FORUM

Luku 16: Nakokulmia tehtaviin ja kuviin

1. Laadi vuokralaiselle muutaman kohdan ohje vuokrasopimuksen tekemiseen.

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

Katso, ettd vuokrasopimuksessa on mainittu vuokran maara sekda muut tarkeat asiat,
kuten vesi- ja sshkdmaksut.

Varmista, ettd sopimuksessa on mainittu vuokrankorotuksen ajankohta ja -peruste.
Tarkista, etta sopimuksessa ei ole epaasiallisia ehtoja.
Al3 allekirjoita vuokrasopimusta nikematta asuntoa.

Kuvaa tarkasti kaikki asunnon puutteet ja kulumiset ennen kuin allekirjoitat
sopimuksen.

Tee kirjallinen vuokrasopimus, koska se on helpompi ndyttaa toteen tarvittaessa kuin
suullinen sopimus.

2. Mita eroa on ennakkovuokralla ja vakuudella?

Ennakkovuokra on nimensa mukaisesti ennakkoon maksettu vuokra. Sita voi pyytaa
korkeintaan kolmen kuukauden ajalta, jos rahaa tarvitaan esimerkiksi huoneiston
remontointiin. Vuokrasopimukseen olisi hyva kirjata ennakkovuokran maara ja se, miten
ennakkovuokra hyvitetadan vuokralaiselle.

Vakuus on raha, joka otetaan vuokralaiselta pantiksi. Siita katetaan, jos vuokra jaa
maksamatta tai asuntoa pitda korjata vuokralaisen jaljilta. Vakuus saa olla korkeintaan
kolmen kuukauden vuokran suuruinen. Kun vuokrasopimus paattyy, vakuus pitaa palauttaa
vuokralaiselle, jos sita ei tarvitse kayttaa esim. asunnon korjaamiseen.

3. Listaa kolme olennaista vuokranantajan ja vuokralaisen velvollisuutta.
Vuokranantajan velvollisuudet:

o asunnon luovuttaminen vuokralaisen kaytté6n
o asunnon pitaminen asuttavassa kunnossa
o hoitovastikkeen ja taloyhtion remonttikulujen maksaminen.

Vuokralaisen velvollisuudet:

o vuokran maksaminen sovittuna ajankohtana
o asunnon kunnosta huolehtiminen
o vioista ja puutteista ilmoittaminen.

4. Ovatko seuraavat vaitteet oikein vai vaarin?

a) Suullinen vuokrasopimus on aina maaraaikainen.

e Vaarin. Se on aina toistaiseksi voimassa oleva.
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b) Toistaiseksi tehdyn vuokrasopimuksen irtisanominen on vaikeampaa kuin
maardaikaisen sopimuksen.

e Vadrin. Madraaikaisen vuokrasopimuksen irtisanominen on huomattavasti
vaikeampaa.

c) Irtisanomisilmoitus pitda tehda joko sahkopostilla tai someviestilla.

e Vadrin. 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 Vadrin. Vuokralaisen ei tarvitse mainita mitdaan 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 lahisukulaisen kayttoon.

f) Vuokrasopimus on helpompi purkaa kuin irtisanoa.

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

5. Lue teksti. Pohdi oikeudellisia seikkoja, joiden perusteella Saaran ja Pekan
erimielisyys ratkaistaisiin. (yo-tehtava $2019)

Saara on vuokrannut Tampereella sijaitsevan kaksion Pekalta. Sovittiin, etta vuokra on 600
euroa ja vuokrasopimus on voimassa toistaiseksi. Saara joutui maksamaan
vuokraennakkona kahden kuukauden vuokrat eli 1 200 euroa. Vuokrasopimus laadittiin
kirjallisesti, ja siind sovittiin, etta irtisanomisaika on vuokralaisen puolelta kolme kuukautta
ja vuokranantajan puolelta yksi kuukausi. Kahden viikon asumisen jdlkeen Saara havaitsi,
ettei asunnon kunto vastannut hdanen odotuksiaan ja sen sijainti oli opiskelujen kannalta
hankala. Niinpa Saara paatyi irtisanomaan vuokrasopimuksen kirjallisesti vedoten asunnon
heikkoon kuntoon. Pekka katsoi vastineessaan, ettei Saaralla ollut oikeutta irtisanoa
asuntoa sen huonon kunnon vuoksi, silld Saara oli nahnyt sen ennen vuokrasopimuksen
allekirjoittamista. Pekka katsoi myds, ettei han ole velvoitettu palauttamaan
vuokratakuuta, silla Saaran asumisen aikana asunnossa oleva 450 euron arvoinen
astianpesukone oli mennyt epakuntoon.

e Saara voi irtisanoa toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen milloin tahansa
omasta paatoksestadan. Saara vetosi asunnon heikkoon kuntoon, mutta hanen ei
tarvitse vedota mihinkdan erityiseen syyhyn. Pekan vastavaite, etta Saara ei voi
irtisanoa vuokrasopimustaan asunnon huonon kunnon vuoksi, on siis oikeudellisesti
katsoen mitaton.
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Lain mukaan vuokralaisella on yhden kuukauden irtisanomisaika. Saaran
vuokrasopimuksessa mainittu kolmen kuukauden irtisanomisaika on lainvastainen,
joten se on ehtona mitaton.

e Tehtdvdssa mainitaan vuokratakuu. Silld yleensa tarkoitetaan vakuutta, joka on
virallinen laissa oleva kasite.

e Vakuus on tarkoitettu vuokranantajan suojaksi tilanteissa, joissa vuokra jaa
maksamatta tai asuntoa pitda korjata vuokralaisen jaljilta. Vakuus saa olla korkeintaan
kolmen kuukauden vuokran suuruinen. Jos vuokrasopimukseen on kirjoitettu vakuuden
sijaan vuokravakuus, silla voidaan korvata vain maksamattomia vuokria.

e Jos Saaran vuokrasopimuksen vuokratakuu tulkitaan vakuudeksi ja jos ilmenee, etta
Saara on aiheuttanut astianpesukoneen rikkoutumisen, Pekka vuokranantajana voi
vahentaa koneen arvoa vastaavan summan 450 euroa tai sen korjauskulut, mutta ei
koko vuokratakuuta, joka oletettavasti on enemman. Jos Saara ei kuitenkaan ole
toiminut huolimattomasti eika ole syyllistynyt laiminlydntiin, Pekka ei voi pidattaa edes
450 euron summaa.

e Tehtavassa ei mainita vuokratakuun / vakuuden maaraa. Siita voi kuitenkin todeta, etta
se saa olla korkeintaan kolmen kuukauden vuokran suuruinen.

e Tehtdvdssa mainitaan, ettd Saara on tehnyt vuokrasopimuksen irtisanomisen
kirjallisesti, mika on lain mukaista. Vastaaja voi viela tdydentaa, etta irtisanomisen
lisdksi on varmistettava, etta vuokranantaja ottaa sen vastaan.

e Pekan on palautettava Saaralle vuokraennakko 1200 euroa, mikali Saara on maksanut

vuokran asumisensa ajalta. Kahden kuukauden vuokraennakko on sallittu, mutta sen

pyytamiseen tarvittaisiin jokin erityinen syy, esimerkiksi asunnon korjaaminen
vuokralaista varten. Tasta ei ole tehtdvassa mitddan mainintaa.

6. Vuokralainen ei suostunut maksamaan vuokrankorotusta, koska siita olisi
hanen mielestaan pitidnyt 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 Karajaoikeus totesi, ettd vuokranantajan ei tarvinnut antaa vuokrankorotuksesta
erillista ilmoitusta, koska sen ajankohta ja maara lukivat sopimuksessa.

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

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

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

e Osapuolet riitelivat 224 euron summasta. Ratkaisusta ei kdy ilmi, kuinka paljon
heidan oikeudenkdyntikulunsa olivat.
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Taloudellisesta nakdkulmasta tarkasteltuna ei riidan viemisessa tuomioistuimeen
ollut jarkea. Kyse lieneekin ollut enemman periaatteellisesta asiasta.
Oikeudellisesta nakdkulmasta tapaus oli hyva vieda korkeimpaan oikeuteen asti,
koska nain saatiin ennakkopdatds vuokrankorotuksen erillisen ilmoittamisen
tarpeettomuudesta, jos asiasta on riittavan tarkka kirjaus vuokrasopimuksessa.
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