FORUM -4

Ndkokulmia tehtavien ja kuvien kasittelyyn

Tehtava 1

Laadi vuokralaiselle muutaman kohdan ohje vuokrasopimuksen
tekemiseen.

1. Mieti tarkasti, sopiiko sinulle paremmin toistaiseksi voimassa oleva vai
maaraaikainen vuokrasopimus.

2. Katso, ettd vuokrasopimuksessa on mainittu vuokran maara seka muut tarkeat
asiat, kuten vesi- ja sahkémaksut.

3. Varmista, etta sopimuksessa mainittu vuokrankorotuksen ajankohta ja -peruste.

4. Tarkista, etta sopimuksessa ei ole epaasiallisia ehtoja.

5. Al3 allekirjoita vuokrasopimusta ndkemaétta asuntoa.

6. Kuvaa kameralla tarkasti kaikki asunnon puutteet ja kulumiset ennen kuin

allekirjoitat sopimuksen.
7. Tee kirjallinen vuokrasopimus.

Tehtava 2

Listaa kolme olennaista vuokranantajan ja vuokralaisen
velvollisuutta.

Vuokranantajan velvollisuudet:
e asunnon luovuttaminen vuokralaisen kayttoon
e asunnon pitdminen asuttavassa kunnossa
e hoitovastikkeen ja taloyhtién remonttikulujen maksaminen

Vuokralaisen velvollisuudet:
e vuokran maksaminen sovittuna ajankohtana
e asunnon kunnosta huolehtiminen
e vioista ja puutteista ilmoittaminen

Tehtava 3

Ovatko seuraavat vaitteet oikein vai vaarin?

a) Suullinen vuokrasopimus on aina maaraaikainen.
e Vaarin. Se on aina toistaiseksi voimassa oleva.

b) Toistaiseksi tehdyn vuokrasopimuksen irtisanominen on
vaikeampaa kuin maaraaikaisen sopimuksen.

e Vaarin. Maaraaikaisen vuokrasopimuksen irtisanominen on huomattavasti
vaikeampaa.
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c) Irtisanomisilmoitus pitaa tehda joko sahkopostilla tai
someviestilla.

e Vaarin. Kumpikaan ei ole riittava osoitus irtisanomisesta, vaan se pitaa tehda
kirjallisesti ja toimittaa todistetusti perille.

d) Vuokralainen ei voi irtisanoa toistaiseksi voimassa olevaa
vuokrasopimusta ilman hyvaa syyta.

e Vaarin. Vuokralaisen ei tarvitse mainita mitaan syyta.

e) Vuokranantaja ei voi irtisanoa toistaiseksi voimassa olevaa
vuokrasopimusta ilman hyvaa syyta.

e Oikein. Vuokranantaja tarvitsee syyn, joka voi olla esimerkiksi asunnon
ottaminen omaan tai [dhisukulaisen kayttéon.

f) Vuokrasopimus on helpompi purkaa kuin irtisanoa.

e Vaarin. Purkaminen vaatii erityisen painavat perusteet, esimerkiksi asunnon
myyminen.

Tehtava 4

Mita eroa on ennakkovuokralla ja vuokravakuudella, ja miksi niita
saattaa joutua maksamaan?

e Ennakkovuokrasta sopiminen tarkoittaa nimensa mukaisesti sita, etta
vuokralainen maksaa vuokraa etukateen esimerkiksi muutamalta kuukaudelta.
Ennakkovuokrasta voidaan sopia vain vuokrasopimusta solmittaessa. Sen
maksaminen on poikkeuksellista, syyna voi olla esimerkiksi huoneiston tuleva
remontti tai jos vuokra-aika on lyhyt ja maaraaikainen.

e Vuokravakuus (laissa lyhyemmin vakuus) on takuusumma, jolla vuokranantaja
varmistaa, ettd han saa rahansa, jos vuokra jaa maksamatta tai asuntoa pitaa
korjata vuokralaisen jaljilta. Jaljelle jaanyt vuokravakuus palautetaan
vuokralaiselle. Vuokravakuuden pyytédminen on normaali kaytanté.

e COpettajalle lisatietoa: Laissa asuinhuoneiston vuokrauksesta puhutaan vain
vakuudesta. Vakuus kattaa maksamattomat vuokrat ja muut asuntoon liittyvat
kulut esim. korjauskulut. Vuokravakuus kattaa vain vuokran maksamatta
jaamisen kulut. Kasitteet sekoittuvat helposti.
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Tehtava 5

Jarkko etsi asuntoa vuokramarkkinoilta. Han l6ysi mukavan
kaksion hyvalta paikalta. Asunnosta oli moni kiinnostunut, joten
Jarkko maksoi mukisematta vuokranantajan vaatiman neljan
kuukauden vuokravakuuden. Puolen vuoden asumisen jdlkeen
Jarkko sai tyopaikan toiselta paikkakunnalta. Han meni ystavansa
kanssa kaymaan vuokranantajansa kotiovella huhtikuun
alkupuolella kertomassa, etta han on lahdossa asunnosta viela
saman kuun lopussa. Vuokranantaja pahoitteli tilannetta, mutta
ymmarsi asian. Jarkko muutti asunnosta pois jo pari viikkoa
myohemmin.

Heinakuussa Jarkko kyseli sahkopostiviestilla, miksei
vuokravakuusrahoja ollut vielakdaan palautettu hanen tililleen.
Vuokranantaja vastasi, ettei ollut kuullutkaan Jarkon
irtisanoneen vuokrasopimuksensa. Vuokranantaja ilmoitti myos,
etta koska on jo heinakuu, Jarkon pitaa maksaa myos elokuun
vuokra. Lisaksi koska Jarkko oli pitanyt kahta kissaa asunnossa,
siihen pitdisi tehda hajuhaittojen vuoksi pintaremontti. Han ei
uskonut, etta vuokravakuudesta jaisi mitaan palautettavaa,
mutta lupasi palata asiaan myohemmin syksylla.

Arvioi Jarkon tilannetta oikeudellisesti. Mita mahdollisuuksia
Jarkolla olisi saada vakuusrahansa takaisin?

e Vuokravakuus on ollut yhden kuukauden vuokran verran liian suuri ja Jarkolla on
oikeus saada kuukauden vuokravakuus takaisin. Ehto, jonka mukaan
sopijapuolen on annettava suurempi kuin kolmen kuukauden vuokran méaéaréa
vastaava vakuus, on mitdtoén. (Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta).

e Mikali vuokranantaja ei suostu maksamaan summaa, Jarkko voi vieda asian
karajdoikeuteen riita-asiana.

e Jarkolla on oikeus irtisanoa vuokrasopimus, mutta irtisanomisilmoitus olisi
pitanyt tehda kirjallisesti. Ei riitd, ettd han kavi ystédvansa kanssa suullisesti
ilmoittamassa irtisanomisesta.

e Jarkko voisi tiedustella vuokranantajalta, miksi héan ei ollut kysellyt kesakuun
vuokran perdan, jos han ei kerran ollut kuullutkaan asunnon irtisanomisesta
aikaisemmin.

e Samalla han voisi kysya, mihin vaite kissojen hajuhaitoista perustuu.
Vuokralaisen tehtavdna on ndyttaa toteen, etteivat lemmikkieldimet ole
aiheuttaneet vaurioita asunnolle, mutta hajuhaitan osoittaminen kuuluisi
todenndkdisemmin vuokranantajalle. Asunnossa olisi hyva pitaa katselmus, jossa
kummallakin osapuolella olisi “todistaja” mukana.

e Vakuuden kayttd hajuhaittojen poistoon pitaa osoittaa esimerkiksi kuiteilla.

e COpettajalle lisatietoa: Laissa asuinhuoneiston vuokrauksesta puhutaan vain
vakuudesta. Vakuus kattaa maksamattomat vuokrat ja muut asuntoon liittyvat
kulut, esimerkiksi korjauskulut. Vuokravakuus kattaa vain vuokran maksamatta
jaamisen kulut. Kasitteet sekoittuvat helposti.
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Vuokralainen ei suostunut maksamaan vuokrankorotusta, koska
siita olisi hanen mielestaan pitanyt tulla erillinen ilmoitus.
Vuokranantajan mielesta vuosittainen korotus oli automaattinen
eika han siksi laatinut ilmoitusta.

a) Tutustu korkeimman oikeuden ratkaisuun asiasta
(KKO:2016:5).

b) Miten tuomio vaihteli eri oikeusasteissa, ja mihin ratkaisuun
korkein oikeus lopulta paatyi?

e Kardjaoikeus totesi, ettd vuokranantajan ei tarvinnut antaa vuokrankorotuksesta
erillista ilmoitusta, koska sen ajankohta ja maara lukivat sopimuksessa.

e Hovioikeus kumosi karajaoikeuden tuomion, koska sen mielesta vuokranantajan
olisi sopimuksesta huolimatta pitanyt erikseen kirjallisesti ilmoittaa
vuokrankorotuksesta.

e Korkein oikeus kumosi hovioikeuden tuomion. Se tulkitsi karajaoikeuden tavoin,
ettd vuokrankorotus on sovittu tulevaksi vuosittain voimaan ilman erillista
ilmoitusta.

c) Riidanalainen summa oli pieni. Pohdi, oliko mielta vieda tapaus
kaikkien kolmen oikeusasteen lapi.

e Osapuolet riitelivat 224 euron summasta. Ratkaisusta ei kdy ilmi, kuinka paljon
heidan oikeudenkayntikulunsa olivat.

e Taloudellisesta ndkdkulmasta tarkasteltuna ei riidan viemisessa tuomioistuimeen
ollut jarkea. Kyse lieneekin ollut enemman periaatteellisesta asiasta.

e Tapaus oli hyva vieda korkeimpaan oikeuteen asti, koska ndin saatiin
ennakkopaatds vuokrankorotuksen erillisen ilmoittamisen tarpeettomuudesta,
jos asiasta on riittédvan tarkka kirjaus vuokrasopimuksessa.
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