakuutusmaksua vastaava kulu
voidaan sisallyttda vuokraan.

Halutessaan vuokranantaja voi myos itse ottaa
kotivakuutuksen vuokraamaansa huoneistoon.
Téallaisen kotivakuutuksen myodntéavat vakuu-
tusyhtidistd ainakin Fennia, IF Vahinko-
vakuutusyhtié Oy ja Pohjola. Vuokralaisen
vastuuvakuutusta téllaiseen vuokranantajan ot-
tamaan vakuutukseen ei voida liittaa, eli vuok-
ralaisen tuottamuksellisesti aiheuttamia vahin-
koja ei korvata kyseisesté vakuutuksesta. Sen
sijaan kyseisesta vakuutuksesta voidaan korva-
ta vuokranantajan huoneistossa oleville kalusteille

20

ja pinnoitteille sek& huoneistoon tehdyille tason
parannuksille aiheutuneet vahingot.
Vuokranantajan omaisuuden karsimia vahinkoja
kotivakuutus korvaa palovahingon, ilkivallan, ku-
ten murron ja joillakin vakuutusyhtidilla myos
vuotovahinkojen yhteydessa.

Vakuutusehdot vaihtelevat vakuutusyhtidittain
merkittavasti, joten vakuutuksen sisaltoéon ja
rajoitusehtoihin on syyta tutustua huolella.

12. Vuokra-alennus ja vuokravapautus

Vuokralaisella on oikeus saada joko vuokran alen-
nusta tai kokonaan vapautus vuokran maksami-
sesta siltd ajalta, jona huoneistoa ei ole voitu
kayttaa tai se ei ole ollut sovitussa tai lain edel-
lyttdamassa kunnossa. Vuokranalennusoikeus on
kuitenkin voimassa vasta siita lahtien, kun
vuokranantaja on saanut tiedon vuokra-
huoneiston puutteellisesta kunnosta. Toisin sa-
noen vuokranalennusoikeus syntyy vasta vuok-
ralaisen ilmoitettua huoneiston puutteellisesta
kunnosta vuokranantajalleen tai vuokranantaja
on muuten saanut tiedon puutteesta. Puutteel-
lisen kunnon katsotaan tulleen vuokranantajan
tietoon myds silloin, kun taloyhtié on tehnyt
puutteellista kuntoa koskevan ilmoituksen
vuokranantaja-osakkaalleen. Vuokralaisen kan-
nattaa aina vaatia kirjallinen vastaus vuokran-

alennusoikeudesta vuokranantajalta. Jos puut-
teellisuus johtuu vuokralaisesta itsestéén tai jos
kunnossapitovastuu on sopimuksen mukaan siir-
retty vuokralaiselle, ei vuokranalennusoikeutta
ole. Vuokranalennuksesta on aina sovittava erik-
seen vuokranantajan kanssa. Vuokralainen ei voi
itse paattaa jattaa osaa vuokrista maksamat-
ta, vaikka han omasta mielestaan olisikin oikeu-
tettu vuokranalennukseen. Viime kédessa asian
ratkaisee kuitenkin karajaoikeus.

Vuokranalennuksen méaéraa sovittaessa on osa-
puolten huomioitava seka puutteellisuuden kesto
ettd sen merkitys huoneiston kéaytolle. Puut-
teellisuuden merkitysta ja sopivaa vuokran-
alennusta arvioitaessa tilan kayttdtarkoitus on
oleellisempi kuin huoneiston osan koko.
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13. Kimppakampat

NIIN SANOTTUNA soluasuntona voidaan vuok-
rata huoneisto esimerkiksi opiskelijoille yhteisesti
kaytettavaksi. Yleensa osa tiloista (keittio,
peseytymistilat) vuokrataan yhteiskaytto-
oikeudella ja oma huone jokaiselle erikseen.

Vuokrasopimuksia laadittaessa on valittavana eri
vaihtoehtoja:

1) Yksi yhteinen sopimus kaikkien tilojen osalta

Vuokralaisilla on irtisanomisoikeus vain yhdes-
sa.

Kaikki vuokralaiset ovat vuokrasopimukseen
merkittyja vuokralaisia

Automaattisesti yhteisvastuu vuokranmak-
susta

Automaattisesti yhteisvastuu kunnossapidosta
ja hoidosta

Malli voi estéé vuokralaisen Kelan asumistuen
saannin

Vuokranantajan kannalta hallinnollisesti help-
po hoitaa (sopimus irtisanotaan kokonaisuu-
tena, vuokrankorotukset ilmoitetaan kertaal-
leen)

Mikali yksi vuokralaisista haluaa irtisanoa vuok-
rasopimuksen omalta osaltaan, tulee hanen
saada tdh&n muiden vuokralaisten suostumus
vapautuakseen vastuusta. Samalla voidaan
sopia siitd, etta vapautuneeseen tilaan etsi-

tadan uutta vuokralaista. Siihen saakka kun-
nes uusi vuokralainen on I6ytynyt, vastaavat
jaljelle jaaneet vuokralaiset koko huoneiston
vuokranmaksusta.

Vakuus asetetaan yleensa yhteisesti. Mikali
vuokrasuhde paattyy yhden vuokralaisen osal-
ta, vakuutta ei palauteta, vaan vuokralaiset
sopivat keskendan maksetun vakuuden osan
korvaamisesta pois muuttavalle. Mikali asias-
ta ei paasta sopimukseen voi asian vieda
karajaoikeuteen ratkaistavaksi.

Jos vuokrasopimukseen kuitenkin on kirjattu,
ettd jokainen on maksanut tietyn osan
vakuudesta, tulee vastaava osuus vakuudesta
palauttaa kullekin vuokralaiselle erikseen
vuokrasuhteen paattyessa. Tassa tilantees-
sa vuokranantajan kannattaa edellyttaa vas-
taavan vakuuden asettamista uudelle vuok-
ralaiselle.

2)

Jokaisella omat vuokrasopimukset

Jokaisella vastuu vain oman vuokrasopi-
muksensa mukaisesta vuokrasta
Yhteisvastuusta (sek& vuokrien etta
kunnossapidon osalta) voidaan sopia erikseen
Omat vuokrasopimukset voivat olla Kelan
asumistuen saamisen edellytys

Jokaisen vuokrasopimuksessa on erikseen so-
vittava myos yhteisten tilojen kayttooikeu-
desta

Hallinnollisesti monimutkaisempi hoitaa (omat
korotusilmoitukset jokaiselle jne.)

Jokainen vuokrasopimus irtisanottavissa erik-
seen

Vuokranantajalla on oikeus etsié vapautunee-
seen tilaan uusi vuokralainen. Uuden vuokra-
laisen valinnassa kannattaa huomioida jéljelle
jaéneiden vuokralaisten nakemys.

Vakuus asetetaan yleensé erikseen jokaisen
sopimuksen osalta. Jos yhden vuokralaisen
vuokrasopimus paattyy, palautetaan hénelle
hanen maksamansa vakuus. Kun tilasta teh-
daan uusi vuokrasopimus, vuokranantajan
kannattaa luonnollisesti vaatia tilan osalta uusi
vakuus.

Irtisanomistilanteessa riskin kantaa vuok-
ranantaja (ellei ole sovittu yhteisvastuusta
vuokranmaksun osalta). Yhteisvastuusta kan-
nattaakin taman vuoksi sopia esimerkiksi

seuraavalla tavalla:

Vuokralainen on vastuussa koko vuokra-
huoneiston vuokran (1500 euroa/kk) maksami-
sesta yhteisvastuullisesti tilojen muiden vuok-
ralaisten kanssa, huoneiston nro 2 B, osoittees-
sa Annankatu 24, 00100 HELSINKI osalta. Yh-
teisvastuu vuokranmaksun osalta tarkoittaa sita,
ettéa yhden vuokralaisen laiminly6tya vuokran-
maksuvelvollisuutensa voidaan puuttuva vuok-
ra peria keneltd tahansa vuokralaiselta.

Edella mainitun yhteisvastuulausekkeen lisdami-
nen sopimukseen voi kuitenkin olla asumistuen
saamisen este.

Mikali yhteisvastuusta on ylla mainitulla tavalla
sovittu ja vuokralainen joutuu yhden vuokralai-
sen laiminlydtya vuokranmaksuvelvollisuutensa
maksamaan koko huoneiston vuokra vuokran-
antajalle, on héanella kuitenkin oikeus peria
vuokraosuus takaisin toiselta vuokralaiselta.

Mikali yhteisvastuusta on ylla mainitulla tavalla
sovittu ja yksi vuokralaisista irtisanoo vuokra-
sopimuksensa, vastaa jaljelle jaavéa/jaljelle jaa-
vat vuokralaiset koko huoneiston taysimaa-
raisesta vuokranmaksusta.
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14. Avio- ja avoparien yhteisvastuu seka sopimuksen

siirrot

AVIO-JA AVOPUOLISOT seka rekisterdidyssa pa-
risuhteessa elavat vastaavat yhdessa vuokra-
sopimuksesta johtuvista velvoitteista, jos he
asuvat yhdessa vuokraamassaan tai toisen puo-
lison vuokraamassa huoneistossa. Jos pois muut-
tanut puoliso on vuokrannut huoneiston, han ei
luonnollisestikaan vapaudu velvollisuuksistaan
vuokralaisena eikd han muuttonsa perusteella
myo6skaéan meneté oikeuttaan hallita huoneistoa.
Huoneiston tosiasiallinen hallinta voi kuitenkin
jaada sille puolisolle, joka ei ole vuokrasopimusta
tehnyt. Puoliso, joka tosiasiallisesti hallitsee huo-
neistoa mutta joka ei ole tehnyt vuokrasopi-
musta, vastaa vuokrasuhteen ehdoista niin kauan
kuin huoneisto on hanen hallinnassaan. Mikali
puoliso, joka ei ole huoneistoa vuokrannut halu-
aa muuttaa huoneistosta pois, olisi tdsta pois-
muutosta hyva ilmoittaa vuokranantajalle.

On my0s suositeltavaa, etta pois muuttava puo-
liso siirtda sopimuksensa toiselle puolisolle. Vuok-
ralainen saa nimittain ilman vuokranantajan lu-
paa siirtdd vuokraoikeuden huoneistossa asu-
valle puolisolleen, perheeseen kuuluvalle lapsel-
le tai jJommankumman puolison vanhemmalle, jollei
vuokranantajalla ole perusteltua syyta vastustaa
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vuokraoikeuden siirtoa. Kun puolisot asuvat yh-
dessa vuokraamassaan tai toisen heisté vuokraa-
massa yhteisena kotina kaytettavassa asuin-
huoneistossa, ei puoliso saa irtisanoa vuokra-
sopimusta ilman toisen puolison suostumusta. Jos
suostumusta irtisanomiseen ei ole mahdollisuut-
ta saada ilman hankaluuksia, sita ei tarvita. Jos
puoliso ilman hyvaksyttavaa syyta kieltaytyy
antamasta suostumustaan, tuomioistuin voi an-
taa luvan irtisanomiseen.

15. Alivuokraus

VUOKRALAINEN saa ottaa hallitsemaansa huo-
neistoon alivuokralaisen ilman vuokranantajan lu-
paa, mikali alivuokrauksesta ei aiheudu
vuokranantajalle huomattavaa haittaa. Vuokra-
lainen voi luovuttaa alivuokralaisen kayttéon
enintdan puolet huoneistosta.

Alivuokrasuhteessa p&aavuokralainen toimii
vuokranantajana. Paavuokralainen vastaa huo-
neiston omistajalle alivuokralaisen tekemisista,
kuten mahdollisista vahingoista. Alivuokralaisen
oikeus hallita tilaa paattyy samanaikaisesti paa-
vuokralaisen kanssa.

Perheenjasenen asuminen
huoneistossa

VUOKRALAINEN saa kayttaa asuinhuoneistoa
omana tai yhteisena asuntona puolisonsa ja per-
heeseen kuuluvien lasten kanssa.

Vuokralainen saa kayttaa huoneistoa yhtei-
sen& asuntona myos lahisukulaistensa ja puoli-
sonsa lahisukulaisten kanssa. Ainoastaan siind
tapauksessa, etté lahisukulaisen tai vuokralai-
sen puolison lahisukulaisen asuminenhuoneistossa
aiheuttaisi kohtuutonta haittaa vuokrananta-
jalle, vuokranantaja voi kieltaa lahisukulaisen asu-
misen.

Valiaikainen luovutus

VUOKRALAISELLA on oikeus luovuttaa huoneis-
to toisen vuokralaisen kayttéon enintaan kah-
deksi vuodeksi, jos han oleskelee toisella paik-
kakunnalla tyonsé, opintojensa, sairauden tai
muun vastaavan syyn takia. Vuokralaisen on il-
moitettava asiasta kirjallisesti vuokranantajalle
viimeistaan kuukautta ennen huoneiston véliai-
kaista luovutusta.

Vuokranantaja ei voi ilman perusteltua syyta kiel-
taa valiaikaisluovutusta. Mikali vuokranantaja ei
hyvéaksy luovutusta, tulee hénen saattaa vas-
tustamisensa peruste tuomioistuimen tutkittavak-
sil4 paivan kuluessa ilmoituksen saamisesta.

16. Vuokralaisen valinta
ARA-asuntokannassa

ARA-ASUNTOKANTA tarkoittaa valtion tukemia
vuokra-asuntoja. Valtio voi tukea asuntoja joko
antamalla lainaa (vuokra-aravalaina, yhtenais-
laina tms.) tai maksamalla korkotukea asunnon
rahoittamista varten otetulle lainalle. Asumisen
rahoitus- ja kehittamiskeskus (ARA) myontaa
valtion lainat ja korkotuet.

Valtion tukeen liittyy erityissédnnoksia, jotka
koskevat asukasvalintaa. Sdéanndsten tavoittee-
na on vuokra-asuntojen tarjoaminen niita eni-
ten tarvitseville henkildille pyrkien samalla ylla-
pitamaan vuokratalojen monipuolista asukas-
rakennetta ja sosiaalisesti tasapainoista asuin-
aluetta.

Asukkaiden valinta perustuu sosiaaliseen tarkoi-
tuksenmukaisuuteen ja asiakkaan taloudelliseen
tarpeeseen. Asukasvalintaperusteet ovat asia-
kasperheen tai -henkildn asunnontarve, varalli-
suus ja tulot. Etusijalle asetetaan asunnotto-
mat ja muut kiireellisimmassa asunnon tarpees-
sa olevat, vahavaraisimmat ja pienituloisimmat
perheet tai henkilét. Kun kunta omistaa vuokra-
asunnon, silla on oikeus valita samanveroisista
asiakkaista vuokralaisekseen kuntalainen.

Asukasvalinnasta annetun erityislainséaddannon
soveltamisesta Asumisen rahoitus- ja kehittdmis-
keskus (ARA) on antanut soveltamisohjeita. Li-
saksi kunnat antavat soveltamisohjeita asukas-
valinnasta kunnan alueella sijaitsevaa ARA-
asuntokantaa varten. Tassa esitetyt ohjeet pe-
rustuvat erityislainsééadantéén ja ARAn sovel-
tamisohjeisiin.

Kulloinkin voimassaolevat saannékset ja
ohjeet voit tarkistaa internetista osoitteista
www.ara.fi tai www.ymparisto.fi seka kun-
tien kotisivuilta.
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ASUNNON tarvetta arvioitaessa etusijalle ase-
tetaan asunnottomat ja muut kiireellisimmassa
asunnon tarpeessa olevat.

Asunnottomaksi katsotaan henkild, joka

asuu ulkona

asuu asunnoksi kelpaamattomissa tiloissa
asuu ybmajassa tai vastaavassa tilapais-
majoituksessa

asuu laitoksessa asunnon puutteen vuoksi
tai jonka asuinolosuhteet ovat rinnastetta-
vissa edella mainittuihin.

Perhe katsotaan asunnottomaksi, kun he

asuvat erillaan, tilapaismajoituksessa, tutta-
vien luona tai vastaavissa oloissa.

Erittéin kiireellinen asunnontarve katsotaan ole-
van silloin, kun esimerkiksi

haatoéuhka ilman omaa syytéa on kasilla
perhe tai hakija on jadmé&ssa asunnotto-
maksi asunnon purkamisen vuoksi

nykyinen asunto on erittain ahdas (yli 3 hl6a/
huone tai enintaan 10 m2/hld)
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Kiireellinen asunnontarve on silloin, kun esim.

perhe tai henkild on irtisanottu asunnostaan
sairaus tai vamma edellyttavat sopivampaa
asuntoa

sosiaalihuollon tukiasuntopaikka vapautuu
perhe tai henkilé asuu alivuokralaisena,
yhteisasuntolassa tai yhteistaloudessa
nykyinen asunto on ahdas (yli 2 hl6&d/huone
tai enintdan 15 m2/hlo)

kyseessa on muutto paikkakunnalle, josta per-
heenjésen tai henkild on saanut tydpaikan
avioeron vuoksi tai oikeuden paatoksella
yhteiselama loppuu tai

muu vastaava olosuhde on kasilla.

Asunnontarve on kyseessa, kun esimerkiksi

nykyinen asunto on varusteiltaan puutteelli-
nen

perhepiirissa on ristiriitoja
asumiskustannukset ovat liian korkeat
tyomatka on pitka ja hankala

kasilla on perheen perustaminen

nykyisessa asunnossa asuu yli 1 hié/huone
perheetdn on vailla itsenaista asuntoa
asunto on vuoroty6n vuoksi sopimaton (esim.
liikenneyhteydet)

nykyinen asunto on muuten epatyydyttava

PERHEEN tuloiksi katsotaan perheenjasenten py-
syvat kuukausitulot yhteenlaskettuina. Ennen
tulovertailua tuloista tehdaén seuraavat vahen-
nykset:

1) 450 euroa vahennetaan jokaisesta alle 18-
vuotiaasta lapsesta

2) lapsesta maksettava elatusapu

3) 2 % valtion takaamien opintolainojen jaljella
olevasta maarasta

4) 950 euroa vahennetaan muiden tulonsaajien
kuin eniten ansaitsevan kuukausituloista

5) 250 euroa vuorotydlisista

Tuloja ovat kaikki perheen saanndélliset ansio-
tulot kaikkine lisineen seka ty6ttémyyskorvaus,
puolison saama elatusapu, eldkkeet, jatkuva
vakuutuskorvaus, invalidiraha, luontaisedut ve-
rotusarvon mukaan laskettuna, paaomatulot, ul-
komailta saadut tulot sek& aikuisopintoraha ja
aikuiskoulutustuki.

Tuloja eivat ole useimmat yhteiskunnan maksa-
mat sosiaaliset tulonsiirrot, lapsen saama elatus-
apu ja alle 18-vuotiaiden lasten loma-ajan tu-
lot.

Jos tulot vaihtelevat kuukaudesta toiseen, las-
ketaan 12 kuukauden tulojen keskiarvo. Loma-
rahaa ei kuitenkaan oteta huomioon.

Enimmaistulotaulukko

ASUKKAAKSI valitsemisen edellytyksena on, etta
ruokakunnan kuukausitulot, kun niisté on tehty
edellda mainitut vahennykset, eivat ylita seuraa-
via enimmaismaaria:

Henkil6luku 1 2

Enimmaistuloja sovelletaan valittaessa asukkai-
ta seuraavissa kunnissa sijaitseviin ARA-vuok-
ra-asuntoihin:

1) paékaupunkiseutu lahialueineen,

johon kuuluvat Espoo, Helsinki, Hyvinkaa, Jar-
venpaa, Kauniainen, Kerava, Kirkkonummi, Loh-
ja, Mantsala, Nurmijarvi, Porvoo, Riihimaki, Si-
poo, Tuusula, Vantaa ja Vihti

2) Tampereen seutu, johon kuuluvat Tampere,
Kangasala, Lempé&ala, Nokia, Pirkkala, Vesilahti
jaYlojarvi

3) Turun seutu, johon kuuluvat Turku, Askainen,
Kaarina, Lemu, Lieto, Masku, Merimasku, Naan-
tali, Paimio, Piikkio, Raisio, Rusko, Sauvo, Vahto
ja Velkua

4) Jyvaskylan seutu, johon kuuluu Jyvaskyla,
Jyvaskylan mlk, Hankasalmi, Korpilahti, Laukaa,
Muurame, Petédjavesi, Toivakka ja Uurainen

5) Kuopion seutu, johon kuuluvat Kuopio,
Karttula, Maaninka, Siilinjarvi ja Vehmersalmi

6) Oulun seutu, johon kuuluu Oulu, Hailuoto,
Haukipudas, Kempele, Kiiminki, Muhos ja Oulun-
salo.

Enimmaistuloja sovelletaan myo6s valittaessa
asukkaita muualla kuin edella mainituissa kun-
nissa sijaitsevaan vuokra-asuntoon, jos raken-
nus, jossa vuokra-asunto on, on otettu kayt-
t6on 1.1.2004 tai mydhemmin (maankaytto- ja
rakennuslain mukainen loppukatselmus).

Jos asiakasperheeseen kuuluu enemman kuin
kuusi henkil6&, korotetaan enimmaéistulotaulukon
mukaisten tulojen enimmaismaaraa 200 eurolla
kutakin lisdhenkiloa kohti.

3 4 5 6

Enimmaistulo | 3 100 3 900

4 000 4 100 4 250 4 400
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ASUKKAITA valittaessa varallisuutena otetaan
huomioon asiakkaan tai asiakasperheen yhteen-
laskettu omaisuus asunnonhakuhetkella. Varal-
lisuusarvioinnilla pyritaan selvittdmaan, onko hen-
kilolla tai perheella varoja hankkia asunto ilman
valtion tukea. Varallisuusrajoja ei sovelleta va-
littaessa asukkaita opiskelija-asuntoihin, mutta
varallisuus otetaan kuitenkin silloinkin huomioon
hakijoiden keskinéaisessa vertailussa. Varallisuutta
ovat muun muassa kiinteistot, asunto-osakkeet
ja sijoitukset. Varallisuutena otetaan huomioon
hakuhetken varallisuus seuraavasti:

omaisuus arvostetaan kaypaan arvoon eli
todennékdiseen luovutushintaan

jos omaisuuden arvo on vahainen tai sen on
perheenjésenelle elinkeinon tai ammatin har-
joittamisesta saatavan kohtuullisen toimeen-
tulon hankkimiseksi valttamaton, sita ei ote-
ta huomioon

varallisuutta arvioitaessa otetaan huomioon
omaisuuden realisointimahdollisuudet
omaisuuden yhteenlasketusta arvosta véahen-
netééan asiakkaan tai asiakasperheen velko-
jen yhteenlaskettu maara (paitsi opintolaina)
varallisuutta voidaan arvioida joustavasti myos
silloin, kun se koostuu tavanomaisesta kesa-
mokkikiinteistosta

jos hakijaruokakunnan tulot ovat erityisen pie-
net, tama on syyta ottaa huomioon varalli-
suuden merkitysta arvioitaessa

Jos asiakas tai asiakasperhe muuttaa toiselle
paikkakunnalle ty6paikan takia, voidaan asukas-
valinnassa huomioon otettavasta varallisuudes-
ta vahentaa lahtopaikkakunnalla sijaitsevan oman
asunnon arvo. Kuitenkin edellytetdan, etté paik-
kakuntien valimatka on sellainen, ettei tydmatkaa
ole tarkoituksenmukaista kulkea paivittain tai
kulkuyhteydet ovat hankalat. ARA on antanut
suosituksen varallisuusrajoista 3.6.2004 (katso
www.ara.fi). Myos kunnat ovat antaneet tulkin-
taohjeita varallisuusrajoista. Esim. paékaupun-
kiseudun yhteiset asukasvalintaohjeet lokakuulta
2004 loytyvat internetisté Helsingin, Espoon ja
Vantaan kaupunkien kotisivuilta.

28

VARSINAISTEN asukasvalintaperusteiden liséksi
voidaan ottaa huomioon muitakin tekijoita:

Kohtuullinen asumisvaljyys (vertaamalla kun-
nan asuntokantaan ja asuntomarkkinatilan-
teeseen yms.)

Kuntalaisuus

- Useasta asukasvalintaperusteiden kannalta
samassa asemassa olevasta hakijasta kun-
nan vuokra-asuntoon voidaan valita kunta-
lainen.

Luottotiedot

- Vahaiset ja kertaluonteiset maksuhéirio-
merkinnat eivat saa olla asukasvalinnan este.
Vuokrarastit

- Maksamattomat vuokrat samalle vuok-
ranantajalle oikeuttavat pidattaytymaan
vuokrasopimuksen teosta.

- Maksamattomat vuokrat muulle vuok-
ranantajalle tulisi asiakkaan hoitaa pois esi-
merkiksi maksusopimuksella.

- Voi olla perusteltua tehda maaraaikainen
vuokrasopimus.

ASUKASVALINTAPERUSTEISTA ja etusija-
jarjestyksesta voidaan poiketa tietyin saannellyin
perustein.

Tulojen ja varallisuuden osalta poikkeaminen
on sallittua, kun kyseessa on

- terveydellisista tai sosiaalisista syisté eri-
tyinen asunnon tarve, paitsi jos asiakkaan
varallisuus tai kuukausitulot riittavat tarvet-
ta vastaavan asunnon ja huolenpidon hank-
kimiseen (tavanomaisen oman asunnon arvoa
ei tarvitse ottaa talléin huomioon)

- korjausten alaiseksi menevasta talosta
muuttavalle osoitettava asunto

- talonmies, huoltomies tms., joka tulee huo-
lehtimaan asianomaisesta kiinteistdsta

- asukkaiden keskinainen asuntojen vaihto

- vaihto tosiasiallisesti saman omistajan omis-
tamasta vuokra-asunnosta toiseen

- vuokrasuhteen jatkamiseen AHVL:n mukaan
oikeutettu asiakas

- jatkorajoituskohteen asunnoista enintaan 15
% (Varsinaisten aravarajoitusten paattymi-
sen jalkeen asunnot ovat eraissé tapauksis-
sa 10 vuotta vield niin sanottujen jatko-
rajoitusten alaisia.)

Asunnontarpeen osalta poikkeaminen on sallit-
tua vuokra-asuntojen tarkoituksenmukai-

sen kaytdn edistamiseksi silloin, kun asiak-
kaan kaytdssa ollut asunto vapautuu.

Asukasvalintaperusteista voidaan poiketa ti-
lapaisesti enintaan kahdeksi vuodeksi kunnan
luvalla, jos se on yhteiskunnan kannalta tar-
koituksenmukaista ja tarpeellista tai muutoin
erittain kiireellista. Tallainen kunnan lupa voi
koskea vain vahaista maaraa asuntoja. Pe-
rusteita kunnan luvan saamiseksi voivat olla
esimerkiksi:

- yrityksen voimakas lisédhenkildston tarve

- yrityksen muuttaminen uudelle paikkakun-
nalle

- akillinen asunnottomuus tulipalon tms. vuoksi
- jélleenvuokraus AHVL 18 8:n nojalla

Liséksi asukasvalintaperusteista voidaan poi-
keta yksittaistapauksessa, jos se on perus-
teltua asiakkaan erityisolosuhteiden, paikka-
kunnan vuokra-asuntotilanteen tai vuokra-
talon tai asuinalueen asukasrakenteen kan-
nalta.

Jos edellytykset tayttavia asiakkaita ei ole,
voidaan asukkaiksi valita sellaisia asiakkaita,
joiden olot ovat lahinna asukasvalinta-
perusteiden mukaisia edellytyksia.

17. Yleishyddylliset asuntoyhteisot

YLEISHYODYLLISELLA asuntoyhteisélla tarkoite-
taan Valtion asuntorahaston nimeamaa vuokra-
asuntoja sosiaalisin perustein tarjoavaa yhtei-
sba. Yleishyodylliselta asuntoyhteisélta edelly-
tetddn muun muassa, etta sen toimialana on
vuokrata asuntoja sosiaalisin perustein tavoit-
teena asukkaiden hyvét ja turvalliset asuinolot
kohtuullisin kustannuksin.

Yleishyoddyllisen asuntoyhteistn asuntoja koskee
julkinen ja yleinen hakumenettely. Yleishyddyllisia
asuntoyhteis6ja ovat muun muassa SATO, VVO
ja YH. Yleishyddyllisten asuntoyhteisdjen listan

ja toimintaperiaatteet voit tarkistaa Asumisen
rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen kotisivuilta
www.ara.fi. Myds monet kunnat tarjoavat vuok-
ra-asuntoja sosiaalisin perustein.
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18. Hyva vuokratapa asuinhuoneistojen

vuokraamisessa

ASUINHUONEISTOJEN vuokrauksessa vuokran-
antajan tulee kokea harjoittamansa toiminta paik-
kakunnan olosuhteet huomioon ottaen pitkalla
aikavélilla kannattavaksi ja vuokralaisen tulee
puolestaan saada maksamansa vuokran vasti-
neeksi sovittua vastaava ja turvattu vuokra-
suhde.

Huoneenvuokrasopimuksissa korostuu erityises-
ti sopimuskumppaneiden luottamus ja lojaliteetti
toisiaan kohtaan. Vuokranantaja luovuttaa huo-
neistonsa toisen kayttdon ja vuokralainen muut-
taa kotinsa vuokrattuun huoneistoon. Myds
sopimussuhteen pitkdaikaisuus mahdollisine
odottamattomine muutoksineen korostavat
sopimuskumppaneiden lojaliteetti- ja avoimuus-
velvollisuutta toisiaan kohtaan.

Hyvan vuokratavan tarkoituksena on edesaut-
taa ongelmattoman ja toimivan huoneenvuokra-
suhteen luomisessa, sen jatkuvassa hoitamisessa
ja sen asianmukaisessa paattamisessa.

Avoimuus tavoitteissa ja
vuokrasuhteeseen vaikuttavissa
seikoissa

OSAPUOLTEN tiedossa olevat vuokrasuhteeseen
vaikuttavat seikat kerrotaan sopimuskumppanille.

Vuorovaikutus sopimussuhteen
aikana

SOPIMUSSUHTEEN hoitamisessa huomioidaan

asianmukainen yhteydenpito sopimuskump-
paneiden valilla.
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Avoimuus tavoitteissa ja
vuokrasuhteeseen vaikuttavissa
seikoissa seka vuorovaikutus
sopimussuhteen aikana

OSAPUOLTEN tiedossa olevat vuokrasuhteeseen
vaikuttavat seikat kerrotaan sopimuskumppanille.
Sopimussuhteen hoitamisessa tulee huomioida
tarkoituksenmukainen yhteydenpito sopimus-
kumppaneiden valilla. Asianmukaisen vuorovai-
kutuksen turvaamiseksi osapuolet huolehtivat
siita, ettd molempien yhteystiedot ovat ajan ta-
salla vuokrasuhteen kestéessa.

Hyva vuokratapa edellyttad, etta vuokranantaja
kertoo vuokrauksen tavoitteistaan. Hyvan
vuokratavan mukaista on myés ilmoittaa, jos ta-
loyhtitssa on paatetty remontista, joka on vuok-
ranantajan tiedossa ja voi kohdistua vuok-
rattavaan huoneistoon tai vaikuttaa muuten
huoneiston kayttdon. Tulossa olevista muista
kuin vuokranantajan tekemistad remonteista tu-
lee ilmoittaa niin pian kuin ne ovat vuokran-
antajan tiedossa.

Hyvéa vuokratapa edellyttdd, ettd vuokralainen
ilmoittaa vuokranantajalleen vuokranmaksu-
vaikeuksista niiden ilmaantuessa.

Reilut menettelytavat
osapuolten valilla

VUOKRAUKSESSA toimitaan reilujen pelisdanto-
jen puitteissa ja menettelyissa otetaan mahdol-
lisuuksien mukaan huomioon molempien sopija-
osapuolten nakemykset. Vuokratun tilan kaytossa
tulee noudattaa talokohtaisia jarjestyssaantoja.

Vuokrasopimus

VUOKRASOPIMUSTA laadittaessa ja sopimusehto-

ja muutettaessa sovitut asiat kirjataan mahdol-
lisimman selkeasti.

Vuokran tarkistukset
vapaarahoitteisissa
vuokrasuhteissa

VUOKRAN tarkistamista koskeva ehto tulee kir-
jata sopimukseen selvéasti ja samassa yhteydessa
on mainittava vuokran tarkistamisen ajankohta.

Jos vuokraa joudutaan vapaarahoitteisissa
vuokrasuhteissa korottamaan muutoin kuin so-
pimuksessa mainitulla menettelylla, on keskus-
telut aloitettava vahintdadn 6 kuukautta ennen
aiottua korotusta. Vuokrankorotusneuvotteluissa
ei saa uhata irtisanomisella. Tasokorotukset ei-
vat saa vuosittain ylittdd 15 % muutoin kuin
tilanteissa, joissa kiinteistossa tehdaan merkit-
tavia kustannuksia aiheuttavia korjauksia.

Vuokratun tilan hoito

VUOKRATUN tilan kunto tarkistetaan yhdessa
sovitulla tavalla ennen vuokrahuoneiston hallin-
nan luovutusta vuokralaiselle ja kun vuokralai-
nen luovuttaa huoneiston takaisin vuokran-
antajan hallintaan.

Vuokralaisella ei ole oikeutta tehda muutostoita
vuokratussa tilassa, ellei niista ole erikseen so-
vittu. Jos vuokralainen saa luvan suorittaa
vuokratilassa muutos- tai korjaustoitd, on en-
nen muutos- tai korjaustdiden aloittamista aina
erikseen sovittava, maksetaanko toista ja ma-
teriaaleista korvausta vai ei.

Vuokralaisen on hoidettava vuokrattua tilaa
huolellisesti. Vuokralaisen on ilmoitettava vii-
pymatta ja mahdollisuuksien mukaan kirjalli-
sesti vuokranantajalle vuokrahuoneistossa
ilmenevista vioista tai muista puutteista. Eri-
tyisen tarkeda on tehda ilmoitus heti, mikali
vika tai puute uhkaa huoneiston kuntoa tai
rakenteita. Vuokranantajan tulisi aina kirjalli-
sesti vahvistaa vastaanottaneensa vuokralai-
sen ilmoituksen.

Vuokranantajan tulee ryhtya tarvittaviin toimen-
piteisiin puutteiden poistamiseksi. Jos puutteen
poistaminen on vuokranantajan vastuulla, tulee
taman kaynnistaa korjaaminen kohtuullisessa-
ajassa. Mikali puutteellisuudella on olennainen
merkitys huoneiston kaytolle, korjaus tulee kayn-
nistda viivytyksetta. Korjaus tulee suorittaa
vuokralaiselle mahdollisimman véhén haittaa
aiheuttavasti.

Vuokrasuhteen aikana vuokranantaja vastaa sii-
t4, ettd vuokrahuoneisto on sovitussa kunnos-
sa. Vuokralaisen tulee luovuttaa vuokrattu tila
vuokranantajalle vuokrasuhteen paattyessa hy-
vassa kunnossa ja siivottuna.

Vuokratun tilan kunnon valvonta ja kohteen esit-
teleminen uudelle vuokralaisehdokkaalle tulee jar-
jestaa ottaen huomioon molempien osapuolten
kannalta kohtuullinen ajankohta ja tapa. Vuok-
ralainen ei saa aiheettomasti estaa tai vaikeut-
taa edella mainittuja toimenpiteita.

Vakuus

VUOKRASUHTEEN aikana vakuutta on sailytet-
téva huolellisesti ja sen on oltava erotettavissa
vakuuden saajan muusta omaisuudesta koko
vuokrasuhteen ajan.

Ellei vuokrasuhteen osapuolten valilla ole
tayttamattdmia vuokrasuhteeseen liittyvia vel-
voitteita kuten maksamattomia vuokria, huoneis-
tossa huonon hoidon vuoksi suoritettavia korja-
uksia tai muita velvoitteita, on vakuus palau-
tettava vuokrasuhteen péaatyttya viivytykset-
ta. Jos vakuuden pidattamiselle on perusteita,
on sen pidattdmisesta ja pidattamisen syysta
ilmoitettava kirjallisesti tiedossa olevaan osoit-
teeseen viipymatta. Vuokralaisella ei ole oikeut-
ta jattaa viimeisten kuukausien vuokria maksa-
matta vakuuteen vedoten.

Hyva Vuokratapa -ohjeistus
paivitetdan ja tarkistetaan
kevaan 2008 aikana.
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