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Opinndytetyon aiheena on vuokrasopimuksen irtisanominen, purkaminen ja haato
vuokranantajan nakokulmasta. Tyon toimeksiantajana on asunnonvuokrausalalla
toimiva yritys. Yritys rakennuttaa, markkinoi ja isénn6i omat asuntonsa Kuopiossa ja
Kuopion lahialueilla. Opinnaytetyon kohteena ovat ainoastaan valtion tukemat vuok-
ra-asunnot. Liikehuoneistot ja vapaarahoitteiset vuokra-asunnot ovat jatetty tdméan
tyon ulkopuolelle. Case-yritykselld on tulosalueellaan yhteensd 1404 valtion tukemaa
vuokra-asuntoa.

Opinndytetyon tarkeimpéna tarkoituksena on tutkia h&atda prosessina seka l0ytaa
syita haatdjen taustalla. Opinndytetyon tarkoituksena on selvittdd toimeksiantajan
aineiston pohjalta, onko asukasvalintaa ja palveluprosesseja mahdollista kehittaa
niin, ettd haatdihin paattyvia vuokrasopimuksia on mahdollista ehkdistd. Kannattaako
vuokranantajan ennaltaehkéisevésti muuttaa riskiryhmééan kuuluvien asiakkaiden
vuokrasopimuksen muotoa?

Tutkimuksen teoriaosuudessa tarkastellaan haatoprosessia vuokranantajan nakokul-
masta. Tutkimusmenetelman& opinnaytetydssa on lainoppi. Keskeisintd lainsdadén-
tod ovat laki asuinhuoneiston vuokrauksesta sek& ulosottokaari. Vuokrasuhteessa
hadto tarkoittaa sitd, ettd vuokralainen on velvoitettu luovuttamaan vuokraamansa
huoneisto takaisin vuokranantajan hallintaan. VVuokranantaja hakee haatoa karajaoi-
keudelta haastehakemuksella. Kérdj&oikeus antaa haatétuomioon, jolloin vuokranan-
taja hakee haadon taytantéonpanoa ulosottoviranomaisilta.

Tutkimuksen empiirisessd osuudessa tutkimusmenetelma on tilastollinen eli kvantita-
tilvinen tutkimus. Empiirisessa osuudessa on tutkittu vuoden 2014 haatGtapauksia.
Tutkimuksessa haastateltiin my0ds toimeksiantajayrityksen isannoitsijoita. Tutkimuk-
sen perusteella on mahdollista tunnistaa asuttamisvaiheessa riskiryhmaan kuuluvia
henkil6it4, joiden kohdalla voidaan olettaa vuokrasopimuksen paattyvan haatoon.
Haddettavistd enemmistd oli asuttamisvaiheessa tydssakayvid, mutta pienituloisia.
Luottotietomerkintdja oli asuttamisvaiheessa puolella asunnonhakijoista. Vuokrava-
kuus oli tyypillisesti normaalin suuruinen. Vuokrasopimus tehtiin p&&saantoisesti
toistaiseksi voimassaolevaksi, vaikka hakijalla oli maksuhdiriémerkint6ja. Vuokra-
sopimus paattyi lahes kaikissa tapauksissa haiatéon vuokranmaksun laiminlyénnin
takia. Kaikki hdadot peruttiin, eli vuokralainen muutti huoneistosta pois h&atopéivé-
na. Lahes kaikilla vuokralaisilla jai vuokranantajalle velkaa asumisen jélkeen.
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Topic of this thesis is termination of a lease contract and eviction from landlord per-
spective. Client of this thesis is a privately owned market-based landlord. Company
builds and provides housing services in Kuopio and nearby Kuopio. Thesis only in-
cludes rental houses that have been financed by national Arava loans. Open market
financed houses and business premises have been left outside from this thesis. Com-
pany has 1404 Arava loan rental houses.

The most important target of this thesis is to research eviction as a process and to
find reasons behind the evictions. The purpose of this thesis is to find out, is there a
possibility to improve the resident choices in way that less lease contracts will end up
in eviction in the future. Should landlord prevent and change the form of the lease
contract if dealing with a possible high risk tenant?

Meaning theoretical part of the study is to view the eviction process from the land-
lord point of view. Research method is jurisprudence. Eviction means, that tenant is
obligated to move from the apartment and admit the rental house back to landlords
possession. Landlord applies the eviction from district court by summons applica-
tion. District court gives the eviction judgment and after that lessor will apply execu-
tion for eviction from execution office.

In the empirical part of this thesis research method is statistical. In empirical part has
been researched all the evictions in year 2014. Also the housing managers where in-
terviewed in this study. Based on this study, there is a possibility to recognize high
risk clients in the rental process. Most of the evicted tenants were working but they
were poorly paid persons. Half of evicted tenants had bad credit history. Deposit was
mostly normal. The rental lease was made permanent, even the tenant had a bad
credit history. The most common reason for eviction was tenant failure of paying
rent. All evictions were cancelled because the tenant moved from the apartment in
removal day. Almost all of the evicted tenants owed to landlord after the lease con-
tract ended.
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1 JOHDANTO

Vuokra-asuminen on yleinen asumismuoto, joka mielletddn turvalliseksi asumis-
muodoksi ja siksi sitd monet suosivatkin. Aina asumisaikana kaikki ei kuitenkaan
mene odotusten mukaan ja tah&n voivat vaikuttaa monet eri tekijat. VVuokralaisen
elamé&ssa saattaa tapahtua suuriakin muutoksia, jotka vaikuttavat asumisen sujuvuu-
teen. Kun ongelmia asumisen suhteen tulee, joillekin vuokralaisille se on ensimmai-
nen kerta ja on sanomattakin selvaa, ettd tdmaé tuo jo ennestdan liséé stressia ja epa-
varmuutta elaméén. Monet eivét tiedd miten téllaisissa tilanteissa tulisi toimia, eivat-
k& osaa toimia oikealla tavalla. Joillakin vuokralaisilla edellisetkin vuokrasuhteet
ovat padttyneet epdonnistuneeseen asumiseen eli vuokra-asuminen ei ole onnistunut

odotetulla tavalla.

Kun asuminen ei suju odotetulla tavalla, eikd vuokrasopimuksen jatkosta pystyta
endd sopimaan vuokralaisen ja vuokranantajan valilla, on vuokranantajan otettava
erilaiset pakotteet kayttoon, jotta asunto saadaan takaisin vuokranantajan haltuun.
Vuokrasopimus paattyy yleisimmin vuokralaisen irtisanoessa huoneiston. Kun vuok-
ralainen tai vuokranantaja irtisanoo toistaiseksi voimassaolevan vuokrasopimuksen,
paattyy se irtisanomisajan kuluessa (AVHL 7:51.1 §). Vuokrasopimus voidaan myo6s
purkaa, mika tarkoittaa sopimuksen irtisanomista voimakkaampaa toimenpidetta.
Vuokrasopimuksen purkaminen perustuu aina jommankumman sopimussuhteen osa-
puolen sopimusvelvoitteiden laiminlyontiin. Téllaisella toimenpiteelld vuokrasopi-
mus voidaan paattéa jopa ilman irtisanomisaikaa. (AVHL 8:618; HE 304/94 vp. 81.)
Toinen mahdollinen toimenpide asunnon saamiseksi vuokranantajan haltuun on hééa-
t0. Haadolla tarkoitetaan aina oikeudellista prosessia, joka tarkoittaa sité ettd vuokra-
lainen on velvoitettu luovuttamaan vuokraamansa huoneisto takaisin vuokranantajan
hallintaan. (Kanerva & Kuhanen, 2003, 361.)

Opinndytetytssa késitelladn asumiseen liittyvid ongelmia vuokranantajan nékokul-
masta. Opinndytetyon tavoitteena on saada tietoa siitd, mitka ovat ne syyt jotka ovat
johtaneet vuokrasopimuksen purkamiseen, irtisanomiseen tai haatoon ja olisiko naita

ongelmallisia vuokrasuhteita mahdollista ennaltaehkaisté jo asuttamisvaiheessa. Tar-



koituksena on selvittdd pintaa syvemmalta syitd naiden pééatettyjen vuokrasuhteiden
taustalla, eli onko héaadetyille henkiltille 10ydettavissa jokin yhteinen tekija ja olisiko

tdma tekija ollut jo havaittavissa asuttamisvaiheessa asuntohakemuksen perusteella.

Opinnaytetytssa pohditaan seuraavia tutkimuskysymyksié:

1) Milla perusteella sopimus on mahdollista irtisanoa / purkaa / hakea haatopaa-
t0s?

2) Mitd vuokranantajan kannattaa ottaa huomioon asukasvalinnoissaan?

3) Onko loydettavissa ns. riskiryhmaan kuuluvia asiakkaita asuntohakemuksen
perusteella kun tarkastellaan haadon ja asuttamisen yhteytta?

4) Mista haadot / irtisanomiset / purkamiset ovat tosialliasiallisesti johtuneet?

5) Kannattaako vuokranantajan ennaltaehkéisevasti muuttaa riskiryhmaéan kuu-

luvien asiakkaiden sopimusmuotoa?

Taman opinndytetyon kohteena ovat ainoastaan valtion tukemat vuokra-asunnot.
Liikehuoneistot ja vapaarahoitteiset vuokra-asunnot ovat jatetty tdman tyén ulkopuo-
lelle. Case-yritykselld on tulosalueellaan yhteens&d 1404 valtion tukemaa vuokra-
asuntoa. Case-yritys-yrityksen tutkittavan aluetoimiston tulosalue jakaantuu viiteen
eri kuntaan ja kaupunkiin. Yrityksella on valtion tukemia vuokra-asuntoja Kuopios-
sa, jossa asuntoja on yhteensa 1060 kpl, Siilinjarvelld 38 kpl, lisalmessa 108 kpl ja
Kajaanissa 198 kpl. Liséksi yrityksella on asuntoja myos Joensuussa, mutta ndma

asunnot ovat vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja.

Tutkimuksessa on otettu huomioon Case-yritys-yrityksen kaikki ne vuoden 2014
vuokrasopimukset, jotka ovat paattyneet haatoon. Tutkimusmenetelméana teoriaosuu-
dessa on lainoppi eli ensisijaisena l&hdemateriaalina tassé tytssd on voimassaoleva
lains&dadanto, lakien esitoitd ja oikeuskirjallisuus. Keskeisimmat l&hteet ovat laki
asuinhuoneiston vuokrauksesta (31.3.1995/481), oikeudenkaymiskaari (1.1.1734/4)
seké ulosottokaari (15.6.2007/527).

Kyseessa on kvantitatiivinen eli tilastollinen tutkimus. Tyossd tutkitaan Case-
yrityksen aineistoja (sahkdisié jarjestelmié seka arkistoitua materiaalia) sekd asunto-

hakemuksia ja haatopoytékirjoja. Tyodssa on tutkittu ja tilastoitu kaikki vuoden 2014
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vuokrasopimukset, jotka ovat paattyneet haatoon. Liséksi tydssa haastatellaan Case-
yrityksen tutkittavan aluetoimiston isdnnditsijoita ja heiddn kanssaan keskustellaan
asuttamisista, irtisanomisista ja haadoistd. Tarkoituksena on selvittdd heidan néko-
kulmaansa siihen, nékevatko he jonkin yhteisen tekijan haadettyjen sopimusten valil-
14 ja olisiko tah&dn mahdollista puuttua jo asuttamisvaiheessa. Tyon lopussa verrataan
tosiasiallisia haatojen syitd ja isannditsijoiden nakokulmia sek& aineistojen eroavai-

suutta tai sitd onko niita.

Case--yrityksen tutkittavalla aluetoimistolla oli aikavalilla 1.1.2014 - 31.12.2014
haatoon paattyneitd vuokrasopimuksia yhteensa 25. Aineisto on kerétty tutkimuslo-
makkeelle, jossa on yhteensd 43 kohtaa (Liite 1). Tutkimuslomakkeella on pyritty

kerddmaéan mahdollisimman kattavasti haatoon vaikuttaneet syyt.

Opinnaytety6 etenee loogisessa jarjestyksessa. Tyo alkaa teoriaosuudella, jossa kasi-
telldd@n asunnon hakemista, asuttamisprosessia asukasvalintoineen seka tarkastellaan
vuokrasopimuksen purkamista ja haatoa prosessina. Teorian jalkeen ty0ssd seuraa
varsinainen empiirinen osuus, jossa kasitellaan tutkimusaineistoa ja siitd saadut joh-

topéatokset.

2 VALTION TUKEMAT VUOKRA-ASUNNOT JA NIIDEN
HAKEMINEN

Vuokra-asunnot jaetaan kahteen eri luokkaan rahoitustavan perusteella; vapaarahoit-
teisiin vuokra-asuntoihin ja valtion tukemiin vuokra-asuntoihin. Vapaarahoitteiset
asunnot ovat yksityisten omistamia vuokra-asuntoja ja valtion tukemat vuokra-
asunnot ovat valtion arava- tai korkotukilainalla rakennettuja (rahoitettuja) asuntoja.

(Ymparistoministerio www-sivut 2015.)

Valtio myontaa uudisrakentamiseen, hankintaan ja perusparantamiseen asuntolainaa
eli arava- tai korkotukilainaa. Lainaa myonnetdén kunnalle tai jollekin muulle jul-
kisyhteisolle, yleishyodylliselle ja ARA:n nimedmalle yhteisolle. (Aravalaki 1:1.1 §

ja 3:15 §; Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 1:5 §
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ja 2:9.1 8). Yleishyodyllisella tarkoitetaan mm. sitd, ettd yhti6 tai yhteist rakennuttaa
seké& vuokraa sosiaalisin perustein rakennuttamiaan vuokra-asuntoja. Yhteison on
my0s ilmoitettava asuntonsa julkisesti haettaviksi ja yhteison osakkeet tai osuudet
eivét ole julkisen kaupankdynnin kohteena. (Aravalaki 3:15a § k. 1, 2, 8; Korkotuki-
laki 4:24.1 § k. 1, 2, 8.) Arava- sekd korkotukilainoja myonnetaan sosiaalisen seka
taloudellisen tarpeen perusteella asunto-olojen kehittdmiseen (Aravalaki 1:5.1 §;
Korkotukilaki 1:4.1 8).

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus valvoo sekéd ohjaa yhteistjen toimintaa seka
lainoittamansa asuntokannan kayttoa ja peruslahtokohtana on, ettd valtion tukemissa
asunnoissa on ollut turvallisten asumisolojen tarjoaminen asukkaille kohtuullisin
kustannuksin. Suomessa on vuokra-asuntoja noin 800 000, joista runsaat puolet on
valtion tukemaa tuotantoa (ns. ARA - tuotantoa). Arava- ja korkotukilainoitettujen
vuokra- ja asumisoikeustalojen kéyttorajoituksista ja luovuttamisesta on saadetty lail-
la. Kun puhutaan kayttorajoituksista ja luovutusrajoituksista ovat vuokra-asuntojen
rajoitukset mééraaikaisia. Saanneltyd on mm. asukkaiden valintamenettely, vuokrien
ja / tai vastikkeiden maaritys, vuokratalojen luovutusmenettely ja asukasdemokratia.
(Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus www-sivut 2015.)

Valtion tukemien vuokra-asuntojen yksi keskeisimmista rajoituksista on vuokrien
maaraytyminen. Vuokrien tulee maaraytyd omakustannusperiaatteen mukaan ja téalla
tarkoitetaan sitd, ettd vuokratulolla katetaan talon kaikki menot. VVuokralaisilta ei saa
perid enempéé vuokraa kuin mité tarvitaan muiden tuottojen ohella vuokra-asuntojen
seka niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja hyvan Kiinteistonpidon mukaisiin menoi-
hin. Vuokraan saa ainoastaan sisallyttdd omalle pddomalle maksettavaa korkoa enin-

tdan 8 %. (Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus www-sivut 2015.)

2.1 Valtion tukeman vuokra-asunnon hakeminen

Valtion tukemien vuokra-asuntojen tulee olla julkisesti haettavina. Kéytdnndssa tama
tarkoittaa sitd, ettd vapaat / vapautuvat vuokra-asunnot ilmoitetaan haettaviksi esi-

merkiksi sanomalehdessa tai internetisséd. Asunnonhakija voi jattdd asuntohakemuk-
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sensa milloin tahansa, koska kaytdssd on jatkuva hakumenettely. (Opas arava- ja
korkotukivuokra-asuntojen asukasvalintoihin 2014, 7.)

Arava- ja korkotukivuokra-asuntoja haettaessa on niihin méaaritelty erillinen hake-
muslomake sekd hakemukseen tarvittavat liitteet. Ymparistoministerion asetus maa-
rittelee sen, millainen asuntohakemuksen tulee olla ja mitd liitteitd asuntohakemuk-
sen tarvitsee toimittaa. Asuntoja on haettava kirjallisesti, mutta lomake voi olla my6s
séhkoisessd muodossa. Asuntohakemuksessa on mainittava huoneistoon asumaan
tulevien henkil6iden tiedot, haettavaa asuntoa koskevat tiedot, asunnontarpeen syy,
nykyisen asunnon tiedot seka hakijan (kaikkien 18 vuotta tdyttaneiden asumaan tule-
vien henkil6iden) varallisuus- ja tulotiedot. Hakemuksen tarkoituksena on selvittéda
sellaiset tiedot, joiden perusteella vapautuvaa asuntoa voidaan tarjota sita eniten tar-
vitsevalle. Hakijoita pitaisi pystya vertailemaan hakemuksissa annettujen tietojen pe-
rusteella. (Ympéristoministerion asetus arava- ja korkotukivuokra-asuntojen hake-
muslomakkeesta ja sen liitteistd 904/2006 1 §; Opas arava- ja korkotukivuokra-

asuntojen asukasvalintoihin 2014, 8.)

Asuntohakemukseen on liitettdva selvityksié. Téllaisia selvityksid ovat mm. kaikkien
huoneistoon muuttavien tydssakayvien palkkatodistukset bruttokuukausiansioista,
verotodistukset kaikilta yli 18 -vuotiailta (viimeiseksi vahvistetun verotuksen vero-
tuspédatos seka esitaytetyn veroilmoituksen erittelyosa), todistus eldkkeen suuruudes-
ta, selvitys omaisuuden kéyvésté arvosta (mikali hakijalla / hakijoilla on varallisuut-
ta), raskaustodistus, tuomioistuimen paatés muuttovelvoitteesta sekd muut mahdolli-
set todistukset niista seikoista joihin hakija hakemuksellaan haluaa vedota. Hake-
muksen liitteet eli selvitykset toimitetaan vuokranantajan ilmoittamana ajankohtana,
kuitenkin ennen kuin vuokrasopimus allekirjoitetaan. (YM 904/2006 2.1 §; Opas
arava- ja korkotukivuokra-asuntojen asukasvalintoihin 2014, 8-9.)

Asuntohakemukset ja niiden liitteet ovat aina salaisia, koska ne siséltavat tietoja ha-
kijan taloudellisesta tilanteesta. Hakemukset liitteineen tulee séilyttd4 asianmukaisel-
la tavalla viiden vuoden ajan. Tdma s&&nnos koskee myos niitd hakemuksia, jotka
eivat johtaneet asunnon saantiin. (Opas arava- ja korkotukivuokra-asuntojen asukas-
valintoihin 2014, 10.)
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2.2 Asukasvalinta valtion tukemiin vuokra-asuntoihin

Valtion tukemiin asuntoihin tulee aina suorittaa asukasvalinta. Asukasvalinnoista
vuokra-asuntoihin sé&detéan aravarajoituslailla. Asukasvalinnat perustuvat sosiaali-
seen tarpeeseen seka taloudelliseen tarpeeseen. Valinnoissa etusijalla ovat aina asun-
nottomat tai ne henkil6t joilla on vaara jadda asunnottomaksi. Lisdksi etusijalla ovat
muut kiireellisessa asunnontarpeessa olijat, vdhdvaraisimmat sek& pienituloisimmat
asunnonhakijat. (Aravarajoituslaki 4b 8.) Asukasvalintojen tavoitteena on, ettd vuok-
ra-asunnot vuokrataan aina asuntoa eniten tarvitsevalle (Aravarajoituslaki 4a 8). Olisi
myos tarkoituksenmukaista, etta useita asuntomarkkinoilla vaikeasti asutettavia haki-
joita ei asutettaisi samaan taloon ja samalle alueelle (opas arava- ja korkotukivuokra-
asuntojen asukasvalintoihin 2014, 12).

Valtioneuvosto on asetuksellaan méaritellyt, ettd asukasvalintaperusteista voidaan
tietyissa tilanteissa myos poiketa. Esimerkiksi perusparannettavassa asunnossa asu-
valle vuokralaiselle voidaan osoittaa toinen vuokra-asunto vuokralaisen tuloista tai
varallisuudesta riippumatta. Hakija voidaan siis valita asukkaaksi tulojen ja varalli-
suuden madrasta riippumatta, jos vuokralainen vaihtaa asuntoa toisen vuokralaisen
kanssa tai mikéli vuokralainen vaihtaa vuokranantajan asunnosta toiseen. (Valtio-
neuvoston asetus 166/2008 6:1 8§ k. 1-5; opas arava ja korkotukivuokra-asuntojen
asukasvalintoihin 2014, 21.) On tilanteita, ettd asukasvalintaperusteita tayttavia haki-
joita ei ole, voidaan talléin asukkaaksi valita my6s muukin hakija. Talldin asukkaaksi
tulee valita hakija, joka lahinng tayttda valintaperusteiden mukaiset edellytykset.
(VNA 166/2008 8 8.)

Asukasvalintaperusteita ja niiden noudattamista valvoo kunta (Aravarajoituslaki 4d
18). Asukasvalintapéatokset tulee tehd& kirjallisena tai muulla kunnan osoittamalla
tavalla. Vuokra-asunnon omistaja vastaa asukasvalintojen oikeellisuudesta, vaikka
olisikin ulkoistanut asukasvalinnan toisen yrityksen hoidettavaksi. (Opas arava- ja

korkotukivuokra-asuntojen asukasvalintoihin 2014, 10.)

Kun arvioidaan hakijan asunnontarvetta, on otettava huomioon hakijaruokakunnan
nykyiset asuinolosuhteet ja nykyisten asuinolosuhteiden edistdmisen Kiireellisyys
seka ruokakunnan koko ja iké&rakenne (VNA 166/2008 28). Kiireellisimpid asunnon-
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hakijoita ovat ne, jotka ovat asunnottomia, ne joilla on vaara jadda asunnottomaksi
tai jotka katsotaan olevan vastaavassa tilanteessa (opas arava- ja korkotukivuokra-
asuntojen asukasvalintoihin 2014, 19). Erittdin kiireelliseksi asunnontarpeeksi luoki-
tellaan hakija joka on viranomaispaatoksella velvoitettu muuttamaan asunnostaan,
hakija joka on muuttamassa paikkakunnalle josta h&n on saanut tyopaikan. Kiireelli-
seksi asunnontarpeeksi katsotaan myos hakija, jonka terveydentila (pysyva sairaus tai
vamma) edellyttdd hanelle sopivampaa asuntoa (mm. asunnon esteettdmyys, hissi
tms.). Muita asunnontarpeeseen vaikuttavia seikkoja voivat olla esimerkiksi perheen
sisdiset ristiriidat, perheen kasvu tai nykyisten asumiskustannusten suuruus suhteutet-
tuna hakijan tuloihin. (opas arava- ja korkotukivuokra-asuntojen asukasvalintoihin
2014, 19 - 20.)

Valtion tukemiin vuokra-asuntoihin ei saa valita hakijaa, jolla on varaa hankkia omaa
tarvettaan vastaava asunto ilman valtion tukea. Muutoin hakijan varallisuus otetaan
huomioon asukasvalinnoissa. (VNA 166/2008 3.3 §.)

Varallisuudella tarkoitetaan hakijan nettovarallisuutta. Nettovarallisuus saadaan va-
hentamallda omaisuuden myyntihinnasta omaisuuteen kohdistuvat velat. Varallisuute-
na otetaan aina huomioon hakijaruokakunnan yhteenlaskettu varallisuus. (opas arava-
ja korkotukivuokra-asuntojen asukasvalintoihin 2014, 13.) Varallisuus voidaan jattaa
huomioimatta, mikali se on maaréltdan vahaista (alle varallisuusrajojen) tai se on
valttdmatontd ammatinharjoittamisesta saatavaa toimeentuloa varten. (VNA
166/2008 3.1 §.) Varallisuusrajat padkaupunkiseudulla yksinasuvalla ovat téall& het-
kell& 55 000 - 81 000 €, kun taas Pohjois-Savossa yksinasuvalla saa olla varallisuutta
34 000 €. (VVO www-sivut 2015.)

Aikaisemmin aravavuokra-asuntojen asukasvalinnoissa sovellettiin tulorajoja, jotka
ovat sittemmin, kevaalla 2008 poistuneet kokonaan. Tdman muutoksen tarkoituksena
oli parantaa keskituloisten mahdollisuuksia saada kohtuuhintainen vuokra-asunto se-
k& saada asukasvalintoihin joustavuutta niin, etteivat heikommassa asemassa olevat
asunnonhakijat karsisi muutoksesta ja he olisivat edelleen etusijalla asukasvalinnois-
sa. (Hirvonen 2010, 14.) Vaikka tulorajat poistuivat, kuuluvat tulot edelleen asukas-
valintaperusteisiin. Pienituloiset sekd vah&varaiset vuokra-asunnon hakijat / ruoka-

kunnat tulisi asettaa varakkaampien hakijoiden edelle, mikali usean hakijan tarve
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vuokra-asunnolle on yht& suuri. (VNA 166/2008 5.2 §; opas arava- ja korkotukivuok-
ra-asuntojen asukasvalintoihin 2014, 14.)

2.3 Maksuhairiomerkinnat

Luottotietorekisterin tarkoitus on antaa tietoa henkilon taloudellisesta tilanteesta ja
kyvysta selvita sitoumuksistaan. Yksityishenkildiden luottotietoja rekisterdivat Suo-
men Asiakastieto Oy sek& Bisnode Finland Oy. Maksuh&iriomerkinté luottotietore-
Kisteriin seuraa monista viranomaisten toimista, kuten esimerkiksi kar&jéoikeuden
rildattomasta velkomustuomiosta ja yksipuolisesta tuomiosta, ulosottoviranomaisen
toteamasta varattomuudesta, pitkdaikaisesta ulosotosta tai velkajarjestelysta. Myds
asiakaan oma luottokielto ndkyy luottotietokyselyissa. (Kuluttajaliitto www-sivut
2015; luottotietolaki 4:13 §.)

Yksityishenkiléiden luottotiedoilla tarkoitetaan luottotietolaissa tietoja, jotka koske-
vat luonnollisen henkilon maksukykya tai maksuhalukkuutta. Luottotietoja ovat
my06s ne tiedot, jotka jollain muulla tavalla kuvaavat henkilén kykya vastata si-
toumuksistaan ja joita kdytetdadn luottoa myonnettdessa tai luottoa valvottaessa.

(Luottotietolaki 1:3.1 8; Suomen asiakastieto www-sivut 2015.)

Yksityishenkil6iden luottotietoja saadaan luovuttaa vain luoton mydéntamista tai luo-
tonvalvontaa varten sekd muihin tarkoituksiin, jotka laissa ovat maéritelty. Laissa on
sanottu, ettd luottotiedot saadaan tarkastaa huoneenvuokrasopimuksen tekemista var-
ten. (Luottotietolaki 4:19.5 §.)

Luottotietomerkintd rekisteréidaan, kun maksun laiminlyonti on todettu tuomiois-
tuimen paatokselld tai ulosottoviranomaisen toimituksella. Tatd ennen maksu on ollut
pitkddn maksamatta ja henkild on saanut useita perintékirjeitd. Luottotietomerkinnat
séilyvat luottotietorekisterissa vain tietyn maaréajan. Maérdajan paatyttya Asiakastie-
to poistaa tiedon rekisteristddn. Méaérdajat vaihtelevat maksuhdiriomerkinnan mu-
kaan. Ulosotossa todettu varattomuus ndkyy maksuhéiriomerkintdnd kolme vuotta,

velkomustuomio kolme vuotta, kulutusluottoon liittyva maksuhéirio kaksi vuotta ja
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yksityishenkilon konkurssi viisi vuotta. (Luottotietolaki 4:13 §; Suomen asiakastieto

www-sivut 2015.)

Vuokranantajan kannattaa aina tarkastaa vuokralaisehdokkaan luottotiedot ennen
vuokrasopimuksen allekirjoittamista. Asiakkaan luottotiedot tarkastetaan asunnon
hakuvaiheessa ja mikéli asiakkaalta 16ytyy merkintd luottotiedoista, méaratédan hanel-
le suurempi vuokravakuus kuin mitd normaalisti perittaisiin. Suuremmalla vuokrava-
kuudella tarkoitetaan 1-3kk vuokraa vastaava summaa. Maksuhéairiomerkinté ei kos-
kaan saa olla esteend asunnon saamiselle. (VVVO www-sivut 2015.) Vuokranantajalla
on lakiin perustuva oikeus tarkastaa vuokra-asunnon hakijan luottotiedot ennen
vuokrasopimuksen allekirjoittamista. Henkildluottotietojen kayttdja joutuu aina luot-
totietokyselyn yhteydessd ilmoittamaan, mihin tarkoitukseen han tietoa kayttaa.
Asiakastiedon rekisteriin jaa tieto tehdysta kyselysté seké kyselijasta. (Luottotietolaki
4:19.5 §; Suomen asiakastieto www-sivut 2015.)

3 ASUNTOHAKEMUKSESTA VUOKRASOPIMUKSEEN

Kun vuokra-asuntoon asunnonhakijoiden keskuudesta on ldydetty ja valittu uusi so-
piva vuokralainen, tehd&&n vuokranantajan ja uuden vuokralaisen valille vuokraso-
pimus. Vuokrasopimuksen tarkein tehtdva on saattaa osapuolet sopimussuhteeseen ja
ennen kaikkea osoittaa sopimuksen osapuolet. VVuokrasopimus sitoo molempia osa-
puolia ja sitovuudella tarkoitetaan sitd, ettda sopimuksen rikkovaa osapuolta vastaan
voidaan ryhtyd toimenpiteisiin ja hantd odottaa oikeudellinen sanktio. Toimenpiteill&
tarkoitetaan sitd, ettd sopimusta rikkovaa osapuolta voidaan taivutella tai pakottaa
toimimaan sopimuksen mukaisesti. Tallaisissa tilanteissa ovat viranomaiset, kuten

oikeuslaitos, sopijapuolen kaytettavissa. (Saarnilehto 2009, 5.)

Asuinhuoneiston vuokrasopimuksella vuokrataan vuokralaisen kéytettdvaksi asumi-
seen rakennus tai sen osa eli huoneisto (AVHL 1:1.18). Osapuolina vuokrasopimuk-
sessa ovat vuokranantaja sekd@ vuokralainen ja heita sitoo oikeudellinen suhde, jota

kutsutaan vuokrasuhteeksi (Saarnilento 2009, 5). Vuokrasopimuksen sisaltéon vai-
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kuttavat aina lainsdadanto sek& se, mitd osapuolet ovat keskendan sopineet. Vuok-
ranantaja ja vuokralainen voivat melko vapaasti sopia useita vuokrasuhteen sisaltéon
liittyvista asioista, kuten esimerkiksi huoneiston kunnosta seké kunnossapitovastuun
jakautumisesta osapuolten vélilla. On kuitenkin hyvéd muistaa, etta lainsaddanto aset-
taa molemmille osapuolille velvollisuuksia ja oikeuksia, joista ei voida toisin sopia.
(AVHL 1:38 ; Vuokraopas - neuvoja vuokralaiselle ja vuokranantajalle 2012, 5-6.)
Huoneenvuokralaissa on pakottavia séannoksia ja yksi niistd on esimerkiksi kielto
laissa séadettya vakuuden maksimimaaran suuremmasta vuokravakuudesta tai vuok-
rasopimuksen irtisanomisaikaa tai vuokrasopimuksen purkamista koskevat saannok-
set kun vuokranantaja purkaa sopimuksen (AVHL 1:8.2§, 7.52.48 ja 8.65.18; Ka-
nerva ym. 2003, 57 - 58).

3.1 Vuokrasopimuksen muoto ja kesto

Vuokrasopimus Vvoi olla joko toistaiseksi voimassaoleva tai méaraaikainen vuokraso-
pimus. Maardaikainen vuokrasopimus voi olla lahes mink& pituinen tahansa. VVuok-
ranantajan on kuitenkin hyv& muistaa, ettd vuokrasopimus katsotaan toistaiseksi
voimassaolevaksi, mikali saman vuokralaisen kanssa on tehty useammin kuin kah-
desti perakkéin kolmen kuukauden maaraaikainen vuokrasopimus. Télla pyritdan véa-
hentamaan lyhyiden madrdaikaisten vuokrasopimusten kayttod. (AVHL 1:4.1 §;

Vuokraopas - neuvoja vuokralaiselle ja vuokranantajalle 2012, 5.)

Maaréaikainen vuokrasopimus paattyy aina méaardajan umpeuduttua, joitakin poik-
keuksia lukuun ottamatta (AVHL 1:4.2 8). Toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopi-
mus on molempien osapuolien irtisanottavissa irtisanomisajan puitteissa, ellei toisin
ole sovittu (AVHL 7:51.1 8). Vuokralaisen ja vuokranantajan on hyvé muistaa, etta
méérdaikainen seka toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus voi paattyd myos

vuokrasopimuksen purkamiseen (Kanerva ym. 2003, 61).

Hyvéan vuokratavan sekd huoneenvuokralain mukaista on, ettd vuokrasopimus teh-
daén aina kirjallisesti (AVHL 1:5.1 §; Heinonen, Kinnunen & Viita 2010, 19). Suul-
lisesti tehty vuokrasopimus ei ole patemé&ton, mutta vaikka vuokrasopimus olisikin

tarkoitettu tehtdvan maaraaikaiseksi, katsotaan sen olevan toistaiseksi voimassa oleva
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(AVHL 1:5.1 §; Kanerva ym. 2003, 65). Vuokrasopimus on aina syyta tehda kirjalli-
sesti my0s siksi etté riitatilanteissa sopimuksen ehtojen toteen nayttdminen on vaike-
aa ja joskus jopa mahdotonta (Kanerva ym. 2003, 65). Vuokrasopimuksessa on hyva
maarittdd muutamia tarkeitad ehtoja, jotka ovat mm. vuokrattavan kohteen madrittely,
vuokralaisen sekda vuokranantajan yhteystiedot, vuokra-aika, vuokran maard seka
huoneiston kunto ja kunnossapitovastuun jakautuminen (Kanerva ym. 2003, 65).

3.2 Vuokravakuuden mé&éra ja vuokran maksaminen

Vuokravakuuden tarkoituksena on turvata vuokrasopimuksen velvoitteiden taytty-
mista ja se voi lain mukaan olla molempien osapuolien velvoite. Yleisimmin vuokra-
lainen maksaa vuokravakuuden. (AVHL 1:8.1 §; Heinonen ym. 2010, 84.) Vuokra-
vakuus maksetaan yleisimmin rahana, eli vuokralainen maksaa vuokranantajalle tie-
tyn sovitun rahamaaran, joka palautetaan vuokralaiselle vuokrasopimuksen péatyttya
olettaen, ettd vuokralainen on hoitanut asumisensa moitteetta ja tayttanyt kaikki so-
pimusvelvoitteensa (Kanerva ym. 2003, 77). Vuokravakuuden tulee olla kohtuulli-
nen, eikd se lain mukaan saa ylittdd kolmen kuukauden vuokraa vastaavaa méaraa
(AVHL 1:8.2 §; Heinonen ym. 2010, 84). Valtion tukemassa vuokrahuoneistossa
ldhtdkohtana on, ettei lilan suuri vuokravakuus saa estda pienituloisen hakijan /
vuokralaisen asunnon saantia. Vakuuden maksimimaéraa ei ole ohjeissa kuitenkaan

maadritelty. (Opas arava- ja korkotukivuokra-asuntojen asukasvalintoihin 2014, 10.)

Vuokravakuuden tarkoituksena on tuoda vuokranantajalle turvaa ja ennakoida mah-
dolliset tulevat tappiot ja vahingot. Vuokravakuus tuo turvaa vuokranmaksun liséksi
my0s muihin vuokralaisen ja hyvaan vuokrasuhteeseen kuuluvista velvollisuuksista.
Vuokrasopimukseen kannattaa aina kirjata, ettd vuokravakuus on suoritettu kaikkien
vuokrasopimuksesta johtuvien velvoitteiden tayttdmisen turvaamiseksi. Vuokrava-
kuus sdilyy koko vuokrasuhteen ajan vuokranantajan hallussa, eik& vuokralaisella ole
oikeutta ilmoittaa ettd vuokravakuus kaytettéisiin maksamattomiin vuokriin vuok-
rasuhteen aikana. Vuokrasuhteen péattyessa vuokranantajan tulee viivytyksetta pa-
lauttaa vuokravakuus vuokralaiselle, miké&li perusteita vakuuden pidattdmiseen ei ole.
(Kanerva ym. 2003, 76 - 77; Hyva vuokratapa 2008, 4 - 5.)
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Vuokranantaja seka vuokralainen voivat sopia vuokranmaksupaivasta vapaasti, mutta
mik&li maksupéivasté ei ole sovittu, tulee vuokra lain mukaan maksaa toisena péivéa-
nd vuokranmaksukauden alusta lukien. VVuokranmaksukaudeksi on vakiintunut ka-
lenterikuukausi, ellei toisin ole sovittu. (AVHL 4:34. 18; Kanerva ym. 2003, 177.)
Vuokralaisen paavelvollisuutena on maksaa vuokraamastaan huoneistosta vuokraa ja
hyvéan vuokratavan mukaista on, ettd vuokralainen ilmoittaa vuokranantajalleen vii-
vytyksettd vuokranmaksuongelmistaan tai mikali olettaa sellaisia ilmaantuvan. (Hei-

nonen ym. 2010, 33; Hyva vuokratapa 2008, 2).

Vuokralainen on aina velvollinen maksamaan vuokraa riippumatta siitd kayttaako
han huoneistoon vuokraoikeuttaan vai ei. Kaytdnndssa tama tarkoittaa sité, etta vuok-
raa on ryhdyttdva maksamaan siitd paivastd, jona vuokralainen on saanut huoneiston
hallintaansa eli silla, muuttaako vuokralainen huoneistoon vasta myéhemmin ei ole
merkitysta. Vuokralainen on my6s velvoitettu maksamaan vuokraa irtisanomisajan
loppuun saakka, vaikka hén muuttaisikin huoneistosta pois ennen irtisanomisajan
paattymista. Vuokralaisen tulee myds maksaa vuokraa sopimuksen paattymisen jal-
keen, eli mik&li vuokralainen j&& asumaan huoneistoon vuokrasopimuksen paattymi-

sen jalkeen. (Kanerva ym. 2003, 179.)

4  VUOKRASOPIMUKSEN IRTISANOMINEN

4.1 Toistaiseksi voimassaolevan vuokrasopimuksen irtisanominen

Vuokrasopimus pééattyy yleisimmin vuokralaisen irtisanoessa huoneiston. Kun vuok-
ralainen tai vuokranantaja irtisanoo toistaiseksi voimassaolevan vuokrasopimuksen,
paattyy se irtisanomisajan kuluessa (AVHL 7:51.1 8). Lain mukaan irtisanomisaika
lasketaan sen kalenterikuukauden viimeisesta paivastd, jolloin irtisanominen on saa-
tettu toisen osapuolen tietoon. Kun vuokralainen irtisanoo vuokrasopimuksensa, on
irtisanomisaika yksi kuukausi. Vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopimuksen, on

alle vuoden kesténeen vuokrasuhteen irtisanomisaika kolme kuukautta ja yli vuoden
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kestaneen vuokrasuhteen kuusi kuukautta. Irtisanomisajasta voidaan sopia vuokralai-
sen ja vuokranantajan valilla, mutta sellainen sopimus joka heikent&dé vuokralaisen
tai vuokranantajan asemaa on mitdton. Tahan lukeutuu ehdot, jossa vuokranantajan
irtisanomisaikaa lyhennetdan tai vuokralaisen irtisanomisaikaa pidennetdén. (AVHL
7:528.)

4.2 Madraaikaisen vuokrasopimuksen irtisanominen

Madréaikainen vuokrasopimus péattyy madraaikaisuuden jalkeen, ellei vuokralainen
ja vuokranantaja toisin sovi. Madréaikaista vuokrasopimusta ei siis voi irtisanoa
muutoin kuin poikkeustapauksissa. ( AVHL 7:51.2 §.) Vuokranantaja voi saada tuo-
mioistuimelta irtisanomisoikeuden, mikali vuokranantaja tarvitsee huoneiston omaan
kayttoonsa sellaisesta syystd, jota han ei ollut voinut huomioida vuokrasopimusta
tehtdessa. Myos syy, joka olisi vuokranantajan kannalta kohtuutonta, oikeuttaa saa-
maan irtisanomisoikeuden. (AVHL 7:55.3 8.) Kuitenkin osapuolet voivat sopia kes-
ken&d&n madréaikaisen vuokrasopimuksen paattdmisestd ennen méérdajan loppua.
Madréaikainen vuokrasopimus voidaan paattadd, mikéli toinen osapuoli syyllistyy so-
pimusrikkomukseen. (Kuluttajaliitto Ry 2012, 19.)

Myos vuokralaisella on oikeus paattdd méardaikainen vuokrasopimus ennen méaara-
ajan loppua. Tallaisia tilanteita voi olla esimerkiksi silloin kun vuokralaisen tai hédnen
huoneistossaan asuvan perheenjasenen sairaus tai vamma aiheuttaa asunnon tarpeen
lakkaamisen. Myds vuokralaisen elamantilanteessa voi tapahtua sellaisia muutoksia,
ettd vuokrasopimuksen jatkaminen maéardajan loppuun saakka olisi vuokralaisen
kannalta kohtuutonta. Téallaisia syit4 voi olla esimerkiksi muutto toiselle paikkakun-
nalle tyon tai opiskelun vuoksi muutto. (Karttunen, Laasanen, Uitto & Valtonen
2009, 237.)

Voi kuitenkin tulla tilanteita, jossa méaréaikaisen vuokrasopimuksen irtisanomisesta
/ paattdmisesta ei paasta sopimusosapuolten kesken sopuun ja mahdollinen vuokra-
sopimuksen jatkuminen olisi toisen osapuolen kannalta kohtuutonta. Téllaisissa tilan-
teissa pyritddn asia ratkaisemaan ensisijaisesti sopimalla, mutta jos sopiminen osa-

puolten kesken ei onnistu, voi se osapuoli jonka kannalta sopimuksen jatkuminen
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olisi kohtuutonta, kaantya tuomioistuimen puoleen ja hakea tuomioistuimelta oikeu-
den irtisanoa madréaikainen vuokrasopimus. Mikali tuomistuin antaa oikeuden irti-
sanoa vuokrasopimuksen, tulee irtisanovan osapuolen toimittaa irtisanomisilmoitus
toiselle sopimuskumppanille samalla tavalla kuin irtisanottaisiin toistaiseksi voimas-

saolevaa vuokrasopimusta. (Kanerva ym. 2003, 245.)

4.3 Vuokrasopimuksen irtisanomisilmoitus

Vuokrasopimus irtisanotaan aina kirjallisesti ja hyvén vuokratavan mukaan esimer-
Kiksi tekstiviesti tai sahkoposti ei tdyta lain mukaisia vaatimuksia ilmoituksen Kirjal-
lisesta muodosta. Irtisanomisilmoitus toimitetaan aina todistettavasti, eli sen vastaan-
ottaminen tulee pystya varmistamaan. Kaytannossa tdma tarkoittaa sité, ettd vastaan-
ottajan tulee kuitata irtisanomisilmoitus tai todistaja todistaa nahneensa tiedoksian-
non. Yksi, mutta hyvin aarimmaéinen keino on kayttaa haastemiesta joka todistaa etté
irtisanomisilmoitus on saatettu vastaanottajan tietoon. (AVHL 7:54.1 - 3 §; Heinonen
ym. 2010, 54 - 55.)

Irtisanoessaan vuokrasopimuksen, vuokranantajan tulee antaa irtisanomisilmoituksel-
la vuokrasopimuksen paattymisajankohta seké irtisanomisen peruste. Irtisanomisen
peruste ei saa olla hyvan tavan vastainen ja perusteen tulee aina olla todenmukainen.
Vuokralaisen irtisanoessa vuokrasopimuksensa, tulee peruste irtisanomiselle mainita
mikali irtisanominen edellyttdd lain mukaista erityista perustetta. (AVHL 7:54.1 - 2
§; Heinonen ym. 2010, 54 - 55.)

Erddssa korkeimman oikeuden ratkaisussa vuokranantaja oli irtisanonut asuinhuo-
neistoa koskevan vuokrasopimuksen irtisanomisilmoituksella, jossa ei ollut ilmoitet-
tu vuokrasuhteen péattymispéivaa. Irtisanomisilmoituksessa oli ilmoitettu irtisano-
misajan pituus ja se, etta irtisanomisajan laskeminen alkaa sen kuukauden viimeises-
t& paivastd, jonka aikana irtisanomisilmoitus on annettu vuokralaiselle tiedoksi. Kor-
kein oikeus katsoi, ettd vuokralainen oli ndiden tietojen perusteella saanut tiedon
vuokrasuhteen paattymisajankohdasta ja ettd irtisanomisilmoitus oli annettu lain
edellyttdmalld tavalla. (KKO 2016:6.)
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5 VUOKRASOPIMUKSEN PURKAMINEN VUOKRANANTAJAN
PURKAESSA SOPIMUKSEN

Vuokrasopimuksen purkaminen on vuokrasopimuksen irtisanomista voimakkaampi
toimenpide. Vuokrasopimuksen purkaminen tarkoittaa sitd, ettd vuokrasuhde paattyy
valittdmasti ilman irtisanomisaikaa ja on siksi on erityisen poikkeuksellinen vuok-
rasuhteen paattymistapa. Vuokrasopimuksen purkaminen tulee kyseeseen vain laissa
erikseen mainituissa tapauksissa. On hyva muistaa, etta edes vuokrasopimuksessa ei
voida sopia muista purkamisperusteista. Purkamisperusteet ovat samat seka méaaraai-
kaisen ettd toistaiseksi voimassaolevan vuokrasopimuksen osalta. Sek& vuokralaisel-
la, ettd vuokranantajalla on kummallakin oikeus purkaa vuokrasopimus laissa méaéri-
tellyin ehdoin. Yleisesti purkamisperusteet liittyvét joko vuokralaisen tai vuokranan-
tajan sopimusvelvoitteiden laiminlyontiin. Vuokranantajan on vedottava purkamispe-
rusteeseen kohtuullisessa ajassa, kun se on tullut vuokranantajan tietoon. (Kuluttaja-
liitto Ry 2012, 19; AVHL 8:618 & 8:638; Kanerva ym. 2003, 260.)

Myaos vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopimus, jos vuokrahuoneiston kéytta-
misestd aiheutuu vuokralaiselle tai hanen perheensé jasenelleen terveydellista vaaraa.
Vuokrasopimuksen purkaminen ei edellytd vuokranantajan tuottamusta eli purkuoi-
keus syntyy esimerkiksi, jos huoneistossa havaitaan terveydelle vaarallisia maaria
homeitiditd. Nayttotaakka vaarallisuudesta on vuokralaisella. (AVHL 8:638; Kulutta-
jaliitto Ry 2012, 21.)

5.1 Vuokrasopimuksen purkamisperusteet

Vuokrasopimuksen voi purkaa vain huoneenvuokralaissa saddetylld perusteella, eiké
mitéan tastd poikkeavia ehtoja voida kirjata vuokrasopimukseen. VVuokrasopimuksen
purkamisperusteet ovat samat niin madraaikaisen- kuin toistaiseksi voimassaolevan
vuokrasopimuksen osalta. (AVHL 8:65.1 §; Kanerva ym. 2003, 287; Kuluttajaliitto
Ry 2012, 19.) Vuokranantajan on muistettava, ettd mikali vuokralaisen menettelyilla
on vain vahainen merkitys, ei vuokranantaja voi vedota purkamisperusteisiin. Vuok-
ranantajan on pystyttdva nayttdmaan toteen se miten vuokralainen on rikkonut vuok-
rasopimusta ja sen ehtoja. (AVHL 8:61.3 §; Kanerva ym. 2003, 275.)
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5.1.1 Vuokranmaksun laiminlyonti

Ehké yksi yleisimmista perusteista vuokrasopimuksen purkamiselle on vuokranmak-
sun laiminlyonti. Vuokran laiminlydnnista koituu luonnollisesti tappioita vuokranan-
tajalle. Laki madrittdd, ettd vuokralainen ja vuokranantaja voivat vapaasti sopia
vuokranmaksun ajankohdasta, mutta mikali maksuajasta ei ole sovittu, on laissa maa-
ratty ettd vuokra on maksettava viimeistddn toisena paivana vuokranmaksukauden
alusta lukien. (AVHL 4:34.1 §; Kanerva ym. 2003, 177 — 178, 261.)

Laki ei maaritd, kuinka paljon vuokraréstia pitaa olla, jotta purkamistoimenpiteisiin
voidaan ryhtyd. Laiminlyonnista taytyy kuitenkin koitua vahaista suurempi merkitys,
jotta purkuperuste syntyy. (AVHL 8:61.3 8.) Jokainen vuokranantaja voi itse méaéri-
tell&, onko rajana kahden tai kolmen kuukauden vuokraréstit, jolloin purkamisperus-
teet normaalisti aloitettaisiin. Vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus
my0s silloin, mikali vuokralainen maksaa vuokransa jatkuvasti huomattavasti myo-
héssé tai vuokralainen ei maksa vuokraa tarpeeksi. Mikéli vuokralainen on oikeutettu
asumistukeen tai muuhun sosiaaliseen tukeen ja ohjaa ndma vuokranantajan tilille
jattden omavastuuosuutensa maksamatta, on taméakin peruste vuokrasopimuksen pur-
kamiseen. (Salovaara-Karstu & Muttilainen 2004, 90; Kanerva ym. 2003, 262 —
265.)

Vuokralainen ei saa kayttada asettamaansa vuokravakuutta vuokranmaksuun tai vuok-
ravelkaan ilman vuokranantajan lupaa. Jos vuokralainen jattd4 vuokransa maksamat-
ta, el vuokranantajan tarvitse suostua vuokravakuuden kayttdmiseen vuokrarésteihin.
Talléin vuokranantajalla on lupa purkaa sopimus vuokranmaksun laiminlyontiin no-
jaten. (KKO 25.8.2003 T 1995; Kanerva ym. 2003, 265.)

5.1.2 VVuokraoikeuden luvaton siirto

Vuokralainen ei saa siirtdd vuokraoikeuttaan eli vuokrasopimustaan toiselle henkil6l-
le. My0s huoneiston tai sen osan luovuttaminen toiselle ilman vuokranantajan lupaa
on peruste purkaa vuokrasopimus. Vuokranantajan on vedottava luvattoman hallin-

nan luovutukseen tai sopimuksen siirtoon kohtuullisessa ajassa, muutoin vuokranan-
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tajan katsotaan hyvaksyneen tilanteen. (AVHL 8:61.1 § 2 k; Kanerva ym. 2003,
267.)

On hyvéa muistaa, ettd vuokralaisella on erdissa laissa madritellyissa tapauksissa oi-
keus luovuttaa vuokraoikeus tai huoneistonsa hallinta toiselle henkil6lle (Kanerva
ym. 2003, 267). Vuokralaisella on oikeus kayttad huoneistoaan yhteisend asuntona
puolisonsa tai perheeseensa kuuluvien lasten kanssa. Vuokralaisella on myos oikeus
kayttdd asuntoaan yhteisend lahisukulaistensa kanssa, mikali siitd ei aiheudu vuok-
ranantajalle haittaa tai hairiota. ( AVHL 2:17.1 §; Kanerva ym. 2003, 267.) Vuokra-
lainen saa myo6s vuokranantajalta lupaa kysymatta siirtdd vuokraoikeutensa jo huo-
neistossa asuvalle puolisolleen tai perheeseen kuuluvalle lapselle (AVHL 6:45.1 8§).
Kuitenkin vuokranantaja saa perustellusti kieltda vuokraoikeuden siirron, esimerkiksi
vuokranantajan merkittdvéan taloudellisen riskin kasvuun vedoten. Vuokranantaja voi
vedota riskin kasvamiseen ainoastaan, mikali han pystyy osoittamaan tdmén toteen.
(Kanerva ym. 2009, 210 — 211.)

Vuokralaisella on oikeus luovuttaa huoneistonsa toiselle henkil6lle valiaikaisesti,
mutta kuitenkin enintddn kahdeksi vuodeksi mikali vuokralainen oleskelee toisella
paikkakunnalla tyon, opiskelun, sairauden tai muun sellaisen syyn vuoksi. Vuok-
ranantajalla on oikeus vastustaa luovutusta, mikéli siihen I6ytyy peruste. (AVHL
2:18.1 8.) Vuokralaisen on ilmoitettava siirrosta vuokranantajalle siirrosta kirjallises-
ti viimeistd&n kuukautta ennen huoneiston luovutusta. Mikali vuokranantaja vastus-
taa siirtoa, on hanen 14 paivan kuluessa tehtava vastustamista koskeva haastehake-
mus karajaoikeuden kansliaan. (AVHL 2:18.2 §; Kanerva ym. 2003, 105.)

Yhteenvetona voisi kertoa, ettd vuokralainen ei ilman vuokranantajan lupaa tai vuok-
rasopimuksessa olevaa suostumusta saa luovuttaa huoneistoaan toisen henkilon kéyt-
toon tai siirtdd vuokraoikeuttaan toiselle henkil6lle. Vuokralaisen on aina kirjallisesti
ilmoitettava vuokraoikeuden siirrosta vuokranantajalle. (AVHL 2:17.2 §; 6:44.1 — 2
8.)
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5.1.3 Kayttotarkoituksen vastainen kéaytto

Vuokralainen saa kéyttdd huoneistoaan ainoastaan siihen tarkoitukseen kun vuokra-
sopimuksessa on edellytetty. Mikali huoneistoa kdytetddn vastoin kayttotarkoitusta,
on vuokranantajalla oikeus purkaa vuokrasopimus. (AVHL 8:61.1 § 3 k.) Huoneen-
vuokralaissa on kerrottu, ettd huoneisto on tarkoitettu kéytettdvaksi vuokralaisen
asuinkayttoon. Mikali huoneiston kayttotarkoitus poikkeaa asumisesta, syntyy vuok-
ranantajalle oikeus purkaa vuokrasopimus. (Kanerva ym. 2003, 268.)

Vuokranantaja ja vuokralainen voivat vuokrasopimusta tehdesséan sopia, etta vuok-
ralaisella on oikeus kéyttdd huoneistoa muuhunkin kuin asumiskayttoon (esimerkiksi
kotikampaamo). Yksityiskohdista on hyvé sopia etukateen ja ilman vuokranantajan
suostumusta, vuokralaisella ei ole lupaa kayttdd huoneistoa muuhun kuin asumis-
kayttoon. (HE 304/94. Yksityiskohtaiset perustelut 1.1. 8 luku; Kanerva ym. 2003,
268 - 269.)

5.1.4 Huoneistossa vietetty hairitseva elaméa

Toiseksi yleisin syy purkaa vuokrasopimus on huoneistossa vietetty hairitsevé elama
(Kanerva ym. 2003, 269). Mikali vuokralainen viettdd huoneistossa héiritsevaa ela-
maa tai sallii muiden viettdd huoneistossa héiritsevaa elamaa, on vuokranantajalla
oikeus purkaa vuokrasopimus (AVHL 8:61.1 8§ 4k.). Normaalit asumisen &anet ovat
sallittuja ja niitd my6s naapurien on siedettdvd, mutta myos normaalit &&net voivat
muuttua hairitsevaksi, mikali niista koituu naapureille kohtuutonta haittaa. Meteldinti
seka d&nekas musiikin soittaminen katsotaan héiritsevéksi elaméksi, mutta lasten lei-
keistd aiheutuvat luokitellaan normaaliksi asumisesta aiheutuviksi &&niksi, kunhan
aanet kuuluvat jarjestyssaantojen sallimina aikoina. Kotieldinten aiheuttamat aani- ja
hajuhaitat ovat myo6s katsottu perusteeksi purkaa vuokrasopimus. On kuitenkin muis-
tettava, ettd aani- tai hajuhaitan on ylitettava tietyt rajat, ennen kuin purkuperuste
syntyy. Vuokralainen on aina vastuussa hairiostd, myos muiden henkildiden aiheut-
tamasta hairidista. Muiksi henkil6iksi katsotaan esimerkiksi perheenjésenet tai vuok-
ralaisen vieraat. (Kanerva ym. 2003, 269; Hyva vuokratapa 2008, 8 - 9.) Vuokralai-

sen on hyva muistaa, ettd erilaisten instrumenttien soittamisesta voi syntyd vuok-
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ranantajalle oikeus irtisanoa vuokrasopimus. Eréassa korkeimman oikeuden ratkai-
sussa vuokralaisen lapsi oli soittanut flyygelia péivittdin 6-8 tuntia, jolloin vuok-
ranantajalle syntyi peruste purkaa vuokrasopimus. (KKO 1984-11-176.)

Vuokrasopimuksen purkamiseen taytyy olla vahva néyttd ja ndyttovelvollisuus on
aina vuokranantajalla. On ndytettava toteen, ettd vuokralainen on toistuvasti ollut
piittaamaton naapureita kohtaan. Lisaksi vuokranantajan on hyva keratd nayttéa esi-
merkiksi haastattelemalla naapureita siitd, milloin ja millaista héiriotd vuokralainen
on aiheuttanut ja ketka naapurit ovat karsineet hairiostd. Vuokranantaja voi kayttaa
my0s poliisia todistajina, mikéli he ovat kayneet hairiopaikalla. (Kanerva ym. 2003,
270; Kuluttajaliitto Ry 2012, 19.)

5.1.5 Huoneiston huono hoito

Mikali vuokralainen ei pida huoneistostaan hyvaa huolta, eli hoitaa huoneistoa huo-
nosti on vuokranantajalla oikeus purkaa vuokrasopimus (AVHL 8:61.1 § 5 k.).
Vuokralaisen velvollisuuksiin kuuluu hoitaa vuokraamaansa huoneistoa huolellisesti
ja hén on velvollinen korvaamaan vuokranantajalle huoneistolle aiheuttamansa va-
hingot (AVHL 2:25.1 -2 §).

Huonoksi hoidoksi on katsottu esimerkiksi se, ettd vuokralainen rikkoo huoneiston
rakenteita tai huoneiston varusteita. Vuokralaisella on myds velvollisuus kertoa ha-
vaitsemistaan vioista ajoissa vuokranantajalle, jotta viat eivat padse pahenemaan.
Huoneiston huonoksi hoidoksi katsotaan myds huoneiston hygieniataso, josta aiheu-
tuu esimerkiksi hajuhaittoja. VVuokralaisen on myos kéytettava erityista tarkkuutta
tehdessaan muutostoitd huoneistoon, koska huonosti tehdyt muutostyotkin katsotaan
huoneiston huonoksi hoidoksi. (Kanerva ym. 2003, 270 - 271.)

5.1.6 Jarjestysséantojen rikkominen

Vuokrasopimuksen purkuperuste syntyy jos vuokralainen rikkoo huoneistossa ter-

veyden tai jarjestyksen sdilyttdmiseksi saddettyjd tai méaarattyja saantdja (AVHL

6:61.1 § 6 k.). S&adokset voivat olla terveysviranomaisen, kunnallisia tai kiinteisto-
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kohtaisia mééarayksié tai jarjestysmadrayksia. Hairitseva eldama ja jarjestysmaaraysten
noudattamatta jattdminen ovat yht&aikaisia sopimuksen purkamisperusteita. Jarjes-
tysmééraykset eivat saa rajoittaa vuokralaisen normaalia eldmaa tai asumista eika
jarjestysméaéarayksia voi tulkita sanatarkasti. Esimerkiksi yotyota tekevaa vuokralaista
ei saa rajoittaa kayttdméasté suihkua toista tullessaan, vaikka tasta saattaisikin aiheu-

tua hieman &anihaittaa naapureille. (Kanerva ym. 2003, 272.)

5.1.7 Muut purkamisperusteet

Muita purkamisperusteita on kerrottu huoneenvuokralain 8:61 §:n 5 momentissa.
Vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus tietyissd huoneiston omistusoi-
keuden luovutus- tai siirtymatilanteissa, omistajanvaihdostilanteessa, moitekanteen
tai lunastamisen johdosta sekd vuokralaisen konkurssin johdosta (AVHL 5:38.3 §;
5:40 § ja 6:49 8).

Mikali vuokralainen ei aseta méaarattya vuokravakuutta sovitussa ajassa, on vuok-
ranantajalla oikeus purkaa vuokrasopimus (AVHL 1:81 §). Yleinen k&ytantd onkin,
ettd vuokravakuus asetetaan ennen kuin vuokrasopimus alkaa ja huoneisto luovute-
taan vuokralaiselle (Kanerva ym. 2003, 78). Jos vakuutta ei ole asetettu sovitussa
ajassa, on vuokranantajalla oikeus purkaa vuokrasopimus vélittdmaésti eikd hanen
tarvitse antaa vuokralaiselle varoitusta ennen sopimuksen purkamista (AVHL 8:621
§; Kuluttajaliitto Ry 2012, 20).

5.2 Varoitus ennen vuokrasopimuksen purkamista

Ennen vuokrasopimuksen purkamisilmoitusta tai purkamista on vuokralaiselle annet-
tava kirjallinen varoitus. Tall4 tavoin annetaan vuokralaiselle mahdollisuus korjata
menettelytapojansa. Purkamisperustetta ei synny, mikéli vuokralainen varoituksen
jalkeen korjaa toimintatapansa. Toistamiseen varoitusta ei tarvitse antaa mikéli vuok-
ralaista on jo aikaisemmin varoitettu tai vuokralaisen menettely on ollut erittdin moi-
tittavaa. (AVHL 8:61 § ; 8:62 8.)



28

Laissa ei ole méaritelty sitd, kuinka pitkdan varoitus on voimassa, eli on kaytettdva
harkintaa ennen vuokrasopimuksen purkamista. Vastaan voi tulla esimerkiksi tilanne,
jossa vuokralaista on varoitettu aikaisemmin, mutta varoituksen jalkeen on kulunut
pitka hairioton aika (esimerkiksi puoli vuotta - vuosi), joten vuokranantajan kannat-
tanee antaa vuokralaiselle uusi varoitus ennen vuokrasopimuksen purkamista. Myds
tilanne, jossa vuokralaisella on useita varoituksia vuokrasuhteen aikana ja pitké hai-
riéton aika takana, oikeuttaa vuokranantajan purkamaan vuokrasopimuksen. ( Ka-
nerva ym. 2003, 280.)

Jos vuokrasopimus joudutaan purkamaan vuokran maksamatta jattdmisen vuoksi tai
vuokraoikeuden luvattoman siirron takia, ei varoitusta tarvitse antaa, koska em. pur-
kamisperusteet johtuvat yleenséd vuokralaisen tahallisesta menettelystd ja ndma seikat
katsotaan vuokranantajan kannalta varsin vakaviksi. Muissa purkamisperusteissa
toiminta saattaa johtua joko vuokralaisen tietdméttomyydesta tai puhtaasta ajattele-
mattomuudesta. (HE 304/1994 8:62§; Kanerva ym. 2003, 277 - 278.)

5.3 Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus

Vuokranantajan on annettava vuokrasopimuksen purkamisperuste vuokralaiselle aina
kirjallisesti. Purkamisilmoituksesta on kaytava selville ne perusteet, joilla vuokraso-
pimus puretaan. Liséksi purkamisilmoituksessa on aina ilmoitettava vuokrasopimuk-
sen paattymisajankohta. Mikali tuomistuin on antanut haasteen, jossa vaaditaan
vuokrasopimuksen purkamista, on haaste rinnastettavissa purkamisilmoitukseen.
(AVHL 8:66 8.)

Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus tulee antaa vuokralaiselle tiedoksi aina todis-
tettavasti. Purkamisilmoitus on annettu tiedoksi todistettavasti esimerkiksi ottamalla
vuokralaiselta kuittaus ilmoituksen vastaanottamisesta. Purkamisilmoituksen voi l&a-
hettdd myos postitse jolloin vastaanottajalle jaa kirjeestd saantitodistus. Purkamisil-
moitus on annettu todistettavasti tiedoksi myds, kun toimitaan siten kuin haasteen
tiedoksiannosta on laissa sdadetty. (AVHL 8:66.2 §; Oikeudenkaymiskaari 11 luku.)
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6 HAATOPROSESSI

Vuokranantajan ja vuokralaisen sopimussuhde paattyy yleensd vuokrasopimuksen
irtisanomiseen, purkamiseen tai sopimusosapuolten yhteiseen péatokseen sopimuk-
sen paattamisesta. Aina kaikki ei kuitenkaan mene niin kuin on sovittu ja vuokralai-
nen ei muutakaan huoneistosta pois vuokrasuhteen paatyttyd. Tallin vuokranantajan
on haettava vuokralaiselle hatoa, eli tuomiota jonka perusteella ulosottoviranomai-

nen haataa vuokralaisen huoneistosta. (Asunnonvuokraus www-sivut 2015.)

Toisin sanoen, aina ennen haatoprosessia edeltda se, ettd vuokralaisen vuokraoikeus
on péattynyt. Paattymisen syitd on kahdenlaisia; vuokraoikeus voi péattya vuokralai-
sesta johtuvista syista tai vuokralaisesta riippumattomista syista. (Ihalainen 1987, 1.)
Syita miksi vuokralainen voi tulla haadetyksi ns. omista syistaan voi olla esimerkiksi
silloin kuin vuokralainen laiminly6 velvollisuuksiaan (esimerkiksi vuokranmaksu) ja
vuokranantajalle syntyy peruste purkaa vuokrasopimus. (Salovaara-Karstu ym. 2004,
19.)

Hé&atoprosessin kdynnistyminen edellyttdd aina haatdperustetta, jossa vastaaja (vuok-
ralainen) velvoitetaan luovuttamaan huoneistonsa takaisin vuokranantajan hallintaan
ja muuttamaan huoneistosta pois (UK 1:1.1 8§ 3k; Kanerva ym. 2003, 361). Vuok-
ranantajan tulee muistaa, ettd haato ei ole nopea prosessi vaan kestda useita kuukau-

sia ja haadon lopputulemana on vuokrasuhteen lakkaaminen (Jouttiméki 2008, 6, 64).

Haatoa kuvataan usein kaksivaiheiseksi menettelyksi. Vuokranantajan tulee hankkia
hé&atoperuste karajaoikeudelta liséksi ulosoton tulee tdytantbonpanna héato. (Salovaa-
ra-Karstu ym. 2004, 1.) Vuokranantajan tulee aina ensin hakea haadolle peruste tuo-
mioistuimesta ja tuomioistuimen péaatoksen jalkeen asia siirretddn ulosottovirastolle
toimeenpantavaksi. Prosessissa on aina vuokranantajan liséksi mukana oikeus- ja
ulosottoviranomaiset. Kun prosessi on laitettu aluille, voi prosessi paattya kolmella
eri tavalla: hdato perutaan (vuokralainen muuttaa asunnosta pois ennen haadon tay-
tdntéonpanoa), hadtd pannaan toimeen tai asukas muuttaa asunnosta pois. (Asumisen

rahoittamis- ja kehityskeskus www-sivut 2015; Jouttimaki 2008, 8.)



30

6.1 Haatoperusteen hakeminen

Vuokranantajan tulee hankkia vuokralaiselle haatéperuste, jotta hd4td voidaan panna
taytantoon ulosottoviranomaisen toimesta (UK 2:1.1 §). Haatoperuste voi olla mika
tahansa ulosottokaaren 2:2 §:ssd mainittu ulosottoperuste, mutta vuokra-
asuntohaaddissa haatdperusteena toimii tuomioistuimen riita-asiassa antama yksipuo-
linen tai tavallinen tuomio (UK 2:2.1 8 1 k; Linna 2004, 10).

Vuokranantajan tulee toimittamalla kirjallinen haastehakemus toimivaltaiseen kara-
jaoikeuden kansliaan (OK 5:1.1 §). Haastehakemus tulee toimittaa siihen kargjdoi-
keuteen, minkd tuomiopiirissa kasittelyn kohteena oleva vuokrahuoneisto sijaitsee
(OK 10:8.1 8). Tuomioistuin voidaan méaéritelld myos yleisen tai valinnaisen oikeus-
paikan mukaan, eli mikali vuokralainen on luonnollinen henkild, voidaan asia kasi-
telld myos siind kérajaoikeudessa, mihin tuomiopiiriin vuokralaisen kotipaikka kuu-
luu (OK 10:1 8).

Kun haastehakemus on saapunut kardjaoikeuteen, tulee se vireille ja asian kasittely
alkaa (OK 5:1.2 8). Vuokranantajan (kantajan) tulee ilmoittaa haastehakemuksessaan
yksiloity vaatimuksensa ja vaatimusten taustalla olevat seikat, todisteet joihin hén
vetoaa sekd oikeudenkayntikulujen korvaamista koskeva vaatimus (OK 5:21.181 -4
k.). Liséksi haastehakemuksessa tulee ilmoittaa tuomioistuimen nimi, asianosaisten
(vuokralaisen / vuokralaisten) nimet sekéd heidan asiamiestensa nimet ja yhteystiedot.

Myo6s mahdollisien todistajien nimet ja yhteystiedot on ilmoitettava. (OK 5:2.2 §.)

H&adon kohteena olevassa huoneistossa saattaa asua useampi henkild vuokralaisen
liséksi, joilla on oma tai erillinen vuokrasopimus vuokranantajan kanssa. Téall6in
kantajan on nimettédva haastehakemuksessa kaikki ne vuokralaiset, joihin haat6é halu-
taan kohdistaa. Muita henkil6itd huoneistossa voi olla esimerkiksi vuokralaisen puo-
liso, joka on yhdessa vuokralaisen kanssa tehnyt vuokrasopimuksen. Mikali puolisot
ovat tehneet vuokrasopimuksen yhdessé, tulee haastehakemuksessa molemmat nime-
t4 vastaajiksi, mikali molemmat halutaan haatdd huoneistosta. Mikéli huoneiston
vuokrasopimus on tehty toisen puolison nimiin, t&llin vain hanet nimetadn vastaa-
jaksi haastehakemukseen. (Linna 2004, 12, 47.)
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Haastehakemuksia on kahdenlaisia: suppea ja laaja haastehakemus. Jos asia ei ole
kantajan mukaan riitainen, ilmoitetaan vain ne seikat, joihin vaatimus vélittomasti
perustuu. Téallainen tilanne voi olla, mikali asia koskee vuokrasaatavaa tai / ja haatoa.
Tallaisissa tilanteissa kaytetaan tyypillisesti suppeaa haastehakemusta, jossa asiaa ei
perustella laajasti eiké esitetd nayttda vaatimusten tueksi. Haastehakemukseen tulee
kuitenkin yksiloida ne todisteet (sopimus tai muu todiste), joihin kantaja haasteha-
kemuksellaan vetoaa. (OK 5:3 §; Kanerva ym. 2003, 372.) Esimerkiksi vuokra- tai
muiden saatavien osalta on kantajan hyva yksil6ida tarkasti jokainen saatava méaéral-
lisesti ja korkovaatimuksineen (Kanerva 2003, 372). Mikali asia tiedetadn etukateen
riitaisaksi, tulee kayttad kantajan kayttdd laajaa haastehakemusta. Tall6in haasteha-
kemuksessa tulee ilmoittaa perusteellisesti ne vaateet ja perusteet vaatimuksille. Li-
séksi tulee ilmoittaa mahdolliset todistajat ja todisteet asian tueksi. (OK 5:2 §, 5:3 §;
Kanerva ym. 2003, 372 - 373.)

6.2 Haasteen toimittaminen kantajalle

Haastehakemuksen perustella tuomioistuin antaa vuokralaiselle (kantajalle) haasteen,
jossa tata kehotetaan vastaamaan kanteeseen Kirjallisesti (OK 5:8 §; 5:9.1 8). Mikali
kantaja ei anna kirjallista vastinetta maaraaikaan mennessé tai vastustaa kannetta pe-
rusteetta tai vetoaa sellaiseen perusteeseen, jolla ei selvasti olisi vaikutusta asian rat-
kaisemisen kannalta, ratkaisee tuomioistuin asian antamalla yksipuolisen tuomion
ilman suullista menettelya (OK 5:13.1 - 2 §).

Mikali vuokralainen riitauttaa vastineessaan asian, jatkuu asian kasittely karajaoi-
keudessa joko kirjallisesti tai suullisessa valmisteluistunnossa (OK 5:15 8§). Valmis-
teluistunnossa pyritdan selvittdmaan mit4 kantaja vaatii asianosaiselta, milla perus-
teella ja mit4 todisteita han aikoo esittdd vaatimustensa tueksi. Liséksi on selvitetta-
V4, ettd misté seikoista asianosaiset ovat eri mielté ja onko sovinnolle mahdollisuutta.
(OK 5:19 8.) Asia voidaan ratkaista pelkén kirjallisen valmistelun perusteella, mikéli
asianosaiset tdhan suostuvat eikd asian laatu edellytd erillistd paékésittelyd (OK
5:27a §). Mikali asiaa ei saada ratkaistua tuomiolla tai sovinnolla suullisessa tai Kir-
jallisessa kaésittelyssd, jarjestetddn varsinainen péakasittely (OK 5:27 §; 5:28.1 8).

Yksipuolisesta tuomiosta ei voi valittaa hovioikeudesta, mutta se jota vastaan tuomio
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on annettu voi hakea paatdksen antaneelta ké&rdjaoikeudelta takaisinsaantia 30 padivan
kuluessa tuomion tiedoksisaannista (OK 12:15 8). Yksipuolinen tuomio on heti tay-

tantéonpanokelpoinen eli asia voidaan laittaa vireille ulosotossa (UK 2:9 §).

Padkasittelyssa kantaja ja asianosainen esittavat omat kantansa ja kommentoivat vas-
tapuolen vditteita. Mikali osapuolilla on esittaa kirjallisia todisteita, kdydaan ne l&pi,
kuullaan mahdollisia todistajia ja ké&sittelyn lopuksi kantaja ja asianosainen esittavéat
omat loppulausuntonsa. (OK 6:2 8.) Yleensa kar&jéoikeus antaa tuomionsa heti paa-
kasittelyn jalkeen tai vaihtoehtoisesti kansliatuomiona kahden viikon kuluessa paa-
kasittelysta (OK 24:8.1 - 2 §). Kumpi tahansa osapuoli voi hakea kérdjdoikeuden
tuomioon muutosta valittamalla asiasta hovioikeuteen. Talldin asianosaisten tulee
ilmoittaa kardjéoikeudelle tyytymattomyydestdan tuomioon seitsemantena péivana
tuomion antamisesta. Taman jalkeen asianosaisten tulee jattda hovioikeudelle osoitet-
tu valituskirjelmé kargjaoikeuteen 30 paivan kuluessa tuomion antamisesta. (OK
25:1 8; 25:5 §; 25:12 8.) Jos muutosta ei haeta madraajan sisalla, tuomio saa lain-

voiman ja asia voidaan siirtada ulosottoon (Oikeus.fi www-sivut 2015).

6.3 Haadon taytantddnpano ja haadon toimittaminen

Vuokranantaja ei hdatGperusteen saatuaan voi omin toimin h&atda vuokralaista, vaan
haddon toimittaa aina ulosottoviranomainen. Vuokranantaja hakee haatoa kirjallisella
ulosottohakemuksella haadettavan (vuokralaisen) kotipaikan ulosottomiehelta tai
muulta paikalliselta ulosottoviranomaiselta. Ulosottohakemus on mahdollista tehda
my0s sahkoiselld viestilla, mikéli ulosottoviranomaisella on kaytossédan sahkoisen
viestin vastaanottamiseen soveltuva jarjestelma. Téllaista tapaa kayttavéat lahinna sel-
laiset vuokranantajat ja hakijat, jotka joutuvat tekemaan paljon ulosottohakemuksia.
(UK 3:1.1 §; Linna 2004, 2, 49 -50.)

Ulosottohakemuksessa tulee mainita vuokranantajan nimi, henkilo- tai yritystunnus,
yhteystiedot sekd mahdollisen asiamiehen tiedot. Mikéli vuokranantaja hakee haadon
lisdksi my6s maksuvelvoitteen taytantdonpanoa (maksamattomia vuokria), tulee
vuokranantajan ilmoittaa hakemuksessa myos tilitiedot, saatavien méara, mahdolli-

sesti jo maksettujen lyhennysten maard (mikali velkaa on jo lyhennetty). Lisaksi
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vuokranantajan on mainittava hakemuksessa vastaajan (vuokralaisen) nimi seké tie-
dossa olevat henkil6- ja muut yhteystiedot. (UK 3:2.1 8.) Mikali vuokranantajan tie-
dossa on, ettd huoneistossa asuu muita henkil6itd haadettavan liséksi, tulee heidatkin
mainita hakemuksessa (Linna 2004, 50). Vuokranantajan tulee allekirjoittaa ulosot-
tohakemus (UK 3:1.2 §).

Kun ulosottohakemus on saapunut ulosottoviranomaiselle tai ulosoton tietojarjestel-
madn, tulee haatdasia vireille (UK 3:8 8). Hakemuksen liséksi tulee vuokranantajan
toimittaa ulosottoviranomaiselle h&atoperuste joko alkuperéisend tai viranomaisen
antamana kopiona. Hadtoperuste toimitetaan normaalisti yhdess&d hakemuksen kans-
sa, mutta mikali hakemus on jatetty séhkdisesti, tulee haastehakemuksen haatdperus-
te toimittaa kolmen viikon kuluessa siita kun asia on tullut vireille. (UK 3:5.1 8.) Mi-
kali hakemuksessa olevat tiedot muuttuvat, on hakijan ilmoitettava siitd viipymatta
ulosottoviranomaisille. Mikali vastaaja (vuokralainen) lyhentdd velkaansa muutoin
kuin ulosoton kautta, on hakija (vuokranantaja) velvollinen ilmoittamaan maksuerat
ja niiden suuruudet ulosottoviranomaisille. Mikali ilmoitusta ei tehdd, ulosotto voi-
daan keskeyttéa tai perua. (UK 3:3 8.)

Haadolle voi hakea taytantoonpanoa vaikka tuomio ei olisikaan vield lainvoimainen.
Talléin hakija on velvollinen korvaamaan vastaajalle tdytantdonpanosta ja sen pe-
ruuttamisesta aiheutuneet vahingot, mikéli taytdntéonpano kumotaan, tuomio muut-

tuu tai myéhemmin perutaan. (UK 2:17.1 8.)

Ulosottoviranomainen toimittaa haadon poistamalla ulosottoperusteessa olevasta ti-
lasta haddettavan (vuokralaisen) seka tilassa (huoneistossa) olevan omaisuuden. Haa-
t0 tulee toimittaa kahden kuukauden sisélla siitd, kun asia on tullut vireille. Pidem-

paan lykkéaykseen tulee olla painava syy. (UK 7:5.1 §; 7:4.1 8.)

Kun hé&éatodasia tulee ulosottoon vireille, tulee ulosottomiehen tehdd muutamia toi-
menpiteitd. Kun ulosottohakemus on saapunut ulosottomiehelle, on vuokralaiselle
toimitettava viipymatta vireilletuloilmoitus. Lisaksi ulosottomies lahettdd haddetta-
valle muuttokehotuksen, jossa ilmoitetaan muuttopdivé. (UK 3:33.1 8.) Muuttokeho-
tuksessa haadettavaé kehotetaan poistumaan tiloista vapaaehtoisesti ja huolehtimaan

itse omaisuutensa poiskuljettamisesta (UK 7:2 §). Tiloista on poistuttava viimeistaan
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muuttokehotuksessa mainittuna muuttopéivand. Muuttopaivd maaratadn normaalita-
pauksessa 2 — 3 viikon pd&han muuttokehotuksen l&hettdmispdivastd. (Oikeus.fi

www-sivut 2015.)

Kun hd4to on toimitettu, paattyy asian vireilldolo ulosotossa (UK 3:96 §). Taman jal-
keen ei samalla haatétuomiolla voi uudestaan hakea h&atdtuomion toimittamista.
Héaatoperuste on menettanyt taytdntdonpanokelpoisuutensa. Mikali vuokralainen on-
nistuisi saamaan h&adetyn asunnon takaisin haltuunsa, tulee vuokranantajan hakea
uusi h&atoperuste vuokralaisen h&atoon ulosottotoimin. (Rikalainen & Uitto 2008,
272.) Mikali vuokralainen on ottanut huoneiston kéyttdonsa luvatta esimerkiksi mur-
tautumalla huoneistoon, voi poliisi antaa virka-apua vuokranantajalle huoneiston hal-

linnan palauttamiseksi vuokranantajan haltuun (Linna 2004, 42 - 43).

6.4 Haadon lainvoimaisuus ja hdatétuomion voimassaolo

Se millaiset edellytykset hdatotoimituksella on, riippuu siitd haetaanko h&&t6a lain-
voimaisella vai vailla lainvoimaa olevalla h&&tétuomiolla. Ha&tétuomio saa lainvoi-
man, kun siihen ei voi endd hakea muutosta varsinaisilla muutoksenhakukeinoilla.
(Linna 2008, 50.) Lainvoimainen tuomio pannaan taytantoon ilman ehtoja, eli haatoé
voidaan suorittaa loppuun saakka ilman hakijavakuutta eikd haadettavéd pysty esta-
maan taytantdonpanoa torjuntavakuudella. Mydskaan ylimaaraisten muutoksenhaku-
keinojen kayttaminen ei esta tuomion taytantdonpanoa. Vain tuomioistuin voi kieltaa
tai keskeytt&dd haadon taytdntoonpanon. (UK 2:3 8.) Vailla lainvoimaa oleva yksipuo-
linen tuomio rinnastetaan lainvoimaiseen tuomioon ja pannaan taytantdon kuin lain-

voimainen tuomio (UK 2:9 8§).

H&&don taytantdonpanoa voi hakea jo ennen kuin tuomio on lainvoimainen, hakija
(vuokranantaja) on kuitenkin velvollinen korvaamaan vastaajalle (vuokralaiselle)
tuomion taytantdonpanosta ja sen peruuttamisesta aiheutuneet vahingot, mikéli tay-
tdntdonpano tuomion kumoamisen tai muuttumisen takia perutaan (UK 2:17.1 8).
Hakijan on asetettava tuomion kumoamista tai muuttamista varten vakuus korvaus-
velvollisuuden, taytantéonpanokulujen tai taytantbonpanon peruuttamistoimien va-

ralta (UK 2:6.1 8). Vakuus voi olla esimerkiksi pantti tai omavelkainen takaus. Miké-
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li takaajia on useampi, on takauksen oltava yhteisvastuullinen. (UK 3:43.2 8.) Va-
kuutta ei vaadita, mikali hakija on julkisyhteiso tai julkisoikeudellinen laitos (valtio
tai kunta). Esimerkiksi, jos hddddn kohteena oleva vuokra-asunto on kunnan valitto-
massd omistuksessa, ei kunnalta vaadita vakuutta haadon perumiseksi. Mikali haki-
jana on kunnallinen vuokrataloyhtid, tulee sen asettaa vakuus, silla kunnalliset vuok-
rataloyhtiot ovat yksityisoikeudellisia yhtigitd. Tasta johtuen he vastaavat mahdolli-

sista korvauksista omilla varoillaan, eivat kunnan. (UK 3:44 §; Linna 2004, 34 - 35.)

Mikali vailla lainvoimaa olevalla tuomiolla haetaan taytantoonpanon liséksi esimer-
kiksi vuokrarastejd, voidaan maksuvelvoite panna taytantéon ilman hakijavakuutta.
Ulosmitattua omaisuutta ei kuitenkaan realisoida muutoin kuin Kiireellisissa tapauk-
sissa, mikéli ulosmitatun omaisuuden arvo alenee nopeasti tai omaisuuden hoitami-
sesta koituvat kulut ovat korkeat. Talloin hakijan (vuokranantajan) on asetettava
myyntivakuus mahdollisten vahinkojen ja taytdntéonpanokulujen varalle. Jos hakija
ei ole asettanut vakuutta, ei ulosmitattuja varoja voida tilittdd. Vastaaja voi estda
maksuvelvoitteen taytantdonpanon asettamalla torjuntavakuuden saatavien, ulosot-
tomaksujen seké taytantdonpanokulujen varalle. Torjuntavakuutta ei voi asettaa haa-
don varalle. (UK 2:5 §.)

Ulosottoperusteen taytantdonpano edellyttad, ettei perusteessa tarkoitettu velvoite ole
lakannut maksun, vanhentumisen tai muun syyn vuoksi (UK 2:1.1 8). Ulosottokaa-
ren sdannokset ulosottoperusteen méardajasta koskevat vain luonnollisen henkilon
maksuvelvoitteita eikd niitd voi soveltaa haatoperusteisiin. Sédannodkset koskevat
myaos luonnollista henkild, mikéli haadon yhteydessa haetaan vuokra- tai muita saa-
tavia. Kun lopullinen ulosottoperuste on annettu, on maksuvelvoite taytantoon-
panokelpoinen 15 vuotta ja jos velkoja on luonnollinen henkild tai korvaussaatava
perustuu rikokseen, on méardaika 20 vuotta. (UK 2:24.1 § & 2:25.1 8.) Kun ulosot-
toperusteen maaraaika kuluu umpeen, vanhentuu saatava lopullisesti. Taman jalkeen
saatavaa el voida perid endé ulosoton tai vapaaehtoisen perinnén kautta. Velkojan
tulee seurata saatavan lopullisen (maardaika) vanhenemisen. Lisaksi velkojan tulee
huolehtia velan yleisen vanhenemisajan katkaisemisesta. Katkaisu tulee tehdd viiden
vuoden vélein ulosottoperusteen saannin jalkeen. (Laki velan vanhentumisesta 4§;
13.28&14.18)
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Haatoperusteen taytantoonpanokelpoisuusajan mééritteleminen on vaikeampaa, kos-
ka laki ei suoraan madrittele, missd ajassa haatoa pitaisi hakea. Laki velan vanhen-
tumisesta koskee myds muita velvoitteita ja soveltamisalaltaan suhteellisen laaja (HE
187/2002 vp. 36; Laki velan vanhentumisesta 1.1 8.) Teoriassa yleistd vanhentumis-
aikaa voitaisiin siis soveltaa myos h&atoperusteeseen, vaikka kaytdnndssa haatope-
ruste menettdnee taytdntéonpanokelpoisuutensa aikaisemmin, koska uusi vuokrasuh-
de katsotaan syntyneeksi jos haatoa ei ole pantu taytdntoon ajoissa. On muistettava,
etta haatoperusteen syy voi myos vaikuttaa voimassaoloaikaan, esimerkiksi jos haa-
t04 on haettu vuokralaisen sopimusrikkomusten vuoksi tai sopimusrikkomukset ovat
toistuvia, voi haattperuste olla voimassa pitkaan. Mikali syyné ovat vuokralaisesta
riippumattomat syyt, esimerkiksi vuokranantajan tarve saada asunto omaan kayttoon-
sé jolloin taytantoonpanokelpoisuus lakannee lyhyemmassa ajassa. Talldin voidaan
ajatella, ettd vuokranantajan tarve on lakannut, jos tdma ei kohtuullisessa ajassa ole
vaatinut vuokralaista muuttamaan. (Linna 2004, 39 - 41.)

Vuokranantajan on muistettava uusia muuttokehotus kohtuullisessa ajassa, muutoin
vuokralainen voi Vvaittad, ettd on kéytetty vuokrasopimuksen hiljaista uusimista. Téal-
I6in ulosottomiehen tulee pyytéé asianosaisilta selvitystd ja arvioida vuokrasuhteen
uudistumista. Tallainen tilanne voi olla, jos taytantddnpanoa haetaan yli 6 - 12 kuu-
kautta vanhalla haatdtuomiolla. Péaaasiallisesti haatéa kuitenkin haetaan hyvin pian
haatdperusteen saamisen jalkeen eika taytantdonpanokelpoisuuden méardaikaa tar-
vitse talloin selvittad. (Linna 2004, 39 - 42.)

6.5 Muuttopdiva ja muuttopdivan lykk&aminen

Kun haatoasia tulee vireille, ulosottoviranomainen antaa viipymétté vastaajalle vireil-
le tuloilmoituksen sek& muuttokehotuksen. Talloin vastaajalle annetaan tiedoksi asi-
an vireille tulopéivd, vastaavan kihlakunnan ulosottomiehen nimi sek& yhteystiedot,
velallisen oikeudet vakuudesta sekd muut asian kannalta tarkeét ja tarpeelliset tiedot.
Vireille tuloilmoituksessa on kerrottava, ettd vastaajalla on oikeus tulla kuulluksi.
Mikali vireille tuloilmoitus siséltdd maksuvelvoitteen, tulee vastaajalle antaa myds

maksukehotus, ennakkoilmoitus mahdollisesta ulosmittauksesta seka ilmoitus, ettd
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muun kuin toistuvaistulon ulosmittaus voidaan suorittaa ilman ennakkoilmoitusta.
(UK 3:338))

Vireille tuloilmoituksessa annetaan aina muuttokehotus ja ulosottoviranomaisen
madradma tarkka muuttopdiva, jolloin h&&dettavan (vuokralaisen) on poistuttava
h&adon kohteena olevasta asunnosta (UK 7:2 §). Téll& tavoin annetaan haadettaville
mahdollisuus muuttaa asunnosta pois omatoimisesti sek& huolehtia itse omaisuudes-
taan. Haatoéa ei voi toimittaa ennen maarattyd muuttopdivaa, nain vuokralainen tietaa
paljonko héanelld on aikaa asioidensa jarjestdmiseen. Muuttokehotuksessa tulee myods
mainita, miten paikalle ja&dneen omaisuuden kanssa toimitaan lain mukaan. (UK 7:2
§; Linna 2008, 224.)

Muuttokehotus voidaan l&hettd4 tiedoksi postitse ja lain mukaan sen katsotaan tul-
leen tiedoksi seitseméntend paivana kirjeen l&hettdmisestd (UK 3:39.2 §). Mikali
vuokralaisella tiedetddn olevan useampi osoite tai paikka missd vuokralaisen tiede-
tdan oleskelevan, lahetetddn muuttokehotus myoés niihin osoitteisiin. Muuttokehotus
voidaan jattdd myo6s haddettdvan tilan suljettuna tai avonaisena ilmoituksena. Kay-
tdnnodssa tamé tarkoittaa sitd, ettd ilmoitus voidaan pudottaa esimerkiksi postiluukus-
ta tai ilmoitus voidaan antaa haadettavalle tiedoksi huoneistossa kaynnin yhteydessa.
Avonaista muuttokehotusta kannattaa kayttaa silloin, jos vuokranantaja ei ole varma,
oleskeleeko h&&dettdvassa huoneistossa vuokralaisen lisaksi my6s muita henkilGita
(alivuokralainen tai muut johdannaishaddettavat). Mikali vuokranantajalla on tiedos-
sa muut haadettavat (vuokralaiset, alivuokralaiset), voidaan muuttokehotus lahettaa
heille heidan omalla nimelldan. Haadettavien tilojen ulkopuolelle muuttokehotusta ei
saa jattad. (UK 3:39.2 §; 7:2 §; Linna 2004, 56 - 58.)

Mikali haadettavén olinpaikkaa ei tiedetd selvityksistd huolimatta, ei vireille tuloil-
moitusta ja muuttokehotusta tarvitse antaa, koska tdmaé voi tuntuvasti vaikeuttaa tay-
tantoonpanoa (UK 3:33 8). Téllainen tilanne ei kuitenkaan voi olla mahdollinen kun
kyseessa on h&atd, koska muuttokehotus voidaan aina toimittaa hdéddén kohteena
oleviin tiloihin (UK 7:2 8). Muuttokehotus vaikeuttaa harvoin haddon taytantdonpa-
noa, koska usein haadettdva (vuokralainen) muuttaa muuttokehotuksen saatuaan
asunnosta pois varsinaiseen muuttopédivaan mennessa. Talloin varsinaista haatoa ei

tarvitse toimittaa. (Salovaara-Karstu ym. 2004, 31.)
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Muuttopéivad madratdan aina paasaantoisesti 1 - 2 viikon padhan kun muuttokehotus
on annettu tiedoksi, eiké sitd voida aikaistaa tai muuttaa myéhemmaéksi ilman paina-
vaa syytd (UK 7:4.1 8). Muuttokehotuksen tiedoksisaantiaika on seitseman kalenteri-
paivaa. Talloin muuttopdiva on kdytannossa 2 - 3 viikon kuluessa siitd, kun muutto-
kehotus on lahetetty. (Linna 2008, 224.) Mikéli olosuhteet vaativat, voidaan muutto-
paiva madrata aikaisemmaksi kuin viikon padhan kun muuttokehotus on saatettu tie-
doksi. Kiireellisissa tapauksissa muuttopéiva voi olla jopa jo samana pdivand, jona
asia on annettu vastaajalle tiedoksi. Tallainen tilanne voi olla esimerkiksi silloin jos
haddettava (vuokralainen) aiheuttaa tuhoa hakijan (vuokranantaja) omaisuudelle rik-
komalla huoneistoa. Mikali etukéteen tiedetaan, ettd on tiedossa mahdollisia lykkaa-
misperusteita, voidaan muuttopdiva maaratd hieman myoéhemmaksi. (UK 7:4.1 §;
Linna 2004, 55 - 56, 69 - 70.)

Muuttopaivé ei ole hdadddn varsinainen toimittamispaiva. Lain mukaan sité ei tarvitse
haadettavélle ilmoittaa. Haadettavan tulee tyhjentéda huoneisto viimeistdan annettuna
muuttopéivéana ja mikali ndin ei tapahdu, voidaan h&ato toimittaa muuttopéivésté seu-
raavana paivana tai miné tahansa ajankohtana muuttopaivan jalkeen. (UK 7:2 §; HE
216/2001 vp. 198.) Hakijalle voidaan ulosottomiehen toimesta ilmoittaa tarkka haa-
topéiva, mikéli hakija on sitd pyytanyt. Toimittamispdivan tietdminen lienee tarpeel-
lista silloin, kun ulosottomies on antanut luvan hakijalle menetelld vah&arvoisen ja

arvottoman omaisuuden kanssa haluamallaan tavalla. (Linna 2004, 56.)

Ulosottomies voi lykéatd muuttopdivad, mikéli hakijalle ei aiheudu siita tuntuvaa hait-
taa (UK 7:4.1 8). Tuntuvaa haittaa voi olla esimerkiksi se, ettd hakijan itsensa tulisi
paastd asumaan kyseisiin tiloihin tai voidaan epéillé ettd haadettava tahallaan vahin-
goittaisi huoneistoa (HE 216/2001 vp. 199). Lykkayksen edellytykset ulosottomies
harkitsee tapauskohtaisesti ja on otettava huomioon myos hakijaan vélillisesti vaikut-
tavia seikkoja. Esimerkiksi, jos huoneistoon on tulossa jo uusi vuokralainen, saattaa
uuden vuokralaisen muuton viivastymisen vuoksi aiheutua hakijalle (vuokranantajal-
le) vuokratulon menetyksend. Hakijan suostumus edesauttaa haadon lykkaysté. (Oi-
keus.fi www-sivut 2015; Linna 2004, 72 -73.)
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Ulosottomies paattad muuttopdivan lykk&&dmisestd. Ulosottomies voi tehdd lykkays-
paatoksen oma-aloitteisesti tai esimerkiksi sosiaaliviranomaisen esityksen perusteel-
la. Lykkays ei siis varsinaisesti edellytd, ettd h&&dettava itse vaatisi muuttopéivan
lykk&amistd. (UK 7:4.1 §; Linna 2004, 71.) Haadettdva usein kuitenkin pyytdd muut-
topéivan lykkaysté itse (Linna 2008, 224). Laissa ei ole madritelty perusteita siihen,
mill& perustein hd&t6d voidaan lyk&td. Hyvéaksyttyind perusteina on pidetty esimer-
kiksi h&adettdvéan terveydentilaan tai uuden asunnon jérjestymiseen liittyvia syita.
(Linna 2004, 72.)

Lykkaykseen ei vaadita hakijan suostumusta, vaan lykkéys voidaan myonta4 vaikka
hakija sita vastustaisikin (Linna 2004, 71). Lahtokohtaisesti h&datéa voidaan lykéata
enintdaan kaksi kuukautta asian vireille tulosta. Pidemmalle lykkaykselle taytyy olla
erittain painava syy. (UK 7:4:1 §.) Mikali poikkeuksellisen pitkad lykkaysta harki-
taan, olisi hakijaa asianmukaista kuulla. Ulosottomiehen myontdma lykkays ei vaiku-

ta haatoperusteen taytantéonpanokelpoisuuteen. ( Linna 2004, 77.)

H&atoa voidaan lykatd myos enintddn kuusi kuukautta asian vireille tulosta. Kuuden
kuukauden lykkaykseen vaaditaan vuokranantajan suostumus. Téallaisen lykkayksen
myontdminen johtaa hd&tbhakemuksen peruuntumiseen, joten haatda ei voida lykata
yli kuutta kuukautta. (UK 7:4.18; Rikalainen ym. 2008, 274.) Jos vuokranantaja
myontaé lykkaysta yli kuuksi kuukautta, raukeaa hagtéhakemus. Tama ei kuitenkaan
tarkoita sitd, ettd haatoperusteen taytantoonpanokelpoisuus lakkaisi, vaan hakija voi
tehda raukeamisen jalkeen uuden haatohakemuksen. Tallaisessa tilanteessa saatetaan
katsoa, ettd osapuolten valille on syntynyt uusi vuokrasopimus. Mikali tallainen ti-
lanne on paassyt syntymaan, ratkaistaan se aina tapauskohtaisesti. (Linna 2004, 76 -
77)

Vuokranantajalla on oikeus vaatia vuokraa lykkéysajalta. Vuokraa voi vaatia alkupe-
raisesta muuttopaivésta lukien. (UK 7:4.2 §8.) Vuokra madraytyy entisten vuokraso-
pimusehtojen mukaisesti ja se maksetaan suoraan vuokranantajalle. Vuokranantajalla
on oikeus vaatia vuokraa lykkaysajalta, riippumatta siitd onko hén suostunut lykké-
ykseen vai el. (Koulu & Lind 2009, 373 - 374.) Jos haadettava ei maksa lykkaysajalta
vuokraa, haetaan ndille vuokrarésteille tuomioistuimelta ulosottoperuste, samaten
kuin muillekin vuokrarésteille (Linna 2004, 80 - 81).
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6.6 Haadon kustannukset

H&adon taytantdonpanosta aiheutuu kuluja niin taytantéonpanokuluina kuin ulosot-
tomaksuinakin (Laki ulosottomaksuista 1.1 8). Taytantoonpanokuluilla tarkoitetaan
haadon toimittamisesta aiheutuvia ulkopuoliselle palveluntarjoajalle maksettavia
kustannuseria (Linna 2004, 133). Yleisimmin h&adosta aiheutuu kuluja esimerkiksi
omaisuuden poiskuljetuksesta, kaatopaikkamaksuista ym. (Rikalainen ym. 2008,
275). Néistad kustannuksista vastaa aina ensisijaisesti h&&dettdva (vuokralainen) ja
haadon hakija toissijaisesti mikéli esimerkiksi tdytantdonpanokuluja ei saada perittya
haadettavaltd (UK 9:1.1 §; 9:2 8). Hakijan taytantdonpanokuluista hyvaksytaan vain
sen verran, kuin niitd olisi aiheutunut ulosottomiehen suorittaessa kyseiset toimet
(Linna 2004, 136).

Héaadosta velvoitetaan taytantdonpanokulujen lisaksi myds ulosottomaksu, joka haa-
don kohdalla on taytantdonpanomaksu (UMaksuL 2:5 §). Kuten taytantéonpanoku-
lut, myOs taytdntoonpanomaksu peritddn haadettavalta. Mikali kuluja ei saada perit-
tya haadettavalta, lankeaa ne vuokranantajalle maksettavaksi. (UmaksuL 4:3 §.) Tay-
tdntoonpanomaksun suuruus asuinhuoneistohddddssd on 110 € ja muiden hdétdjen
225 € (oikeus.fi www-sivut 2015). Mikali h&adettdva on tyhjentanyt huoneiston jo
ennen haatdpdivaa eika taytantdonpanotoimiin ole tarvinnut ryhtyd, peritdén taytan-
todnpanomaksuista talldin vain puolet. Nain menetellddn myds, mikali hakija on ot-
tanut huoneistosta arvottoman ja vahdarvoisen omaisuuden héavittdmisen tehtavak-
seen. (Rikalainen ym. 2008, 276.)

Vuokralaisen ja vuokranantajan on syytd muistaa, ettei vuokranmaksuvelvoite vélt-
tdmattd padty haatopaivaan mikali haatda on haettu sopimusrikkomuksen vuoksi.
Erassé korkeimman oikeuden ratkaisussa vuokralainen oli velvoitettu maksamaan
vuokra myods haatopaivén jalkeen, koska h&atoa oli jouduttu hakemaan sopimusrik-
komuksen eli maksamattomien vuokrien vuoksi. Korkein oikeus katsoi, ettd vuok-
ranantaja oli oikeutettu vahingonkorvaukseen menetetyn vuokratulon osalta. (KKO
2005:12.)
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7  TOIMEKSIANTAJA JA TUTKIMUSAINEISTO

Opinndytetyon toimeksiantajana toimii asunnonvuokrausalalla toimiva yritys. Tydssa
ei kayteta yrityksen nimed, johtuen opinnéytetydssa olevien luottamuksellisten tieto-
jen vuoksi. Case-yritys on Suomen suurin markkinaehtoinen, yksityinen vuokranan-
taja, joka on tarjonnut yli 45 vuoden ajan monipuolista ja vaivatonta vuokra-
asumista. Asuntovalikoima on laaja. Konserniin kuuluu I&hes 41 000 vuokra-asuntoa
eri puolilla maata. Markkinaehtoisia (vapaa vuokranmaaritys / vapaarahoitteiset)
asuntoja on yhteensa ldhes 27 000 ja omakustannusperusteisia (rajoitettu asukasva-
linta / valtion tukema lainoitus) asuntoja ldhes 14 000. Yrityksen eri palvelubréndit
ovat osa Case-yrityksen konsernia. Koko asunto-omaisuuden kaypa arvo on yli 3,4
miljardia euroa. Yritys rakennuttaa, markkinoi ja isanndi omat asuntonsa. Tiedot Ca-

se-yrityksesta on kerétty tydskentelemalla Case-yrityksessa.

Tutkimusaineisto on keratty hyodyntamaélla yrityksen sahkoisia jarjestelmié seka Kir-
jallisia arkistoja. Suurin osa aineistosta oli paperisena versiona, johtuen vuokrasopi-
muksien Kkestoista ja jarjestelmien uudistumisesta. Vain kolmasosa tutkimusaineistos-
ta oli sahkdisessa muodossa. Tutkimusaineistoa kerattiin siis monesta eri paikasta.
Tutkimusaineisto on koottu tutkimuslomakkeelle (Liite 1), joka on tarkoin suunnitel-
tu Case-yritykselle. Lisaksi tydssa haastateltiin Case-yrityksen isannditsijoitd tutki-
muslomakkeen pohjalta ja kirjattiin ylos myds heiddn ndkemyksiaan haatotapauksis-

fa.

Tutkimusaineisto késiteltiin haatokohtaisesti. Jokaista haatoa kohden on taytetty yksi
oma tutkimuslomakkeensa. Mikali haatéilmoitus kohdistui pariskuntaan tai talou-
teen, jossa asukkaita oli enemman kuin yksi on tutkimuslomakkeita taytetty vain yksi
kayttden pé&évuokralaisen tietoja. Tutkimuslomakkeella keré&ttiin padvuokralaisesta
mm. seuraavia tietoja: sukupuoli, syntymévuosi, ik& hdadettdessd, elaméantilanne,
muutos eldmantilanteessa asumisen aikana, maksuhairiomerkintdjen maara ja laatu.
Taytettyja tutkimuslomakkeita on yhteensa 25, saman verran kuin haatéon paattynei-

t& vuokrasopimuksia.
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Tutkimuslomakkeessa on 43 kohtaa, jolla on pyritty kerddmaan mahdollisimman tar-
kasti ja kattavasti haatoon vaikuttaneita syitd. Tutkimuslomake on jaettu eri osiin ja
tutkimuslomake lahtee liikkeelle h&adettdvan sekd h&dadon kohteena olevan huoneis-
ton perustiedoista, siirtyen asuttamisvaiheeseen. Tutkimuslomakkeen ns. asuttamis-
vaiheessa on kysytty mm. asiakkaan luottotietomerkint6jé, vuokravakuuden suuruut-
ta. Tutkimuslomakkeen lopussa siirrytdan haatoprosessiin. Kaikki tutkimuslomak-
keelle saadut tiedot on kerétty asuntohakemuksista, asuntohakemuksen liitteista,
vuokrasopimuksen liitteistd, vuokranantajan sahkoisista jarjestelmistd 16ytyvista
vuokranantajan kirjaamista merkinnoisté ja havainnoista, vuokravalvonnan tiedoista,
haatohakemuksista ja muista asiakirjoista. Kaikissa tapauksissa asiakkaasta I0ydettiin
kaikki tarvittavat tiedot tutkimuslomakkeen tayttamista varten. Joissakin tapauksissa
asuntohakemus oli lahes tyhja, joten asiakkaasta ei saatu kerdttya muuta kuin perus-
tiedot tutkimuslomakkeelle. Tutkimusaineisto on analysoitu Excelin tilastointirapor-
tointia kayttaen.

8 CASE-YRITYKSEN HAADOT 2014

8.1 Perustiedot h&&detyista vuokralaisista

Tutkimusaineisto koostuu yhteensd 25 Case-yrityksen vuokrasopimuksesta, jotka
ovat paattyneet haatéon vuonna 2014. Tutkimusaineistoa on tutkittu tapaus- ja so-
pimuskohtaisesti. Yhta haatda kohden on taytetty yksi tutkimuslomake, jolla on tut-
Kittu vain paavuokralaisen tietoja. Tdma koskee myos niitd haatdtapauksia, jossa on
paavuokralaisen liséksi kanssavuokralainen ja talouksia, jossa asukkaita on enemmaén

kun yksi (mm. alaikéiset lapset).

Suurin osa, 72 % héatdtapauksista oli yhden asukkaan ruokakuntia eli hdadettavia oli
vain yksi. Kahden hengen ruokakuntia oli 12 % ja useamman kuin kolmen hengen
ruokakuntia oli 16 % haatotapauksista. Tutkimusaineistossa alaikéisiksi lapsiksi luo-
kiteltiin ne lapset, jotka haitdvuonna olivat alle 18-vuotiaita. Tutkimusaineistosta
selvisi, ettd 84 % talouksiin ei kuulunut alaikaisia lapsia, kun taas 16 % oli alaikainen

lapsi taloudessa.
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Haadettavista 68 % oli miehid ja 24 % naisia. Yrityksien nimissa olevia vuokrasopi-
muksia oli kahdeksan prosenttia. Miehid oli h&&dettyjen joukossa huomattavasti

enemman kuin naisia. Haddettyjen sukupuolijakauma on esitetty seuraavassa taulu-

kossa.

TAULUKKO 1. Haadettyjen sukupuoli (N = 25)

Sukupuoli Kpl %
Mies 17 68
Nainen 6 24
Yritys 2 8
Yhteensé 25 100

Héadettavan idksi on maaritelty se haatohetkella oleva ika. Haatdilmoituksia tehtiin
vuonna 2014 yhteensa 25 kappaletta, mutta koska haadettyjen joukossa oli kaksi yri-
tystd, voitiin ikaa tarkastella 23 henkil6ltd. Haddettyjen vuokralaisten keskimaarai-
nen ik& oli 41,13 vuotta. Nuorin haadettavéa oli 27-vuotias ja vanhin haadetty oli 62-

vuotias. Taulukossa 2 kuvataan haatdjen ikdjakaumaa.

TAULUKKO 2. Haatojen ikdjakauma haatohetkella. (N = 23)

Iké Kpl %
27-36 12 52,1
37-46 3 13,04
47-56 3 13,04
57-66 5 21,7
Yhteensa 23 100

Yli puolet (52,1 %) h&adettavista olivat 27 - 36-vuotiaita. Yli puolessa (58,8 %) haéa-
totapauksissa kohteena oli 27 - 36 -vuotias mieshenkild. Kun naisia samassa ika-
ryhmassa oli vain 33,3 % eli noin kolmasosa. Naisia oli kaikissa muissa ikaryhmissa
kolmasosan verran (33,3%), paitsi 47 - 56 -vuotiaissa. Haddettyjen prosentuaalista

ikdjakaumaa on kuvattu kuviossa 1.
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KUVIO 1. Haadettavien prosentuaalinen ikdjakauma sukupuolittain.

8.2 Asuttamisvaihe

Tiedot h&&dettavasta asukkaasta on keratty asuntohakemuksen ja Case-yrityksen tie-
tojarjestelmistd. Lisdksi apuna on kaytetty Case-yrityksen tekemi& muistiinpanoja
sekd kerddmia tietoja asiakkaasta. Asuttamisella tarkoitetaan sita hetked, kun haadet-
ty asiakas on hakenut Case-yritykselta asuntoa ja hanet on valittu asukkaaksi. Tutki-
muslomakkeella kerattiin tietoja mm. hakijan eldmantilanteesta, kuukausituloista,
veloista, asunnontarpeen syy jne. (Liite 1, kysymykset 6 - 23). Normaalisti haatoa
ldhdetadn hakemaan useita kuukausia tai vuosia asuttamisen jalkeen, joten elamanti-
lanne on saattanut muuttua paljonkin ajan kuluessa. Hakuvaiheessa taytetysta hake-
muksesta on kuitenkin mahdollista saada jotain tietoa siitd, millainen on tyypillinen
haatoon paattyva vuokrasopimus ja haadettavéa asiakas.

8.2.1 Elamantilanne

Asuntohakemuksella elaméntilanteella tarkoitetaan sitd, mika haadettdvan asiakkaan
elamantilanne on; tydssa, tyoton, kotiditi jne. Kaikkiin tutkimuslomakkeisiin ei saatu
tietoa haadettavan elamantilanteesta, koska sitd ei asuntohakemukseen ollut taytetty.
N&ma puuttumattomat kohdat on luokiteltu lomakkeella ei tiedossa / ei ilmoitettu.
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Héadettavista 36 % ilmoitti hakemuksellaan olevansa ty6ssd, kun taas tyottomié oli
28 %. Muussa elaméntilanteessa olevia oli huomattavasti vahemman. Eldmantilan-
teensa jatti ilmoittamatta 16 % asiakkaista. Taulukossa 3 on kuvattu hdadettyjen ela-

mantilannetta hakemushetkella.

TAULUKKO 3. Haadettyjen elaméantilanne hakemushetkella. (N=25)

Eldmantilanne Kpl %
Ty0ssa 9 36
Tydton 7 28
Elakeldinen 1 4
Opiskelija 1 4
Kotiaiti / -is& 2 8
Jokin muu 1 4
Ei tiedossa / ei ilmoitettu 4 16
Yhteensa 25 100

Eldmantilanteet saattavat muuttua hyvinkin nopeasti, joten se mitd haadettavd on
asuttamisvaiheessa kertonut, ei kerro totuutta siitd mika tilanne on h&&tohetkella.
Yleensé vuokranantaja ei tieda vuokralaisen elaméntilanteen muutoksista, ellei vuok-
ralainen niité itse tuo esille. Yleisin tilanne, jolloin vuokranantajalle tulee tietoon asi-
akkaan muuttunut eldméntilanne on esimerkiksi ty6ttdmyys ja siitd seurannut huo-
nontunut henkilokohtainen taloustilanne, jolloin vuokralainen tekee maksusuunni-
telman vuokraveloistaan. Se, mita tietoja vuokralainen antaa itsestddn asuntohake-
muksessa on taysin vuokralaisen varassa. Case-yrityksen asuntohakemuksessa ei ole
madritelty muita pakollisia tietoja taytettavaksi itsestddn kuin nimi, henkildtunnus,
puhelinnumero seké séhkopostiosoite. Asuttaminen ilman asiakkaan perustietoja ei

ole mahdollista.

8.2.2 Tulot ja kotipaikka

Tuloina on otettu huomioon vuokralaisen itsensd ilmoittamat bruttotulot (kuukausitu-
lot ennen veroja) asuntohakemuksella. Tulot on voitu tarkastaa asuttamisvaiheessa
my0s asuntohakemuksen liitteistd. On muistettava, ettd asuntohakemuksella ilmoite-

tut tulot voivat olla siis puutteellisia, koska vuokralainen on itse saattanut vahingossa
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tai tahallisesti ilmoittaa kuukausitulonsa véarin. Tulotietojen ilmoitettuja virheita oli
siis aineistoa analysoitaessa mahdoton havaita. Tuloksia analysoitaessa, tulot jaettiin

tuloluokkiin.

Héadetyista kaikki henkilot (25) olivat ilmoittaneet kuukausituloikseen jotain. Haa-
detyista 40 % oli ilmoittanut kuukausituloikseen O euroa ja vain yksi henkild (nelja
prosenttia kokonaisotannasta) oli ilmoittanut kuukausituloikseen yli 2000 euroa. Yh-
denké&an hakijan tulot eivéat olleet 2500 euroa kuukaudessa. Keskimaarainen kuukau-
situlo haddettyjen henkildiden kesken oli 629 euroa kuukaudessa. Tuloksia tarkastel-
lessa ei tule yllatyksend, ettd pienituloisimmilla on vaikeuksia selvitd vuokranmak-
susta ja suurin osa héadetyista vuokralaisista oli pienituloisia. Suurin osa hakijoista
on ilmoittanut asuttamisvaiheessa olevansa tyoton, opiskelija, elékeldinen tai kotiditi
tai -isd voidaan kuukausitulojen koostuvan l&hinnd tuista kuten yleinen asumistuki,
toimeentulotuki, tydmarkkinatuki, &itiyspaivaraha jne. Tulojen jakautumista on ku-

vattu kuviossa 2.
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KUVIO 2. Tulojen prosentuaalinen jakautuminen tuloluokittain (N = 25).

Héaadettavien kotipaikkaa asunnon hakuvaiheessa tarkasteltiin siltd kannalta, asuiko

haadettava jo valmiiksi Kuopiossa vai mahdollisesti jossain muualla. T&ll& haluttiin
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selvittdd, onko paikkakunnan vaihdolla vaikutusta h&atotilanteen syntymiseen. H&éa-
dettavistd 64 % ilmoitti kotipaikakseen Kuopion, 28 % kotipaikkakunnaksi oli ilmoi-
tettu muu ja loput haadettavista olivat ilmoittaneet kotipaikakseen Kajaanin tai jatta-
neet ilmoittamatta kotipaikkansa. Suurin osa h&adettévista asui Kuopion alueella jo
asuttamisvaiheessa, joten t&st4 voidaan paatelld, ettd paikkakunnan vaihdolla ei ollut
suurta merkitystd vuokra-asumisen paattymisestd haatoon. Alla olevassa taulukossa

on kuvattu haadettyjen kotipaikka asuttamisvaiheessa.

TAULUKKO 4. Haadettyjen kotipaikka asuttamisvaiheessa (N = 25)

Kotipaikka Kpl %
Kuopio 16 64
Kajaani 1 4
Muu 7 28
Ei ilmoitettu 1 4
Y hteensa 25 100

8.2.3 Asunnontarpeen syy

Tutkimuslomakkeessa oli monia vaihtoehtoja asunnontarpeen syyksi. Asunnontar-
peen syyt oli jaettu seuraavasti: ruokakunnan koon muutos, avio-/avoero, itsendisty-
minen, paikkakunnan vaihto, nykyisen asunnon sijainti, nykyisen asunnon koko, liian
kallis, nykyinen vuokrasopimus irtisanottu / hdato tai jokin muu syy. Jaottelu on teh-
ty asuntohakemuksen perusteella, kuitenkin jotkin hakemuksessa olevat syyt on jatet-
ty tutkimuslomakkeen ulkopuolelle, koska niité ei tutkimuslomakkeessa noussut esil-
le.

Vastaajista seitsemén henkil6a eli 28 % asunnonhakijoista jatti ilmoittamatta asun-
nontarpeen syyn. Vuokranantajan on mahdoton selvittdd asunnontarpeen syyta jalki-
kateen, mikali vuokralainen ei sitd asuttamisvaiheessa ole ilmoittanut hakemuksel-
laan tai asunnontarpeen syy ei ilmene hakijan toimittamista liitteista. Loput 18 asun-
nonhakijaa olivat ilmoittaneet asunnontarpeen syyn. Kaikki olivat ilmoittaneet aino-
astaan yhden syyn, kun usein on tilanteita jossa asuntohakemukselta I0ytyy useampi

kuin yksi syy asunnon tarpeelle. Asunnontarpeen syyt on jaoteltu taulukossa 5.
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TAULUKKO 5. Asunnontarpeen syy (N = 25)

Asunnon tarpeen syy Kpl %
Ruokakunnan koon muutos 3 12
Avio-/avoero 3 12
Paikkakunnan vaihto 3 12
Asunnon sijainti 2 8
Asunnon koko (liian pieni / suuri) 3 12
Liian kallis 1 4
Irtisanominen / haato 1 4
Itsenéistyminen 1 4
Jokin muu 1 4
Ei tiedossa / ei ilmoitettu 7 28
Yhteensa 25 100

Asunnontarpeen syyt jakautuivat Case-yrityksen tapauksessa todella tasaisesti. Ylei-
simmaét syyt olivat ruokakunnan koon muutos (12 %), johon lukeutuu parisuhteen
solmiminen tai esimerkiksi raskaus. Haatotapauksissa parisuhde on solmittu melko
nuorella ialla ja monelle nuorelle yhteinen asunto on molempien osapuolien ensim-
mainen oma asunto. Voi olla siis mahdollista, ettd monelle nuorelle ei vuokra-
asuminen pelisd&dnnot ole tuttuja ja tastd johtuen aiheutetaan epdhuomiossa esimer-
Kiksi hairiota naapureille. Vuokralaisilla voi tulla myos virhearvio omasta taloudelli-
sesta tilanteestaan ja siitd, kuinka kalliista vuokrasta pystytaan tosiasiallisesti selvié-
maan. Yleensa on kiire 16ytd4 yhteinen asunto ja vuokrataan omiin tuloihin ja me-
noihin nahden liian kallis asunto. Kun vuokrarastia alkaa kertyd, ei ole tietoa niista
kanavista, joista apua voisi hakea tai siitd, ettd moni vuokranantaja on valmis teke-

maan maksusuunnitelman vuokrarasteille.

Lisaksi paikkakunnan vaihto (12 %) on yksi yleisimmistd syistd asunnontarpeelle.
Paikkakuntaa vaihdetaan yleisimmin tyon perassa, parempien tyollistymismahdolli-
suuksien vuoksi, opiskelupaikan peréssa tai syyna voi olla myos paluumuutto paik-
kakunnalle. Lisdksi nykyisen asunnon koko (12 %) ja avio- / avoerot (12 %) ovat yk-
si yleisimmisté syistad hakea asuntoa. Avio-/avoeroissa syy-seuraus yhteys on selva
haatotapauksiin. Usein erotilanne on hyvinkin riitaisa ja molemmilla osapuolilla on
Kiire saada itselleen uusi asunto. Hakijan taloudellinen tilanne heikkenee huomatta-
vasti eron myoté ja tdmé yhdistettynd asunnontarpeen kiireellisyyteen, voi tulla vir-

hearviointeja omasta maksukyvysté tai voi olla tilanne jossa hakijan on ns.
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pakko ottaa vastaan ensimmainen hénelle tarjottu asunto. Eldmantilanteen ollessa

kriisissd, voi asumisessa ilmetd monia erilaisia ongelmia.

8.2.4 Maksuhairiomerkinnat

Case-yritys pyrkii tarkastamaan kaikkien asunnonhakijoiden luottotiedot ennen
asunnon tarjoamista. Kaikissa tapauksissa luottotietoja ei tarkasteta, tallaisia tapauk-
sia voivat olla esimerkiksi asunnon vaihtajat eli Case-yrityksen asiakas vaihtaa Case-
yrityksen vuokra-asunnosta toiseen. On myos tilanteita, jossa luottotiedot ovat jaa-
neet erheellisesti tarkastamatta asuttamisvaiheessa. Luottoh&iriomerkinnét vaikutta-
vat vuokrasopimuksen laatuun (toistaiseksi voimassa oleva / méardaikainen vuokra-
sopimus) ja vuokravakuuden maaréd&n. Maksuh&iriomerkinnat eivdt saa olla este
asunnon vuokraamiselle. Case-yritys tarkastaa asunnonhakijoiden luottotiedot sah-
koisesti Suomen Asiakastieto Oy:lta. Yrityksille tehtavissa vuokrasopimuksissa, tar-
kastetaan yrityksen luottokelpoisuus kaupparekisteriotteesta. Aineistoa keratessa ei
luottotietoja ollut mahdollista enda tarkastaa. Luottotiedot saa tarkastaa ainoastaan

vain vuokrasuhteen, perinnan suunnittelun tai varsinaisen perinndn perusteella.

Luottotiedot tarkastettiin yhteensa 22 henkil6ltd ja vain kolmen asiakkaan kohdalla
luottotietoja ei tarkastettu laisinkaan. Né&istd kolmesta tarkastamattomasta tapaukses-
ta kaksi oli yrityksille tehtyj& vuokrasopimuksia, joiden luottotietoja ei ole voitu tar-
kastaa samalla tavalla kuin luonnollisen henkilon luottotietoja eiké yrityksien luotto-
tietotarkastuksesta jaa merkintdd Case-yrityksen jarjestelmiin. Vastaajista 11 henki-
16118, 44 % haddetyistd oli merkinta luottotiedoissa, kun taas sama lukuméara oli hei-
t4, joilla ei ollut luottoh&iriomerkintdja. Taulukossa 6 on kuvattu maksuh&iriomer-

kinnéat asuttamisvaiheessa.

TAULUKKO 6. Haadettyjen maksuhairiomerkinnat asuttamisvaiheessa (N = 25)

Maksuhéiriomerkintoja Kpl %
Kylla 11 44
Ei 11 44
Luottotietoja ei tarkastettu 3 12

Y hteensa 25 100
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Luottotietoja tarkastaessa on mahdollista ndhdd maksuhairiomerkintdjen laatu. Mak-
suh&iriomerkinnat koostuvat padasiallisesti ulosottomerkinngisté, yksipuolisista tuo-
mioista, yksityishenkildiden merkinndista tai luotonantajan merkinndista. Luotonan-
tajiin luokitellaan pankit ja muut luotonantajat. Kaikilla niilla h&&ddén kohteena ole-
villa henkil6illa, joilla oli merkint6ja luottotiedoissa, koostuivat luottohdiriomerkin-
nat pelkéstadn ulosottomerkinndista. Puolella hakijoista ei ollut yhtdan luottohéi-
riomerkintad ja keskimaarin yhdelld hakijalla oli 2,2 luottohéiriomerkintédd. Haade-
tyista vuokralaisista, 47 % miehista ja 50 % tutkimukseen vastanneista naisista oli

maksuhairiomerkintdja. Maksuhairiomerkintdjen méaréaé on tarkasteltu taulukossa 7.

TAULUKKO 7. Maksuhairiomerkinnat niilla hakijoilla joilta luottotiedot tarkastettiin
(N=22)

Maksuhairidmerkintdjen maara Kpl %

Ei yhtddn 11 50

Alle 5 3 13,6
6-10 2 9,1
11-17 3 13,6
18 tai enemman 3 13,6
Y hteensa 22 100

Asuttamisvaiheessa kiinnitetddn huomiota luottohdiriéiden suuruuteen ja maaraan.
Liséksi tarkastellaan, voidaanko luottohdiriomerkinndista paatella jotain hakijan ai-
kaisemmasta asumishistoriasta. Asumiseen liittyvat luottohdiriomerkinnat ovat
yleensé ulosottomerkintdja tai yksipuolisia tuomioita. T&lloin velkojana on yleensa
vuokranantajayritys tai kiinteisto- tai asunto-osakeyhtio. Myos yksityishenkild voi
olla velkojana, joka tarkoittaisi sitd, ettd asunnonhakijalla on vuokravelkaa yksityi-
selle vuokranantajalle. Haadon kohteena olevilla 22 henkil6lla (96 %) ei ollut vuok-
ravelkaa edelliseltd vuokranantajalta ja yhdeltd henkil6lta luottotietoja ei oltu tarkas-
tettu laisinkaan. Vastanneista kahdeksalla (72,7 %) h&a&don kohteena olevilla henki-
16114, joilla oli asuttamisvaiheessa luottohairiomerkintdja, maksuhadiriomerkinnat oli-
vat suuruudeltaan yli 1500 euroa. Alle 1500 euroa merkint6jé oli kolmella (27,3 %)

henkilolla.

Se mihin Case-yritys kiinnittdd huomiota luottotietomerkintdja tarkastellessaan on

luottohdiriomerkintdjen ajankohta, merkintéjen toistuvuuteen sekd mista hairiomer-
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kintd on peréisin (esimerkiksi osamaksut, puhelinlaskut, rikesakot ym.). Maksuhai-
riomerkinnéat eivat missaan tilanteessa saa olla este asunnon tarjoamiselle. Myds ne
hakijat, joilla on ollut aikaisemmin ongelmia vuokranmaksun kanssa voivat saada
vuokra-asunnon, mutta vuokrasopimukselle peritddn isompi vuokravakuus seké al-
kuun vuokrasopimus voi olla tietyn maadrdajan mittainen, jotta vuokranantaja voi seu-
rata kuinka vuokralaisen asuminen lahtee sujumaan. Siitd, onko vuokralaisella asut-
tamisvaiheessa maksuhairiomerkint6jd, ei juurikaan voida ennustaa sitd, tuleeko
vuokrasopimus paattymaan haatoon vai ei. Méardaikainen vuokrasopimus on vuok-
ranantajalle aina turvallinen ja varteenotettava vaihtoehto vaikka hakijalla ei olisi-

kaan useita tai euromadraisesti suuria maksuhairiomerkintoja.

8.2.5 Vuokravakuus ja vuokrasopimuksen laatu

Case-yrityksen vuokravakuus on normaalisti 250 euroa niille asunnonhakijoille, joi-
den luottotiedot ovat kunnossa ja myos niille asunnonhakijoille, joilla on todella vé-
haisida maksuhairiomerkint6ja. Vakuus voi olla my6s 250 euroa, mikéli asiakkaalla
on toimittaa ulosottoviranomaiselta todistus siitd, ettd asiakastiedossa nakyvét mak-
suhairiomerkinndt ovat kokonaisuudessaan maksettu velkojille. Mikali asiakkaan
luottotiedoissa on merkintdja voi vuokravakuus olla yhden kuukauden vuokraa vas-
taava summa tai jopa kahden tai kolmen kuukauden vuokraa vastaava summa, riip-
puen maksuhé&iriomerkintdjen suuruudesta. Vuokravakuutta voidaan perid vuokralai-
selta asumisen aikana lisad. Normaalisti vuokravakuutta peritadn asumisen aikaa li-
séa silloin, kun asiakkaalla on paallaan haatéuhka. Haatouhka tarkoittaa sita, etta asi-
akkaalle on haettu h&&ato6a vuokravelkojen vuoksi. Mikéli hdadettdva maksaa kaikki
vuokravelat ja oikeudenkdyntikulut kokonaisuudessaan, vaaditaan hanelt4 vuokrava-
kuutta korotettavaksi. Korotettu vuokravakuus on normaalisti yhden kuukauden

vuokraa vastaava summa.

Suurimmassa osassa haatoon paattyneista sopimuksista vuokravakuus oli normaali
(64 %). Tamé johtunee siitd, ettd suurimmalla osalla tutkittavista ei ollut luottohai-
riomerkint6ja tai ne olivat todella vahéisid. Kahden kuukauden vuokraa vastaava
summa oli peritty 24 % asiakkaista. Suurempaa vuokravakuutta peritddn aina paa-

séantoisesti sen mukaan millaisia maksuhéiriomerkintdja asiakkaalla on, mutta vuok-
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ravakuutta korotetaan myos silloin, mikali on syyta olettaa, ettd asuminen saattaa
paattyd ongelmallisesti ja asiakkaalla saattaa ilmentyd vuokranmaksuongelmia.
Vuokravakuuden suuruus méaéraytyy siis aina tapauskohtaisesti. Seuraavassa taulu-
kossa on kuvattu vuokravakuuden suuruutta sopimuksentekohetkelld kaikkien haa-
toon paattyneiden sopimusten osalta. Taulukossa 8 on tarkasteltu vuokravakuuden

suuruutta.
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TAULUKKO 8. Vuokravakuuden suuruus sopimuksentekohetkelld (N = 25)

Vuokravakuuden suuruus kpl %
Normaali vuokravakuus (250 €) 16 64
1kk vuokraa vastaava summa 1 4
2Kk vuokraa vastaava summa 6 24
3kk vuokraa vastaava summa 1 4
Ei vuokravakuutta 1 4
Yhteensé 25 100

Vuokravakuuden maksaa normaalisti vuokralainen itse. Maksajana voi myo6s olla
sosiaalitoimi. Sosiaalitoimen vakuudet ovat kirjallisia maksusitoumuksia, eli sosiaali-
toimi antaa kirjallisen takauksen, jolla se sitoutuu vastaamaan vuokralaisen huoneis-
tolle aiheuttamista vahingoista ja vuokraveloista. Maksusitoumus on samansuuruinen
kuin normaalisti peritty rahavakuuskin olisi. Maksusitoumus muutetaan vuokrasuh-
teen lopussa rahaksi, eli vuokranantaja laskuttaa vakuuden myonténytta kaupunkia
(sosiaalitoimea) vuokrasuhteen lopussa, mikali vuokralaiselta j4& vuokravelkaa tai
huoneisto on karsinyt vahinkoa. Case-yritys hyvaksyy minka tahansa kaupungin toi-
mittaman maksusitoumuksen. Joissakin tapauksissa sosiaalitoimi tekee asiakkaalle
madraaikaisen maksusitoumuksen (esimerkiksi paikkakuntaa vaihtavat asiakkaat).
Néissd tapauksissa joudutaan myos vuokrasopimus tekemadn méérdaikaiseksi mak-

susitoumuksen voimassaoloajan mukaan.

Vain 37,5 % asiakkaista oli maksanut vuokravakuuden itse ja 62,5 % asiakkaista oli
sosiaalitoimen myontamé& vuokravakuus eli maksusitoumus. Tastd voidaan péaatell,
ettd vaikka maarallisesti suurempia vuokravakuuksia perittiin véhan, on hakijoilla
silti vaikeuksia toimittaa vuokranantajalle rahallista vuokravakuutta. Rahallisen
vuokravakuuden toimittaneista hakijoista ei myosk&an voi paatelld sitd, ettd onko
vuokralainen maksanut vuokravakuuden tosiasiallisesti itse vai onko han saanut

vuokravakuuteen avustusta esimerkiksi vanhemmiltaan.

Kynnys maaraaikaisten vuokrasopimusten tekoon Case-yritykselld on selkeésti kor-
keampi kuin esimerkiksi kynnys perid suurempaa vuokravakuutta. Vain kaksi (kah-

deksan prosenttia) vuokrasopimusta vuonna 2014 oli tehty maardaikaiseksi. Olisiko
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syytd tehda useammin méérdaikainen vuokrasopimus korotetun vuokravakuuden rin-

nalle, miké&li henkildlla on paljon tai euromééraisesti suuria maksuhairiomerkint6ja?

8.3 Asumisen aikana

Asumisen aikana (Liite 1, kysymykset 24 - 37) osiossa tarkastellaan sitd, miten vuok-
ralaisen asuminen on sujunut ennen vuokrasopimuksen paattymista haatoon. Tutki-
muslomakkeella yritettiin kartoittaa sitd, onko asiakkaan eldmaéntilanteessa tapahtu-
nut muutosta minka vuoksi asumiseen on mahdollisesti ilmentynyt ongelmia. Tiedot
asiakkaista on keréatty kayttden Case-yrityksen tietojarjestelmid, asuntohakemuksia

sekd vuokrasopimuksen liitteita.

8.3.1 Vuokratun huoneiston koko, vuokra ja asumistuki

Yli puolet (52 %) hdddetyistd vuokralaisista asui kaksioissa ja 24 % yksiQissé.
Yhteensa 24 % vuokralaisista asui kolmiossa tai sitd suuremmassa asunnossa. Haade-
tyn vuokralaisen keskimaarainen huoneiston koko oli 55,5 m?. Tasta voidaankin paa-
telld, ettd huoneiston koolla ei ollut merkitysté siihen, paattyikd vuokrasopimus haa-
toon vai ei. Yleisin olettama varmasti on, ettd suurempien asuntojen vuokrasopimuk-
set suuren vuokransa vuoksi paattyvat helpommin haatoon, kuin pienempien ja edul-
lisimpien huoneistojen. Haadettyjen vuokralaisten huoneiston kokoa on tarkasteltu

taulukossa 9.

TAULUKKO 9. Vuokratun huoneiston koko (N = 25)

Huoneiston koko Kpl %
1hk 6 24
2h,k 13 52
3h,k 5 20
4h,k tai isompi 1 4
Yhteensa 25 100

Vuokran suuruutta tarkisteltiin tutkimuslomakkeella ainoastaan siltd osin, mitd vuok-
ra oli vuokrasopimuksen tekohetkelld. Ha&detyista vuokralaisista 23,9 % maksoi alle

500 euroa vuokraa ja 62,6 % héaadetyista vuokralaisista maksoi 500 - 685 euroa
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vuokraa kuukaudessa. Loput 13,5 % h&adetyista vuokralaisista maksoi vuokraa 686 -
1243 euroa kuukaudessa. Keskimé&arainen vuokran suuruus oli 570 euroa kuukaudes-
sa. Tamakin on osaltaan linjassa huoneiston koon kanssa tehdyn olettaman kanssa,
eli vuokran suuruudesta ei voida ennakkoon pééatelld, tuleeko vuokrasopimus péét-

tyméaan haatoon.

Yleensé vuokralainen asuntoa hakiessaan on hyvinkin tarkka huoneistonsa vuokran
madrastd. Tahan osaltaan saattaa vaikuttaa esimerkiksi se, vuokralainen on oikeutettu
tulojensa puolesta yleiseen asumistukeen. Hakijan bruttokuukausitulot, ruokakunnan
koko seké vuokrattavan huoneiston sijainti vaikuttaa yleisen asumistuen maaraan (pl.
opiskelijat, joille myonnetdan asumisliséda opintotuen lisaksi). Vuonna 2014 yleisen
asumistuen madraytymiseen vaikutti myds vuokrattavan huoneiston koko. (Kela
www-sivut 2016.) Haadetyisté vuokralaisista 44 % sai hadtohetkelld yleistd asumis-
tukea, joka maksettiin vuokranantajan tilille, kun taas 56 % haadetyista vuokralaisis-
ta ei saanut yleista asumistukea. On myds mahdollista, ettd néista 56 % osa on saanut

yleistd asumistukea, mutta sita ei ole maksettu vuokranantajan tilille.

Case-yrityksen vuokrasopimusehtoihin on Kirjattu, ettd mahdollinen asumistuki tulisi
ohjata vuokranantajan tilille. Nain vuokranantaja pyrkii varmistamaan, etta ainakin
osa vuokrasta tulisi joka kuukausi vuokranantajan tilille. Jos vuokralainen on oikeu-
tettu saamaan yleistd asumistukea, tulee hanen antaa Kelalle valtuutus siitd, ettd asu-
mistuki saadaan ohjata vuokranantajan tilille. Mikali vuokralainen ei ole tat4 valtuu-
tusta antanut, ohjataan asumistuki vuokralaisen tilille.

(Kela www-sivut 2016.)

8.3.2 Huoneiston sijainti

Case-yritykselld on n. 2000 huoneistoa tulosalueellaan, joista 1404 on valtion tuke-
mia vuokra-asuntoja. Case-yrityksen tamén aluetoimiston tulosalueeseen kuuluu
Kuopio, Siilinjarvi, lisalmi, Kajaani sek& Joensuu. Huoneiston sijaintia kysyttiin tut-
kimuslomakkeessa siksi, ettd kysymyksella haluttiin selvittdd tapahtuiko haatoja
huomattavasti enemman jollain tietyilld alueilla. Case-yrityksen huoneistot eivét ja-

kaudu tasaisesti kaikkien kaupunginosien vélilla, joten haatomaéarat jollain tietylla
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alueella voivat selittyda osin silla, etta tietyll4 alueella on myds méaéarallisesti enem-
méan huoneistoja kuin jollain toisella alueella, jossa haatoja oli mééarallisesti véhem-
man. Case-yrityksell& nousi kolme kaupunginosaa selvésti yli muiden tarkasteltaessa
haatdjen jakautumista eri kaupunginosien valilla. Naista kolmesta kaupunginosasta
eniten huoneistoja Case-yrityksell4 on Petosella. H&&dot jakautuivat suhteellisen ta-
saisesti ympari Kuopiota. Ulkopaikkakunnista vain Siilinjarvella oli yksi haato. Tau-

lukossa 10 kuvataan haatojen jakautumista eri kaupunginosien vélilla.

TAULUKKO 10. Haadon kohteena olleen huoneiston sijainti (N = 25)

Kaupunginosa Kpl %
Jynkka 2 8
Kelloniemi 1 4
Keskusta 2 8
Linnanpelto 1 4
Mannisto 2 8
Neulamaki 5 20
Petonen 4 16
Puijonlaakso 1 4
Rypysuo 4 16
Siilinjarvi 1 4
Sarkiniemi 2 8
Yhteensa 25 100

8.3.3 Muutos elamantilanteessa asumisen aikana

Normaalisti eldméntilanne on muuttunut kun asuntoa etsitddn. On saattanut tulla ero
tai on solmittu parisuhde jonka vuoksi etsitddn yhteista kotia. Myds nykyinen asunto
on saattanut kayda pieneksi esimerkiksi perheenlisdyksen vuoksi tai nykyinen asunto
on kaynyt liian suureksi. Nykyisen asunnon vuokra voi olla myos liian korkea muut-
tuneen eldmaéntilanteen vuoksi (tyottomyys tai opiskelu). Monesti muutoksia tapah-
tuu myo6s asumisen aikana, jotka vaikuttavat sithen miten asuminen jatkuu ja joutuu-
ko vuokralainen ongelmiin esimerkiksi vuokranmaksun kanssa. Tyypillisia muutok-
sia elaméntilanteessa on esimerkiksi jos vuokralainen joutuu tyottomaksi tai elaman-
tilanne muuttuu sairauden tms. vuoksi. My0ds ero avo- tai aviopuolisosta muuttaa

elamantilannetta.
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Yleenséd muutokset elamantilanteessa eivat tule vuokranantajan tietoon muuten kuin
vuokralaisen itsensa kautta. Yleensd asuminen on ndissé tapauksissa jo ajautunut on-
gelmiin vuokranmaksun laiminlyonnin tai esimerkiksi hairiokéyttaytymisen takia.
Se, millaisia muutoksia elaméntilanteessa on tapahtunut, tulee selville silloin kun
vuokralainen on yhteydessa vuokranantajaan tehdékseen esimerkiksi maksusuunni-
telmaa tai selittddkseen hairiokayttdytymistadn talossa. Avo- ja avioerotilanteissa ti-
lanne rekisterdidaan yleensa silloin, kun toinen vuokralaisista tulee irtisanomaan

vuokrasopimustaan omalta osaltaan.

Tutkimuslomakkeella selvitettiin onko eldméntilanteen muutoksilla asumisaikana
vaikutusta siihen, paattyyko vuokrasopimus haatéon. Tutkimuslomakkeella haluttiin
myos selvittad, mitk& ovat yleisimmat muutokset elaméntilanteessa asumisen aikana,
mink& vuoksi asuminen saattaa paattya ongelmallisesti. Vain 32 % h&&detyisté vuok-
ralaisista oli ilmoittanut, ettd heidan eldaméntilanteessaan on tapahtunut muutoksia
vuokrasuhteen aikana. Lopuilla 68 % ei ollut tapahtunut muutoksia elamantilanteessa
asumisen aikana tai muutokset eivat tulleet vuokranantajan tietoon. Yleisin syy, mika
tuli vuokranantajan tietoon oli avo- tai avioero (62,5 %). Seuraavassa taulukossa on

kuvattu elaméantilanteen muutoksia asumisen aikana.

TAULUKKO 11. Muutos eldmantilanteessa asumisen aikana (N==8)

Muutos elamantilanteessa Kpl %

Avo/-Avioero 5 62,5
Tyottomyys 1 12,5
Myy syy 2 25,0
Yhteensa 8 100,0

8.3.4 Vuokralaisen saama apu maksuvaikeuksissa

Tutkimuslomakkeella pyrittiin selvittdméan, oliko haadettdva vuokralainen sosiaali-
toimen asiakas ja saiko hén sosiaalitoimesta apua maksuvaikeuksiinsa. Lisaksi selvi-
tettiin, oliko sosiaalitoimi vuokranantajaan yhteydessd maksuvaikeuksien aikana.
Tutkimusaineistossa sosiaalitoimen asiakkaaksi luokiteltiin ne vuokralaiset, jotka
saivat saannollisesti tukea sosiaalitoimesta vuokranmaksuun eivatka pelkastdan ne,

jotka saivat haatotilanteessa tukea vuokravelkojensa maksuun. Ha&detyistd vuokra-
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laisista 56 % kuului sosiaalihuollon piiriin, kun taas 44 % asiakkaista ei ollut sosiaa-
lihuollon asiakas. Taulukossa 13 on kuvattu haadetyn vuokralaisen mahdollinen asi-

akkuus sosiaalitoimeen.

TAULUKKO 12. Haadettavan asiakkuus sosiaalitoimeen (N = 25)

Sosiaalitoimen asiakas Kpl %
Kylla 14 56
Ei 11 44
Yhteensa 25 100

Yhteensa 16 asiakkaan kohdalla sosiaalitoimi oli yhteydessa vuokranantajaan vuok-
ralaisen maksuvaikeuksien vuoksi. Sosiaalitoimi maksoi yhteensd kymmenen (62,5
%) asiakkaan vuokravelkoja. Sosiaalitoimi oli yhteydessd vuokranantajaan neljan (25
%) kohdalla, mutta ei tehnyt suorituksia vuokravelan lyhentamiseksi ja kahden (12,5
%) sosiaalitoimen asiakkaan kohdalla sosiaalitoimi ei ollut laisinkaan yhteydessa
vuokranantajaan. Voi olla, ettd sosiaalitoimi ei ole ollut tietoinen asiakkaan maksu-
vaikeuksista tai asiakas on ollut yhteydessa sosiaalitoimeen liian myoh&an. Kuten
taulukosta selviéd, kaksi asiakasta on hakeutunut sosiaalitoimen asiakkaaksi vasta
maksuvaikeuksien alettua, jolloin sosiaalitoimi on ollut yhteydessé vuokranantajaan
selvittadkseen vuokraréstin maaréa ja selvittddkseen onko asiakas tehnyt vuokranan-
tajan kanssa maksusuunnitelmaa. Sosiaalitoimi on yleensa vuokranantajaan yhtey-
dessa selvittddkseen kuinka kauan vuokrarastia on kertynyt ja mitéd suorituksia vuok-

ranantajalle on saapunut.

TAULUKKO 13. Sosiaalitoimen yhteydentotot vuokranantajaan (N = 16)

Sosiaalitoimen yhteydenottoja Kpl %

Kyll&, maksoi vuokria 10 62,5
Ei 2 12,5
Kyllg, mutta ei suorituksia 4 25,0

Y hteensa 16 100,0
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8.4 Haato

Case-yrityksen h&atotilanteen tietoja tutkittiin tutkimuslomakkeella kysymyksilla 29
- 43. Kysymyksilla pyrittiin selvittamaan haadon syyté, vuokravelan tai muiden saa-
tavien maarad, onko haadettdva vuokralainen tehnyt maksusuunnitelmaa vuokranan-
tajan kanssa, onko hé&adettava vuokralainen ollut aikaisemmin haatéuhan alla ja sité
kuinka kauan vuokrasopimus oli kestanyt hadtohetkelld. Case-yritykselld oli vuonna
2014 yhteensa 25 kpl h&atoja.

8.4.1 Aikaisempi h&&touhka ja lisdvakuus

Valtaosa haatoon paattyneistd vuokrasopimuksista (80 %) paattyi haatoon kerrasta,
eikd vuokralaiselle ollut aikaisemmin haettu hdat6a vuokravelan vuoksi. Haadetyista
vuokralaisista viidelle oli haettu haat6a aikaisemmin, mutta h&até on peruttu kun
vuokralainen on maksanut kaikki saatavat oikeudenkayntikuluineen vuokranantajal-
le. Kaikkiin aikaisemmin haatéuhan alla olleisiin vuokrasopimuksiin on asetettu lisa-
vakuus. Case-yrityksen periméa lisavakuuden suuruus on véhintadan 1kk vuokraa vas-
taava summa. Keskimaarin peritty lisdvakuus oli 1097 euroa. Taulukossa 12 on ku-

vattu vuokrasopimuksia, jotka ovat aikaisemmin olleet haatéuhan alla.

TAULUKKO 14. Onko nykyinen vuokranantaja hakenut ha&at6a aikaisemmin (N =
25)

Onko haettu h&4toa aikaisemmin Kpl %
Kylla 5 20
Ei 20 80
Yhteensa 25 100

8.4.2 Maksusuunnitelmat

Haddetyistad vain 36 % teki maksusuunnitelman vuokraveloistaan vuokranantajan

kanssa. Vuokralaisen on itse oltava tavalla tai toisella vuokranantajaan yhteydessa
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sopiakseen maksusuunnitelmasta. Yleisimmin asiakas on vuokranantajaan yhteydes-
s& sahkopostilla. Maksusopimuksen laatiminen lahtee yleensé vuokralaisen omasta
tahdosta ja omasta maksukyvystédén. Suurin osa maksusuunnitelman tehneisté vuok-
ralaisista ilmoitti vuokranantajalle sahkdpostilla summan, jonka he pystyivat tilitta-
madn vuokranantajan tilille tiettyyn pédivdmaaradn mennessd. Mikali asiakas on
vuokranantajaan yhteydessd ehdottaa Case-yrityksen vuokravalvonta vuokralaiselle
maksusuunnitelmaa, joka Kirjataan aina yrityksen sédhkdiseen jarjestelméén. Yleensa
Kirjauksissa ndkyy rahamaaradt mitd on sovittu maksettavaksi ja milloin maksut
eraantyy maksettavaksi. Vuokranantaja pyrkii aina tekemé&an mahdollisimman tarkan
maksusuunnitelman asiakkaan kanssa, jotta tulkinnanvaraa ei jéisi ja ndin ollen pys-
tytddn varmistamaan, ettd asiakkaan maksamat lyhennykset ovat tarpeeksi suuria es-

taméaan haatohaasteen.

8.4.3 Vuokrasopimuksen haatoperuste

Hé&atoperusteet on tutkimusaineistoa tarkasteltaessa jaettu seuraavasti: vuokranmak-
sun laiminlyonti, huoneistossa vietetty hairitsevd eldmé, vuokrasopimuksen purku
(maaraaikaista sopimusta ei jatkettu) tai jokin muu syy. Liséksi tutkimuslomakkees-
sa on otettu huomioon, ettd haatoperuste voi koostua useammastakin syystd. Muita
hadtoperusteita ei otettu tutkimuslomakkeelle, koska niitd ei aineistoa analysoitaessa
noussut esille. Case-yritys on h&atod hakiessaan ilmoittanut selkeésti vuokralaiselle,
mihin lain mukaiseen haatdperusteeseen he vetoavat. Selkedsti suurimmalle osalle,
72 % vuokralaisista haatoa haettiin vuokranmaksun laiminlyénnin vuoksi. Normaa-
listi Case-yritys lahtee hakemaan vuokralaiselle hd&t64 kun vuokraréstia on kahden
kuukauden vuokraa vastaava summa tai enemmaéan. Haadetyistd vuokralaisista 20
%:lla haatoperusteita oli useampi kuin yksi, mika ei tuloksia purkaessa tullut yllatyk-
send. Usein kun vuokraréstia alkaa kertyd, alkaa ilmaantua myds muita ongelmia
asumisessa. Téllaisia ongelmia tyypillisimmin ovat esimerkiksi huoneistossa vietetty
hairitseva elama. Taulukossa 15 on kuvattu h&&toperusteiden jakautuminen eri syiden

valilla.
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TAULUKKO 15. Vuokrasopimuksen haatoperuste (N = 25)

Vuokrasopimuksen haatoperuste Kpl %
Vuokranmaksun laiminlyonti 18 72
Huoneistossa vietetty héiritsevé elama 1 4
Vuokrasopimuksen purku (méaaréaikaista ei jatkettu) 1 4
Useita syita 5 20
Yhteensa 25 100

8.4.4 Haatotilanne, vuokrasopimuksen kesto haatdhetkelld ja vuokrasaatavat haddon
jalkeen

Case-yrityksen haadoista lahes 90 % (88 %) paattyivat siihen, ettd vuokralainen
muutti itse huoneistosta ennen haatopéivaa eikd h&atoa toimitettu. Ainoastaan 12 %
vuokrasopimuksista paattyi varsinaisen haaddon toimittamiseen. Yhdellek&d&n vuokra-
laisen kohdalla vuonna 2014 haatéa ei peruttu. Vuokranantaja pyrkii vield haatdtuo-
mion saatuaan tekemdin maksusuunnitelman vuokralaisen kanssa, mutta vuonna
2014 maksusuunnitelmia ei ollut tehty tai vuokralainen ei ollut pysynyt tehdyssa

maksusuunnitelmassa.

Asumisen kestoa tutkittiin, koska tutkimusaineistolla haluttiin selvittad kuinka kauan
vuokrasopimus on kestéanyt vuonna 2014 p&attyessédén haatoon. Yli viisi vuotta kes-
taneitd vuokrasuhteita oli viidesosalla (20 %) hé&&detyista. Lahes neljasosa (36 %)
vuokrasopimuksista oli kestanyt vuonna 2014 3-5 vuotta paattyessadan haatoon, kun
taas lahes kolmasosa sopimuksista (28 %) oli kestdnyt 2 - 5 vuotta. Alle ja tasan
vuoden kesténeistda vuokrasopimuksista h&atoon paattyi vain 16 % sopimuksista.
Tasté voidaan paéatella, ettd pidempiaikaisilla (2 - 5 vuotta ja tai yli 5 vuotta kestaneet
vuokrasopimukset) vuokrasuhteilla on korkeampi riski paattya haatoon kuin esimer-
kiksi alle vuoden kestaneilld sopimuksilla. Vuokranantajan on mahdoton arvioida
vuokrasopimuksen kestoa vuokrasopimusta solmiessa ja tasté ei voitane muutenkaan
paatelld paljon itse haatoihin liittyen, koska maaréllisesti erot eivat ole merkittavia.

Taulukossa 16 on tarkasteltu vuokrasopimuksen kestoa haatohetkella.
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TAULUKKO 16. Vuokrasopimuksen kesto haatohetkella (N = 25)

Vuokrasopimuksen kesto kpl %

Alle 6kk 1 4

6kk - 1 vuosi 3 12
1 -2 vuotta 7 28
3 - 5 vuotta 9 36
5 vuotta tai pidempéén 5 20
Y hteensa 25 100

Taulukossa 17 on kuvattu Case-yrityksen euroméaéraisia saatavia vuokrasuhteen pééa-
tyttyd haatoon. Saatavilla tarkoitetaan esimerkiksi vuokrasaatavia tai huoneiston
huonosta hoidosta johtuvia kuluja (remontti jne.). Vuokranantaja pyrkii valttdmaan
tallaiset tilanteet perimalla vuokralaiselta riittavan vuokravakuuden, jolla mahdolli-
nen vuokravelka tai remonttikulut saadaan katettua. VVuokrasuhteen alussa on mahdo-
ton arvioida riittd&dko esimerkiksi 250 euron vuokravakuus riittdvé kattamaan kulut

vuokrasuhteen paatyessa.

TAULUKKO 17. Saatavien laatu vuokrasuhteen paatyttya (N = 25)

Saatavien laatu Kpl %
Vuokravelka 10 40
Asukaslaskua / muut saatavat 1 4
Vuokravelka ja asukaslaskua / muita saatavia 14 56
Kaikki yhteensa 25 100

Kaikilla vuonna 2014 haadetyilla vuokralaisilla jai Case-yritykselle vuokra- tai muu-
ta velkaa asumisen jalkeen. Néaissa tapauksissa vuokravakuus ei riittanyt kattamaan
saatavia. Saatavien laatu oli 56 %:lla vuokravelkaa sek& asukaslaskua tai muita saa-
tavia (mm. oikeudenkayntikuluja), kun taas 40 %:lla h&&detyistd saatavien laatu oli
pelk&stadn vuokravelkaa. Asukaslaskusta koostuvia saatavia oli vain 4 %:lla haade-

tyista.

Tutkimuksessa tutkittiin myos sitd, kuinka paljon asukkailla on jaanyt vuokra- tai
muita saatavia vuokranantajalle vuokrasuhteen paatyttyd. Keskimadréinen saatavien

maaré oli haatohetkella 2476,52 euroa. Suurin velka vuokrasuhteen péatyttya oli
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8125 euroa ja pienin velka oli 126 euroa. Se mitd, velkojen madrésta ja itse veloista
paatelld on se, ettd suurempaan velkaan ajautuneet ovat kenties vuokranneet tulo-
tasoonsa néhden liian suuren tai kalliin asunnon. Kun maksuvaikeuksia alkaa muo-
dostua suuren vuokran takia, on maksusuunnitelmissakin vaikea pysya, koska mak-
susuunnitelman lyhennyksien lisaksi asukkaan pitéisi maksaa my6s kuukausivuok-
ransa normaalisti. Pienempien saatavien kohdalla voidaan paatell&, ett4 vuokralainen
on yrittanyt selviytya saatavistaan maksuvaikeuksista huolimatta. Taulukossa 18 on

tarkasteltu saatavien suuruutta.

TAULUKKO 18. Saatavien maara euroissa (N = 25)

Saatavien maird / € Kpl %
126 — 1125 4 16
1126 — 2125 9 36
2126 — 3125 5 20
3126 — 4125 4 16
5126 — 6125 2 8
7126 — 8125 1 4
Yhteensé 25 100

9 CASE-YRITYKSEN ISANNOITSIJAT

Tutkimuksessa haastateltiin Case-yrityksen tutkittavan aluetoimiston isannditsijoité,
koska tutkimuksella haluttiin selvittdd poikkeavatko isanngitsijoiden nakokulmat
haadettavistd vuokralaisista. Haastattelu suoritettiin kysymyslomakkeen pohjalta,
jotta tuloksia voitiin verrata kesken&én. Case-yritykselld oli vuonna 2014 kolme
isannoitsijédé aluetoimistollaan, jotka vastasivat yrityksen kiinteistdjen isannoinnisté

aluetoimiston tulosalueella.
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9.1 Asuttamisvaihe

9.1.1 Perustiedot haddetyista vuokralaisista

Kaksi kolmesta isdnnditsijastd kertoi haastattelussa, ettd miehilld on heidan nake-
myksensa mukaan korkeampi riski saada hadtdtuomio kuin naisilla. Liséksi kaikki
isannoitsijat olivat yhtd mieltd siitd, ettd yhden hengen ruokakunnilla on korkeampi
riski saada haato, kuin esimerkiksi kahden tai kolmen hengen ruokakunnilla. Kaikki-
en mielesta korkein riski saada h&atoé on nuorilla n. 20 - 25 -vuotiailla nuorilla. Téssa
kohtaa nousi esille myds vanhemmat hakijat ja vuokralaiset, yli 55 -vuotiaat henkilot.
Haastateltavat pitivat myos hyvin epatodennékdisend, ettd haadettyyn talouteen kuu-

luisi alaikaisia lapsia / huollettavia.

9.1.2 Asuttamisvaihe, elaméantilanne, kotipaikka, edellinen asumismuoto ja asunnon-
tarpeen syy

Kun haastateltavilta kysyttiin hd&dettavien elamantilanteesta, jakautuivat vastaukset
tasaisesti kahden eri vaihtoehdon kesken. Isénnditsijat kertoivat, ettd haadettavien
joukosta loytyy joko tydssakédyvia kuin tyottomiakin. Epatodennédkdisend pidettiin

opiskelijoiden ja elakelaisten vuokrasopimusten paatymista haatétuomioon.

Hé&atojen jakautuminen eri paikkakuntien kesken on taysin suhteessa asukaslukumaa-
raan eri paikkakuntien valilla. Esille nousivat Case-yrityksen tulosalueelta Kuopion

alueen lahiot seké ulkopaikkakunnilta lisalmi.

Kun haastateltavilta kysyttiin asunnonhakijoiden / hdidettvien edeltdvéd asumis-
muotoa (ennen vuokrasuhdetta Case-yritykseen), olivat kaikki yksimielisesti sité
mieltd ettd l1&hes poikkeuksetta potentiaalinen haatétuomion saava vuokralainen on
asunut myos aikaisemmin vuokra-asunnossa. Tastd voidaan paatella, ettd on olemas-
sa vahva olettamus siitd, ettd mikali vuokralainen on selvinnyt omistusasunnossa
velvoitteistaan pankkia kohtaan, niin vuokralainen selvidd myo6s vuokranmaksuvel-

voitteistaan vuokranantajaa kohtaan.
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Haastateltavien mielestd isoin osa vuokra-asunnonhakijoista hakevat asuntoa elaman-
tilanteen muuttumisen vuoksi. Esille nostettiin avo - /avioerot seka itsendistyminen.
Myaos nykyisen asunnon huono sijainti voi vaikuttaa siihen, miksi uutta asuntoa etsi-

taan.

9.1.3 Haadot edellisiltd vuokranantajilta ja maksuhairiomerkinnét

Case-yrityksen isannoitsijat olivat kaikki yksimielisia siitd, ettd mahdollisesti haato-
tuomion saava vuokralainen olisi aikaisemmin saanut haatoa edelliseltd vuokrananta-
jaltaan. Haastattelussa nousi myos esille, ettd onko Case-yritykselld mahdollisuus
edes tietdd edellisista haadoistd jos h&atd on tuore, eika siita ole esimerkiksi asunto-
hakemuksella mainintaa eika siit4 ole tullut ulosototon kautta merkintad asiakastie-

toon.

Haastateltavasta kaksi kolmesta oli sitd mieltd, ettd haddettavalld vuokralaisella olisi
ennen sopimuksen allekirjoitusta maksuhairiomerkint6ja. Vain yksi haastateltava oli
sitd mieltd, ettd tdma olettamus olisi vadra ja jos maksuh&iriomerkintdja 10ytyy niin,
tdma on hyvin pieni osa kaikista niistd asumaan tulevista vuokralaisista, joille haato-

tuomio joudutaan hakemaan.

Maksuhairiomerkintdjen maéristd haastateltavat kertoivat hyvin eri tavoin. Yhden
haastateltavan mielesta mahdollisia maksuhairiomerkint6ja on alle viisi, jos sitakaan.
Loput haastateltavat kertoivat ettd merkintéjen maarad on mahdoton sanoa, koska
ihmiset ja heiddn maksukayttaytymisensé ovat erilaiset. Yksik&d&n haastateltavista ei
pitanyt todenndkoisend, ettd asunnonhakijalla olisi maksuhdiriomerkint6ja vuokrista.
Kaikki haastateltavat kertoivat pitdvansd hyvin todenndkoisend, ettd maksuhdi-

riomerkinndat koostuvat pééasiallisesti ulosottomerkinndisté.

9.1.4 Vuokravakuus ja sopimuksen laatu

Kaikki haastateltavat olivat yksimielisia siitd, ettd padasiallisesti kaikkiin haatoon
paattyviin vuokrasopimuksiin tehtéisiin yksi toistaiseksi voimassaoleva vuokrasopi-

mus. Kaksi haastateltavaa kuitenkin nosti esille, ettd osalle haddettavistd vuokralai-
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sista olisi mahdollisesti tehty yksi tai useampi maardaikainen vuokrasopimus, jonka
jalkeen sopimus olisi muutettu toistaiseksi voimassaolevaksi. Syy, miksi vuokraso-
pimus tehtdisiin aluksi maaraaikaiseksi, oli vastaajien mielesta se, ettd vuokranantaja

haluaa katsoa kuinka asuminen vuokralaisella l&htee sujumaan.

Kun haastateltavilta kysyttiin, minka suuruinen on tyypillinen vuokravakuus h&adet-
taville vuokralaisille, vastasivat kaikki yksimielisesti, ettd vakuus on yhden tai kah-
den kuukauden vuokraa vastaava summa. Syyné tdhan sanottiin olevan maksuhai-
riomerkinnat sek& niiden suuruus. Isannéitsijat kertoivat, ettd uusissa vuokrasopi-
muksissa voisi kéyttdd enemman madréaikaista vuokrasopimusta sekd korkeampaa

vuokravakuutta (mikéli siihen on edellytyksia).

Isannditsijoiden mielestd vuokralainen maksaa harvoin vuokravakuutensa itse. Lahes
yksimielisesti isdnnoitsijat olivat sitd mieltd, ettd vuokravakuuden asettaa yleensa

sosiaalitoimi maksusitoumuksen muodossa.

9.2 Asumisen aikana

9.2.1 Vuokratun huoneiston koko, huoneiston sijainti, vuokra ja asumistuki

Tyypillinen vuokrattava huoneisto sijaitsee haastateltavien mielestd Kuopion lahidssa
ja asuntotyyppi on pieni kaksio tai yksid. Asunnon koko vaihtelee 30 - 45 nelioon ja
vuokran suuruus on alle 700 €. Mikéli asiakas on oikeutettu saamaan asumistukea,
ohjaa hén sen vuokranantajan tilille. Vain harvoissa tapauksissa haastateltavien mie-
lestd asiakas ei ole ohjannut asumistukea suoraan maksettavaksi vuokranantajan

osoittamalle tilille.

9.2.2 Muutos eldméntilanteessa asumisen aikana ja vuokralaisen saama apu maksu-
vaikeuksissa

Kaikki haastateltavat olivat sitd mieltd, ettd tyypillisesti haddettdvan vuokralaisen
elaméntilanteessa tapahtuu muutoksia asumisen aikana. Syyksi kaikki isannoitsijat

nostivat avo- tai avioeron, jolla on suuri merkitys taloudelliseen tilanteeseen. Myds
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sen hetkinen asunto saattaa jaada liian isoksi ja sitd kautta liian kalliiksi yhdelle ih-
miselle maksettavaksi. Monesti uutta, taloudelliseen tilanteeseen sopivaa asuntoa, ei

I6ydy pitkankaén etsimisen jalkeen, jonka vuoksi maksuvaikeuksia alkaa kertya.

Kun maksuvaikeuksia ilmenee, olivat isannoitsijat yksimielisia siit4 ettd asiakas saisi
apua sosiaalitoimelta vuokrarasteihin. Tyypillisimmin sosiaalitoimi olisi vuokranan-
tajaan yhteydessa sopiakseen maksusuunnitelmaa rastien poismaksamiseksi tai mak-
saakseen asiakkaan vuokravelat kokonaisuudessaan. Kaikki isédnnditsijat nostivat
kuitenkin esille ne vuokralaiset, jotka eivat hae sosiaalitoimesta apua tai eivat ole jo
valmiiksi sosiaalitoimen asiakkaita ja ndin ollen yrittavat selvitd vuokraveloistaan

yksin.

9.3 Haato

9.3.1 Aikaisempi h&atouhka, lisdvakuus ja maksusuunnitelmat

Kaikki haastateltavat olivat yksimielisia siitd, ettd tyypillisesti hadadettavalla vuokra-
laisella ei olisi ollut Case-yritykseltd aikaisempia h&atouhkia ja tdman vuoksi vuok-
rasopimukselle ei olisi asetettu lisdvakuutta. Jos lisdvakuus asetettaisiin, olisi se

haastateltavien mielestd yhden kuukauden vuokraa vastaava summa.

Asiakas, joka on ajautunut maksuvaikeuksiin, pyrkii haastateltavien mielestd teke-
maan vuokranantajan kanssa maksusuunnitelman. Maksusuunnitelmassa yleensa py-
sytddn ja lyhennykset suoritetaan ajallaan. On kuitenkin tapauksia, joissa maksu-
suunnitelmaa noudatetaan vain muutama kuukausi tai sita sovelletaan, jonka jalkeen
maksusuunnitelma ei ole enda pateva ja haatéa joudutaan hakemaan liian suurien
vuokrarastien vuoksi. Case-yrityksen kaytantona on ollut jo usean vuoden ajan, etta
h&atoprosessi kaynnistyy kun asiakkaalle on kertynyt vuokravelkaa kahden kuukau-

den perusvuokraa vastaava summa.
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9.3.2 Vuokrasopimuksen kesto haatohetkelld, vuokrasopimuksen héatdperuste, ja
vuokrasaatavat haadon jalkeen

Isannditsijoiden oli vaikea ottaa kantaa siihen, kuinka pitkdin vuokrasopimus olisi
kestanyt haatohetkelld. Haastateltavat kertoivat, ettd kesto voi olla mit4 tahansa alle
vuodesta jopa kymmeniinkin vuosiin. Kaikki kuitenkin nostivat esille, etta lyhyem-
mat, alle 2 vuotta kestaneet vuokrasopimukset paattyisivat herkemmin haatdéon kuin

esimerkiksi kymmenen vuotta kestaneet vuokrasopimukset.

Kaikki haastateltavat olivat yksimielisia siitd, ettd vuokranmaksun laiminlyonti on
yleisin syy, jonka vuoksi vuokralaiselle haetaan h&atéa. Myods huoneistossa vietetty
hairitsevé elama nostettiin esille. Isdnnditsijat nostivat tdman esille, 1ahes poikkeuk-
setta samasta syystd. Kun varoitus ja mahdollinen h&&té on annettu asukkaalle tie-
doksi, alkaa asukas yleensé eldd huoneistossa hairitsevaa elaméé. Asukas hairitsee

muita asukkaita, koska tietda asumisensa tulevan paatokseen lahikuukausina.

Kaksi kolmesta isannéitsijasta oli sitd mieltd, ettd haatd jouduttiin toimittamaan, eli
vuokralainen ei muuttanut tai tyhjentdnyt huoneistoaan karajaoikeuden maarddmana
muuttopaivanad. Yksi isannoitsijoista oli sitd mieltd, ettd haatéad harvoin joudutaan
toimittamaan vaan vuokralainen muuttaa itse pois huoneistosta. Tutkimusaineistossa

kavi ilmi tdama sama seikka.

Isannditsijat olivat myos yksimielisia siitd, ettd haddettavalla vuokralaisella jaisi vel-
kaa vuokranantajalle asumisensa jalkeen. Tyypillinen velka oli haastateltavien mu-
kaan vuokravelka. Vuokralaisien jaljiltda muodostuu tyypillisesti myds asukaslaskua

esimerkiksi huoneiston ulko-oven sarjoituksen vuoksi.

Ne vuokralaiset, joilla jai vuokra- tai muita saatavia vuokranantajalle asumisen jal-
keen on peritty vuokravakuus, mutta haastateltavien mielesté lahes kaikissa tapauk-
sissa vakuus ei riittdnyt kattamaan vuokranantajan saatavia. Is&nnditsijat pohtivat
olisiko syyta harkita vieldkin korkeamman vuokravakuuden perimista vuokrasuhteen
alussa, mutta mikéli syytd korkeampaan vuokravakuuden perimiseen ei ole on Case-

yrityksen myyntineuvottelijoilla tydkaluja.
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10 JOHTOPAATOKSET

Opinndytetyon teoriaosuudessa on kuvattu tyypillinen asuttamisprosessi asunnon ha-
kemisesta vuokrasuhteen péattymisestd h&atoon. Tyodssa tarkasteltiin asuttamispro-
sessia ja haatoprosessia vuokranantajan nakokulmasta. Tyodssa tutkittiin ainoastaan
valtion tukemia vuokra-asuntoja. Liikehuoneistot ja vapaarahoitteiset vuokra-asunnot
jatettiin tdman tyon ulkopuolelle. Tydssa nostettiin myos esille valtion tukemaan
vuokra-asumiseen liittyvié erityissdannoksid. Tyon tarkeimpéna asiana oli kuitenkin
kasitelld vuokrasopimuksen purkamista sekd haatoprosessia. Tydn empiirisesséd
osuudessa tutkittiin Case-yrityksen vuokrasopimuksia, jotka ovat paattyneet hdatoon
vuonna 2014. Tyon tavoitteena oli saada tietoa siitd, mitk& olivat ne syyt jotka ovat
johtaneet vuokrasopimuksen purkamiseen, irtisanomiseen tai haatéon ja olisiko néité
ongelmallisia vuokrasuhteita ollut mahdollista ennaltaehkéisté jo asuttamisvaiheessa.
Tarkoituksena oli selvittéda pintaa syvemmalté syita néiden padtettyjen vuokrasuhtei-
den taustalla, eli olisiko haddetyille henkil6ille 16ydettavissa jokin yhteinen tekija ja
olisiko nama tekijat ollut jo havaittavissa asuttamisvaiheessa asuntohakemuksen pe-

rusteella. Tutkimuskysymyksia on viisi:

1) Mill& perusteella sopimus on mahdollista irtisanoa / purkaa / hakea haatopéa-
t0s?

2) Mita vuokranantajan kannattaa ottaa huomioon asukasvalinnoissaan?

3) Onko loydettavissa ns. riskiryhmaan kuuluvia asiakkaita asuntohakemuksen
perusteella kun tarkastellaan hdadon ja asuttamisen yhteytt4?

4) Mista haadot / irtisanomiset / purkamiset ovat tosialliasiallisesti johtuneet?

5) Kannattaako vuokranantajan ennaltaehkdisevasti muuttaa riskiryhmaéan kuu-

luvien asiakkaiden sopimusmuotoa?

Ennen vuokrasuhteen alkua tulevan vuokralaisen tulee jattd4 asuntohakemus vuok-
ranantajalle. VVuokranantajan tekee ARA:n ohjeistuksen mukaisen asukasvalinnan
vapaana olevaan huoneistoon. Valtion tukemiin asuntoihin tulee aina suorittaa asu-
kasvalinta. Asukasvalinnoista vuokra-asuntoihin saadetaan lailla. Valintaperusteita ja
niiden noudattamista valvoo kunta. Kun uusi vuokralainen huoneistoon on I6ydetty

alkaa niin kutsuttu asuttamisprosessi ja vuokralaisen seka vuokranantajan valill teh-
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daan vuokrasopimus. Vuokrasopimus on molempia osapuolia sitova oikeudellinen

sopimussuhde ja vuokrasuhteen rikkovaa osapuolta uhkaa normaalisti sanktio.

Case-yrityksessé vuokrasopimus tehddan aina Kirjallisesti. Vuokrasopimus voi olla
joko maéaraaikainen tai toistaiseksi voimassaoleva. Maardaikainen vuokrasopimus
voi olla ldhes mink& pituinen tahansa. Vuokranantajan on kuitenkin hyv& muistaa,
ettd vuokrasopimus katsotaan toistaiseksi voimassaolevaksi, mikali saman vuokralai-
sen kanssa on tehty useammin kuin kahdesti perédkkain kolmen kuukauden méaraai-
kainen vuokrasopimus. Case-yrityksessa vuokrasopimukselle asetetaan aina vuokra-
vakuus ja vakuuden suuruus riippuu hakijasta ja hakijan taustoista. Normaali vuokra-
vakuus on 250 €, mutta sitd voidaan korottaa vastaamaan jopa kolmen kuukauden
kuukausivuokraa, mikéli on syytd olettaa ettd vuokralainen ei selvid vuokranmak-
suun tai muista vuokrasuhteeseen kuuluvista velvoitteistaan. VVuokravakuuden tarkoi-
tuksena on tuoda vuokranantajalle turvaa ja ennakoida mahdolliset tulevat tappiot ja
vahingot. Vuokrasuhde lakkaa kun toinen osapuolista toimittaa kirjallisen irtisanomi-
sen todistettavasti toisen sopimuskumppanin tietoon. Kun vuokrasopimus on irtisa-
nottu vuokralaisen tai vuokranantajan toimesta, péaattyy vuokrasopimus irtisanomis-
ajan jalkeen. Vuokrasopimus voi myos lakata, paattya yhteisella sopimuksella tai

vuokrasopimus voidaan purkaa.

Vuokrasopimuksen purkaminen on vuokrasopimuksen irtisanomista voimakkaampi
toimenpide. Purkamisperusteet ovat samat sekd maardaikaisen ettd toistaiseksi voi-
massaolevan vuokrasopimuksen osalta. Seka vuokralaisella, ettd vuokranantajalla on
kummallakin oikeus purkaa vuokrasopimus laissa madritellyin ehdoin. Yleisesti pur-
kamisperusteet liittyvéat joko vuokralaisen tai vuokranantajan sopimusvelvoitteiden
laiminlyontiin. Vuokrasopimusta ei voi purkaa ilman, ettd vuokralaiselle olisi ensin
annettu kirjallinen varoitus, jos purkamisen perusteena on vuokranmaksun laimin-
lydnti, vuokraoikeuden tai hallinnan luvaton siirto, kéyttotarkoituksen vastainen
kéyttd, huoneistossa vietetty hairitseva elamd, huoneiston huono hoito tai jérjestys-
madraysten rikkominen. Vuokranantajan on annettava vuokrasopimuksen purkamis-
peruste vuokralaiselle aina kirjallisesti. Vuokrasopimuksen purkamisilmoitus tulee
antaa vuokralaiselle tiedoksi aina todistettavasti. Mikali tuomistuin on antanut haas-
teen, jossa vaaditaan vuokrasopimuksen purkamista, on haaste rinnastettavissa pur-

kamisilmoitukseen.
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H&adolla tarkoitetaan, ettd vuokralainen velvoitetaan luovuttamaan vuokraamansa
asuinhuoneisto takaisin vuokranantajan kayttoon ja hallintaan. Talla tarkoitetaan sita,
ettd mikali vuokralainen ei suorita vuokria ajallaan, viettdd huoneistossa hairitsevaa
elamég, rikkoo taloyhtion jérjestyssdantojé tai muuten menettelee sopimusvastaisella
tavalla, on vuokranantajalla oikeus hakea kérajaoikeudelta vuokralaiselle h&&atoperus-
te. Hadtoa voidaan joutua hakemaan myds, jos vuokralainen ei muuta huoneistosta
vuokrasuhteen péaattymisen jalkeen (mm. vuokrasopimuksen irtisanominen, purka-
minen). Kun vuokranantaja on saanut haatOperusteen, voi hdn tdmén jalkeen hakea
h&adon taytantdonpanoa ulosottoviranomaisilta. Ulosottoviranomainen méarad haa-
dettavalle vuokralaiselle muuttopdivan ja toimittaa haddon poistamalla haadettavén
vuokralaisen huoneistosta seka asunnossa olevan omaisuuden. Aina h&atoa ei tarvitse
toimittaa, koska vuokralainen saattaa maksaa esimerkiksi vuokraréstinsa tai saattaa
muuttaa itse pois huoneistosta ennen hdadon taytantéonpanoa.

Tutkimusaineiston perusteella pyrittiin selvittdmaan, mitka ovat ne syyt jotka johta-
vat haatoon ja olisiko ndma ns. riskiasiakkaat mahdollista 10yt&4 jo asuttamisvaihees-
sa. Tutkimustuloksia tarkasteltiin tutkimuslomakkeen pohjalta ja tulokset on saatu
kerddmalla tietoa Case-yrityksen séhkoisista jarjestelmistd. Tutkimuksella tarkastel-
tiin vain vuonna 2014 haatoon paattyneitd vuokrasopimuksia ja niiden asuntohake-
muksia seka niihin saapuneita liitteitd. Lisaksi ty6ssa haastateltiin Case-yrityksen
tutkittavan aluetoimiston isannoitsijoité ja heidén kanssaan keskusteltiin asuttamisis-
ta, irtisanomisista ja haddoista. Tarkoituksena oli selvittda heidan nédkokulmiaan sii-
hen, nakevatkod he jonkin yhteisen tekijan haéadettyjen sopimusten valilla ja olisiko

tdhan pystytty puuttumaan jo asuttamisvaiheessa.

10.1 Kehittamisehdotukset

10.1.1 Asuttamisvaihe ja asuntohakemus

Asuttamisvaiheen tietoja kerattiin Case-yrityksen sahkoisté jarjestelmaa apuna kayt-
téen. Perustiedot, kuten nimi, syntyméaaika, kotipaikka jne. on asunnonhakijan pakko

tayttad hakemuslomakkeelle ja muutoin asuntohakemus voi olla haettavaa huoneisto-
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tyyppié lukuun ottamatta tyhja. Niitd tietoja, joita tutkimuksella saatiin s&hkdista jar-
jestelma& apuna kayttaen, olivat lahinnd suuntaa antavia. Niiden hakijoiden, joiden
kohdalla asuntohakemus oli taytetty kaikilta osin, voitiin saada suhteellisen luotetta-
vaa tietoa. Case-yrityksen asuntohakemus verkossa ei vaadi asiakasta tayttdmaan
muita pakollisia tietoja, kuin henkilGtiedot. Verkossa taytettavan asuntohakemuslo-
makkeen pakolliset kohdat olisi varmasti syyté tarkastaa Case-yrityksessa uudelleen,
koska niiden tietojen perusteella joita asukas hakemukselle sy6ttdd, voidaan saada
mahdollisesta tulevasta vuokralaisesta aarimmadisen paljon tarkeé&a tietoa. Nama tie-
dot auttaisivat myds asuntomarkkinointia valitsemaan tulevalle vuokralaiselle esi-

merkiksi oikeanlaisen sopimustyypin vuokrasuhteen alkuun.

Hakuvaiheessa hakijoista suurin osa ilmoitti olevansa tydssa. Toiseksi eniten haki-
joiden joukossa oli tyottémid. Kaikki asunnonhakijat olivat ilmoittaneet tuloikseen
jotain ja keskimadrin Case-yrityksen asunnonhakija tienasi asunnon hakuvaiheessa
629 euroa kuukaudessa. Suurin osa asunnonhakijoista oli pienituloisia, eli heidan
kuukausitulot jaivat alle 1000 euroa kuukaudessa. Hakijoiden joukossa oli myos
muutamia hyvatuloisia, joiden kuukausitulot ylittivat yli 2000 euroa kuukaudessa.
Myds isannditsijat olivat yksimielisid siitd, ettd haddettdvien joukosta I0ytyi niin
tyossa kayvid kuin tyottomiakin. Kuukausituloihin ei yksik&an isédnnditsija ottanut
kantaa. Tassa kohtaa on syytd muistuttaa, ettd hakijan tilanne on saattanut muuttua
hyvinkin useasti asuttamisen jalkeen, joten tassa kohtaa saadut tulokset ovat vain ja
ainoastaan suuntaa antavia. Otantaa tarkastellessa on sanomattakin selvaa, etté pieni-
tuloisilla ja erilaisten tukien varassa elavilla on suurimmat vaikeudet selvita vuokris-
taan. Voisiko Case-yritys olla edelldkavija ja jattaa yhtend vuotena vuokrankorotuk-
set tekematta? Indeksikorotukset eivat korota pienituloisten tukia samalla syklilla

kuin vuokrien vuosikorotukset ovat vuosittain.

H&&detyistd vuokralaisista enemmistd oli miehid, mutta h&&dettyjen joukossa oli
myds naisia seka kaksi yritystd. Suurin osa h&édettavista oli yhden hengen talouksia,
eli talouteen kuului vain yksi aikuinen. Myos haastateltavat isannéitsijat olivat sita
mieltd, ettd padsaéantdisesti haddettdva vuokralainen olisi yksinasuva mies. T&sta ei
voida kuitenkaan tehda paatelméé sen suhteen, etté tyypillisin haddettava olisi mies,
mutta vuoden 2014 h&&doissé miehet olivat enemmistdssa. Myoskaan ei voida tietédd

kuinka suuri osa Case-yritys -yrityksen vuokralaisista on miehid, naisia tai yrityksia.
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H&&dettyjen vuokralaisten keskimaaréinen ika oli 41,13 vuotta. Nuorin h&&dettava oli
27-vuotias ja vanhin haadetty oli 62-vuotias. Yli puolet hdadettavisté oli 27 - 36 vuo-
tiaita miehid. Naisia samassa ikaryhmassé oli vain kolmasosa. Isdnnditsijoiden mie-
lestd tyypillisin haadettdva on 20 - 25-vuotias nuori mieshenkild, joka asuu yksin.
Isénnoitsijat mainitsivat myds vanhemmat, yli 55-vuotiaat vuokralaiset jotka kuulu-
vat riskiryhmaén. Yleisin mielikuva haadettavéstd vuokralaisesta on sukupuoleen
katsomatta keski-ikdinen alkoholisoitunut henkil®, joka ei tamén tutkimuksen mu-
kaan pitéisi paikkaansa. Olisiko Case-yrityksella mahdollista tehda nuorten ja nuor-
ten aikuisten kohdalla esimerkiksi useammin maardaikainen vuokrasopimus, jotta
voitaisiin varmistua siitd ettd vuokra-asuminen lahtee sujumaan ilman héairioita ja
vuokra suoritetaan vuokranantajalle ajallaan? Téahankin liittyy omat riskinsa, koska
ARA:n ohjeistuksen mukaan asiakkaita ei voi eika saa luokitella vaan kaikkien haki-
joiden tulee olla ns. samalla viivalla. Mydské&an hakijoiden sijoittelu erilaisiin riski-
ryhmiin ARA:n ohjeistusta noudattamalla ei ole mahdollista.

Héadettdvan vuokralaisen kotipaikalla ei ollut kovinkaan suurta merkitysta tai se ja-
tettdkoon kokonaan huomioimatta, koska suurin asuntokanta Case-yrityksella sijait-
see Kuopion alueella. Suurin osa haadettavistd asui Kuopion alueella jo asuttamis-
vaiheessa, joten tastd voidaan paatelld, ettd paikkakunnan vaihdolla ei ollut suurta

merkitysta vuokra-asumisen paattymisesta haatoon.

Tutkimuslomakkeella selvitettiin myds hakijoiden asunnontarvetta. My6s tassé koh-
dassa osa tutkittavista jatti ilmoittamatta asunnontarpeen syyn. Vuokranantajan on
mahdoton selvittdd asunnontarpeen syyta jalkikateen, mikali vuokralainen ei sitd
asuttamisvaiheessa ole ilmoittanut hakemuksellaan tai asunnontarpeen syy ei ilmene
hakijan toimittamista liitteistd. Asunnontarpeen syyt jakautuivat Case-yrityksen ta-
pauksessa todella tasaisesti. Yleisimmat syyt olivat ruokakunnan koon muutos, johon
lukeutuu parisuhteen solmiminen tai esimerkiksi raskaus. Liséksi paikkakunnan vaih-
to on yksi yleisimmistd syistd asunnontarpeelle. My6s nykyisen asunnon koko ja
avio- / avoerot ovat yksi yleisimmista syistd hakea asuntoa. Isdnnoitsijét olivat tassé
asiassa hyvin samaa mieltd, eli haastateltavien mielestd isoin o0sa vuokra-
asunnonhakijoista hakee asuntoa elamantilanteen muuttumisen vuoksi. Esille nostet-
tiin avo- /avioerot sekd itsendistyminen. Vuokranantajan ei ole syyta lahted yleisté-

maan, ettd kaikki erotilanteen vuoksi asuntoa hakevat tulisivat tulevaisuudessa saa-
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maan haadon tai heilld olisi ongelmia vuokranmaksun kanssa. Erotilanteen vuoksi
asuntoa hakevien kohdalla kannattaa kuitenkin kiinnittd4d huomiota muihin mahdolli-
siin ongelmia enteileviin seikkoihin. Olisiko Case-yrityksen mahdollista ohjata eroti-
lanteen vuoksi asuntoa hakeva jo tassa vaiheessa esimerkiksi sosiaalitoimiston asiak-
kaaksi? On muistettava, ettd my6s muussa eldmantilanteessa olevat saavat h&&toja,
joten olisiko my0s heidan kohdallaan mahdollista ohjata asiakas sosiaalitoimen asi-
akkaaksi. Ndin vuokranantajan olisi helpompi mahdollisien maksuvaikeuksien ilmet-

tya olla yhteydessé asiakkaan sosiaalitydntekijaan tai sosiaalitoimeen yleisesti.

10.1.2 Maksuhdiriomerkinnat ja vuokrasopimuksen laatu

Vuokranantaja pyrkii tarkastamaan kaikkien hakijoiden luottotiedot ennen vuokraso-
pimuksen solmimista. Luottotiedot tarkastettiin yhteensd 22 henkil6lta ja vain 3 asi-
akkaan kohdalla luottotietoja ei tarkastettu laisinkaan. Naista kolmesta tarkastamat-
tomasta tapauksesta kaksi oli yrityksille tehtyja vuokrasopimuksia, joiden luottotieto-
ja ei ole voitu tarkastaa samalla tavalla kuin luonnollisen henkilon luottotietoja eika
yrityksien luottotietotarkastuksesta jad merkintdd Case-yrityksen jérjestelmiin. Noin
40 % haadettavista oli asuttamisvaiheessa maksuhairiomerkintdja kun noin 40 % ei
ollut maksuhdiriomerkintdja laisinkaan. Tastd ei voida siis tehdd paatelmaa, etta
kaikki ne joilla maksuh&iriomerkintdja on, tulisi saamaan h&&don jossain vaiheessa
asumista. Maksuhairiomerkintdjen laadusta voidaan kuitenkin tehd& jonkinlaisia p&éa-
telmia asunnonhakijan maksukayttaytymisestd. Vuokranantaja nakee luottotietoja
tarkastaessaan, minkalaisista maksuhdiridista on kysymys. Jos hakijalla on esimer-
kiksi usealle eri vuokranantajalle vuokrarastid, voidaan olettaa ettd hanella tulee ole-

maan ongelmia vuokranmaksun kanssa tulevaisuudessakin.

Maksuhéiriomerkinnét ja niiden laatu vaikuttavat Case-yrityksell4 aina vuokrasopi-
muksen laatuun (mé&é&rdaikainen vs. toistaiseksi voimassaoleva) ja vuokravakuuden
suuruuteen. Lahes kaikki vuokrasopimukset tehtiin kahta sopimusta lukuun ottamatta
toistaiseksi voimassaolevaksi. Suurimmassa osassa haatoon péattyneista sopimuksis-
ta vuokravakuus oli normaali ja tdma voi kertoa siitd, ettd suurimmalla osalla tutkit-
tavista ei ollut luottohdiriomerkint6ja tai ne olivat todella vahéisia. Kuukauden tai

kahden kuukauden vuokraa vastaava summa oli peritty harvalta hakijalta. Suurempaa
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vuokravakuutta peritadn paasaantoisesti sen mukaan millaisia maksuhairiomerkintoja
asiakkaalla on. Isannditsijat olivat sitd mieltd, ettd vuokravakuus olisi lahes poikke-
uksetta yhden tai kahden kuukauden kuukausivuokraa vastaava summa ja etta vuok-
rasopimus tehtdisiin aina heti toistaiseksi voimassaolevaksi. Tassa olisi selva kehi-
tyksen paikka, eli suurempaa vuokravakuutta voitaisiin perid, mikali maksuhéi-
ribmerkint6jé on ja etenkin jos on syyté epéilla ettd hakijan tilanne enteilee mahdolli-
sesti ongelmia asumisessa. Se, miksi vuokrasopimuksia ei tehty maardaikaiseksi
maksuhairiomerkinnoista huolimatta, on epaselvaa. Etenkin silloin kun on syyta olet-
taa ettd vuokranmaksussa saattaa tapahtua laiminlyontejad. Mé&érdaikainen vuokraso-
pimus vuokrasuhteen alussa on hyva varmistus vuokranantajanalle, jos hakijan tule-

vasta asumisesta ei olla varmoja.

Tutkimuksella selvitettiin my6s maksuhairiomerkintéjen méaréa ja niiden suuruutta.
Puolella asunnonhakijoista ei ollut asunnon hakuvaiheessa yhtadn luottoh&iriomer-
kintad ja viidella hakijallakin merkintdja oli alle kymmenen. Kahdeksalla h&dadon
kohteena olevalla henkil6lld, joilla oli asuttamisvaiheessa luottohairiomerkintoja,
maksuhairiomerkinnat olivat suuruudeltaan yli 1500 euroa. Alle 1500 euroa merkin-
toja oli kolmella henkil6lla. Isannoitsijoiden mielipiteet jakautuivat kun heité haasta-
teltiin hakijoiden maksuhairiomerkinndista ja niiden suuruudesta. Kaksi kolmesta
haastateltavasta oli sitd mieltd, ettd hdadettavalla vuokralaisella olisi ennen sopimuk-
sen allekirjoitusta maksuhairiomerkintgja. Vain yksi haastateltava oli sitd mielta, etta
tdma olettamus olisi véara ja jos maksuhéiriomerkintgja I0ytyy niin, tima on hyvin
pieni osa kaikista niistd asumaan tulevista vuokralaisista, joille hdatétuomio joudu-
taan hakemaan. Maksuhairiomerkintdjen maarista haastateltavat kertoivat hyvin eri
tavoin. Yhden haastateltavan mielestda mahdollisia maksuhairiémerkintdja on alle
viisi, jos sitdkddn. Loput haastateltavat kertoivat ettd merkintéjen maarédé on mahdo-
ton sanoa, koska ihmiset ja heidan maksukayttaytymisensa ovat erilaiset. Yhdella
hakijalla voi olla yksi iso merkintd ja toisella hakijalla voi olla useampia pienid mak-

suhairiomerkintoja.

Maksuhdiriomerkintdjen maard, suuruus ja laatu vaikuttavat perittdvédn vuokrava-
kuuden suuruuteen. Suurimmassa osassa haatoon péattyneista sopimuksista vuokra-
vakuus oli normaali ja tdm& johtunee siitd, ettd suurimmalla osalla tutkittavista ei ol-

lut luottohdiriomerkintdja asuttamisvaiheessa tai ne olivat todella vahaisid. Suurem-
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paa vuokravakuutta peritddn aina péaasaantoisesti sen mukaan millaisia maksuhéi-
riomerkint6jé asiakkaalla on, mutta vuokravakuutta korotetaan myos silloin, mikéli
on syyta olettaa, ettd asuminen saattaa péaattya ongelmallisesti ja asiakkaalla saattaa
ilmentya vuokranmaksuongelmia. Vain neljasosalta hakijoista oli peritty suurempi
vuokravakuus maksuhairiomerkinnoista huolimatta. Kun isannditsijoilta kysyttiin,
minka suuruinen on tyypillinen vuokravakuus haadettaville vuokralaisille, vastasivat
kaikki yksimielisesti, ettd vakuus on yhden tai kahden kuukauden vuokraa vastaava
summa. Syyna tdhan sanottiin olevan maksuhairiémerkinnat seka niiden suuruus.
Isannditsijat kertoivat, ettd uusissa vuokrasopimuksissa voisi kayttdd enemman maa-
réaikaista vuokrasopimusta sekd korkeampaa vuokravakuutta (mikali siithen on edel-
Iytyksid). Téssa siis toimintamallit vaatisivat hieman hiomista. Isdnnditsijat olettavat
perittdvan vuokravakuuden olevan ainakin yhden kuukauden kuukausivuokraa vas-
taava summa, mutta todellisuudessa vakuutta peritdan vain 250 euroa. Kehitysehdo-
tuksena olisikin kayttdd maardaikaista vuokrasopimusta vuokrasuhteen alussa ja suu-
rempaa vuokravakuutta, joka olisi erittdin hyvd yhdistelméd, jos hakijan tulevasta

asumisesta ei olla varmoja.

10.1.3 Vuokratun huoneiston koko ja asumistuki

Yli puolet h&adetyistd vuokralaisista asui kaksioissa ja neljasosa yksiOisséa.
Loput vuokralaisista asui kolmiossa tai sitd suuremmassa asunnossa. Haadetyn vuok-
ralaisen keskimaarainen huoneiston koko oli 55,5 m?. Tasta voidaankin paatelld, etta
huoneiston koolla ei ollut merkitysta siihen, paattyiké vuokrasopimus haatdon vai ei.
Yleisin olettama varmasti on, ettd suurempien asuntojen vuokrasopimukset suuren
vuokransa vuoksi paattyvat helpommin h&atoon, kuin pienempien ja edullisimpien
huoneistojen. Keskimé&éardinen vuokran suuruus oli 570 euroa kuukaudessa. Vuokra-
tun huoneiston vuokran suuruudella ei ollut merkitysté tuleeko vuokrasopimus péat-
tymaan haatoon vai ei. Osa asunnonhakijoista on hyvinkin tarkkoja siitd, kuinka pal-
jon vuokraa he ovat tulevasta vuokra-asunnostaan maksamaan. Tama kertoo omalta
osaltaan siité, ettd hakija on oikeutettu yleiseen asumistukeen ja sen vuoksi etsii tie-
tyn kokoista ja tietyn hintaista vuokra-asuntoa. Nain vuokralainen hallitsee sen, ett-

eivat asumiskustannukset nouse liian korkeaksi ja muu talous pysyy tasapainossa.
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Tutkimuksella pyrittiin selvittdmadan, saako vuokralainen yleista asumistukea ja mak-
setaanko se suoraan vuokranantajan tilille vai asiakkaan omalle tilille. Haadetyista
vuokralaisista l&hes puolet sai haatohetkelld yleista asumistukea, joka maksettiin
vuokranantajan tilille, kun taas yli puolet vuokralaisista vuokralaisista ei saanut yleis-
t&4 asumistukea tai ei ollut ohjannut sitd vuokranantajan tilille. Case-yrityksen vuok-
rasopimusehtoihin on kirjattu, ettd mahdollinen asumistuki tulisi ohjata vuokrananta-
jan tilille, mutta kuitenkaan kaikki vuokralaiset eivat toimi sopimuksen mukaisesti.
Jos asumistuki tulisi vuokranantajan tilille, olisi se vuokranantajan ja vuokralaisen
etu, koska nain pystyttaisiin varmistamaan, ettd ainakin osa vuokrasta tulisi joka
kuukausi vuokranantajan tilille. Miten asumistuen ohjausta vuokranantajan tilille voi-
taisiin seurata, on kaytdnnossa lahes mahdoton toteuttaa, koska vuokranantajalla ei
ole oikeutta saada vuokralaista koskevia tietoja Kelalta. Myds vuokranantajan resurs-
sit ndin laajamittaiseen valvontaan on rajalliset. Olisiko mahdollista kirjata vuokra-
sopimusehtoihin kohta, jossa kerrotaan ettd asumistuen ohjausta vuokranantajan tilil-
le seurataan ja sopimuksen asumistukiehdon noudattamatta jattdmisella voi olla
vuokralaiselle seuraamuksia. Tall4 voisi olla vaikutusta siihen, kuinka aktiivisesti
vuokralaiset ohjaavat saamansa asumistuen suoraan vuokranantajan tilille. Yhtena
vaihtoehtona voisi olla, ettd Case-yrityksen vuokravalvonta olisi yhteydessd Kelaan
ja pyytéisi ohjaamaan mahdollisen asumistuen vuokranantajan tilille, kun vuokralai-
nen on laiminlydnyt vuokranmaksunsa kahtena peréattdisena kuukautena eli silloin

kun normaalisti lahdetddn hakemaan haatoa vuokrarastien takia.

10.1.4 Muutos eldaméntilanteessa ja maksusuunnitelmat

Tutkimuksella pyrittiin selvittdmaan onko vuokralaisen eldméntilanteessa tapahtunut
muutoksia vuokrasopimuksen aikana. Monesti tilanne saattaa muuttua hyvinkin pi-
kaisesti asuttamisvaiheen jalkeen, joten se mitd h&&dettdvd on asuttamisvaiheessa
kertonut, ei kerro totuutta siitd mika tilanne on h&&tohetkelld. Yleensa vuokranantaja
ei tied4 vuokralaisen eldméntilanteen muutoksista, ellei vuokralainen niita itse tuo
esille. Yleisin tilanne, jolloin vuokranantajalle tulee tietoon asiakkaan muuttunut
elamantilanne on esimerkiksi tyottomyys ja siitd seurannut huonontunut henkilékoh-
tainen taloustilanne, jolloin vuokralainen on yhteydessa vuokranantajaan esimerkiksi

tehdakseen maksusuunnitelmaa vuokraveloistaan. Haddetyistd vuokralaisista vain
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kolmannes oli ilmoittanut vuokranantajalle, ettd heidan eldmantilanteessaan on ta-
pahtunut muutoksia elaméntilanteen aikana. Lopuilla vuokralaisilla ei ollut tapahtu-
nut muutoksia eldméntilanteessa tai muutoksista ei kerrottu vuokranantajalle. Yleisin
syy, mika tuli vuokranantajan tietoon oli avo- tai avioero. Myds Isénnditsijat olivat
asiassa samaa mieltd. Vuokranantajan olisi syytd neuvoa asiakasta tekeméén vaihto-
hakemus vélittdmaésti, jos vuokralainen on vuokranantajaan yhteydessa maksuvaike-
uksien alettua. Ndin saataisiin eliminoitua ainakin osa haatoon péattyvista vuokraso-

pimuksista ja helpotettua myos asiakkaan taloudellista tilannetta.

Kun elamaéntilanteessa tapahtuu muutoksia, alkavat myos vuokranmaksuvaikeudet.
Vuokralaisista vain kolmasosa teki maksusuunnitelman vuokraveloistaan vuokranan-
tajan kanssa. Tama kertonee siitd, ettd kynnys olla tehdd maksusuunnitelma vuokra-
veloista on korkea tai tallaisesta mahdollisuudesta ei ole vuokralaisilla ole tietoa.
Isannditsijat nostivat myods maksusuunnitelmien haasteellisuuden esille ja sen, etta
monesti vuokralaiset alkavat soveltamaan maksusuunnitelmia tai niitd ei noudateta.
Case-yrityksella on kaytossaan réstitutka. Yrityksen vuokravalvonta on yhteydessa
puhelimitse maksuissa jalkeen jaaneisiin asiakkaisiin sopiakseen mahdollisesta mak-
susuunnitelmasta. Ongelmaksi on kuitenkin muodostunut, ettei kaikkia vuokralaisia
tavoiteta puhelimitse. Miten toimintaa voitaisiin kehittdé vielakin toimivammaksi ja
haatoja saataisiin ehkéistya? Voisiko Case-yritys kertoa maksusopimuksen mahdolli-
suudesta jo vuokrasopimusta tehtdessd? Tai voisiko vuokravalvonta lahettad niille
asiakkaille joita ei tavoiteta esimerkiksi valmiiksi laaditun maksusuunnitelman Kir-
jeitse ja asiakas voisi tatd noudattaa tai olla noudattamatta? Miten asiakas saataisiin
sitoutettua maksusuunnitelmaan paremmin ja noudattamaan maksusuunnitelmaa? On
sanomattakin selva, ettd kun puhutaan isoista asiakasmassoista, on yksittaisten mak-
susopimusten valvonta vaikeaa ja maksusuunnitelmien luonti sitoo paljon resursseja

ja ty6tunteja.

10.1.5 Hé&atoperuste ja asiakkaan saama apu

Selkeasti suurimmalle osalle vuokralaisista haatdoa haettiin vuokranmaksun laimin-
lyénnin vuoksi. Normaalisti Case-yritys lahtee hakemaan vuokralaiselle haatod kun

vuokrarastia on kahden kuukauden vuokraa vastaava summa tai enemman. Haade-
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tyista vuokralaisista vain neljannekselld haatoperusteita oli useampi kuin yksi. Usein
kun vuokrarastia alkaa kertyd, alkaa ilmaantua my6s muita ongelmia asumisessa.
My0s isannoitsijat nostivat esille ettd, lahes poikkeuksetta kun varoitus ja mahdolli-
nen haato on annettu asukkaalle tiedoksi, alkaa asukas yleensé elda huoneistossa hai-
ritsevaa elamaa. Asukas hairitsee muita asukkaita, koska tietdd asumisensa tulevan

paatokseen lahikuukausina.

Yli puolet vuokralaisista oli sosiaalihuollon asiakkaita tullessaan Case-yrityksen asi-
akkaaksi. Naista yli puolen kohdalla sosiaalitoimi oli yhteydessa vuokranantajaan
selvittdakseen asiakkaan rastin maaraé ja tehdékseen maksusuorituksia. Joka neljan-
nen vuokralaisen kohdalla sosiaalitoimi oli yhteydessa vuokranantajaan, mutta ei
syysté tai toisesta tehnyt suorituksia vuokravelan lyhentdmiseksi. Voi olla, ettéd sosi-
aalitoimi ei ole ollut tietoinen asiakkaan maksuvaikeuksista tai asiakas on ollut yh-
teydessé sosiaalitoimeen lilan myodhaan. Osa asiakkaista hakeutui sosiaalitoimen asi-
akkaaksi vasta maksuvaikeuksien alettua, jolloin sosiaalitoimi on ollut yhteydessa
vuokranantajaan selvittddkseen vuokrarastin méaraa ja selvittadkseen onko asiakas
tehnyt vuokranantajan kanssa maksusuunnitelmaa. Vuokranantajan kannattaisi tie-
dustella jo vuokrasopimuksen allekirjoitusvaiheessa vuokralaisen mahdollisen sosi-
aalityontekijan yhteystietoja, jotta apua saataisiin heti kun maksuvaikeudet alkaisi-

vat.

10.1.6 H&adon toimittaminen ja saatavat asumisen jalkeen

Case-yrityksen haadoista lahes kaikki paattyivéat siihen, ettd vuokralainen muutti itse
huoneistosta ennen haatopaivaa eika haatoa toimitettu. Pieni osa vuokrasopimuksista
paattyi varsinaisen hdadon toimittamiseen, eikd yhdellekddn vuokralaisen kohdalla
h&atoa peruttu. Vuokranantaja pyrkii vield haatétuomion saatuaan tekemé&an maksu-
suunnitelman vuokralaisen kanssa, mutta néissa tutkimusaineiston tapauksissa mak-
susuunnitelmia ei ollut tehty tai vuokralainen ei ollut pysynyt tehdyssa maksusuunni-
telmassa. Vuokranantaja pyrkii myds purkamaan vuokrasopimukset ennen kuin ha-
kee h&atoa, ndin asiakkaalle annetaan mahdollisuus korjata toimintatapansa. Case-
yritys peruu hdadon kerran jos vuokralainen maksaa vuokravelkansa. Mikali vuokra-

lainen jatkossa laiminly® vuokranmaksun ja hdétoraja ylittyy, ei h&atod enda peruta.
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Talla varmistetaan, ettd vuokralainen oikeasti ymmartdd tekojensa seurauksen ja
ymmartad, ettei haatbuhka tai h&atétoimeksianto ole maksumuistutus, jolloin voi

maksaa vuokrarastin ja parantaa tapansa hetkellisesti.

Vuokralaisilta peritddn aina vuokravakuus, jolla pyritd&dn kattamaan asunnon vauriot
ja myds menetetyt vuokratulot. Kaikilla hdadetyilld vuokralaisilla jai Case-yritykselle
vuokra- tai muuta velkaa asumisen jalkeen. Yhdessakéan néistd tapauksissa vuokra-
vakuus ei riittdnyt kattamaan saatavia. Yli puolella saatavien laatu oli vuokravelkaa
seké asukaslaskua tai muita saatavia (mm. oikeudenkayntikuluja). Vain alle puolella
saatavien laatu oli pelk&stddn vuokravelkaa. Keskimadrdinen saatavien maara oli
haatdhetkellda 2476,52 euroa. Se mitd, velkojen maarasté ja itse veloista paatella on
se, ettd suurempaan velkaan ajautuneet ovat kenties vuokranneet tulotasoonsa nahden
litan suuren / kalliin asunnon. Kun maksuvaikeuksia alkaa muodostua suuren vuok-
ran takia, on maksusuunnitelmissakin vaikea pysyd, koska maksusuunnitelman ly-
hennyksien lisaksi asukkaan pitdisi maksaa my6s kuukausivuokransa normaalisti.
Case-yrityksen isannditsijat olivat yksimielisia siitd, vuokravakuus ei riittdnyt katta-
maan saatavia niiden vuokralaisten kohdalla, jotka jaivat vuokranantajalle velkaa

vuokrasuhteen jalkeen.

10.2 Yhteenveto

Yhteenvetona tutkimuksen perusteella voitaisiin siis sanoa, ettd vuokranantajalla on
mahdollisuus tunnistaa tietyntyyppisia asunnonhakijoita, joilla on korkeampi riski
siihen, ettd asumisen aikana tulee ongelmia. Riski& voidaan pienentad perimélla suu-
rempaa vuokravakuutta, mikali sithen on mahdollisuus. Vuokranantajan olisi myos
syyta tiukentaa linjaa méérdaikaisten vuokrasopimusten kayttoon esimerkiksi vuok-
rasopimuksen alkuun. Kynnysta méérdaikaisen vuokrasopimuksen tekemiseen tulisi
madaltaa huomattavasti ja maaraaikaista vuokrasopimusta tulisikin kayttdd myos va-
haisten maksuhairiomerkintéjen kohdalla. My6s jo ongelmiin péatyneiden vuokraso-
pimusten kohdalla olisi syyta tiukentaa maksusopimusten valvontaa ja laadintaa seka
pohtia, miten vuokralainen saataisiin noudattamaan ja sitoutumaan tehtyyn maksu-

suunnitelmaan.
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Asuntohakemuksen merkitys korostuukin kun tarkastellaan mitd perustietoja asiak-
kaasta on mahdollista saada. Talla hetkell& asuntohakemus on hyvin suurpiirteinen,
joten olisi varmasti syyté tarkastella mitd pakollisia tietoja asiakkaan tarvitsee asun-
tohakemukselleen tayttaa. Tutkimuksen ndkokulmasta kaikki kysymykset, joita asun-
tohakemuksella kysytaan, tulisi olla pakollisia, koska muuten asiakkaasta ei saada
muuta tietoa kuin nimi ja henkilotunnus. Kaikki tieto mitd asiakas itsestdén asunto-
hakemuksella kertoo helpottaa asuntomarkkinoijien tyota ja nédin he pystyisivat valit-

semaan oikeanlaisen sopimustyypin tulevalle vuokralaiselle.

Vuokranantajan olisi myos syyta tehda tiiviimpad yhteisty6té viranomaisten kanssa,
eli olisiko syyta hankkia vuokranantajalle oma sosiaalitydntekija jokaiselle aluetoi-
mistolle, johon vuokranantaja voisi olla yhteydessa kun vuokranmaksussa tai muussa
asumisessa ilmenee ongelmia. Myos yhteistyota Kelan kanssa olisi syyté tarkastella
uudestaan. Talla hetkellda Kela saa Case-yrityksen uusista vuokralaisista tiedon séh-
koisesti ja asiakkaan asumistuen hakemista on talla tavoin helpotettu. Olisiko vuok-
ranantajalla mahdollisuus saada tietoa asukkaista, jotka ovat oikeutettuja ja joille on
myonnetty asumistukea, jotta maksuvaikeuksien ilmettyd vuokranantaja voisi olla
Kelaan yhteydessa ja pyytdd ohjaamaan asumistuen suoraan vuokranantajan tilille.
Tai voisiko tdman automatisoida séhkoiseksi niin, ettd kun asiakkaalla on kahden
kuukauden vuokra réstissa, lahtisi Kelaan automaattisesti e-kirje, jossa pyydetaan
asumistuen ohjausta vuokranantajalle. Kirje lahtisi aina, vaikka asiakas ei valttamatta
asumistukea saisikaan. Nain ei sidottaisi tyotunteja eika resursseja valvontaan laisin-

kaan.

11 POHDINTA

Opinnaytetyon tavoitteena oli kuvata vuokrasuhteen eri vaiheita mahdollisimman
tarkasti. Liséksi tarkoituksena oli kuvata vuokrasopimuksen irtisanominen, purkami-
nen ja h&atd prosessina vuokranantajan nakokulmasta. Tutkimusaineiston pohjalta
pyrittiin selvittdmé&an, onko jo asuttamisvaiheessa havaittavissa jokin tietty tekija,

joka enteilee ongelmia asumisen aikana tai enteilee asumisen paattymista haatoon.
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Ty0 tehtiin vuokranantajan ndkokulmasta ja ldhteend kaytettiin lainsdadantoa. Tut-
kimuksen tarkoituksena oli pystyd kehittdmaan Case-yrityksen prosesseja ja l6yta-
maan ne ongelmakohdat, joita tulisi kehittada entisestadn. Aineistoa kerattiin kayttaen
Case-yritys —yrityksen sahkoisié tietokantoja seké kirjallisia arkistoja. Tutkimusai-

neisto analysoitiin Excelin tilastointiohjelmistoa apuna kayttéen.

Haasteena aineiston analysoinnissa osoittautui tilastollisen tutkimuksen toteuttami-
nen. Aineistoa oli maaréllisesti vahan, koska vuonna 2014 Case-yritys -yrityksella
hadtoon paattyi ainoastaan 25 vuokrasopimusta. Myos tietojen keradminen osoittau-
tui haasteelliseksi, koska osasta vuokralaisten asuntohakemuksista 16ytyi hyvin va-
han tietoja toimeksiantajan séahkdisisté ja Kirjallisista arkistoista. Taméan vuoksi tiedot
jaivat paikoitellen vajaiksi ja tastd johtuen tietoja ndita tietoja ei voida pitaa taysin
luotettavina. Tutkimusaineistosta on mahdollista saada luotettavaa ja kattavaa tietoa
niiden vuokralaisten osalta, jotka ovat antaneet ja tayttaneet tietonsa asianmukaisesti
asuntohakemukselle. Kuitenkin tutkimuslomake oli suhteellisen laaja, jolla saatiin

keréttya haadetyista vuokralaisista kaikki tarvittavat tiedot.

Vaikka tutkimusaineistoon tarvittavat tiedot olivat saatavilla Case—yrityksen sahkdi-
sista jarjestelmista ja kirjallisista arkistoista, oli tietojen kerddminen aika ajoin hy-
vinkin tyolasta ja aikaa vievaa. Tietoja piti etsid monesta eri paikasta ja tietdd mita
etsid. Osa vuokrasopimuksista oli hyvin vanhoja, lahes 30 vuotta kestaneita joten tyo
olisi mennyt huomattavasti nopeammin ja sujuvammin, jos kaikki tiedot olisivat 10y-

tyneet toimeksiantajan sahkoisista jarjestelmistéa.

Tutkimuksen teoriaosuudessa ilmeni myds haasteita osittain aiheen laajuuden vuoksi.
Jossain kohti teoriaviitekehys ndytti laajenevan liikaa ja tdman vuoksi myds tyd mei-
nasi menna tutkittavan aiheen vierestd. Myos tarpeeksi kattavan ja laajan lahdeaineis-
ton 16ytaminen oli haasteellista, koska aiheesta on tehty melko véhan tutkimuksia.
Kun tutkimukseen etsittiin l&hteitd, hakutuloksia oli paljon, mutta l&hteet olivat I&a-
hinnd pro gradu —tutkielmia seka sosiaalipoliittisia julkaisuja. Lainopillista kirjalli-
suutta oli paikoitellen vaikeakin 10ytaa.

Omalta osaltaan haasteita toi myds tyoskentely alalla. Tydssani vuokrasopimusten

purut, irtisanomiset ja haadot ovat kuukausittaisia tilanteita, mutta kun asiaa pitaisi
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lahted purkamaan ulkopuolisen silmin, alkoi haasteita tulla vastaan. Vaikka tietoa
aiheesta l10ytyy paljon, ontui kuitenkin lainopillinen ndkdkanta ja lainopillisen tiedon

Kirjoittaminen.

Opinndytetyo oli samaan aikaan haastava, mielenkiintoinen ja ennen kaikkea opetta-
vainen. Teoriaviitekehysta kirjoittaessa oli aluksi vaikeuksia paésté vauhtiin ja tuot-
taa lainopillista tekstid, mutta kun aikaa ja rauhaa tyon tekemiseen I0ytyi, oli ty6hon
helppo uppoutua ja tuottaa tekstid sujuvasti. Vaikka tyoni puolesta kuukausittain teen
toita aiheen parissa, tuli teoriaosuutta Kirjoittaessa useita oivalluksia. Liséksi teo-
riaosuuden Kirjoittaminen opetti entisestadn liséd, jota on hyvé soveltaa myos tyossa-
ni. Empiirisen osuuden tekeminen oli huomattavasti miellyttadvampad, koska silloin
konkreettisesti naki tutkimustulokset. Halusin toteuttaa tyon niin, ettd teoriaosuus ja
empiirinen osuus kulkevat ns. kasi k&dessd ja aiheet tulevat molemmissa osioissa

samassa jarjestyksessa.

Tutkimuksessa kay ilmi tavanomainen polku asuttamisvaiheesta vuokrasopimuksen
ongelmalliseen paattymiseen saakka. Tutkimuksessa l6ytyi syitd Case—yrityksen ha-
kemille h&adoille ja tutkimuksella oli mahdollisuus tunnistaa tietyntyyppisia asun-
nonhakijoita, joilla on korkeampi riski siihen, ettd asuminen tulee paattymaan haa-
toon. Katoisin, ettd Case-yritys voi hyddyntdad opinndytetyon tutkimustuloksia toi-
minnassaan sek& kayttdd tutkimustuloksia esimerkiksi asuntomarkkinoinnin yhtena
tyokaluna. Tutkimuksen avulla Case-yritys voi myos kiinnittdd asukasvalintoihin tar-

kempaa huomiota.

Jatkotutkimuksia aiheesta voisi tehda useita. Esimerkiksi sosiaalitoimen ja asiakkaan
vilistd yhteisty6té asumisen aikana voisi tutkia tarkemmin, eli missa vaiheessa vuok-
ralainen tyypillisimmin ottaa sosiaalitoimeen yhteyttd tai miksi vuokralainen ei ole
ollut sosiaalitoimeen yhteydessé jos vuokranmaksussa on ilmennyt ongelmia? Olisi-
ko mahdollista tehostaa entisestd&n vuokranantajan ja sosiaalitoimen tai Kelan yh-
teistyOtd entisestdén ja miten yhteistyota voitaisiin kehittdd? Téllaisessa tutkimukses-
sa toimeksiantajana voisi olla sosiaalitoimi, jolloin saataisiin myos sosiaalinen nako-
kulma haatojen ennaltaehkéisyyn. Yksi jatkotutkimus voisi myds tehda tutkimus
isannoitsijoille laajemmin. Selvittdd kuinka nopeasti hairidihin puututaan, miten héi-

riéihin puututaan ja kuvata tdmé prosessina. Myds perintaprosessi asumisen aikana ja
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sen jalkeen olisi hyva jatkotutkimus, eli kuvata tarkemmin l0ytyisiké Case-yrityksen
perintéprosessista jotain kehitettavaa ja saataisiinko sitd edelleen tehostettua tai kehi-
tettyd. Miksei tallaista tutkimusta voisi suorittaa sellaisille myds vapaarahoitteisille
vuokra-asunnoille vuokrasopimuksille, joiden kanssa ei ilmene ongelmia? Olisiko ne
niin sanotut hyvéat hakijat mahdollista tunnistaa jo asuttamisvaiheessa? Enta olisiko
naille hyville asiakkaille mahdollista kehittd4 jokin porkkana, jonka voisi myont&a

tietyn asumisajan jalkeen?
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Tutkimuslomake LIITE1

ASIAKKAAN PERUSTIEDOT:

1. Pa&avuokralaisen sukupuoli:

1. Mies
2. Nainen

3. joku muu, mika

2. Syntymévuosi:
3. Asiakkaan ikd haadettaessa:
4. Ruokakunnan koko:
1. 1
2. 2
3. 3tai enemman
5. Kuuluuko talouteenne alaikaisia lapsia?

1. Kylla
2. Ei

ASUNNON HAKEMINEN / ASIAKKAAN ASUTTAMINEN

6. Tyosuhde:

TyoGssa
Tyo6ton
Eléakelainen
Opiskelija
Kotiaiti / -isa
jokin muu

Ei ilmoitettu

NogakownE



7. Kuukausitulot ennen veroja € / kk:

8. Hakijoiden / Hakijan velat yht. (€):

9. Kaotipaikka
1. Kuopio

2. Joensuu

3. lisalmi

4. Kajaani

5. Muu

6. Ei ilmoitettu

10. Edellinen asumismuoto:

Vuokra-asunto
Omistusasunto
Vanhempien luona
Asunnoton

Jokin muu

Ei tiedossa / ei ilmoitettu

o E

11. Asunnon tarpeen syy:

1. Ruokakunnan koon muutos

2. Avio-/ avoero

3. ltsendistyminen

4. Paikkakunnan vaihto

5. Asunnon sijainti

6. Asunnon koko (liian pieni / liian suuri)
7. Liian kallis

8. Irtisanominen / Haatd

9. Jokin muu, mika

10. Ei tiedossa / ei ilmoitettu

12. H&atojéa edellisiltd vuokranantajilta?

1. Kylla
2. Ei

3. Ei tiedossa



13. Maksuhairiomerkintoja

1. Kylla
2. Ei
3. Luottotietoja ei tarkistettu

14. Maksuhairiomerkint6jen maara:

Ei yhtdédn

Alle 5

610

11-17

18 tai enemman

akrownE

15. Maksuhéiriémerkintdjen laatu:

1. Luotonantajat
2. Yksityishenkilot
3. Ulosottomerkint6ja

4. Ei luottotietomerkintdja

16. Maksuhairiémerkintdja vuokrista?

1. Kylla
2. Ei

17. Maksuhairiémerkintdjen suuruus yhteensa:

1. alle 1500 €
2.yli 1500 €

3. Ei maksuhairiomerkintdja

18. Vuokrasopimuksen laatu:

1. Yksi toistaiseksi voimassaoleva vuokrasopimus

2. Yksi tai useampi madraaikainen vuokrasopimus, jonka
jalkeen tehty toistaiseksi voimassaoleva vuokrasopi-
mus (vastaa seuraavaan kysymykseen vain, jos valit-
set tamén vaihtoehdon. Muuten siirry kohtaan 20)



19. Maaraaikaisuuden syy:

1. Haato edellisestd asunnosta
2. Vuokrarastit edelliselle vuokranantajalle
3. Jokin muu syy, miké

20. Vuokravakuuden suuruus

250€

1kk vuokraa vastaava summa
2kk vuokraa vastaava summa
3kk vuokraa vastaava summa
Ei vakuutta

ko

21. Vuokravakuuden suuruus €:
22. Vuokran maara sopimuksentekohetkella €:
23. Vakuuden maksaja:

1. Itse
2. Sosiaalitoimi
3. Itse ja sosiaalitoimi

ASUMISEN AIKANA

24. Kaupunginosa:
25. Asunnon koko (huoneiden Ikm):

1h,k
2h,k
3h,k
4h,k tai isompi

N =

26. Asunnon koko m2:



27. Muutos eldamaéntilanteessa asumisen aikana?

1. Kylla (vastaa seuraavaan kysymykseen vain, jos valitset té-
maén vaihtoehdon. Muuten siirry kohtaan 29)
2. Ei

28. Mik& muutos tapahtunut asumisen aikana:

1. Avo- / Avioero

2. Tyottomyys

3. Puolison kuolema
4. Muu

29. Vuokrasopimuksen haatoperuste:

1. Vuokranmaksun laiminlyonti

2. Huoneistossa vietetty hairitseva elaméa

3. Huoneiston huono hoito

4. Vuokrasopimuksen purku, madréaikaista ei jatkettu

5. Useita syita

30. Asumisen kesto purkuhetkella:

Alle 6kk

6kk — 1 vuosi

1 - 2 vuotta

3 -5 vuotta

5 vuotta tai pidempaén

agkrownE

31. Onko nykyinen vuokranantaja hakenut h&atoa aikaisemmin?

1. Kylla
2. Ei



32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

Onko aiemman haatéuhan vuoksi vuokrasopimukselle asetettu lisavakuus?

1. Kylla (vastaa seuraavaan kysymykseen vain, jos valitset ta-
maén vaihtoehdon. Muuten siirry kohtaan 34)
2. Ei

Lisdvakuuden méaré €:
Maksetaanko asumistuki suoraan vuokranantajalle?

1. Kylla
2. Ei

Sosiaalitoimen asiakas?

1. Kylla
2. Ei

Sosiaalitoimen yhteydenottoja?

1. Kyll&, maksoi vuokria
2. Ei

3. Kyll, mutta ei suorituksia

Onko asiakkaan kanssa tehty maksusuunnitelma?

1. Kylla
2. Ei

Haatotilanne:

1. Haadettiin
2. Muutti itse, eli haat6 peruttiin
3. Peruttiin



39. Jaiko asumisen jalkeen vuokranantajalle velkaa?

1. Kylla, mutta vuokravakuus riitti kattamaan saatavat
2. Kylla, mutta vakuus ei riittdnyt kattamaan saatavia
3. Ei

40. Saatavien laatu

1. Vuokravelka
2. Asukaslaskua / muut saatavat

3. Vuokravelka ja asukaslaskua / muita saatavia

41. Saatavien méaard €:

42. Haatopaiva:
43. Sopimus alkanut:



