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Johdanto

Yleista

Hyvéaa vuokravalitystapaa koskevan ohjeen tavoitteena on luoda vuokravalitys-
markkinoille yhtenaiset toimintatavat, jotka koskevat tdssa ohjeessa kaikkia
vuokrahuoneiston valitysliikkeitd. Vuokrahuoneiston valityksena pidetaéan sel-
laista toimintaa, jossa vuokrauksen sopijapuolet saatetaan kosketuksiin toisensa
kanssa asunnon vuokrasopimuksen aikaansaamiseksi.

Tassa ohjeessa selvitetaan hyvan valitystavan mukaista toimintaa silloin, kun
kyse on kuluttajasuhteesta. Ohjetta ei tAméan vuoksi voida sellaisenaan soveltaa
vuokralaiseen tai vuokranantajaan, joka ei ole kuluttaja.

Laki kiinteistjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta (1074/2000), eli ns.
valityslaki saatelee valitysliikkeen ja kuluttajan valisia suhteita.
Valityslakia sovelletaan myynti- ja ostotoimeksiantojen liséaksi vuokrausta
tai muun kayttdoikeuden luovutusta koskeviin toimeksiantoihin. Lain
soveltamisen kannalta on huomattava se, etta kunkin toimeksiantajan ja
tdman vastapuolen osalta lain soveltuvuus tulee maaritella erikseen.
Esim. vuokraustoimeksiannon toimeksiantajana voi olla vuokranantaja,
joka vuokraa elinkeinotoimintaansa kuuluvaa asuntoa. Talléin valityslaki
ei tule vuokranantajan ja valitysliikkeen vélilla sovellettavaksi. Mikali
vuokralaiseksi talldin tulee kuluttaja, sovelletaan valityslakia kuitenkin
kuluttajan ja valitysliikkeen vélilla. Kun taas toimeksiantajana on kuluttaja,
joka haluaa esim. vuokrata omistamansa asunnon pelk&staan yritykselle
tydsuhdeasunnoksi, sovelletaan lakia vuokranantajan ja valitysliikkeen
valiseen suhteeseen. Sen sijaan vuokralaista, joka on yritys ja joka
hankkii vuokra-asunnon elinkeinotoimintaansa varten, esim.
tydsuhdeasunnoksi, laki ei koske.

Valityslaki on luonteeltaan kuluttajansuojalaki. Taman vuoksi lain
tulkinnassa tulee lahted siitd, ettd sekd vuokralaista ettéa vuokranantajaa,
naiden ollessa kuluttajia, tulee kohdella samoin samanlaisessa
tilanteessa.

Hyva vuokravalitystapa sisadltaa ohjeet siita, miten vuokravalitysta harjoitetaan
ottaen huomioon vuokralaisten ja vuokranantajien edut. Vuokranantajan ollessa
toimeksiantajana valitysliikkeen tulee hyvan vuokravalitystavan mukaisesti laatia
asianmukainen toimeksiantosopimus ja suorittaa vuokrakohteessa katselmus,
hankkia asiakirjat ja muut tapauskohtaisesti tarvittavat selvitykset, laatia esite,
huolehtia kohteen markkinoinnista, esitella kohdetta, antaa vuokrakohteesta
tietoja, vastaanottaa tarjouksia, kdyda neuvotteluja molempien osapuolten
kanssa vuokrasopimuksen ehdoista, laatia vuokrasopimus seké huolehtia
muista vuokrauksen toteuttamisen edellyttdmista tehtavista.

Vuokralaisen ollessa toimeksiantajana valitysliikkeen tulee laatia asianmukainen
toimeksiantosopimus, kayda lapi vuokrakohdetta koskevat tiedot yhdessa vuok-
ranantajan kanssa ja suorittaa vuokrakohteessa katselmus, hankkia asiakirjat ja
muut tapauskohtaisesti tarvittavat selvitykset, hoitaa ilmoittelu, antaa vuokra-
kohteesta tietoja, laatia vuokrasopimus seka huolehtia muista vuokrauksen
toteuttamisen edellyttamista tehtavista.



Toimeksiantosopimus

Lahtokohtaisesti yksi toimeksiantosopimus vuokrasopimusta kohden

Hyvan vuokravalitystavan mukaista on, etté valitysliike tekee toimeksiantosopi-
muksen jommankumman osapuolen kanssa eli joko vuokranantajan tai vuokra-
asunnonhakijan. Mikali valitysliike on tehnyt jo toimeksiantosopimuksen toisen
osapuolen kanssa, ei valitysliike saa edellyttaa toista osapuolta tekemé&an
kanssaan toimeksiantosopimusta vuokrasopimuksen syntymiseksi tai esim.
kyseisen asunnon esittelemiseksi.

Valitysliike on tehnyt toimeksiantosopimuksen vuokranantajan kanssa
kohteen vuokraamisesta. Valitysliike aloittaa kohteen markkinoinnin.
Asunnonhakija ottaa ilmoituksen perusteella yhteytta valitysliikkeeseen.
Valitysliike ei voi asunnon esittelemiseksi tai vuokrasopimuksen
tekemiseksi vaatia asunnonhakijaa tekeméaan toimeksiantosopimusta.

Valityslain mukaan on kuitenkin mahdollista se, etta toimeksiantosopimukset
kohtaavat ja valityspalkkio jaetaan osapuolten kesken.

Tallainen aito toimeksiantosopimusten kohtaaminen syntyy esim.
seuraavassa tilanteessa:

Valitysliike tekee toimeksiantosopimuksen vuokranantajan kanssa, joka
tarjoaa vuokrattavaksi Helsingin keskustan ulkopuolelta kaksiota, jossa
ei ole saunaa. Taman jalkeen vélitysliikkeeseen ottaa yhteytta
vuokralainen, joka etsii saunallista kaksiota Helsingin keskustasta.
Valitysliikkeella valitettavana oleva kohde ei siten vastaa vuokralaisen
vaatimuksia. Valitysliike ja vuokralainen tekevéat toimeksianto-
sopimuksen ja valitysliike aloittaa asunnon etsimisen vuokralaiselle.
Jonkin ajan kuluttua toimeksiannon tehnyt vuokralainen ottaa yhteytta
valitysliikkeeseen ja ilmoittaa, ettd hén tarvitseekin asunnon heti eiké
siksi asunnon sijainnilla eika saunalla olekaan enaa merkitysta. Mikali
talléin vuokrasopimus syntyy edellda mainittujen vuokranantajan ja
vuokralaisen vélilla, voidaan valityspalkkio jakaa osapuolten kesken.

Kahden toimeksiantosopimuksen kohdatessa valityspalkkio voidaan
jakaa toimeksiantajien kesken. Kumpikin toimeksiantaja on
lahtokohtaisesti velvollinen suorittamaan 50 % oman
toimeksiantosopimuksen mukaisesta valityspalkkiosta.

Toimeksiantajana vuokranantaja

Vuokranantajan tehdessa valitysliikkeen kanssa toimeksiantosopimuksen
vuokrauksesta, valitysliikkeen tulee ryhtya valitttmasti sopimuksen allekirjoitta-
misen jalkeen markkinoimaan kohdetta, ellei toimeksiantajan kanssa nimen-
omaan sovita toisin. Valitysliikkeen tulee muullakin tavoin mahdollisuuksien
mukaan etsia vuokralaisia. Mikali vuokranantajan asettamien kriteerien
mukainen vuokralainen 16ytyy ja vuokrasopimus syntyy, vuokranantaja
toimeksiantajana maksaa sovitun valityspalkkion.



Valityspalkkion maksamisvelvollisuus saattaa syntya toimeksianto-
sopimuksen ehtojen mukaisesti myts muissakin tilanteissa. Tallainen
ehto voi esimerkiksi olla ehto, jonka mukaan toimeksiantaja on
velvollinen maksamaan valityspalkkion, mikali han kieltaytyy tekemasta
toimeksiantosopimuksen ja sen liitteena olevan asuntotietolomakkeen
ehtojen mukaista sopimusta.

Toimeksiantosopimus tulee tehda valityslain mukaiset muotovaatimukset
tayttden (kts. kohta toimeksiantosopimuksen muoto). Toimeksiantosopimuksen
litteeksi laaditaan talléin vuokranantajan allekirjoittama asuntotietolomake.

Rahanpesulainsaadanto edellyttdd useimmiten asiakkaan tunnistamista. TAméan
vuoksi valitysliikkeen on tunnistettava toimeksiantajana oleva vuokranantaja.
Valitysliikkeen tulee tunnistaa toimeksiantajana oleva vuokranantaja todenta-
malla hanen henkildllisyytensa hyvaksytysta henkildllisyystodistuksesta
(ajokortti, poliisiviranomaisen antama henkilokortti, passi, kuvallinen Kela-kortti).
Myds toimeksiantajan puolesta toimiva henkild on tunnistettava. Valitysliikkeen
on sailytettava asiakkaan tunnistamistiedot luotettavasti vahintaan viisi vuotta
asiakassuhteen paattymisesta. Sailytettavia tietoja ovat edella kerrotut
tunnistamistiedot seka tiedot kaytetysta tunnistamismenettelysta, tiedot
tunnistamisessa kaytetyista lahteista tai jaljennokset tunnistamisessa kaytetyista
asiakirjoista.

Oikeushenkilon (yhteiso tai s&atio) henkildllisyys on vastaavalla tavalla
todennettava luotettavalla asiakirjalla, joita ovat muun muassa kauppa-
rekisteriote seka vastaava ote julkisesta rekisterista. Vastaavasti
tunnistamistiedot tulee sailyttaa.

Toimeksiantajana vuokralainen

Vuokralaisen tehdessa valitysliikkeen kanssa toimeksiantosopimuksen asunnon
etsimisestd, valitysliikkeen tulee ryhtya valittbmasti sopimuksen allekirjoittami-
sen jalkeen etsimaan vuokralaiselle hanen ilmoittamiensa kriteerien mukaista
asuntoa. Valitysliikkeen tulee hankkia vuokralaistoimeksiantajalta vuokrasopi-
muksen solmimisen kannalta merkitykselliset tiedot, esim. asuntoon muuttavien
henkildiden lukumé&éara tai kayttotarkoitukseen liittyva tarkoitus. Mikali
hakukriteerien mukainen asunto 16ytyy ja vuokrasopimus syntyy, vuokralainen
toimeksiantajana maksaa sovitun valityspalkkion. Toimeksiantosopimus tulee
tehda valityslain mukaiset muotovaatimukset tayttaen (kts. kohta
toimeksiantosopimuksen muoto).

Valitysliikkeen tulee rahanpesulainsdddannon mukaisesti tunnistaa
toimeksiantajana oleva vuokralainen todentamalla hanen henkil6llisyytensa
hyvéaksytysta henkildllisyystodistuksesta (ajokortti, poliisiviranomaisen antama
henkilokortti, passi, kuvallinen Kela-kortti). My6s toimeksiantajan puolesta
toimiva henkilé on tunnistettava. Tunnistamistiedot on sailytettava edella
kerrotulla tavalla.

Oikeushenkilon (yhteiso tai saatid) henkildllisyys on vastaavalla tavalla
todennettava luotettavalla asiakirjalla, joita ovat muun muassa
kaupparekisteriote sekad vastaava ote julkisesta rekisterista.



Valitysliikkeen tulee aina ennen vuokrasopimuksen allekirjoittamista varmistaa
vuokralaisen maksukyky tarkistamalla vuokralaisen luottotiedot. Valitysliikkeen
tulee luottotietolain mukaisesti ennakkoon ilmoittaa vuokralaiselle henkiléluotto-
tietojen kaytosta seka siita, mista rekisterista luottotiedot on tarkoitus hankkia tai
on hankittu. Tiedot voidaan antaa esimerkiksi markkinoinnin yhteydessa,
asiakaskirjeissa tai vakiosopimuksissa. limoituksen tekeminen voidaan osoittaa
my0Os vuokralaiselta saatavalla suostumuksella.

Toimeksiantosopimuksen muoto

Valityslain mukaan toimeksiantosopimus tulee tehda valityslaissa saadetyt
muotovaatimukset tayttaen. Toimeksiantosopimus on tehtava kirjallisesti tai
sahkoisesti siten, ettd sopimusehtoja ei voida yksipuolisesti muuttaa.
Muotovaatimuksen tayttavana on pidettéava sopimusta, joka on tehty kirjallisesti
kahtena kappaleena (joista toinen toimeksiantajalle ja toinen vélitysliikkeelle) ja
jonka toimeksiantaja ja valitysliike ovat allekirjoittaneet.

Pelkka valitysliikkeelle lahetetty sahkopostiviesti ei tayta em. lain muotovaa-
timusta, eika sita voida siten pitaa patevana toimeksiantosopimuksena.

Lain mukaan on mahdollista tehda sahkdinen toimeksiantosopimus sahkoisesta
kaupankaynnista annetun direktiivin mukaisesti henkilokortin tai varmenteen
avulla siten, etta tietoja ei voida yksipuolisesti muuntaa ja etta ne sailyvat
toimeksiantajan saatavilla. Jos sopimus tehdaan séhkdisesti, toimeksiantajalla
tulee olla mahdollisuus esimerkiksi tulostaa sopimusehdot tai tallentaa ne
tietokoneensa muistiin.

Kaytannosséa sahkoinen sopiminen edellyttaa kuitenkin sita, etta valitysliikkeilla
ja heidan palveluitaan kayttavilla kuluttajilla on tarvittavat sdhkdisen
allekirjoituksen kayttamisen mahdollistavat valineet kaytossaan. Talta osin
tullaan antamaan tarkemmat ohjeet, kun vélitysliikkeilla on yleisesti valmiudet
sahkoisen toimeksiantosopimuksen tekemiseen.

Toimeksiantosopimuksessa tulee olla seuraavat vahimmaistiedot:
o toimeksiantajan nimi ja osoite,

valitysliikkeen toiminimi,

kayntiosoite ja asiaa hoitavan henkilén nimi,

toimeksiannon sisalto,

valityspalkkio riittavasti yksiloityna,

toimeksiannon vastaanottopaiva ja

voimassaoloaika.
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Liséksi toimeksiantosopimuksessa valitysliikkeen tunnistetietoihin tulee merkitéa
Y-tunnus.



Muut yhteydenotot kuin toimeksiannot

Vuokra-asunnonhakija voi myos tehda valitysliikkeelle ilmoituksen siita, etté etsii
vuokra-asuntoa. Tallainen ilmoitus voidaan tehd& esim. vuokra-asunto-
hakemuslomakkeella, puhelimitse tai séhkodpostilla. llmoitus sinalldén ei kuiten-
kaan ole toimeksiantosopimus, eikd sen tekemalla synny sitovia vaikutuksia tai
velvoitteita asunnonhakijalle/vuokralaiselle. Tallaisen ilmoituksen perusteella ei
myo6skaan valitysliike voi viela aktiivisesti etsia vuokralaiselle asuntoa esim.
markkinoimalla siten, ettéa valitysliike ilmoittaisi heilla olevan tietynlaisia vuokra-
laisia. Mikali siis vuokralainen/asunnonhakija haluaa valitysliikkeen aktiivisesti
etsivan hanelle asuntoa, tulee valitysliikkeen kanssa tehda valityslain muoto-
vaatimukset tayttava toimeksiantosopimus.

Mikali valitysliikkeella on tiedossaan myos vuokranantajia, jotka eivat ole halun-
neet solmia toimeksiantosopimusta, ei valitysliike voi esitella tai ilmoittaa naista
vuokranantajista tai heidan vuokrakohteistaan vuokralaiselle, ennen kuin
jompikumpi taho on tehnyt toimeksiantosopimuksen valitysliikkeen kanssa.
Hyvan valitystavan vastaisena pidetaén sellaista toimintaa, jossa valitysliike vain
keraa tietoa seké vuokralaisista ettd vuokranantajista ja sen jalkeen pyrkii
perimaan jommaltakummalta taholta valityspalkkion.

Asuntotietolomakkeen kayttd ilman vuokranantajan kanssa tehtya
toimeksiantosopimusta

Vuokranantaja voi my6s tehda valitysliikkeelle ilmoituksen siita, ettd h&nella on
vuokra-asunto, joka on esim. vapautumassa tai tyhjillaan. Tallainen ilmoitus
voidaan tehda esim. puhelimitse tai sdhkopostilla. limoitus ei kuitenkaan ole
toimeksiantosopimus, eiké sen tekemalla synny sitovia vaikutuksia tai velvoit-
teita vuokranantajalle. Tallaisen ilmoituksen perusteella ei ole valttamatonta
tayttdd asuntotietolomaketta. Tallaisen ilmoituksen perusteella valitysliike ei voi
viela aktiivisesti etsia asuntoon vuokralaista esim. markkinoimalla kohdetta tai
jarjestamalla asunnossa yleisesittelyja. Mikali siis vuokranantaja haluaa
valitysliikkeen aktiivisesti etsivan héanelle vuokralaista, tulee valitysliikkeen
kanssa tehda valityslain muotovaatimukset tayttava toimeksiantosopimus.

Kun vélitysliike ottaa vuokralaistoimeksiannon perusteella yhteytta
vuokranantajaan tai vuokranantaja ottaa yhteytta valitysliikkeeseen ja kyseinen
vuokranantaja ilmoittaa halukkuutensa asunnon vuokraamiseen, talldin tulee
tayttdd asuntotietolomake.



Aiemmin saadun asuntotietolomakkeen my6hempi kaytto

Jos toimeksiannon tehnyt vuokralainen, jolle on tarjottu asuntotietolomakkeen
tarkoittamaa asuntoa, ei kuitenkaan halua vuokrata ko. asuntoa itselleen, on
valitysliike oikeutettu sailyttamaan asuntotietolomakkeen vastaista kayttoa
varten. Kun valitysliike tekee uuden toimeksiantosopimuksen jonkun toisen
vuokralaisen kanssa, valitysliike voi kertoa talle em. asuntotietolomakkeen
mukaisesta kohteesta. Talldin valitysliikkeen tulee kuitenkin ensin varmistaa
vuokranantajalta, etta kohdetta voidaan edelleen tarjota vuokrattavaksi.

Vuokranantajalle ja vuokralaiselle annettavat tiedot

Valitysliikkkeen on valityslain mukaisesti annettava toimeksiantajalle ja hanen
vastapuolelleen kaikki ne tiedot, jotka saattavat vaikuttaa sopimuksen
solmimiseen. Vuokranantajan ollessa toimeksiantajana valitysliikkeen tulee
ennen toimeksiantosopimuksen tekemista kertoa esimerkiksi oma arvionsa
vuokran maarasta seka arvio siitd ajasta, jonka vuokraustoimeksiannon
suorittaminen kestaa. Vastaavasti vuokralaistoimeksiantajalle on esitettéava arvio
toimeksiannon suorittamisajasta seka kerrottava yleisesta vuokratasosta.

Markkinointi

Markkinointi edellyttaé aina toimeksiantosopimuksen olemassaoloa. Siten
ainoastaan sellainen valitysliike, jolla on toimeksiantosopimus, voi ilmoittaa, etta
heilla on vuokralainen tietyntyyppiseen asuntoon, esim. "Asiakkaamme etsii
kaksiota tai kolmiota Todlosta”. Markkinoinnissa tulee kuitenkin aina pyrkia
siihen, ettd toimeksiantajat ja heidan hakemansa kohteet yksilgitaisiin riittavalla
tavalla. llmoitusten ja muun markkinoinnin sisallén tulee muutoinkin aina
perustua todellisiin voimassaoleviin tietoihin.

Jos toimeksiantajana on vuokranantaja, on valitysliikkeen asuntoa
markkinoidessaan ilmoitettava hyvan vuokravalitystavan mukaisesti asuntojen
markkinoinnissa annettavista tiedoista annetun valtioneuvoston asetuksen
(asuntomarkkinointiasetus) edellyttamat asuntoa ja vuokrasuhdetta koskevat
perustiedot, joita ovat: asunnon sijainti ja tyyppi seka huoneluku, pinta-ala,
sopimuksen kesto (méaaraaikainen / toistaiseksi voimassa oleva), hallinnan
luovutushetki, vuokra, mahdollinen ennakkovuokra ja vakuus. Lisaksi
iimoituksessa tulee mainita, mikali huoneisto vuokrataan keskeneraisena tai, jos
vuokrattavan huoneiston varustus on puutteellinen. Lisaksi hyvan
vuokravalitystavan mukaista on ilmoittaa vuokrasopimuksen solmimisen
kannalta merkitykselliset rajoitukset ja vuokrattavan kohteen puutteet.

Hyvan vuokravalitystavan mukaisesti valitysliikkeen tulee jo kohdetta
markkinoitaessa korostaa, etta kohde vuokrataan maaraajaksi. On hyvan
vuokravalitystavan vastaista aloittaa neuvottelut méaéraaikaisen sopimuksen
tekemisesta vasta vuokrasopimuksen allekirjoituksen yhteydessa. Jos
kohdetta on ryhdytty markkinoimaan siten, ettd se vuokrataan toistaiseksi
voimassa olevalla sopimuksella, voivat osapuolet kuitenkin keskendan sopia
myads toisin.



Vuokralaisen ollessa toimeksiantajana, on hanen kanssaan sovittava
markkinoinnissa mahdollisesti kaytettavista vuokralaista koskevista tiedoista
(esim. ammatti tai ika).

Asunnon esittely

Kun vélitysliike tekee toimeksiantosopimuksen vuokrauksesta vuokranantajan
kanssa, voidaan toimeksiantosopimuksen tekemisen jo sinéllaédn katsoa osoit-
tavan, ettd vuokranantaja antaa suostumuksensa asunnon esittelemiseen asun-
nonhakijoille.

Mikali vuokraus- tai myyntitoimeksiannon kohteena oleva asunto on viela
vuokrattuna, tulee esittelysta sopia etukateen nykyisen asukkaan kanssa sen
mukaisesti, mité hyvasta vuokratavasta annettu ohje* edellyttda. Hyvan vuokra-
valitystavan mukaisesti kohteen esitteleminen uudelle vuokralaisehdokkaalle
tulee jarjestaa ottaen huomioon molempien osapuolten kannalta kohtuullinen
ajankohta ja tapa. Valitysliikkeen tulee hyvan vuokravalitystavan mukaisesti
huomioida tallaisessa tilanteessa, ettd valitettdvana oleva kohde on vuokralaisen
koti.

Valitysliikkeen tulee sopia vuokralaisen kanssa asunnon valokuvaamisesta,
Myds talléin on otettava huomioon vuokralaisen yksityisyys. Valokuvaamisesta
on syytéa sopia vuokralaisen kanssa hyvissa ajoin ennakkoon. N&in vuokralainen
paasee itse vaikuttamaan siihen, mita tavaroita valokuvissa nakyy ja millaisessa
kunnossa huoneisto on sité kuvattaessa. Asuttua asuntoa ei saa kuvata silla
tavoin, etta vuokralaisen henkilokohtaiset tavarat ovat nakyvissa, ellei vuokralai-
nen anna siihen lupaa. Vuokralainen ei kuitenkaan — ei asunnon nayttamisesta
tai kuvaamisesta sovittaessa — saa kohtuuttomasti hankaloittaa huoneistoon
paasya. Mikali vuokralainen kieltaytyy paastamasta vuokranantajan
valtuuttamaa kiinteistonvalittajaa huoneistoon sen esittelemiseksi, voi valitysliike
pyytaa poliisiviranomaiselta virka-apua huoneistoon paasemiseksi.

Valitysliikkkeen tulee hyvan vuokravalitystavan mukaisesti kertoa vuokra-
asunnonhakijalle vuokrattavaa kohdetta koskevat erityiset tiedot. Valitysliikkeen
tulee esimerkiksi kertoa, mitké asunnon tavanomaiseen tarpeistoon kuuluvat
laitteet ja muut esineet, jotka ovat asunnossa sita esiteltdessa, sisaltyvat tai eivat
sisally vuokrasopimukseen.

Kun vuokralainen on toimeksiantajana eika vuokranantajan kanssa siten ole
tehty toimeksiantosopimusta, on valitysliikkeen saatava vuokranantajalta
nimenomainen suostumus esitella asuntoa vuokralaistoimeksiantajille.

Valitysliikkeen on tarvittaessa pystyttava osoittamaan téllaisen suostumuksen
olemassaolo. Suostumus voidaan hankkia esim. siten, ettd vuokranantaja
allekirjoittaa ns. asuntotietolomakkeen, jonka ehdoissa ko. seikka on mainittu.

' Suomen Kiinteistéliitto ry, Suomen Vuokranantajat SVA ry, Vuokralaisten
Keskusliitto ry ja Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry ovat laatineet
yhteisty6ssé ohjeistuksen hyvaksi vuokratavaksi asuinhuoneistojen
vuokraamisessa. Ohje on luettavissa kokonaisuudessaan mm. Vuokralaisten
Keskusliitto ry:n internetsivuilla www.vuokralaistenkeskusliitto.fi ja Suomen
Vuokranantajat ry:n internetsivuilla www.suomenvuokranantajat.fi.




Suositeltavaa on, etta ko. suostumus hankitaan vuokranantajalta kirjallisesti,
mutta muullakin tavoin saatua suostumusta voidaan pitaa patevana.

Vuokra-asuntoa koskevassa esitteessa on mainittava edella lueteltujen lisaksi
ainakin vuokralaisen kaytettavissa olevat asunnon ulkopuoliset tilat kuten
pesutupa ja sauna, keskeiset liikenneyhteydet ja palvelut, paatetyt tai muuten
varmuudella tiedossa olevat peruskorjaukset seka tieto mahdollisesta
alivuokrasuhteesta tai jalleenvuokrasuhteesta. Lisaksi esittelyssa on aina
lahtokohtaisesti antaa oltava saatavilla esite, jossa edella mainitut tiedot ovat.
Liséksi nahtavilla tulee olla energiatodistus ja isdnnoitsijantodistus.

Kun vuokrauksen kohteena on omakotitalo, valitysliikkeen tulee kiinnittaa
osapuolten huomiota siihen, ettd pihan hoidosta ja kunnossapidosta sovitaan
erikseen. Esitteessa tulee olla tasta maininta.

Ennen vuokrasopimuksen solmimista valitysliikkeen on lisaksi esitettava
vuokralaiselle selvitys siitd, mihin vuokranantajan oikeus antaa huoneisto
vuokralle perustuu. Jos valitysliikkeella on oikeus ottaa vastaan toimeksiantajalle
tarkoitettuja rahasuorituksia, asiasta on esitettava selvitys.

valityspalkkion maksamisvelvollisuus

Valityslain valityspalkkion maksuvelvollisuus syntyy lahtokohtaisesti silloin, kun
vuokrasopimus on saatu solmituksi, ts. kun vuokranantajalle on l6ydetty vuokra-
lainen tai vuokralaiselle vuokra-asunto. Valityslain mukaan valityspalkkion
maksaa aina toimeksiantaja. Kun asunto vuokrataan tydsuhdeasunnoksi
yritykselle, saa kuitenkin vuokralaisena olevalta yritykselta peria valityspalkkion,
vaikka toimeksiantajana on vuokranantaja. Edellytyksena on kuitenkin se, etté
tasta on sovittu erikseen.

Hyvan vuokravalitystavan mukaan on sallittua, etté valityspalkkio laskutetaan
vuokrasopimuksen allekirjoitushetkella. Valityslain mukaan osapuolet voivat
kuitenkin sopia myds toisin.

Osapuolet voivat siten halutessaan sopia esim. yksittaisista toimenpidepalkki-
oista, edellyttaen etta sopimus tehdaan valityslain muotovaatimuksia noudat-
taen. Siten toimeksiannon tehneelta vuokranantajalta voidaan peria sopimuksen
mukaisesti esim. ilmoituskuluja tai isannoitsijantodistuksen hankkimisesta
aiheutuneita kuluja.

Toimeksiannon tehneen vuokralaisen kanssa voidaan my6s sopia esim. yksit-
taisten toimenpidepalkkioiden perimisesta tai aiheutuneiden kulujen perimisesta.
Tallaisia kuluja voivat olla esim. ilmoituskulut, toimistokulut tai luottotietojen
hankkimisesta aiheutuneet kulut. Mikali vuokralaistoimeksiantajan kanssa on
sovittu toimistokulujen perimisestd, tulee niiden olla kohdistettavissa juuri
kyseiseen asiakkaaseen.

Esimerkiksi, kun vuokralaista koskevien tietojen kirjaaminen
valitysliikkeen toimeksiantopaivékirjaan seka muiden asiakas-
suhteesta johtuvien asiapapereiden tayttaminen vie valittajan
tyOaikaa tietyn maaran, voidaan sopia, etta vuokralaistoimek-
siantaja korvaa valitysliikkeelle tasta aiheutuneet kulut.
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Hyvan vuokravalitystavan vastaista on peria vuokrattavaa asuntoa katsomaan
haluavilta sisdanpaasymaksu vuokra-asunnon esittelyyn paasemiseksi.
Vastaavasti hyvan vuokravalitystavan vastaista on perid maksu henkildilta, jotka
haluavat jattaa hakemuksen vuokra-asunnosta (kyse ei siis ole vuokraustarjouk-
sista, joiden vakuudeksi sen sijaan voidaan maksaa valityslain 18 § mukainen
varausmaksu).

Muuta huomioon otettavaa

Vuokrasopimus

Vuokrasopimus laaditaan hyvaa vuokratapaa sekd asuinhuoneistojen
vuokrauksesta annettua lakia noudattaen (AHVL).

Vuokrasopimus voidaan sopia olemaan voimassa toistaiseksi tai maaraajan.
Maéaraaikaisessa sopimuksessa voidaan vuokralaiselle antaa oikeus paattaa
vuokrasopimus, esim. yhden kuukauden ilmoitusaikaa noudattaen, ennen
madardajan paattymista. Tasta sopimuksen paattamisoikeudesta korvauksena
voidaan sopia, etta sopimuksen paattava osapuoli suorittaa vastapuolelle
kohtuullisen vakiokorvauksen.

Jos osapuolet eivat halua tehdd méaéaraaikaista vuokrasopimusta, mutta he
haluavat kuitenkin vuokrasopimuksen aluksi kestédvan jonkin tietyn ajan,
voidaan vuokrasopimus tehda toistaiseksi voimassa olevana. Sopimuksessa
voidaan talldin sopia ensimmaisesta mahdollisesta irtisanomisajan
alkamispaivasta (AHVL 52 8) seuraavasti:

Irtisanomisajan alkaminen
Ensimmainen irtisanomisajan alkamispaiva on /20

(esim. 1.7.2009) ja sen jalkeen (esim.
irtisanomiskuukauden viimeinen paiva).

Hyvan vuokravalitystavan mukaisesti vélitysliikkeen tulee selvittda osapuolille,
mitd yllamainittu irtisanomisajan maatrittely tarkoittaa.

Tallaiseen vuokrasopimukseen voidaan osapuolten niin sopiessa sisallyttaa
velvollisuus kohtuullisen vakiokorvauksen suorittamiseen sopimuksen
ennenaikaisen paattamisen johdosta. Mikéli sopimukseen otetaan tallainen ehto,
tulee sen olla molempia osapuolia sitova.

Vuokrasopimukseen tai sen liitteeseen on hyvan vuokravalitystavan mukaista
kirjata, mikali valitysliike toimii vuokranantajan tai vuokralaisen edustajana taikka
lukuun vuokrasuhteen kestaessa. Myods mahdolliset vélitysliikkeen hoidettavaksi
sovitut vuokrasopimukseen liittyvat asiat tulee kirjata vuokrasopimukseen tai sen
litteeseen. Tallaisia kirjattavia asioita ovat ainakin vakuuden sailyttdminen,
tiedoksiantojen vastaanotto, vuokrankorotusten ilmoittaminen ja
puutteellisuuksia koskevien ilmoitusten vastaanotto.

Valitysliikkeelle maksetut rahasuoritukset
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Mikali valitysliikkeella on oikeus ottaa vastaan toimeksiantajalle tarkoitettuja
rahasuorituksia, tulee valitysliikkeen esittaa tasta selvitys. Tallaiset vuokralaisen
tekemat vuokrasopimukseen liittyvéat suoritukset tulee sailyttdd asiakasvaratililla
tilitykseen saakka. Tilityksesta on hyvan vuokravalitystavan mukaan sovittava
selkeasti.

Vuokran maaréa

Vuokranantajalla on oikeus maaritella vuokran méaéara sellaiseksi, ettéa se jollakin
kohtuullisella aikavalilla kattaa kaikki vuokranantajalle vuokrauksesta aiheutuvat
kulut, myo6s valityspalkkion. Kohtuullisena aikavalina voidaan yleenséa pitéaa
vahintaan kolmea (3) kuukautta. Hyvan vuokravalitystavan mukaista ei
kuitenkaan ole kayttd&d markkinoinnissa korotetun vuokran -kasitetté sen
harhaanjohtavuuden vuoksi.

Vuokran maara voi olla erisuuruinen. Lainmukaisena voidaan pitdad menettelya,
jossa valitysliike markkinoi kohdetta seuraavasti:

- kaksio, jonka vuokra tydsuhdeasuntona on 400 eur/kk, mutta yksityiselle
vuokrattuna 450 eur/kk

Avaimen luovutus

Hyvan vuokravélitystavan mukaisesti vuokrattavan kohteen avaimia ei saa
luovuttaa vuokralaiselle ennen kuin vuokrasopimus on allekirjoitettu ja sovittu
vakuus maksettu, ellei vuokranantajan kanssa ole sovittu toisin. Hyvan
vuokravalitystavan mukaista on vuokrasopimusta laadittaessa sopia siten, etta
vuokrattavan kohteen hallintaa ei luovuteta ennen kuin vakuus on maksettu.

Muut maksut

Mikali valitysliike vuokraustoimintaansa liittyen tuottaa tai muuten tarjoaa
toimeksiantajalle muita kuin valityspalveluja (esim. muuttopalvelut,
huoneistoremontit, silvouspalvelut, expat- ja relocation-palvelut seka
vuokrareskontrapalvelut), tulee naista palveluista ja niiden kustannuksista
erikseen kirjallisesti sopia.

Jos valitysliike tekee vuokraustoimeksiannon paattymisen jalkeen osapuolten
pyynndsta muutoksia aiemmin tekemaansa vuokrasopimukseen, on kyse
erillisista asiantuntijapalveluista. Valitysliikkeella on oikeus peria téllaisista
toimista erillinen maksu. Hyvan vuokravalitystavan mukaista on, etta valitysliike
kertoo naistd toimenpiteista perittavistd maksuista ennakkoon.



Ohjeen voimaantulo

12

Tama ohje astuu voimaan 7.11.2008, jolloin se julkistetaan. Samalla ohje korvaa
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