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Kimppakdmppaa vuokrattaessa ei ole olemassa
yhta oikeaa ja joka tilanteessa suositeltavaa
vuokrasopimusmallia, vaan valittavana on eri
vaihtoehtoja. Valinta yhden yhteisen vuokra-
sopimuksen mallin ja erillissopimusten valilla
pitaisikin tehda tapauskohtaisesti erityisesti sen
perusteella, millainen kokoonpano vuokralaisek-
si on tulossa.

Tassa oppaassa annamme vinkkeja ja
vastauksia kimppakampan vuokrausta koskeviin
kysymyksiin seka esittelemme kootusti ylei-
simmat kimppakampan vuokraukseen liittyvat
tilanteet.
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PARISKUNTA VUOKRALAISENA

Pariskunnan tullessa vuokralaiseksi vuokraso-
pimus voidaan tehda vain toisen puolison ni-
miin. Laissa on saddetty yhteisvastuu myos sil-
le asunnossa asuvalle puolisolle, jonka nimed
ei ole vuokrasopimuksessa. Vuokranantajan
tietoon ei kuitenkaan aina tule vuokrasuhteen
aikana mahdollisesti tapahtuvia muutoksia
vuokralaisen perhesuhteissa, jos molempia
puolisoja ei ole merkitty sopimusosapuoliksi.
Nain ollen on selkeinta tehdd vuokrasopimus
molempien nimiin niin, ettd molemmat puo-
lisot ovat sopimuksessa vuokralaisina. Talldin
vuokranantajalla on varmimmin koko vuok-
rasuhteen ajan tieto siitd, ketkd huoneistossa
asuvat ja sopimuksesta vastaavat.

Aviopuolisot ja henkildt, jotka eldvat avio-
liitonomaisissa olosuhteissa, vastaavat yh-

teisvastuullisesti vuokrasopimuksesta joh-
tuvista velvoitteista, jos he asuvat yhdessa
vuokraamassaan tai toisen puolison vuok-
raamassa huoneistossa (laki asuinhuoneis-
ton vuokrauksesta 11 §, jaljempana AHVL).
Yhteisvastuusaannos tarkoittaa sitd, ettd
vuokranantaja voi kohdistaa esimerkik-
si vuokravelkomuksen kumpaan tahansa
huoneistossa asuvista puolisoista.

Rekisteroidyssa parisuhteessa olevat
henkil6t rinnastetaan aina AHVL:ia sovel-
lettaessa aviopuolisoihin. Avopuolisoiden
osalta kdytanto vaihtelee sdannoksittdin.
Tassda saannoksessa avopuolisot rinnaste-
taan aviopuolisoihin.

Puolisoiden yhteisvastuu vuokraso-
pimuksen velvoitteista syntyy ndin ollen
ensinnakin silloin, kun he ovat yhdessa
vuokranneet huoneiston yhteiselld sopi-
muksella. Tdman lisaksi yhteisvastuu syn-
tyy myos silloin, kun vain toinen puoliso

on vuokrannut huoneiston, mutta puolisot
asuvat siind yhdessa. Merkitysta ei ole sillg,
onko yhdessa asuminen alkanut jo vuok-
rasuhteen alkaessa vai vasta mydhemmin
vuokrasuhteen aikana.

Puolisoiden yhteisvastuu on 1dhto-
kohtaisesti voimassa sen ajan, kun he pi-
tavat yhdessa huoneistoa hallinnassaan.
Jos se puoliso, joka ei ole vuokrasuhteen
osapuoli, muuttaa pois, paattyy hénen
vastuunsakin samalla. Tilanne on kuiten-
kin toinen, jos pois muuttaa se puoliso,
joka on alun perin vuokrannut huoneiston.
Asunnon vuokrannut puoliso ei voi vapau-
tua velvollisuuksistaan, jollei hdn ole asian-
mukaisesti irtisanonut vuokrasopimusta
tai jollei vuokrasopimus ole paattynyt
jollain muulla perusteella. Myds puoliso,
joka ei ole huoneistoa vuokrannut, vastaa
toisen puolison muutettua huoneistosta
edelleen vuokrasopimuksesta johtuvien



velvollisuuksien tayttdmisesta niin kauan
kuin han asuu tdssa huoneistossa.

Paasaanto ensinndkin on, ettd puolisot voi-
vat vain yhdessd irtisanoa yhdessa vuok-
raamansa asunnon vuokrasopimuksen.
Jos toinen puoliso haluaisi lahted ja toinen
jaada asuntoon asumaan, voidaan tastad
yleensd sopia yhdessa vuokranantajan ja
toisen puolison kanssa.

Toiseksi on huomattava, ettd puoliso
ei saa irtisanoa vuokrasopimusta ilman toi-
sen puolison suostumusta, jos puolisot asu-
vat yhdessd vuokraamassaan tai vain toisen
heistd vuokraamassa yhteisena kotina kay-
tettavdssa asunnossa (AHVL 53 §). Myos
tdssa sdannoksessa puolisoilla tarkoitetaan
sekd avio- ettd avopuolisoita. Selkeinta oli-
si, ettd tdma puolison suostumus merkit-

taisiin jo irtisanomisilmoitukseen, mutta
muullakin tavoin se voidaan vuokranan-
tajalle toimittaa. Ellei suostumusta jostain
syysta toimiteta vuokranantajalle lainkaan,
ei vuokranantaja kuitenkaan voi vedota
siihen, ettd irtisanomisilmoitus olisi suostu-
muksen puutteen vuoksi tehoton. Suostu-
mussaannds on laadittu nimenomaan puo-
lison suojaksi. Vuokranantajan on kuitenkin
syytd varmistaa, ettd molemmat puolisot
ovat irtisanomisen takana, jotta han voi olla
varma asunnon vapautumisesta.

Mainittua puolison suostumusta irtisa-
nomiseen ei kuitenkaan tarvita tilanteessa,
jossa suostumusta ei voida ilman hankaluuk-
sia saada esimerkiksi ulkomailla oleskelun
vuoksi. Edelleen, jos toinen puoliso ilman hy-
vaksyttavaa syyta vaikkapa kiusantekomie-
lessé kieltdytyy antamasta suostumustaan,
voi tuomioistuin antaa luvan irtisanomiseen.

Mikali

vuokranantaja on irtisano-

massa puolisoiden yhdessd vuokraamaa
asuntoa, tulee hanen huomata pari seikkaa

koskien irtisanomisilmoituksen tiedoksi

antamista. Merkitystd on talloin silld, onko

vuokralaisina avo- vai aviopuolisot:

«  Avopuolisoiden osalta vuokra-
nantajan tulee toimittaa vuokra-
suhdetta koskeva irtisanomisil-
moitus, haaste tai muu AHVL:n
mukainen ilmoitus tai kehotus
molemmille vuokralaisosapuoli-
na oleville avopuolisoille.

»  Aviopuolisoiden osalta sen si-
jaan riittaa, etta haaste tai esim.
irtisanomisilmoitus annetaan
tiedoksi jommallekummalle
puolisoista (AHVL 13 §). Tama
koskee myds tilannetta, jossa
vain toinen aviopuolisoista on
vuokrannut puolisoiden yhteise-
na kotina kdytettavan asunnon.



Padsaantona olevasta vuokraoikeuden
siirtokiellosta poiketen vuokralaisella on
lain nojalla oikeus ilman vuokranantajan
lupaa siirtdd vuokraoikeus huoneistossa
jo asuvalle puolisolleen (AHVL 45 §). Puo-
lisoilla tarkoitetaan tdssa sdannoksessa
sekd avo- ettd aviopuolisoita.

Asunnon alun perin yksin vuokran-
nut vuokralainen voi siten esimerkiksi
erotilanteessa halutessaan siirtaa vuok-
raoikeutensa huoneistossa jo asuvalle
puolisolleen. Edellytyksena siis on, ettd
puoliso jo asuu asunnossa. Vuokralaisen
on tallin ilmoitettava siirrosta kirjallisesti
vuokranantajalle, mutta erillistd vuokra-
nantajan lupaa siirtoon ei tarvita.

Vaikka vuokranantajan lupaa siir-
toon ei talloin tarvitakaan, on vuokranan-
tajalla mahdollisuus perustellusta syysta
vastustaa téllaista vuokraoikeuden siirtoa
puolisolta toiselle. Perusteltu syy voi liit-
tyd ldhinna vuokranantajan taloudellisen
riskin lisddntymiseen uuden vuokralaisen

velkajdrjestelyn tai muiden maksuhdirioi-
den johdosta. Tata riskid vuokranantajan
kannattaa selvittaa tarkistamalla siirronsaa-
jaksi eli uudeksi vuokralaiseksi ilmoitetun
henkilon luottotiedot. Normaalitilanteessa
vuokranantajalla ei liene syytd vastustaa
siirtoa, koska vuokralaiseksi siirtyva puoliso
jo valmiiksi asuu huoneistossa.

Mikéli vuokranantajalla silti on perus-
teltu syy vastustaa vuokraoikeuden siirtoa,
tulee hdnen nostaa kanne kardjdoikeu-
dessa kuukauden kuluessa siirrosta tiedon
saatuaan. Ennen kanteen nostamista kan-
nattaa toki neuvotella puolisoiden kanssa
tilanteesta. Mikali vuokranantajan kanteen
menestyminen nayttdisi todenndkdiseltd,
vuokralainen voisi oikeuskasittelyn valt-
tadkseen vield luopua siirtoaikeistaan tai
osapuolet voisivat esimerkiksi sopia vuok-
rasopimuksen paattymisesta.

Mikéli kdy niin, ettd asunnon vuokran-
nut puoliso vain muuttaa pois eikd ilmoita
vuokranantajalle vuokraoikeuden siirtdmises-

td puolisolleen, on poismuuttanut edelleen

vastuussa sopimuksen velvoitteista. Vuokra-
lainen vapautuu velvoitteista vasta sitten, kun
kuukausi on kulunut siitd, kun vuokranantaja
on saanut tiedon vuokraoikeuden siirrosta
eikd ole nostanut kannetta siirtoa vastustaak-
seen. Lain vastaisesti toteutettu vuokraoi-
keuden siirto voi myds olla vuokranantajalle
peruste purkaa vuokrasopimus paattymaan
valittdmasti. Purkuoikeutta tulee kayttaa koh-
tuullisessa ajassa siitd, kun peruste on tullut

vuokranantajan tietoon.

Erotilanteessa ei valttamatta padsta yhteis-
ymmarrykseen siitd, mitd vuokrasuhteelle
tapahtuu ja kuka asuntoon jda asumaan.
Talldin aviopuolisot tai toinen heistda voi
kddntya karajaoikeuden puoleen. Tuo-
mioistuin voi aviopuolisoiden yhteisestd
tai toisen heista hakemuksesta pdattaa,
ettd se aviopuolisoista, joka on enemmaén
asunnon tarpeessa, saa jatkaa vuokra-
suhdetta ja jaada asumaan yhteisenda ko-
tina kdytettyyn asuntoon (AHVL 48.1 8§).



Kaytannossa suurempi asunnon tarve on
yleensa silla aviopuolisolla, jonka luokse
lapset jadvat asumaan. Toinen aviopuoliso
voidaan vapauttaa vuokrasuhteesta ja vel-
voittaa muuttamaan pois.

Saannosta sovelletaan seka aviopuoli-
soiden yhdessa ettd toisen heistd vuokraa-
man asunnon vuokrasuhteeseen, kunhan
vain kysymyksessda on aviopuolisoiden
yhteinen koti. Ratkaisu voidaan hakea
tuomioistuimelta avioeron yhteydessa tai
avioerosta riippumatta yhteiselaman paat-
tyessa. Mahdollista on myds, ettd tuomiois-
tuin hakemuksesta vapauttaa molemmat
aviopuolisot vuokrasuhteesta. Vuokra-
nantajan kannalta talld on merkitystd eri-
tyisesti silloin, kun kysymys on maaraaikai-
sesta vuokrasopimuksesta.

Yhteiseldman paattyessda myds avo-
puolisot voivat lain nimenomaisen saan-
ndksen nojalla saada tuomioistuimelta
oikeutuksen jatkaa yhteisen asunnon vuok-
rasuhdetta yksin tai vaihtoehtoisesti saada
vapautuksen vuokrasuhteesta (AHVL 48.2

§). Sddnnoksen soveltamisen edellytyksena
on kuitenkin, ettd vuokranantajan kanssa
on sovittu huoneiston kaytosta avopuoli-
soiden yhteisend asuntona. Tuomioistui-
men puoleen ei siten voitaisi kadntya tilan-
teessa, jossa avopuoliso on mydhemmin
vuokrasuhteen aikana muuttanut asun-
toon eikd tasta ole kerrottu vuokranantajal-
le mitdan. Muussa tapauksessa olisi vuok-
ranantajan kannalta kohtuutonta, jos han
avopuolisoiden yhteiselaman paattymisti-
lanteessa voisi joutua sidotuksi sellaiseen
vuokralaiseen, jonka asunnossa asumisesta
han ei vdlttamatta edes tiennyt. Talta osin
tilanne on siis erilainen kuin aviopuolisoi-
den ollessa vuokralaisina.

Tuomioistuimen on edelld mainituis-
sa tilanteissa kuultava vuokranantajaa eika
madrdysta vuokrasuhteen jatkamisesta saa
antaa silloin, kun vuokranantajalle aiheu-
tuisi vahinkoa jatkamis- tai vapautuspaa-
toksen johdosta. (AHVL 48.3 §)




PAAVUOKRALAINEN JA ALIVUOKRALAISET

Kenen nimiin vuokrasopimus
tehdaan?

Yksi mahdollisuus kimppakampan vuokrauk-
sessa on se, ettd vuokranantaja tekee vuok-
rasopimuksen vain yhden henkildn kanssa
ja tdma ns. padvuokralainen tekee yhden tai
useampia alivuokrasopimuksia. Alivuokra-
suhteella tarkoitetaan vuokrasuhdetta, joka
syntyy tyypillisesti silloin, kun vuokralainen
luovuttaa osan vuokraamastaan huoneis-
tosta toisen kdytettavaksi vastiketta vastaan
(AHVL 80 §). Kysymys on siis siitd, ettd paa-
vuokralainen eli alivuokranantaja ja alivuok-
ralainen jakavat asunnon hallinnan.
Vuokranantajalle saattaa joskus tulla
ylldtyksend, ettd alivuokraus on mahdollis-
ta ilman vuokranantajan lupaakin eika sita
voida asunnon vuokrasopimuksessa kiel-
tdd. Vuokralainen saa nimittdin luovuttaa
enintdan puolet asunnosta toisen kaytet-
tavaksi asumiseen ilman vuokranantajan

lupaa, mikali alivuokrauksesta ei aiheudu
vuokranantajalle huomattavaa haittaa tai
hairiota (AHVL 17 8).

Kelan ruokakunta-kdsitteen madrit-
telyn mukaan alivuokralainen katsotaan
aina eri ruokakuntaan kuuluvaksi kuin paa-
vuokralainen, joten alivuokraus sopii hyvin
kimppa-asunnon vuokrasopimuksiin myos
asumistukea saaville ihmisille ja esimerkiksi
opiskelijoille. Tosin miehen ja naisen vélisen
alivuokrasuhteen ollessa kyseessa Kelan ole-
tus on, ettd kysymyksessa on avopuolisot,
elleivét asianomaiset toisin osoita olevan.

Vuokralaisten kannalta alivuokra-
uksen haittana on, ettd paavuokralainen
kantaa vuokranmaksun suhteen raskaim-
man taakan. Han vastaa vuokranmaksusta
vuokranantajalle, vaikka joku alivuokralai-
sista jattdisi oman vuokransa maksamat-
ta. Mikali paavuokralainen kokee riskina

alivuokralaistensa maksukyvyn, han voi

hinnoitella riskin alivuokran hintaan. On
kuitenkin muistettava, ettd jos paavuok-
ralainen perii alivuokralaisiltaan vuokraa
enemman kuin itse maksaa, hdnelle syntyy
verotettavaa padaomatuloa.

Kuka on vastuussa?
Padvuokralainen vastaa vuokrasopimuk-
sen kaikista velvoitteista vuokranantajalle.
Padvuokralainen vastaa myds alivuokralai-
sensa asunnolle aiheuttamista vahingoista
(AHVL 19 8§). Lisaksi alivuokralainen vastaa
suoraan vuokranantajalle sellaisesta vahin-
gosta, jonka hdn olisi velvollinen korvaa-
maan, jos vuokranantaja olisi vuokrannut
huoneiston tai sen osan suoraan hanelle.
Tyypillisesti padvuokralainen maksaa
taélldin vuokranantajalleen koko vuokra-
sopimuksen mukaisen vuokran ja alivuok-
ralaiset maksavat puolestaan oman ali-

vuokrasopimuksensa mukaisen vuokran



alivuokranantajalleen (pdavuokralaiselle).
Vuokranantajan ja alivuokralais(t)en valille

ei siis synny minkaanlaista sopimussuh-

detta. Alivuokrasuhteen osapuolet ovat
alivuokranantajaksi kutsuttu paavuokralai-
nen ja alivuokralainen. Alivuokranantajan
on ilmoitettava alivuokralaiselleen, mihin
hdnen vuokraoikeutensa ja oikeus antaa
osa huoneistosta vuokralle perustuu.
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Alivuokrasuhde paattyy ilman irtisanomis-
ta samana ajankohtana kuin alivuokranan-
tajan vuokraoikeus (AHVL 85 §). Nain ollen
on riittdvaa, etta vuokranantaja kohdistaa
mahdollisen irtisanomisensa omaan sopi-
muskumppaniinsa eli pdavuokralaiseen.
Vuokranantajan irtisanoessa padvuokra-
sopimuksen, on pddvuokralaisen (alivuok-
ranantajan) vastuulla puolestaan irtisanoa
alivuokrasopimus.

Padvuokralaisen onkin alivuokrananta-
jana viivytyksetta ilmoitettava alivuokralai-
selleen, milloin hdnen oma vuokraoikeutensa
ja siten my6s alivuokrasuhde paattyvat. Jos
alivuokranantaja laiminlyd tdman ilmoituk-
sen, alivuokralaisella on oikeus saada alivuok-
ranantajalta kohtuullinen korvaus muutto-
kustannuksista, jollei alivuokranantaja voi
ndyttaa, ettd alivuokralainen muutoin tiesi
alivuokranantajan oikeuden paattymisesta.

Alivuokrasopimuksen irtisanomisajat
irtisano-

poikkeavat paavuokrasuhteen

misajoista (AHVL 83 §). Alivuokranantajan
irtisanoessa alivuokrasopimuksen irtisano-
misaika on kolme kuukautta, jos alivuok-
rasuhde on valittdmdsti ennen irtisano-
mista kestdanyt yhtdjaksoisesti vahintdan
yhden vuoden ja muussa tapauksessa yksi
kuukausi. Alivuokralaisen irtisanoessa ali-
vuokrasopimuksen irtisanomisaika on 14
paivaa. Ehto, jolla alivuokranantajan irtisa-
nomisaikaa lyhennetdan tai alivuokralaisen

irtisanomisaikaa pidennetadn, on mitaton.

Padsaantoisesti vuokralainen ei saa siirtaa
vuokraoikeutta ilman vuokranantajan lu-
paa (AHVL 44 8). Lupa voidaan antaa sita
erikseen pyydettdessa tai jo vuokrasopi-
muksessa. Mikali vuokralainen siirtda vuok-
raoikeutensa ilman lupaa, vuokranantajalle
syntyy oikeus purkaa koko vuokrasopimus.
On hyva myds huomata, ettd paavuokra-
laisen (alivuokranantajan) vuokrasuhteen
paattyessa myoskaan alivuokralaisella ei
ole oikeutta jatkaa vuokrasuhdetta suo-

raan valittdmana vuokralaisena, ellei siita
nimenomaisesti sovita varsinaisen paa-
vuokranantajan kanssa.

Vaikka alivuokrasuhteeseen sovelle-
taan padsdantodisesti samoja sadannoksia
kuin  muihinkin huoneenvuokrasopimuk-
siin, alivuokralaista koskevassa AHVL 11
luvussa on muutamia poikkeussaannoksia.
Yksi ndista on se, ettd alivuokralainen ei
saa ilman alivuokranantajan lupaa kdyttaa
hallitsemaansa tilaa yhteisena kotina puoli-
sonsa ja perheeseen kuuluvien lasten kans-
sa eikd ottaa alivuokralaista. Sen sijaan, jos
puolisot jo asuvat yhdessa alivuokrauksen
kohteena olevassa tilassa alivuokranan-
tajan luvalla, puolisolla on oikeus siirtda
alivuokraoikeutensa
AHVL 45 §:ssa tarkoitetulla tavalla.

perheenjdsenelleen
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YKSI YHTEINEN VUOKRASOPIMUS

Kenen nimiin vuokrasopimus?

Erityisesti silloin, kun vuokralaiseksi on tu-
lossa keskenddn entuudestaan toisensa
tunteva pieni ryhmd, vuokranantajan on
suositeltavaa tehda heidan kanssaan yksi
yhteinen vuokrasopimus kaikkien vuokrat-
tavien tilojen osalta. Talloin kaikki asukkaat
merkitadn vuokralaisiksi samaan vuokraso-
pimukseen. Samasanaisia sopimuskappa-
leita kannattaa kuitenkin laatia niin monta
kuin on sopijapuoliakin. Vuokranantajan on
epaselvyyksien vélttamiseksi ja reilun pelin
hengessa syytd vuokrasopimuksen tekemi-
sen yhteydessa selvittaa vuokralaisille, mita
yksi yhteinen sopimus kdytannossa vuokra-
laisten kannalta tarkoittaa.

Kuka on vastuussa?

Kun kaikki asukkaat on merkitty vuokra-
laiseksi yhteen ja samaan vuokrasopimuk-
seen, on heilld automaattisesti yhteisvastuu

kaikista vuokrasopimuksen velvoitteista.
Yhteisvastuu koskee niin koko asunnon
vuokranmaksua kuin huolellista hoitoakin.
Yhteisvastuu tarkoittaa kdytdnnossa, etta
vuokranantaja voi perid esimerkiksi mak-
samatonta vuokraa keneltd tahansa vuok-
ralaisista. Keskindisten ~maksuosuuksien
selvittdminen jaa vuokralaisten valiseksi
asiaksi. Tama on hyva selventda vuokralai-
sille jo heti vuokrasopimusta tehtaessa.
Vuokrasopimuksen ollessa yhteinen
asettavat vuokralaiset myos yhden yhtei-
sen vakuuden. Mikali huoneistolle on ai-
heutettu vuokrasuhteen aikana vahinkoa,
vuokranantaja voi pidattaa vahingon koh-
tuulliset korjauskulut yhteisesta vakuudes-
ta. Yhteisvastuusta johtuen vuokranantajan
ei siis tarvitse selvitelld, kuka vuokralaisista
on vahingon aiheuttanut. Lopullisen mak-
sajan selvittdminen on vuokralaisten keski-

ndinen asia.

Huomionarvoista on, ettd vuokralais-
ten yhteisvastuu koko asunnon vuokrasta
saattaa estdd Kelan yleisen asumistuen
saamisen. Tamad johtuu siitd, ettd samassa
asunnossa asuvat henkilét katsotaan kuu-
luvaksi samaan ruokakuntaan, jolloin hei-
dén yhteenlasketut bruttokuukausitulot
vaikuttavat asumistuen saamiseen. Tasta
syystad tdma yhden sopimuksen malli sovel-
tuukin parhaiten juuri silloin, kun vuokra-

laiset eivdt ole yleisen asumistuen piirissa.

Miten toimia irtisanomistilan-
teessa?

Yhden yhteisen vuokrasopimuksen irtisa-
nominen on mahdollista vain irtisanomalla
koko sopimus kerralla. Yksi vuokralaisista
ei siis voi vain paattaa irtisanoa sopimusta
omalta osaltaan eikd myoskddn vuokra-
nantaja voi irtisanoa sopimusta vain yhden

vuokralaisen osalta. Mikali vuokralaiset
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irtisanovat yhteisen vuokrasopimuksen,
tarvitaan irtisanomisilmoitukseen heidan
kaikkien allekirjoitukset. Vastaavasti vuok-
ranantajan on annettava vuokrasopimuk-
sen irtisanomisilmoitus erikseen tiedoksi
jokaiselle kimppavuokralaiselle.

Mikali
muuttaa pois ja vapautua yhteisen vuok-

yksi vuokralaisista haluaisi
rasopimuksen velvoitteista, tulee asiasta
sopia sekd vuokranantajan ettd asumaan
jaavien vuokralaisten kanssa. Asumaan
jadvien suostumus tarvitaan, koska heidan
vastuunsa vuokrasopimuksen velvoitteista
kdytannossa kasvaa, kun yksi vapautetaan
vastuusta. Vuokrasopimuksessahan on
pohjimmiltaan kysymys kestovelkasuhtees-
ta. Tasta syysta yhden paavelallisen (vuok-
ralaisen) vapauttaminen vastuusta vaatii
paitsi velkojan (vuokranantajan) myds kans-
savelallisten (yhteisvastuussa olevien mui-

den vuokralaisten) suostumukset. Vuokra-

nantajan onkin hyvéd jo vuokrasopimusta
tehtdessa korostaa, ettd yhden vuokralaisen
irti paaseminen sopimuksesta edellyttda
kaikkien osapuolten yksimielisyytta.

Vuokranantajalla ei yleensa liene syy-
ta vastustaa yhden kimppavuokralaisen va-
pauttamista vastuusta, mikali se vain muille
vuokralaisille sopii. Asumaan jaavat vuok-
ralaiset vastaavat talldin joka tapauksessa
vuokrasopimuksen velvoitteista tdysimaa-
rdisesti ja samalla voidaan sopia siitd, etta
vuokralaiset yrittavat |0ytaa lahtevan tilalle
uuden vuokralaisen.
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Padsaantodisesti vuokralainen ei saa siirtaa
vuokraoikeutta ilman vuokranantajan lupaa
(AHVL 44 §). My6s niissa tilanteissa, kun yksi
tai useampi kimppavuokralainen haluaisi
muuttaa pois ja siirtdd vuokraoikeutensa
jollekulle uudelle asukkaalle, tarvitaan siir-
toon vuokranantajan lupa. Kaytanndssa tar-
vitaan myds asumaan jadvien suostumukset
siirtoon, mikali vain yksi kimppavuokra-
laisista haluaisi siirtdd vuokraoikeutensa
eteenpain. Vaihtoehtoisesti siirto-oikeus
voidaan antaa jo vuokrasopimuksessa. Mi-
kali vuokralainen siirtdd vuokraoikeutensa
ilman lupaa, vuokranantajalle syntyy oikeus
purkaa koko vuokrasopimus (AHLV 61 8).
Mikéli jo vuokrasopimuksessa ei ole
varauduttu vuokraoikeuden siirtdmiseen
ja lupaa siihen annettu, tulee vuokralai-
sen siis pyytdd siirtoon vuokranantajan
lupa. Lupaa ei tarvitse pyytaa kirjallisesti,
mutta todistamisen helpottamiseksi kir-
jallinen lupapyyntd on suositeltava. Vuok-

ranantajalle on laissa varattu kuukauden

madrdaika pyyntdon vastaamiselle (AHVL
44 §). Vuokranantajan on tdrkeda vastata
siirtopyyntdon madrdajassa — joko myon-
teisesti tai kielteisesti. Mikali vuokranantaja
ei lainkaan vastaa pyyntoon, vuokralaisil-
le syntyy oikeus irtisanoa vuokrasopimus
kokonaisuutena. Irtisanominen on tehtdva
kuukauden kuluessa siitd, kun vuokranan-
tajan kuukauden vastausaika on kulunut
umpeen eikd vastausta ole annettu. Tama
poikkeuksellinen irtisanomisoikeus koskee
myos madrdaikaista vuokrasopimusta, joi-
den osalta talld poikkeussdd@nndlld onkin
nimenomaista merkitysta.

Kun vuokranantaja saa vuokraoikeuden
siirtoa koskevan pyynnén, hénen kannattaa
ensimmaisend selvittad uudeksi vuokralai-
seksi ehdotetun henkilon luottotiedot ennen
luvan antamista. Mikéli vuokralaisehdokkaan
taustat ovat kunnossa, vuokranantajalla ei
yleensd pitdisi olla mitddn syytd vastustaa
siirtopyyntdd. Kun vuokranantaja antaa luvan
vuokraoikeuden siirtoon, voidaan siirto kay-
tdnndssa toteuttaa esimerkiksi seuraavasti:

- Laaditaan liite vanhaan
vuokrasopimukseen. Liitteessa
todetaan, etta vuokraoikeus
siirtyy tiettyna paivana nimetyl-
ta vuokralaiselta toiselle. Liitetta
laaditaan yksi kullekin sopija-
puolelle.

- Paivataan ja allekirjoitetaan
litekappaleet kaikkien sopija-
puolten taholta: allekirjoitukset
vuokranantajalta, poislahtevalta
ja asumaan tulevalta uudelta
vuokralaiselta seka muilta asun-
nossa jo asuvilta, ns. vanhoilta
vuokralaisilta.

+  Vedetdan vuokrasopimuk-
sesta selvyyden vuoksi yli
poislahtevan vuokralaisen
nimi, ja annetaan poislahtevan
sopimuskappale tai ainakin
jaljennds siita liitteineen uudelle
vuokralaiselle.

Vuokrasuhteen paattyessa yhden vuokra-
laisen osalta vuokranantaja ei palauta va-
kuutta tai osaa siitd poislahteville, vaan va-
kuuden osan mahdollisesta korvaamisesta
vuokralaisten tulee lahtokohtaisesti sopia
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keskendan. Nain siksi, ettd vakuus on yh-
teinen ja koko vuokrasopimuksen velvoit-
teiden tayttamiseksi asetettu. Asia voidaan
hoitaa vuokralaisten kesken esimerkiksi
siten, ettd vuokraoikeuden siirronsaaja eli
uusi vuokralainen maksaa poislahtevalle
vuokralaiselle tdman laskennallisen osuu-
den yhteisestd vakuudesta. Vuokrananta-
jan kannalta tarkeintd on huolehtia siitd,
ettd hanelld on koko ajan vuokrasopimuk-
sen mukainen vakuus hallussaan. Myos
asunnon loppu- ja alkutarkastus on syyta
hoitaa vuokralaisen vaihtuessa, jotta tie-
detddn asunnon kunto ja vastuut vuokraoi-
keuden siirtohetkella.

Jos joku kimppavuokralaisista haluaisi Iahtea,
mutta osapuolet eivat padse lahtijoista ja so-
pimuksen jatkajista yksimielisyyteen, voi yksi-
kin vuokralainen viedd ns.yhteisen asumisen
lopettamista koskevan asian tuomioistuimen
ratkaistavaksi (AHVL 48.2 §). Tuomioistuin voi
vuokralaisen vaatimuksesta maarata:

. huoneistoa eniten tarvitsevan
tai tarvitsevat jatkamaan vuok-
rasuhdetta seka

«  vapauttaa toisen tai muut vuok-
rasuhteesta taikka

«  vapauttaa heidat kaikki vuokra-
suhteesta.

Paatoksen saaminen tuomioistuimelta
edellyttdd, ettd vuokralaisosapuoli nostaa
vaatimuksistaan kanteen kardjaoikeudessa.
Tama mahdollisuus on ainoastaan vuokra-
laisosapuolen kdytettavissa. Vuokranantaja
ei voi saada vuokralaistensa yhteiselamaa
paattymaan kyseiseen pykdldaan vedo-
ten. Vuokranantajaa kuulematta ratkaisua
ei kuitenkaan tehdd. Tuomioistuin varaa
vuokranantajalle tilaisuuden esittaa mieli-
piteensd asiasta eikd vuokrasuhteen jatka-
mismaddrdysta saa antaa silloin, kun vuok-
ranantajalle aiheutuisi vahinkoa paatdksen
johdosta. Esimerkiksi, jos vuokrasuhteen
jatkamista yksin haluavan taloudellinen

tilanne olisi kuralla eikd hanen vuokran-

maksukyvystddn olisi takeita, ei hanelle
tulisi myontda jatkamisoikeutta vuokra-
nantajan sitd vastustaessa. Arvioidessaan
vuokrasuhteen jatkamiseen oikeutettua
osapuolta tuomioistuin antaa merkitysta
sille, kuka tai ketka vuokralaisista tarvitsee
asuntoa enemman. Arviointi tapahtuu sen
perusteella, mitd vuokralaiset asunnontar-

peestaan oikeudelle esittavat.
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ERILLISET VUOKRASOPIMUKSET

Kenen nimiin vuokrasopimus
tehdaan?

Jos vuokralaiset eivat entuudestaan tun-
ne toisiaan, voi olla vaikeaa saada hei-
ta suostumaan edelld esiteltyyn yhteen
yhteiseen, yhteisvastuun synnyttavaan
vuokrasopimukseen. Tilanne voi olla sama
silloin, kun asukkaiksi on tulossa Kelan
yleisen asumistuen piirissé olevia hen-
kiloita.

yleensd estad asumistuen saamisen, kos-

Yhteisvastuu vuokranmaksusta

ka ruokakunnan yhteenlasketut tulorajat
ylittyvat. Ainakin ndissé tapauksissa on
perusteltua tehda kullekin vuokralaiselle
oma erillinen vuokrasopimuksensa.

Kun jokaiselle vuokralaiselle tehdaan
oma erillinen vuokrasopimuksensa, maa-
ritellddn jokaisessa vuokrasopimuksessa
mm. se tila, johon vuokraoikeus kohdistuu,
seka siitda maksettava vuokra. Koska vuok-
ralaisten kdytdssda on tyypillisesti myds

yhteisid tiloja, on kussakin erillisessd vuok-
rasopimuksessa muistettava sopia, etta
kullakin vuokralaisella on yksinomaisessa
kaytossaan olevan tilan liséksi kayttooikeus
ndihin yhteisiin tiloihin. Vuokrasopimuk-
seen kannattaa selvyyden vuoksi ottaa
my&s nimenomainen ehto siitd, etta ndiden
yhteiskdytossa olevien tilojen osalta vuok-
ralaiset ovat yhteisvastuussa niiden huolel-
lisesta hoidosta.

ESIMERKIKSI OPISKELIJAKAMPPIKSILLE VOI
TEHDA KULLEKIN 12 KUUKAUDEN MITTAI-
SEN MAARAAIKAISEN SOPIMUKSEN. NAIN
VOIDAAN KUNKIN VUOKRALAISEN KOH-
DALLA AINA LUKUVUODEN VAIHTUESSA
ARVIOIDA, ONKO TARVETTA TEHDA UUTTA
SOPIMUSTA SEURAAVAKSI VUODEKSI. KUN
ERILLISET MAARAAIKAISET SOPIMUKSET
OVAT SAMANMITTAISIA, ON NIIDEN HAL-
LINNOINTI HELPOMPAA.

Kuka on vastuussa?

Jokainen vuokralainen vastaa erillissopi-
muksissa vain oman vuokrasopimuksensa
mukaisesta vuokrasta. Vastaavasti huo-
neiston huolellisen hoidon osalta kunkin
vuokralaisen vastuu rajoittuu siihen tilaan,
johon héanen vuokraoikeutensa ulottuu.
Tyypillisesti siis "omaan huoneeseen” seka
sopimuksen mukaisiin yhteiskdytdssa ole-
viin tiloihin, kuten keittioon sekd wc- ja kyl-
pyhuonetiloihin.

Aiemmin on keskusteltu siitd, voi-
daanko vuokralaiset erillissopimusmallissa-
kin saada yhteisvastuuseen koko asunnon
vuokrasta erilliselld yhteisvastuuta kos-
kevalla suostumuslausekkeella. Suomen
Vuokranantajat ry. ei selvyyden vuoksi suo-
sittele yhteisvastuulausekkeen ottamista
erillissopimuksiin siltd osin kuin se koskisi
vuokralaisen yksinomaisessa kaytossa ole-
vien tilojen vuokranmaksua tai huolellista
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hoitoa. Taéllaisista yhteisvastuulausekkeis-
ta syntyisi hankaluuksia erityisesti yhden
vuokralaisen irtisanoessa oman vuokra-
sopimuksensa, silld  yhteisvastuulauseke
rajoittaisi kdytdanndssa vuokralaisen irtisa-
nomisoikeutta, kuten aiemmin on yhteis-
vastuullisen vuokrasopimuksen kohdalla
esitetty. Kunkin erillisen vuokrasopimuksen
tulee olla irtisanottavissa erikseen ilman
toisten vuokralaisten mydtéavaikutusta.
Vuokralaisen irtisanomisoikeutta ei voida
sopimuksilla rajoittaa.

Epdselvyyksia  yhteisvastuulausek-
keiden kdytdssa on omiaan aiheuttamaan
my0s se, ettd vuokralaisella on 1dhtokoh-
taisesti oikeus kayttaa sita tilaa, josta hdn
maksaa vuokraa. Jos siis yhden vuokralai-
sen sopimuksen paatyttyd samasta asun-
nosta muut tilat erillisilld sopimuksilla
vuokranneet asukkaat joutuisivat vastaa-

maan tdman paattyneen vuokrasopimuk-

sen mukaisesta vuokrasta, tulisi heille 1ah-
tokohtaisesti syntyd myds oikeus kdyttaa
ko. vuokrasopimuksen mukaista tilaa mak-
samaansa vuokraa vastaan. Kaiken tdman
madritteleminen etukdteen menee varsin
monimutkaiseksi ja kasilla on siten helposti
kohtuuttomaksi katsottava sopimusehto.
Tasta syysta yhteisvastuulausekkeita asuk-
kaan yksinomaisessa kdytdssa olevan tilan
vuokranmaksun ja huolellisen hoidon osal-
ta kannattaa erillissopimuksissa valttaa.
Vuokrasopimusten ollessa erillisia
asettavat vuokralaiset kukin oman erillisen
vakuuden oman vuokrasopimuksensa vel-
voitteiden tdyttamiseksi. Vakuudesta voi-
daan pid&ttaa vain kyseisen sopimuksen lai-
minlyénneistd aiheutuneet vuokranantajan
saatavat. Huomioitakoon, ettd yhteiskay-
tdssd olevissa tiloissa aiheutetun vahingon
osalta vuokranantaja voi pidattdaa kohtuul-
lisen korvaussumman periaatteessa kenen

tahansa vuokralaisen vakuudesta, koska
yhteiskdytossa olevien tilojen huolellisesta
hoidosta vuokralaiset ovat yhteisvastuussa.
Kohtuullista toki on, ettd ensin pyritdan sel-
vittdmaan, kuka vahingon on aiheuttanut.
Jos selvyytta ei saada, jaa asia lopulta vuok-
ralaisten keskendan selvitettavaksi.

Joissain tilanteissa voi olla perus-
teltua menetelld myos niin, ettd erillisten
vuokrasopimusten vuokralaiset antavat
ns. ristiintakaukset toistensa vuokrasopi-
musten vakuudeksi. Tama tarkoittaa, ettd
vuokralainen voi sitoutua omavelkaiseen
takaukseen toisen vuokralaisen paavelasta
eli vuokrasopimuksen velvoitteista. Talloin
on kuitenkin huomattava, ettd vakuuden
enimmadismdara on asuntojen vuokrauk-
sessa kolmen kuukauden vuokraa vastaava
maard (AHVL 8 §). Tama koskee myds ta-
kauksia, silla takaus on yksi vakuuslaji. Mi-
kali takauksen lisaksi asetetaan esimerkiksi
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rahavakuus, on téllainen yhdistelmavakuus
patevd enintdan kolmen kuukauden vuok-
raa vastaavalta maaralta.

Kun vuokralaiset hallitsevat osaa
asunnosta erillisten vuokrasopimusten pe-
rusteella, eivatka ole yhteisvastuussa koko
asunnon vuokrasta, eivat myodskaan samas-
sa huoneistossa asuvien muiden vuokra-
laisten tulot vaikuta mahdollisen Kelan ylei-
sen asumistuen saantiin. Poikkeuksen tasta
muodostavat lahisukulaiset (lapsi, vanhem-
pi, isovanhempi) seka avio- ja avopuolisot,
jotka katsotaan aina kuuluvaksi samaan
ruokakuntaan sopimuksista riippumatta.

Kun vuokrasopimukset ovat erilliset, on
jokainen vuokrasopimus irtisanottavissa
erikseen niin vuokranantajan kuin vuok-
ralaistenkin puolelta. Yhden sopimuksen
paattyminen ei siis vaikuta millddn tavoin
muiden sopimusten voimassaoloon eika

edellytd muiden erillisten vuokrasopimus-

ten vuokralaisten myotéavaikutusta. Irtisa-
nomisajat ja -menettely maaraytyvat nor-
maalisti AHVL:n mukaisesti.

Vuokranantajalla on luonnollisesti
oikeus etsid vapautuneeseen tilaan uusi
vuokralainen ja tehda tilasta uusi vuokra-
sopimus. Irtisanomistilanteessa vuokra-
nantajalla on kuitenkin erillissopimusmal-
lissa riski siitd, ettei vapautuneeseen tilaan
I6ydykdan heti uutta vuokralaista. Uuden
vuokralaisen valinnassa vuokranantajan
kannattaa huomioida myds asunnon muut
vuokralaiset, onhan heidan mielelldan tul-
tava keskenddn toimeen vahintaankin yh-

teisten tilojen kdyton ja hoidon osalta.

Padsaantoisesti vuokralainen ei saa siir-
tdad vuokraoikeutta ilman vuokranantajan
lupaa (AHVL 44 §). Lupa voidaan antaa
sitd erikseen pyydettdessa tai jo vuokra-
sopimuksessa. Mikali vuokralainen siirtaa
vuokraoikeutensa ilman lupaa, vuokra-

nantajalle syntyy oikeus purkaa vuokraso-

pimus. Vuokrasopimuksessa harvemmin
annetaan lupaa vuokraoikeuden siirtoon
ja niinpd vuokralaisen tulee normaaliti-
lanteessa erikseen pyytdd siirtoon vuok-
ranantajan lupa. Lupaa ei tarvitse pyytaa
kirjallisesti, mutta todistamisen helpotta-
miseksi kirjallinen lupapyynté on suosi-
teltava. Vuokranantajalle on laissa varattu
kuukauden méaéaraaika pyynt66n vastaami-
selle (AHVL 44 §). Vuokranantajan on tar-
kedd vastata siirtopyyntéon madardajassa
— joko mydnteisesti tai kielteisesti. Mikali
vuokranantaja ei lainkaan vastaa pyyn-
toon, vuokralaiselle syntyy oikeus irtisanoa
vuokrasopimus. Irtisanominen on tehtava
kuukauden kuluessa siitd, kun vuokranan-
tajan kuukauden vastausaika on kulunut
umpeen eikd vastausta ole annettu. Tama
poikkeuksellinen irtisanomisoikeus koskee
my&s madrdaikaista vuokrasopimusta, joi-
den osalta talla poikkeussaannolla onkin
nimenomaista merkitysta.

Kun vuokranantaja saa vuokraoi-

keuden siirtoa koskevan pyynnén, hanen
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kannattaa ensimmaisend selvittdd uudeksi
vuokralaiseksi ehdotetun henkildn luotto-
tiedot ennen luvan antamista. Mikali vuok-
ralaisehdokkaan taustat ovat kunnossa,
vuokranantajalla ei yleensa pitaisi olla syyta
vastustaa siirtopyyntoa.
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MUISTILISTA

Yhteinen sopimus

Erilliset sopimukset

Paavuokralainen ja
alivuokralaiset

VASTUU VUOKRASTA

Yhteisvastuu

Kukin vastaa vain
omastaan.

Paavuokralainen vastuussa
vuokranantajalle.
Alivuokralainen vastuussa
padvuokralaiselle.

VASTUU ASUNNON
HUOLELLISESTA

Yhteisvastuu

Kukin vastaa vain omastaan,
paitsi yhteisten tilojen osalta

Paavuokralainen vastaa kaikesta.
Yhteisvastuu alivuokralaisen
kanssa yhteisistd ja alivuokratuista

HOIDOSTA yhteisvastuu. tiloista.
Paavuokralaiselta vakuus
VAKUUS Yhteinen vakuus Erilliset vakuudet vugkranantaJaIIeJa
alivuokralaiselta
padvuokralaiselle.
Kokonaisuutena.
SOPIMUKSEN Yhden vuokralaisen osalta vain Erikseen. Paavuokralaisen sopimuksen

IRTISANOMINEN

vuokranantajan ja
muiden vuokralaisten
suostumuksella.

Ei tarvita muiden suostumuksia.

paattyessa myos
alivuokrasopimus pdattyy.

VUOKRAOIKEUDEN
SIIRTO

Vuokranantajan
luvalla ja muiden
vuokralaisten
suostumuksella.

Vuokranantajan
luvalla.

Paavuokralainen vuokranantajan
luvalla. Alivuokralainen
padvuokralaisen luvalla.
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