paattamisperusteet ja

turvaajana 16.11
nonen




Mita tehdaan, jos vuokrasopimus joudutaan
kuitenkin paattamaan?



Sopimuksen paattyminen

Irtisanominen
Purkaminen
Lakkaaminen
Sopiminen

Y-SAATIO




Irtisanominen

Maaraaikainen sopimus:

«  Sitoo osapuolia koko sopimuskauden, ei voida
Irtisanoa.
«  Mahdollista vain laissa erikseen mainituilla
perusteilla (esim. velkajarjestely-

/yrityssaneeraustilanteet, pakkohuutokauppa,
kuolinpesa)
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Irtisanominen

Toistaiseksi voimassa oleva sopimus:

« Laki ei maarittele perusteita (vrt. purkaminen), mika
tahansa peruste kay, kunhan ei ole hyvan tavan
vastainen eika kohtuuton
*  Esim. asunnon myynti, vuokrantarkistaminen, tuleva

peruskorjaus, hairiokayttaytyminen

*  Hyvan tavan vastaisuus, kohtuuttomuus: mitka ovat
huoneiston menettamisen seuraukset vuokralaiselle vrt.
vuokranantaja

« Irtisanomisaika 3 kk, jos sopimus alle vuoden ja 6 kk,
jos yli vuoden

«  Ei edellyta varoituksen antamista

«  Kaytannossa kaytetaan usein hairidtilanteissa, joissa
vuokrasuhde kestanyt alle vuoden tai kyse ns.
lievemmista hairidista.

Y-SAATIO ;




Irtisanominen, menettely

Irtisanomisilmoitus

* kirjallinen

* peruste ja
paattymispaiva

« toimitetaan
KO:een
haastemiehille
sahkopostitse

Tiedoksianto

tulee toimittaa .
todisteellisesti
haastemies
toimittaa
sijaistiedoksianto,
jos vuokralainen
pakoilee

hakeminen
KO:sta

vuokralainen
muuttaa pois
irtisanomisajan
paatyttya
* vuokralainen
nostaa kanteen
KO:ssa
« 3kk
tiedoksiannosta

Y-SAATIO

KO-kasittely

valmistelu- ja
paakasittely
tuomio, toimitetaan
ulosottoon
taytantoonpanoa
varten




Purkaminen

Sama mahdollisuus ja menettely maaraaikaisissa
ja toistaiseksi voimassaolevissa sopimuksissa

*  Vuokrasopimus paattyy purkamisen johdosta heti
«  Purkamisperusteet lueteltu laissa tyhjentavasti

* Annettava paasaantdisesti kirjallinen varoitus
ennen purkamista

*  Vuokranantajan on vedottava purkuperusteeseen
kohtuullisessa ajassa siita, kun on saanut tiedon
perusteesta

Y-SAATIO




Purkaminen

Vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus:

1. jos vuokralainen laiminlyo suorittaa vuokran saadetyssa tai
sovitussa ajassa

2. jos vuokraoikeus siirretaan tai huoneisto taikka sen osa muutoin
luovutetaan toisen kaytettavaksi vastoin lain sdanndksia

3. jos huoneistoa kaytetaan muuhun tarkoitukseen tai muulla
tavalla kuin vuokrasopimusta tehtaessa on edellytetty

4. jos vuokralainen viettaa tai sallii vietettdvan huoneistossa
hairitsevaa elamaa

5. jos vuokralainen hoitaa huoneistoa huonosti

6. jos vuokralainen rikkoo, mita terveyden tai jarjestyksen
sailyttamiseksi on saadetty tai maaratty

Menettelylla tulee olla vahaista suurempi merkitys vuokranantajalle

Y-SAATIO




Purkaminen

Varoituksen antaminen

1-2 kohtien perusteella varoitusta ei tarvita (vuokrat,
hallinnan luovutus)

*  Johtuvat vuokralaisen tahallisesta menettelysta ja ovat
vuokranantajan kannalta vakavia

3-6 kohtien perusteella ensin annettava varoitus

«  Poikk. mikali vuokralainen menetellyt erittain moitittavalla
tavalla (4 ja 6 kohdat, hairiokayttaytyminen)

jos vuokralainen oikaisee menettelynsa,
purkamisoikeutta ei ole

varoitukseen vetoaminen vanhenee (6kk)
huomautus

«  Ei mainittu laissa

«  Ei korvaa varoitusta

«  Kaytetaan harkiten esim. pienemmissa hairidissa, tuoreissa
vuokrasuhteissa

Y-SAATIO




Yleisimmat purkuperusteet

Vuokrarastit

« 2 kk:n rastit tai vahaisempikin maara, jos
rastiytyminen ollut pitkaaikaista

Hairiot
«  metel6inti, kovaaaninen musiikinsoitto, tappelu
(alkoholi/huumeet)

. huoneistossa / kiinteiston alueella
/rappukaytavassa

* ilta-yoaikaan, toistuvia

Y-SAATIO




Helsingin hovioikeus 2014, nro 732

Vuokrasopimuksen purkamiseen johtaneet tapahtumat liittyivat vuokralaisen tai hanen naisystavansa
koiranpennun huonoon hoitoon ja kohteluun, mihin talon yhdyskuntatyopisteen tydntekijat ja joku
ulkopuolinenkin oli puuttunut.

Vuokralainen oli esittanyt yhdyskuntapisteen tydntekija A:lle tappouhkauksen, vaatinut seuraavina paivina
A:ta keskustelemaan asiasta pystymatta kuitenkaan selvittamaan asiaa asiallisesti seka pari paivaa
myodhemmin odottanut tyontekijoita porraskaytavassa ja heidan tultuaan esiintynyt aggressiivisesti,
syytellyt A:ta asiattomasti ja esittanyt talle pahoinpitelyuhkauksen. Lisdksi vuokralaisen naisystava oli useina
paivinad huudellut yhdyskuntatyopisteen tydntekijdille asiattomuuksia ja menetellyt muutenkin asiattomasti.

HO: Kun huomioon otettiin erityisesti vuokralaisen esittamat uhkaukset tappamisesta ja muusta
vakivallasta, purkamisperusteen aiheuttaneella vuokralaisen menettelylla el ollut ainoastaan vahainen
merkitys. Lisaksi todettiin, etta vuokralaisen ja hanen naisystavansa toiminta oli haitannut huomattavasti
samassa talossa toimineen yhdyskuntatyopisteen toimintaa ja aiheuttanut sen tydntekijoissa pelkoa.
TyOpisteen turvajarjestelyja oli taman vuoksi parannettu. Vuokralainen oli menetellyt erittdin moitittavalla
tavalla. Sopimus voitiin purkaa ilman varoitusta.
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Helsingin hovioikeus 2004, nro 2522

Vuokralaiselta oli 16ytynyt asunnon makuuhuoneesta rakennettuna erillinen huone, jossa oli
useita kannabiskasveja. Lisaksi keittion kaapistoon, |0ylyhuoneeseen ja olohuoneeseen oli
rakennettu kuhunkin erilliset tilat kannabiskasvien kasvattamista varten. Suihkutilassa oli mm.
varastoituna erilaisia kasvilannoitteita.

HO: huoneenvuokrasopimuksen kohteena ollutta huoneistoa oli kaytetty laajamittaiseen ja
suunnitelmalliseen huumausainerikokseen. Vuokranantajaa ei voida vaatia hyvaksymaan
omistamansa huoneiston kayttamista tallaiseen tarkoitukseen. Vuokralaisen menettely on ollut
erittain moitittavaa ja sopimus voitiin purkaa ilman varoitusta.
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Turun hovioikeus 2006, nro 1140

Vuokralaisen vieraat olivat mm. uhanneet tappaa eraita naapureita silla seurauksella, etta nama
eivat uskaltaneet poistua asunnosta ennen seuraavaa aamua. Naapurit eivat uskaltaneet liikkua
ja leikkia lastensa kanssa pihalla. Vuokralaisen vieraiden oleskeluaikana asunnosta oli kuulunut
metelia ydaikaan. Vieraat olivat lisaksi huudelleet alentavasti eraille talon asukkaille.

HO: vuokralaisen menettely kokonaisuutena arvioiden erittain moitittava. Oikeus purkaa
vuokrasopimus ilman varoitusta.

Y-SAATIO



KKO 2003:71

A oli vuoden 2000 alusta lahtien saannénmukaisesti maksanut vuokransa tai ainakin asumistuen maaran
ylittavan osuuden siita useita viikkoja mydhassa. A on esittanyt, etta vuokranmaksun laiminlyonti oli
johtunut tilapaisesta maksukyvyttomyydesta, joka oli aiheutunut hanen tydttdmyydestaan ja hanen
puolisonsa akillisesta sairastumisesta helmikuun 2001 alussa. (sosiaalinen suorituseste)

KKO: Vuokralaisen paavelvoitteena on maksaa vuokra maaraajoin. Vuokrasuhteen luonteeseen ei kuulu,
ettd vuokranantajalle syntyy riski vuokralaisen maksukyvysta tai -halusta, vaan lahtékohtana on, etta jos
vuokralainen sopimussuhteen kestaessa laiminlyd vuokran maksamisen, myoskaan vuokranantaja ei ole
velvollinen jatkamaan omien sopimusvelvoitteidensa tayttamista vaan voi irtautua sopimuksesta.

Vuokrasuhteen perusperiaatteita ei voida horjuttaa antamalla vuokranmaksun laiminlydnnin syille
keskeinen merkitys arvioitaessa, onko laiminlyontia pidettava laissa tarkoitetulla tavalla vahaisena. Syyt
voidaan siten ottaa huomioon vain rajoitetusti. Lahtékohtana tulee olla, ettd vuokranmaksua koskevien
laiminlydntien on joka tapauksessa taytynyt olla luonteeltaan tilapaisia, jotta niita voitaisiin pitaa vahaisina
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KKO 2003:71

* A on toistuvasti maksanut vuokriaan olennaisesti viivastyneina yli vuoden ajan ennen
vuokrasopimuksen purkamisilmoituksen tiedoksiantoa. Vaikka vuokrasopimuksen purkamiseen
valittdmasti johtaneet laiminlydnnit ovatkin ainakin osaksi johtuneet A:n puolison sairastumisen
aiheuttamista maksuvaikeuksista, Korkein oikeus erityisesti aikaisempien laiminlyontien toistuvuuden ja
olennaisuuden vuoksi paatyy siihen, etta A:n vuokranmaksun laiminlydnnin merkitys ei ole ollut
vahainen. Yhtiolla on ollut oikeus purkaa vuokrasopimus.
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Karajaoikeus v.2015

Ulkomaalaistaustainen perhe, 10 lasta. Annettu kaksi varoitusta lasten vakivaltaisuudesta,
muiden asukkaiden nimittelemisesta, sylkemisesta muiden lasten paalle pihalla, ovikellojen
turhista soitoista ja lasten virtsaamisesta muiden asukkaiden huoneistopihoille.

KO: Vuokrasopimus voitiin purkaa ja perhe velvoittaa haadon uhalla muuttamaan pois
asunnosta. Vanhemmat olivat kayttaytyneet vahintaan valinpitamattomasti ja jopa hyvaksyvasti
tai puolustavasti lastensa toimiin yhteisella piha-alueella.

Osapuolet sopivat asian muuttopaivan osalta HO:ssa.

Y-SAATIO




Purkaminen, menettely kun vuokralainen ei kiista
purkuperustetta

. . Yksipuolinen Taytantoonpano,
Haastehakemus Tiedoksianto P : i "p
tuomio haato

- kirjallinen + haastemies « luottotietoihin toimitetaan N
* toimitetaan toimittaa merkinta, jos kyse ulosottoviranomaisille
KO:een « sijaistiedoksianto,  vuokravelasta taytantoonpanoa
sahkopostitse jos vuokralainen varten
pakoilee

» vuokralaisella 14
vrk:n vastineaika

n. 1 %-3 kk Haatopaiva n. 2-3 vko

Y-SAATIO




Purkaminen, menettely kun vuokralainen kiistaa
purkuperusteen

Taytantoonpano,

haato

* toimitetaan

) I:lr.JaI'Ichnten ) ra.asjc&mles ) VZ';Z;:;L:I_E ulosottoviranomaisille
oimitetaan oimittaa P y taytantoonpanoa
KO:een  sijaistiedoksianto,
ey s . . . varten
sahkopostitse jos vuokralainen

pakoilee

* Vuokralaisella 14
vrk vastineaika

n. 1 %-3 kk

Haatopaiva n. 2-3 vkoa

Y-SAATIO




Vuokranantaja ei kayttaa ns. oman kaden oikeutta ja tyhjentaa
huoneiston, kun vuokrasopimus on paattynyt, mutta asukas

Fo

edelleen asuu asunnossa. el j:il 3;’ -

*  Lukkoja ei saa sarjoittaa S TRE ] 1 ST AT ) 'ﬁ; | !‘: Sl

*  Haettava taytantdonpano peruste (tuomio) karajaoikeudelta, 8 5. ﬂil g
.,;,5 .

jossa velvoitetaan vuokralainen haaddn uhalla muuttamaan
huoneistosta (kaytanndssa haetaan jo purkukanteen
yhteydessa)

*  Ulosottomies toteuttaa haadon
*  Ulosottomies maaraa ensin muuttopaivan ja sen jalkeen
haatopaivan (max. 2 vko muuttopaivasta).

. muuttopaivaa voidaan lykata, jollei siita aiheudu hakijalle tuntuvaa
haittaa

. haato kuitenkin toimitettava 2 kk kuluessa asian vireilletulosta, ellei
lykkaamiseen erityisen painavia syita

. hakijan suostumuksella haatda voidaan lykata enintaan 6 kk
vireilletulosta

i-~———-——¢’ 1

P
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Haato

*  Muu kuin vahaarvoinen omaisuus otetaan talteen ja arvoton tai
vahaarvoinen omaisuus havitetaan

. Muu kuin vahaarvoinen omaisuus: esim. viihde-elektroniikka,
toimivat kodinkoneet, korut, hyvakuntoiset huonekalut

. Vahaarvoisen/arvottoman omaisuuden osalta ulosottomies antaa
kaytanndssa vuokranantajalle havitysluvan (voi omaisuuden
suhteen menetella parhaaksi katsomallaan tavalla)

«  Kaytannossa usein tulkintaongelmia — onko asukas lahtenyt
asunnosta vai pitaako hakea haatépaatds?
. Jos asunto tyhjennetaan ilman haatopaatosta, aina

dokumentoitava asunnossa olevat esineet ja tarvittaessa tavarat
varastoidaan joksikin aikaa, jonka jalkeen ne havitetaan.

Y-SAATIO




Kulut ja maksut

Irtisanominen
Irtisanomisilmoituksen tiedoksianto 70 €

Purkaminen

Oikeudenkayntimaksu 65€ / 86€ / 250€
Oikeudenkayntikulut 110€

Kaytannossa yht. 196€

Ulosotto

Tilitysmaksu 1,45% tilitettavasta rahamaarasta (max. 500€)
Taytantodnpanomaksu 110€ (55€)

Kasittelymaksu 10€

Y-SAATIO




Lakkaaminen

«  Vuokrasopimus lakkaa, jos huoneisto tuhoutuu tai
viranomainen kieltaa sen kayttamisen

«  Kaytanndssa harvinaisia, esim. tulipalo

Y-SAATIO



Sopiminen

*  Sopimusvapaus

« Hankalissa tilanteissa nopein tapa paattaa
vuokrasopimus (ei voi painostaa vuokralaista)

*  Sopimus paattyy ilman erillista irtisanomisaikaa
sovittuna aikana

« Tehdaan aina kirjallisesti
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HYVA ]
VUOKRASUHDE

~ KAYTANNON OPAS ASUNNON VUOKRAUKSEEN

Hyvan vaokelosen L Orusan on
odosyustan ongoeimaticman
toimivan hucecdrvuciuasdieon
iominessa
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KYSYMYKSIA

?



KIITOS |
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