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TIVISTELMA

Tutkimuksessa on tarkasteltu laadullisesti loppusiivouksesta ja asunnon kunnon puutteista
johtuvia korvausvaatimuksia vuokrasuhteen pdadttyessd. Analyysi kohdistuu tilanteisiin,
joissa korvausvelvollisuutta koskevia erimielisyyksi@d syntyy, sek& tekijdihin, jotka
vahvistavat  vuokralaisen asemaa ndissa filanteissa. Tutkimus perustuu
kuluttajaneuvonnan toimivaltaan kuuluviin  tapauksiin, mink& vuoksi  tutkimuksessa
keskitytadn filanteisiin, joissa vuokranantajana foimii elinkeinonharjoittaja.

Keskeinen havainto on, ettd vuokralaisen ja ammattimaisen vuokranantajan
erimielisyydet eivat synny ainoastaan siivouspuutteista tai asunnossa havaituista
vaurioista, vaan siitd, ettd arviointiperusteet ovat tulkinnanvaraisia. Vuokralaisen voi olla
vaikea arvioida, millainen loppusiivouksen taso on riittava tai missé@ kulkee tavanomaisen
kulumisen ja korvattavan vahingon vdlinen raja. Samoja havaintoja voidaan tulkita eri
tavoin, mikd lisdd epdvarmuutta vaatimusten perustelussa ja hyvaksyttévyydessa.

Erimielisyyksien taustalla nayttaytyvat 1&pindkyvyyteen littyvat puutteet vuokrasuhteen
padttymisvaiheessa. Havaituista puutteista ilmoitetaan vuokralaisten kokemusten
mukaan viiveelld ja kustannuserittelyt jaavat vaihtelevan yleisiksi. Tdma voi heikentdd
vuokralaisen mahdollisuuksia arvioida esitettyjen vaatimusten perustetta sekd esittad
niihin littyvad vastandyttdéd. Liséksi tiedonsaannin viiveet ja vakuuden palauttamisen
pitkittyminen lisGavat epdvarmuutta vastuiden laajuudesta. Haasteena voidaan pitdd
myds vuokralaisen rajallisiac  mahdollisuuksia  korjata havaittuja  puutteita ennen
kustannusten syntymistd.

Vuokralaisen mahdollisuudet osoittaa oma ndkemyksensd erimielisyyksissé riippuvat siitd,
miten asiat on dokumentoitu ja miten nopeasti tilanteisiin on reagoitu. Valokuvat, videot
ja kirjallinen viestintd toimivat tarkeind keinoina osoittaa asunnon kunto ja kiistéd
vuokralaisen perusteettomiksi kokemia vaatimuksia. Vuokralaisten valmiudet tdllaisen
dokumentaation tekemiseen ja sen merkityksen arviointiin kuitenkin vaihtelevat.

Ammattimaisille vuokranantqijille suunnatun kyselyn perusteella vakuutta kdytetddn vain
osassa pdadattyvistd  vuokrasuhteista ja pddtdkset perustuvat  ammattimaisten
vuokranantajien mukaan yleensd dokumentoituinin  havaintoinin ja foteutuneisiin
kustannuksiin. Ammattimaisten vuokranantajien ndkékulmasta erimielisyydet liittyvat
erityisesti loppusiivouksen arviointiin  sek& tavanomaisen kulumisen ja korvattavan
vahingon vdliseen rajaan.

Tutkimuksen perusteella selkedt loppusiivouksen ja asunnon kunnon arviointikriteerit,
asunnon kunnon dokumentointi muutto- ja lopputarkastuksissa sek& oikea-aikainen
fiedottaminen voivat osaltaan vahent&d ndayttddon littyvid epdselvyyksid ja tukea
vakuusmenettelyn ennakoitavuutta vuokralaisen nédkdkulmasta.

Asiasanat: vakuus, loppusiivous, asunnon kunto, vuokra-asuminen
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SAMMANDRAG

| undersdkningen har man kvalitativt granskat ersattningskrav som beror pd slutstdning
och brister i bostadens skick vid hyresférndllandets upphdrande. Analysen gdller
situationer dar det uppstdr meningsskiliaktigheter om ersattningsskyldigheten samt
faktorer som starker hyresgdstens stalining i dessa situationer. Undersékningen baserar sig
pd fall som hor fill konsumentrédgivningens behdrighet, varfér man i undersékningen
koncentrerar sig pd situationer dér hyresvarden dr en ndringsidkare.

En central observation ar att tvister mellan hyresgdster och professionella hyresvardar inte
bara uppstdr pd grund av bristande stddning eller skador i ldgenheten, utan ocksé pd
grund av att beddmningskriterierna ar tolkningsbara. Det kan vara svart for hyresgdsten
att beddma vilkken nivd pd slutstddningen som ar tillrécklig eller var grénsen gér mellan
normalt slitage och ersattningsgill skada. Samma observationer kan tolkas pd olika satt,
vilket 6kar osdkerheten om huruvida kraven ar motiverade och godtagbara.

Bakom oenigheterna ligger brister i transparens i slutet av hyresférhdllandet. Enligt
hyresgdésternas erfarenheter meddelas de upptdckta bristerna med foérdréjning och
kostnadsredovisningarna forblir allmént hdlina. Detta kan férsdmra hyresgdstens
mojligheter att beddma grunden for de framstéllda kraven och att ldgga fram
motbevisning i anslutning fill dem. Dessutom &kar férseningar i informationsgivningen och
fordrojningar i &terbetalningen av sdkerheten osdkerheten om ansvarsomrddenas
omfattning. En utmaning kan ocks& anses vara hyresgdstens begrdnsade maojligheter att
korrigera upptéckta brister innan kostnader uppstar.

Hyresgdstens majligheter att visa sin syn pd tvister beror p& hur saker och ting har
dokumenterats och hur snabbt man har reagerat pd situationer. Foton, videor och skriftlig
kommunikation fungerar som viktiga medel fér att visa ldgenhetens skick och bestrida
krav som hyresgdsten anser vara ogrundade. Hyresgdsternas férmdga att géra sddan
dokumentation och beddma dess betydelse varierar dock.

Enligt en enkdt fill professionella hyresvérdar anvénds sGkerheten endast i en del av de
uppsagningar som goérs och besluten grundar sig enligt de professionella hyresvéardarna
i allménhet pd& dokumenterade observationer och fakfiska kostnader. Enligt de
professionella hyresvéardarna gdller meningsskiljakfigheterna sarskilt beddmningen av
slutstdningen och grénsen mellan normalt slitage och ersattningsgill skada.

Utifrdn undersdkningen kan tydliga kriterier for slutstadning och beddmning av bostadens
skick, dokumentation av bostadens skick vid flytt- och slutbesikiningar samt information i
ratt fid bidra till att minska oklarheterna i samband med bevisning och stdédja
férutsgbarheten i depositionsprocessen ur hyresgdstens synvinkel.

Amnesord: sékerhet, slutstéidning, bostadens skick, hyresbostéder
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ABSTRACT

The study has qualitatively examined claims for compensation for final cleaning and
deficiencies in the condition of the apartment at the end of the tenancy. The analysis
focuses on situations where disputes arise over liability for compensation and on factors
that strengthen the tenant's position in these situations. The study is based on cases
within the competence of consumer advice, which is why the study focuses on
situations where the lessor is a business operator.

The key finding is that disputes between tenants and professional landlords do not arise
only from cleaning deficiencies or damage found in the apartment, but from the fact
that the assessment criteria are open to interpretation. It may be difficult for a fenant to
assess what level of final cleaning is sufficient or where the boundary between normal
wear and tear and compensable damage lies. The same findings can be interpreted
differently, which increases uncertainty in the justification and acceptability of claims.

The background to the disagreements appears to be the lack of fransparency at the
end of the lease. According to the experiences of tenants, the identified shortcomings
are reported with a delay and the cost breakdowns remain generally variable. This may
weaken the tenant's ability to assess the grounds for the claims made and to present
counter-evidence in relation to them. In addition, delays in obtaining information and
delays in returning the security deposit increase uncertainty about the extent of
liabilities. The limited possibilities for the tenant to correct the identified shortfcomings
before costs are incurred can also be seen as a challenge.

The tenant's ability to present their own view in disputes depends on how things are
documented and how quickly situations are responded to. Photos, videos, and written
communication serve as important means of demonstrating the condition of the
apartment and refuting claims that the tenant considers unfounded. However, tenants'
abilities to create such documentation and assess its significance vary.

Based on the survey of professional landlords, the security deposit is only used in a part
of the terminating leases and the decisions are generally based on documented
observations and actual costs according to professional landlords. From the
perspective of professional landlords, disagreements are particularly related to the
assessment of final cleaning and the boundary between normal wear and tear and
damage to be compensated.

Based on the study, clear criteria for final cleaning and assessment of the condition of
the apartment, documentation of the condition of the apartment in the move-in and
final inspections, and timely communication can help reduce ambiguities related to
evidence and support the predictability of the security procedure from the tenant's
point of view.

Keywords: security deposit, final cleaning, condition of the apartment, rental housing
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1 JOHDANTO

Vuokra-asuminen on merkittdvé asumismuoto Suomessa. Tilastokeskuksen mukaan
vuokra-asunnossa asui vuoden 2024 lopussa 1,03 miljoonaa asuntokuntaa, joissa asui 1,6
miljoonaa henkildd. Vuoden 2024 lopussa nuorten asuntokunnista 83 prosenttia asui
vuokralla. Asuntokunnista, joissa vanhin henkild oli 30-59-vuotias, vuokralla asui 36
prosenttia. Kun vanhin henkild oli vahintddan 60-vuotias, vuokralla asui 21 prosenttia
asuntokunnista.!

Vuokralla asuvien asunfokuntien maaré on kasvanut voimakkaasti verrattuna aiempiin
vuosiin.2 Vuokra-asumisen yleistymisen voidaan olettaa jatkuvan samansuuntaisena
tulevaisuudessa, sillé vuokra-asuntomarkkinoiden  pitkGaikaista  kysyntdd  tukevat
kaupungistuminen ja koftitalouksien keskim&drdisen koon pieneneminen. Yhden tai
kahden huoneen asunnoissa asuvista asuntokunnista yli 60 prosenttia asuu vuokralla.
Vaikka vuokralla asuminen on yleisint@ nuorissa ik&ryhmissé, se on yleistynyt vanhemmissa
ikaryhmissd. Yksin eldvistd 60 vuotta tayttaneistd 32 prosenttia asui vuokralla vuonna 2023,
kun osuus vuonna 2010 oli 29 prosenttia.? Vuokra-asumisen suosion kasvun taustalla on
monia fekijéitd, kuten tydpaikkojen keskittyminen kasvukeskuksiin, demografiset
muutokset ja ihmisten asumismieltymyksien muutokset.4 Vuokra-asunfojen kysynndn
kasvu ei jakaudu tasaisesti kaikkiin asuntotyyppeihin tai alueisiin. Pienten asuntojen
kysynt@dn vaikuftavat yksinasuvien madrdn kehitys, véestdnkasvun hidastuminen ja
asuntojen tarjonnan muutokset. Pitkalld  aikavdlild  vuokra-asuntojen  kysynt&d
madrittavat  vaestérakenteen muutokset, kaupungistuminen ja maahanmuutto
kotitalouksien m&ardn kasvu.>

Vuokra-asumiseen litetddn yleisesti mydnteisid mielikuvia, kuten helppous, vaivattomuus
ja huoleftomuus. Nuorten mielikuvat vuokra-asumisesta ovat aiempaa mydnteisempid,
siléd 29 prosenttia vuokra-asunnossa  asuvista nuorista nosti - joustavuuden yhdeksi
tarkeimmist& syistd vuokra-asumiselle. Vuokralla asuvista 87 prosenttia kokee asumisensa
nykyisessd asunnossaan erittdin tai melko turvalliseksi. Vain nelj&@ prosenttia on kokenut
furvattomuutta.  Huolta  heraftivét  naapuruston  rauhattomuus,  vuokrasuhteen
epdvarmuus sekd taloudelliset vaikeudet. Turvallisuus on yksi olennaisimpia tekijéitd
vuokranantajaa valittaessa asunnon hintatason ja vuokranantajan luotettavuuden seké
maineen ohella.¢

1 Suomen virallinen filasto 2024.

2 Suomen Vuokranantajat 2025; Lahtinen ym. 2024.
3 HE 33/2026.

4 Alho ym. 2018.

5 Isotalo 2026.

6 Rakli 2025.
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1.1 Suomalaisten vuokra-asuntomarkkinoiden rakenteesta
Vuokra-asuntomarkkinoiden toimijat ja omistusrakenne

Suomalaiset  vuokra-asuntomarkkinat  koostuvat  monipuolisesta  toimijakentdsta.
Vuokranantajakenttd ulottuu yksityishenkildistd, jotka omistavat yhden tai muutaman
vuokra-asunnon’, institutionaalisiin toimijoihin, kuten kiinteist&yhtidihin, sijoitusrahastoihin
ja muihin suurempiin omistajiin, jotka hallinnoivat asuntoportfoliota. My&s yritykset, kunnat
ja yleishyddylliset toimijat ovat merkitt@vid toimijoita sosiaalisen asumisen ja kunnallisen
vuokra-asuntokannan kautta.

Vuokra-asuntomarkkinat  jakaantuvat  vapaarahoitteiseen  ja  tuettuun  vuokra-
asuntotuotantoon. Vapaarahoifteinen fuotanto syntyy markkinaehtoisesti ja sopeutuu
kysynt@dn kasvukeskuksissa, joissa vuokrataso heijastaa sijaintia, rakentamis- ja
rahoituskustannuksia sekd kilpailutilannetta. Tuettu vuokra-asuntotuotanto perustuu
julkiseen rahoitukseen ja sddntelyyn. Valtion tuki voi ndkyd korkotuettuina lainoing,
investointiavustuksina ja vuokrien sekd tuotto-odotusten rajaamisena. ARA- ja muut
tuetun tuotannon muodot pyrkivat turvaamaan kohtuuhintaisen vuokra-asuntotarjonnan
pienituloisille ja muille tuen tarpeessa oleville ryhmille, mutta rahoituksen saatavuus ja
kustannuspaineet ragjoittavat  tuotannon  volyymia.8  Markkinaehtoisen  vuokra-
asuntotuotannon voimakkaan kasvun seurauksena ARA-asuntojen osuus vuokra-
asunnoista on laskenut 2000-luvulla. Suurissa kaupungeissa ARA-asuntojen osuus on
keskimadrin 36 prosenttia.?

Suomalaisen  vuokra-asuntomarkkinan  toiminta  on  alueellisesti  jakautunutta.
Pad&kaupunkiseudun vuokrakehitys oli 2020-luvulle tultaessa muuta maata vahvempaa.
Kehitys hidastui vuosikymmenen alkupuolen ajan ja vuonna 2025 vuokrat k&déntyivat
pddkaupunkiseudulla selke&dn laskuun. Muualla Suomessa kehitys kulki osittain eri
suuntaan. Vuokrien nousu vauhdittui 2020-luvulla ja vuosina 2023 (+2,0 %) ja 2024 (+1,9 %)
vuokrat kasvoivat nopeimmin viimeisen kymmenen vuoden aikana. Vuonna 2025 kasvu
hidastui muualla maassa ja vuoden vimeiselld neljdnnekselld vuokrat laskivat. 10

Vuonna 2025 runsas tarjonta leimasi  vuokra-asuntomarkkinoita  kymmenessa
suurimmassa kaupungissa, joskin eri voimakkuudella. Vantaa on ollut usean vuoden ajan
kaikkein haastavimmassa asemassa, kun taas Kuopion vuokra-asuntomarkkina on
siirtynyt tasapainoisempaan vaiheeseen. Pitkittynyt vylitarjonta on monilla alueilla
painanut vuokrakehitystd. Samalla osa suurista asuntosijoittajista nayttdd hyvaksyneen
markkinatilanteen ja on laskenut vuokria markkinatasolle parantaakseen kayttdastetta.
Vuokrien lasku on todenndkadisesti ollut suurissa kaupungeissa filastoja voimakkaampaa.!!

Vapaarahoitteiset vuokra-asunnot ovat keskittyneet suurimpiin kaupunkeihin.!2 Kuudessa
suurimmassa  kaupungissa  sijaitsee  reilut 54 prosenttia vapaarahoitteisista  vuokra-

7 Yksityishenkildvuokranantaijia on noin 360 000 ja he tarjoavat 40 prosenttia kaikista vuokra-
asunnoista (HE 33/2026).

8 Lahtinen ym. 2024.

? Asumisen rahoitus- ja kehitt@miskeskus 2023.
10 Suomen Vuokranantajat 2026.

1T Suomen Vuokranantajat 2026.

12 Hakkinen 2021.
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asunnoista ja pdadkaupunkiseudulla vajaat 36 prosenttia. Yli 100 000 asukkaan
kaupungeissa sijaitsee vajaat 63 prosenttia ja yli 50 000 asukkaan kaupungeissa reilut 73
prosenttia vapaarahoitteisista vuokra-asunnoista. Koko maassa kymmenen suurinta
omistajaa omistavat vajaat 41 prosenttia kaikista vapaarahoitteisista vuokra-asunnoista.

Koko maan tasolla vapaarahoitteisista vuokra-asunnoista reilut 42 prosenttia on
osakeyhtididen hallussa. Seuraavaksi suurimpia omistajia ovat kunnat noin 30 prosentin
omistuksella, sadatiot vajaan 8 prosentin ja keskindiset vahinkovakuutusyhtiét, joihin
sis@ltyvat useimmat el@kevakuutusyhtidt, vajaan é prosentin omistusosuudella. Edellé
mainittujen omistusosuus kattaa liki 20 prosenttia koko maan vapaarahoitteisista vuokra-
asunnoista. Kuntien suurehkoa osuutta selittdd osittain se, ettd hieman alle puolet kuntien
vapaarahoitteisista  vuokra-asunnoista  on  vanhoja aravakohteita, jotka ovat
vapautuneet niitd sadntelevistd rajoituksista. Aravarahoitusta saaneiden asuntojen
ylivoimaisesti suurimpana omistajana foimivat kunnat yli 75 prosentin omistusosuudella.
Muita suuria aravarahoitusta saaneiden kohteiden omistajia ovat osakeyhtiét ja saatiot.
Padkaupunkiseudulla osakeyhtididen hallussa on 45 prosenttia vapaarahoitteisista
vuokra-asunnoista. Muusta maasta poiketen keskindisten vahinkovakuutusyhtididen sek&
kommandiittiyhtididen osuus on p&dkaupunkiseudulla huomattavasti suurempi.’3 Viime
vuosina omistajarakenne on muuttunut institutionaalisten sijoittajien osuuden kasvaessa,
mik& on lisannyt ammattimaista hallinnointia ja pitkdjanteistd sijoittamista. Tdma kehitys
voi vaikuttaa vuokratason kehittymiseen ja tarjonnan suunnitteluun, mutta samalla
korostaa farvetta markkinoiden lapindkyvyydelle.

Vuokra-asuntomarkkinoiden alueellinen kehitys ja muuttuvat kysyntatekijat

Asuntojen kysyntddn kunnissa vaikuttaa eniten vaestdmadrdn muutfos. Syntyvyys,
kuolleisuus, kunfien vdliset muutot ja maahan- tai maastamuutto aiheuttavat
vaestonkasvua tai fappiota, joka ndkyy asuntfomarkkinoiden kiristymisend tai
ylitarjontana.’ Maahanmuuton vaikutus asuntokysynt&dn rippuu maahantulon syystd ja
asumisjarjestelyistd. Perhesyihin perustuva muutto ei lisdd asuntojen kokonaiskysyntad, jos
henkil® littyy jo olemassa olevaan kofitalouteen. Maahanmuuton vaikutukset ndkyvat
vuokra-asuntomarkkinoilla, sillé maahanmuuttajat asuvat tyypillisesti vuokra-asunnoissa.'s

Vuokralaisten taloudellinen asema vaikuttaa vuokra-asuntomarkkinoihin.  Useiden
safojentuhansien vuokralaisten maksukyky on heikentynyt viime vuosina sekd yleisen
faloustilanteen eftd asumisen tukijarjestelmiin  tehtyjen muutosten seurauksena.
Muutoksia on kohdistunut asumistukeen, tydttdmyysturvaan ja toimeentulotukeen.
Merkittavin muutos oli opiskelijoiden siirtyminen 1.8.2025 yleiseltd asumistuelta opintotuen
asumislis@lle. Kelan mukaan yleistd asumistukea maksettiin joulukuussa 2025 noin 240 000
ruokakunnalle, mik& oli 142 000 ruokakuntaa vdhemmdn kuin vuotta aiemmin.
Tukimuutokset heikentGvat monien vuokralaisten maksukykyd@ ja ohjaavat kysynt&d
kallimmista yksidist& edullisempiin asuntoihin sekd liséd&vat kimppa-asumista. IImidstd on
ndhtaviss@ alustavia merkkejd, mutta vaikutusten arvioidaan ndkyvan voimakkaammin
vuoden 2026 aikana.¢

13 Hakkinen 2021.
14 Asumisen rahoitus- ja kehitt@miskeskus 2023.

15 PTT 2024.
16 Suomen Vuokranantajat 2026.
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Lyhytvuokraus (esim. Airbnb) vaikuttaa vuokra-asuntomarkkinoihin monitasoisesti. [Imid
on heterogeeninen, silld tarjontaan kuuluu sekd satunnaisia yksityisid majoittajia ettd
ammattimaisia, useita kohteita hallinnoivia toimijoita. Ammattimainen toiminta voi liséta
pitkdaikaisten  vuokra-asuntojen  siirtymistd  matkailukayttddn, mikd  vahentéd
pitkdaikaisten vuokra-asuntojen tarjontaa ja voi nostaa vuokratasoa kysytyilld alueilla.
Vaikutukset eivé@t rajoitu hintoihin, vaan ne heijastuvat asuinalueiden rakenteeseen,
paikalliseen elinkeinotoimintaan ja matkailuun.”

1.2 Vakuuden asettaminen ja siihen liittyvat kaytannot
Vakuuden tarkoitus ja kdytté vuokrasuhteessa

Vakuuksien asettaminen on Suomessa vakiintunut osa vuokra-asuntomarkkinoiden
toimintaa. Vaikka vakuuksien kayttdod ei filastoida, voidaan arvioida, ettd kyseessd on
kaytantd, joka kattaa valtaosan vuokrasuhteista. Vakuus on tarked osa vuokrasuhdetta,
sillé se suojaa sekd vuokranantajan ettd vuokralaisen etuja. Vuokranantajalle se tarjoaa
turvaa silloin, kun vuokralainen laiminlyé vuokrasuhteeseen liittyvid velvoitteitaan.
Vuokralaiselle vakuus toimii kannustimena noudattaa vuokrasopimuksen ehtoja ja
huolehtia velvollisuuksistaan, kuten huoneiston huolellisesta hoitamisesta.18

Vuokranantajan, uuden vuokralaisen ja laajemmin vuokra-asuntomarkkinoiden kannalta
on tarkedd, ettd asunto luovutetaan vuokrasuhteen pddttyessd sovitussa kunnossa.
HyvéGn vuokratavan mukaan, ellei vuokrasopimuksessa ole muuta  sovittu,
vuokranantajan fulee luovuttaa asunto vuokrasuhteen alkaessa tyhjand ja siivottuna.
Vuokralaisen velvollisuutena on huolehtia huoneistosta huolellisesti vuokrasuhteen aikana
ja luovuttaa asunto vuokrasuhteen pdadattyessé tyhjand ja siivottuna samassa kunnossa
kuin se on ollut vuokrasuhteen alussa, lukuun ottamatta tavanomaista kulumista. T&dma
tukee uvuden vuokrasuhteen sujuvaa alkamista ilman viivastyksid@, ylimadardisié korjaus- tai
siivouskustannuksia sek& niistd  syntyvid erimielisyyksid. Samalla se vdhentdd
vuokranantajan riski@  vuokratulojen menetyksistd  asunnon  kunnostamisen  tai
uudelleenmarkkinoinnin aikana. Kun asunnot siirtyvat joustavasti vuokralaiselta toiselle ja
niiden kuntoon kohdistuvat vastuut ovat ennakoitavia, vuokra-asuntojen vaihtuvuus
toimii tehokkaammin ja markkinoiden kitkatekijéat véhenevat. Tasapaino vuokranantajan
oikeuden suojata omaisuuttaan ja vuokralaisen oikeusturvan valilld on tarkedd sekd
osapuolten ettd vuokra-asuntomarkkinoiden toimivuuden kannalta.

Vapaarahoitteisessa vuokra-asuntokannassa vakuuksien kdayttdé on tavanomaista.
Julkisesti tuetussa asuntokannassa vakuus on yleinen, mutta sen tasossa ja maksutavassa
voi esiintyd joustoja esimerkiksi sosiaaliturvan kautta katettuna. Poikkeukset, kuten
vakuudettomat vuokrausmallit tai takauspalveluinin perustuvat ratkaisut eivét muuta
kokonaiskuvaa vakuuksien lagjasta k&ytosta.

Viime vuosina on havaittavissa kehityssuunta, jossa jotkin isot vuokranantajat eivat peri
vakuutta, kun asunto vuokrataan digitaalisen alustan kautta. Talldin vuokranantaja
hyddyntd& alustaa, joka mahdollistaa vuokralaisen tunnistamisen, luottotietojen
tarkistamisen ja maksujdrjestelyt ilman, ettd perinteistd pankkitalletusta vaaditaan.

17 HE 33/2026; Myllys 2020; Naumanen & Myllyoja 2020.
18 Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta 481/1995, 25 §; jatkossa huoneenvuokralaki.
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Vakuus voi poiketa edell&é mainitusta, jos henkildlld on maksuhdiridmerkintéjd tai jos
henkildn kotipaikka on Suomen ulkopuolella, eik& luottotietoja voida t&mdan vuoksi
tarkistaa.

Tutkimuksen aikana voimassa ollut sadantely

Huoneenvuokralain 8 pykdaldssd sadddetddn vakuuden asettamisesta vuokrasuhteessa.
Pykaldn 1T momentin mukaan vuokrasopimuksen osapuolet voivat sopia kohtuullisen
vakuuden asettamisesta sen vahingon varalle, ettei sopijapuoli taytd velvoitteitaan.
Sopimuksen osapuoli ei yksipuolisesti voi maaratd sopimuskumppaniaan asettamaan
vakuutta, vaan vakuus voidaan vaatia vain, jos siité on sovittu. Vakuudesta voidaan
sopia vuokrasopimusta tehtdessé ja sopimuksen ehtoja muutettaessa. Se voidaan sopia
molempien tai vain toisen osapuolen velvoitteiden turvaamiseksi. Vakuuden suuruudesta
s@addetddn huoneenvuokralaissa, jonka 8 pykdldn nojalla vakuus saa olla eninté@dn
kolmen kuukauden vuokraa vastaava summa. Vakuus vastaa tyypillisesti 1-3 kuukauden
vuokraa ja se annetaan normaalisti rahana.

Vakuussumma maksetaan vuokranantajan médarittelemadile tilille tai erilliselle vakuustilille.
Vakuus voi olla my&s henkildtakaus tai ulkopuolisen tahon tarjoama kuukausimaksullinen
palvelu'?. Vakuudeksi voidaan antaa mitéd tahansa, joka turvaa vakuuden saagjan
asemaa ja jonka vakuuden saaja vakuudeksi hyvaksyy. Vakuus voi olla rahaa, tavaraa,
kiinte&d omaisuutta, sitoumus tai osakkeita.?0 Myds takausta voidaan kéayttéd vakuutena,
jos vakuuden saagja siihen suostuu.?2! Vakuus tulee antaa ennen asunnon hallinnan
luovuttamista ja se palautetaan vuokrasuhteen pdadtyttyd. Vakuus on vuokralaisen
omaisuutta siihen saakka, kunnes vuokranantajalle syntyy oikeus vakuuteen vuokralaisen
laiminlyénnin vuoksi. Vuokrasuhteen aikana vuokranantajan on sdilytettévd saamaansa
vakuutta huolella ja sen on oltava irrotettavissa vuokranantajan muusta omaisuudesta.22

Tutkimuksen aikana voimassa olleessa huoneenvuokralaissa ei ollut sddnndksia siitd,
miten vakuuden palauttamisen kanssa tulisi menetelld tai mikd on palauttamisen
takaraja. Laki ei aseta estettd sille, ettd osapuolet sopivat ajasta, jonka kuluttua vakuus

19 Vakuuden rinnalle on viime vuosina tullut vaihtoehtoisia palveluita, joissa vakuus voidaan
hoitaa kuukausimaksullisena palveluna. Vuokralainen maksaa vakuuden sijaan s&anndllista
maksua palveluntarjoagjalle, joka sitoutuu korvaamaan mahdolliset vuokranantajan saatavat.
Kuukausimaksullisten palveluiden etu littyy alhaiseen alkuvaiheen kustannukseen, sillé
vuokralaisen ei tarvitse sitoa pddomaa vakuuteen. TGmad voi helpottaa nuorten tai pienituloisten
pdadsyd vuokramarkkinoille. Toisaalta malli sirtééd taloudellista riskid pidemmalle aikavdlille ja voi
kokonaiskustannuksilfaan muodostua perinteistd vakuutta kallimmaksi, koska maksuja ei
palauteta vuokrasuhteen padattyessd. Palveluntarjoajien vdlillé on eroja hinnoittelussa,
sopimusehdoissa sek& korvaustilanteisiin liittyvissé kustannuksissa. Kuukausimaksut madaréytyvat
vakuuden suuruuden perusteella, minkd liséksi voidaan perid avaus- tai tilinhoitomaksuja.
Sopimukset voivat olla madrdaikaisia tai toistaiseksi voimassa olevia ja niiden irfisanomiseen liittyy
mdadaratty irtisanomisaika. Yhteisié ehtoja palveluille ovat muun muassa taysi-ikdisyys,
moitteettomat luottotiedot sek&@ voimassa oleva kotivakuutus. Useimmat palvelut kattavat
vuokrasopimuksen rikkomisesta aiheutuvia kustannuksia, kuten maksamattomia vuokria ja
vahinkoja, mutta korvausvastuu siirtyy lopulta vuokralaiselle. Korvaustilanteissa vuokralainen
maksaa yleensd koko korvattavan summan sekdé kdasittely- ja viivastyskulut, jotka vaihtelevat eri

palveluntarjodijilla. (Kuivas & Vanha-Majamaa 2024.)
20 HE 304/1994.

21 HE 33/2026.

22 Tyulikangas 2018, 17-18.
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vuokrasuhteen pdadatyttyd on palautettava, tai sopivat siitd, missd ajassa vaatimus
vakuuden kaytdstd on vimeistédn esitettavd. Vakuuden saagjan fulee hoitaa vakuutta
huolellisesti ja palauttaa se vuokrasuhteen pddatyttyd, jollei vakuutta ole perusteltua
kayttad sellaisen vahingon korvaamiseksi, jonka varalta se on asetettu.23

Hyv& vuokratapa -ohjeistuksessa on todettu, ettd jos perusteita vakuuden kdyttémiseen
ei ole, vakuus on palautettava taysimadrdisend ja viivytyksettd, kun vuokrasuhde on
pdadttynyt. Jos taas vakuuden antaja ei ole tayttényt velvoitteitaan, vakuuden saajan
tulee ilmoittaa vakuuden antaneelle osapuolelle vaatimuksensa vakuuden kdytostd.
Vaatimus tulee esitt@d iiman aiheetonta viivytystd sen jalkeen, kun laiminlyénnit ovat
tfodettavissa, jos muuta ei ole sovittu. Jos vuokranantajalla on perusteita pidattad osa
vakuudesta, on erofus palautettava vuokralaiselle viivytyksettd ja ettd vakuuden
pidaftGmisestd ja sen syistd on ilmoitettava vuokralaiselle viivytyksettd kirjallisesti
vuokralaisen ilmoittamaan osoitteeseen.24

Vuokranantajan pitédd palauttaa vakuus vipymattd vuokrasuhteen padatyttyd, jos
perusteita vakuuden pidattdmiselle ei ole. Varmuuden vuoksi vakuutta ei voi pidattad.
Palautuksen viivGstyess@ vuokranantajan fulee maksaa palautettavalle vakuuden osalle
viivastyskorkoa vuokrasuhteen pdadattymistd seuraavasta pdivastd lukien.2s Vuokralainen
ei voi jattdd vakuuteen vedoten vimeisi@ vuokria maksamatta, vaan vuokra fulee
maksaa vuokrasuhteen loppuun asti.

Vuokrasopimuksessa tulee sopia, mihin vakuutta voi kdyttdd. Vakuus sovitaan yleensé
sopimusvakuutena, jolloin sillé  voidaan kattaa vuokrardstien lisdksi huoneistolle
aiheutuneet vahingot ja loppusiivouksen puutteet. Vuokranantaja voi ndin pidattad
vakuudesta rahaa silloin, kun vuokralainen on laiminlydnyt velvoitteitaan.2¢

Vuokranantaja ei saa vé@hentdd tavanomaisesta kulumisesta aiheutuvia kustannuksia
vakuudesta. Tavanomainen kuluminen tarkoittaa asunnon luonnollista ik&&ntymistd,
kuten lattian kulumista tai pieni@d naarmuja, jotka syntyvat tavallisessa asumisessa.
Vuokranantaja ei voi edellyttdd, ettd asunto olisi vuokrasuhteen alussa ja lopussa
tasmalleen samassa kunnossa.

Vuokranantajan on aina annettava kirjallinen selvitys vakuuden pidatyksistd ja niiden
perusteista. Vuokranantajan fulee ndayttdd vditteensd huoneiston tavanomaisesta

23 HE 304/1994; HE 33/2026.
24 Vyokralaiset ry 2018, 11;

25 Vakuuden oikeudeton pidétt@minen ei sellaisenaan téytd rikoslain 28 luvun 4 §:n 3 momentissa
tarkoitetun saatavan kavalluksen funnusmerkistd& korkeimman oikeuden ennakkopddtdksen
mukaan (KKO:2021:36). Ennakkopdadtdksessa oli kyse siitd, ettd A ei ollut palauttanut
vuokralaisilleen B:lle ja C:lle vuokrasopimusten padattymisen jélkeen vuokralaisten A:n pankkitilille
tallettamia vuokravakuusrahoja. Korkein oikeus katsoi, ettei yksin laiminlyénti palauttaa varoja
tayttanyt rikoslain 28 luvun 4 §:n 3 momentissa tarkoitetun saatavan kavalluksen tunnusmerkistod.
Kun asiassa ei ollut selvitetty, ettd vuokranantaja olisi oikeudettomasti sanoftuja varoja
kayttdmalla tai muulla vastaavalla tavalla aiheuttanut tilitysvelvollisuuden tayttamattd jdéamisen,
syyte saatavan kavalluksesta hyl&ttiin.

26 Korkeimman oikeuden ennakkopddtdksen (KKO:2003:71) mukaan vuokravakuuden
tarkoituksena on turvata vuokranantajan muitakin saamisia kuin maksamatta jatettyjé vuokria,
esimerkiksi vahingonkorvaussaamisia, jotka perustuvat vuokralaisen huolimattomuudellaan
huoneistolle aiheuttamaan vahinkoon.
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poikkeavasta kulumisesta fai siivouspuutteista foteen. Mahdollisten vahinkojen
aiheufttamien kustannusten ollessa suurempia kuin  vakuuden madrd on, Vvoi
vuokranantaja vaatia korvausta vakuuden madrdn ylittavaltd osalta. Vuokralaisen
aiheuttamien vahinkojen korvaaminen ei rajoitu vakuuden madradn ja toisaalta se voi
olla vihemmdan kuin vakuuden madérd kokonaisuudessaan on.?’

Uudistuva sadntely 1.10.2026 alkaen

Uusi huoneenvuokralainsaaddantéd fuli voimaan 1.10.2026. Hallituksen esityksen mukaan
vakuutta koskevaa sddntelyd tdsmennetddn, jotta vakuuden kayttédn ja
palauttamiseen  littyvét  menettelyt olisivat  selkeGmpid. Esityksen  mukaan
vuokranantajan  velvollisuuksia  vakuuden  palauttamisessa  ja  pidattémisessd
tarkennetaan, vakuuden mdadrdd koskeva enimmdaisraja sdilytetddn ja vakuuden
asettajan oikeussuojaa vahvistetaan seuraavasti.28

Jos vuokrasuhteessa on sovittu vakuudesta, se turvaa |&htdkohtaisesti  kaikkien
vuokrasuhteesta johtuvien velvoitteiden tayttémisen, ellei osapuolten vdlilld ole sovittu
muuta. Mikdli vakuutta ei aseteta sovitussa méadardajassa, sillé osapuolella, jonka hyvaksi
vakuus on sovittu, on oikeus purkaa vuokrasopimus. Purkuoikeutta ei ole, jos vakuus
asetetaan ennen kuin purkamisilmoitus on annettu tiedoksi.

Vuokrasuhteen pddatyttyd vakuus on palautettava tai vapautettava vipymatta.
Vaihtoehtoisesti vuokranantajan on ilmoitettava kirjallisesti vakuuden pid&ttamisestd
vimeist@dn 14 pdivan kuluessa vuokrasopimuksen pddttymisestd tai  hallinnan
luovuttamisesta. Jos mdéadrdajan noudattamiselle on perusteltu este, toimenpide on
tehtava viivytyksettd esteen poistuttua. limoituksessa tulee yksildidd saatavan peruste
sekd esittdd kohtuullinen arvio sen madrasta.

Vakuudesta voidaan piddttédd enintddn saatavan mdadrdd vastaava osuus  fai
iimoituksessa  esitetty arvio saatavan madrdstd. Jos vakuus on  talletettu
vuokravakuustilile, sen saa pidattdd kokonaan siihen saakka, kunnes saatavan maaré
on selvinnyt. Jos vuokranantaja pidattdd vakuuden perusteettomasti tai jattad sen
vapauttamatta ilman hyvaksyttadvad syytd, vakuuden asettajalla on oikeus saada
korvaus aiheutuneesta vahingosta. Vuokranantaja vapautuu  vastuusta  vain
osoittamalla, ettei menettely ole johtunut hdnen virheest@dn, laiminlydnnistddn tai
huolimattomuudestaan.

Laki rojoittaa vakuuden mdadardad. Vuokralaiselta ei voida vaatia vakuutta, joka ylittad
kolmen kuukauden vuokraa vastaavan madrdn. Lisdksi mitdttomid ovat sopimusehdot,
joilla rajoitetaan vakuuden asettajan Iain mukaisia oikeuksia tai laajennetaan vakuuden
sagjan oikeuksia lain sallimaa lagjemmaksi. Tdmé koskee myds ehtoja, joilla rajoitetaan
oikeutta vahingonkorvaukseen tai viivastyskorkoon.

1.10.2026 voimaan fulleen lain vakuuden palauttamismenettelyd@ ja madardaikoja
koskevia saGdnndksid  sovelletaan myds ennen lain voimaanfuloa fehtyyn
vuokrasopimukseen, elleivat osapuolet ole toisin sopineet.

27 Tuulikangas 2018.
28 HE 33/2026.
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2 TUTKIMUKSEN TAVOITE JA TOTEUTUS

2.1 Tutkimuksen tavoite

Loppusiivouksesta ja asunnon kunnon puutteista johtuvia korvausvaatimuksia on kasitelty
tutkimuskirjallisuudessa niukasti, eik@ iImidstd ole muodostunut kattavaa tutkimuskuvaa.
Saatavilla oleva ftieto perustuu hajanaisiin  selvityksiin, viranomaisaineistoinin  sekd
opinndytteisiin, jotka eivat mahdollista ilmién kokonaisvaltaista tarkastelua.

Taman tutkimuksen tavoitteena on kuvata ja analysoida laadullisesti loppusiivouksesta ja
asunnon kunnon puutteista johtuvia korvausvaatimuksia. Tarkastelu kohdistuu siihen,
millaisia erimielisyyksi@d vuokrasuhteen pddattyessé ilmenee sekd milld tavoin ndmaé
vaikuttavat vuokralaisen korvausvelvollisuuteen. Tutkimuksessa vastataan kahteen
futkimuskysymykseen:

1. Millaisia  loppusiivouksesta  ja  asunnon  kunnon  puutteista  johtuvia
korvausvaatimuksia vuokralaiset kohtaavate

2. Miten vuokralaiset voivat vahvistaa asemaansa korvausvelvollisuutta koskevissa
erimielisyyksiss@ kdytett@vissddn olevien todistelukeinojen avulla?

Vuokralaisen korvausvelvollisuuden tarkastelulla on laajempi yhteiskunnallinen merkitys,
silléd vakuus littyy vuokra-asuntomarkkinoiden toimivuuteen, vuokralaisen asemaan ja
asumisen faloudelliseen turvallisuuteen. Tutkimus lisdd ymmarrystd  siitd, millaiset
kayt@nnot voivat heikentéd korvausvelvollisuuden ennakoitavuutta ja lapindkyvyyttd
sekd millé tavoin vuokrasuhteen osapuolten valistd tasapainoa voidaan vahvistaa.

Tutkimuksessa tarkastellaan vuokralaisten kokemuksia ja ndkemyksid loppusiivoukseen
sekd asunnon  kuntoon liittyvistd  korvausvaatimuksista  kuluttajatutkimuksen
nakokulmasta. Tutkimuksessa ei arvioida vyksittdisten vuokranantajien menettelyjen
lainmukaisuutta  eikd tarkastella ilmiétd  kuluttaja-asiamiehen  valvontatehtdvén
nakokulmasta.

2.2 Tutkimuksen toteutus

Tutkimuksessa kaytetty aineisto kerattiin KKV:n Nova-fietokannasta, hyvinvointialueiden
sosiaalitydntekijoiltd ja kaupunkien asumisneuvoijilta sekd suurimmilta ammattimaisilta
vuokranantajilfa. Aineistofriangulaation avulla tutkimuksessa ei ainoastaan verrata eri
aineistoldhteist&d nousevia havaintoja, vaan tarkastellaan iImiétd eri toimijoiden
ndkdkulmista. Nova-aineisto  fuo esiin  vuokralaisten yhteydenotoissa iimenevid
erimielisyyksid, asiantuntija-aineisto erimielisyyksien kytkeytymistd lagjempiin asumisen
sosiaalisin ja  yhteiskunnallisin - haasteisin - ja  vuokranantajakysely  kéytdnnoén
menettelytapoja. 22

29 Tuomi & Sarajdrvi 2018.

15



Kilpailu- ja kuluttajaviraston Katsauksia 5/2026

Nova-aineisto

Padasiallisena aineistona kaytettiin kuluttajaneuvonnan Nova-
tiedonhallintajdrjestelmadn3 vuosina 2024-2025 kirjattuja vakuuteen liittyvid tapauksia.
Tallaisia vuokra-asumiseen liittyvié iimoituksia 16ytyi 661 kappaletta vuodelta 2024 ja 646
kappaletta vuodelta 2025. (Taulukko 1.)

Jotta analysoitavaan aineistoon saatiin mukaan tapaukset, joissa kuluttajaneuvontaan
on oteftu yhteyttd vuokrasuhteen pdadttymisen jdlkeiseen asunnon loppusiivoukseen
ja/tai asunnon kuntoon liittyvien erimielisyyksien vuoksi, hakutuloksista tarkasteltiin
iimoitukset tapauskohtaisesti. Aineistoa kerdtessd nimittéin iimeni, ettd yksittdisten
hakusanojen kuten loppusiiv* kayttdé ei antanut kaikkia soveltuvia tapauksia
kirjausk&ytantojen vuoksi.

Taulukko 1. Korvausvelvollisuuteen liittyvat erimielisyydet Nova-aineistossa

Vuosi 2024 Vuosi 2025
Vuokra-asunnon  vakuuteen  litftyvat  yhteydenotot | 661 646
yhteensd
Loppusiivous ja/tai asunnon kunto 448 437
Yksityinen vuokranantaja | 127 104
Elinkeinonharjoittaja | 321 333
Vesimaksut 46 47
Avainten palautus ja lukitus 39 31
Asumisaikaiset puutteet 39 28
Maksamattomat vuokrat 18 23
Vuokrasopimuksen purku 30 26
Asumisoikeusasunto 17 23
Vuokranantajan yhteydenotto 24 31

30 Nova-jdrjestelmédn tallennetaan kuluttajaneuvontaan saapuvat yhteydenotot rippumatta
siitd, onko yhteydenotto tehty puhelimitse vai sGhkodisen asioinfilomakkeen kautta. Jokaisesta
yhteydenotosta tallennetaan jarjestelmadn sekd valmiiksi luokiteltuja taustatietoja ettd
vapaamuotoinen kuvaus kuluttajan esittdmastd asiasta. Puhelimitse tehdyissé yhteydenotoissa
kuvauksen kirjaa kuluttajaneuvonnan asiantuntija. S&hkdisen lomakkeen kautta tehdyissa
iimoituksissa kuvaus on padsadntdisesti kuluttajan itsensd kirjoittama.
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Asunnon loppusiivoukseen ja asunnon kuntoon liittyvien erimielisyyksien lisGksi Nova-
aineistossa esiintyy monenlaisia vakuuden kayttéon littyvid asioita. N&itd ovat
vesimaksuja koskevat erimielisyydet, avainten palautus ja lukkojen uudelleensarjoitus,
asumisaikana ilmenneet vahingot ja puutteet (esimerkiksi kodinkoneiden rikkoutuminen),
maksamattomat vuokrat sekd vuokrasopimuksen purkaminen. Vakuuden palauttamista
muistuttavia asumissuhteen pddattymiseen liittyvié taloudellisia erimielisyyksid esiintyy
myos asumisoikeusasunnoissa. Vuokralaisten lisdksi kuluttajaneuvontaan oftavat yhteyttd
vuokranantajat, jotka hakevat neuvoja vuokrasuhteeseen liittyvissé kysymyksissd.
(Taulukko 1.)

Analysoitavasta aineistosta rajattiin pois sellaiset tapaukset, joissa on kyse vuokralaisen ja
yksityisen  vuokranantajan  vdlisestd  erimielisyydestd, silld  kuluttajaneuvonnan
foimivaltaan ei kuulu yksityishenkildiden vdlisten riitojen sovittelu. 31

Tutkimuksen tavoitteena ei ole vertailla eri vuokranantajaryhmien toimintaa tai tehdd
niitd koskevia johtopdadtdksia, vaan tarkastella kuluttajaneuvontaan  tulleissa
yhteydenotoissa ilmenevi& vuokralaisen korvausvelvollisuuteen liittyvid erimielisyyksid
sekd niissé toistuvia feemoja. Kuluttajatutkimuksen kohteena ovat erimielisyyksien sisaltd
ja niihin littyv@t menettelytavat, eivat vuokranantajien ominaisuudet. Tekstissa esitetyt
esimerkit havainnollistavat aineistossa esiintyvid tilanteita, eivatk& ne kuvaa fietyn
vuokranantajaryhman  tyypillist&é  foimintaa.  T&mdn  vuoksi  tapauksia,  joissa
vuokranantajan oikeudellinen asema ei kdy aineistosta iimi, ei ole rajattu aineiston
ulkopuolelle. Rajauksen arvioidaan vaikuttavan tutkimuksen tuloksiin vain vahdisesti, sillé
aineistossa siivouksen riittévyyteen, asunnon kunnon arviointiin ja vakuuden pidattémisen
perusteisiin littyvat erimielisyydet ovat pddpiirteissddn samankaltaisia riippumatta siitd,
onko vuokranantajana yksityishenkild vai elinkeinonharjoittaja. Ndin ollen vuodelta 2024
analysoitiin yksityiskohtaisesti 321 tapausta ja vuodelta 2025 333 tapausta.s2

Nova-jariesteimdadn tallennettujen tapauskuvausten laagjuus ja  yksityiskohtaisuus
vaihtelevat tapauskohtaisesti. Osa kuvauksista on  Iyhyitd ja keskittyy tiettyyn
kysymykseen, kuten siihen, voiko vuokranantaja vahentdd vakuudesta siivouskuluja.
Toisissa tapauksissa kuvaukset sisaltavat yksityiskohtaisempia selostuksia vuokrasuhteen
padttymisestd, asunnon tarkastuksesta, vuokranantajan vaatimuksista seké& osapuolten
vdlisestd viestinndstd. Joissakin tapauksissa kuvaukseen voi sisaltyd tietoa vuokranantajan
esittémist& kustannuksista tai toimenpiteistd, joiden perusteella vakuudesta on pidatetty
osa tai koko summa. Kuvauskentat eivat aina sisélld kaikkia olennaisia yksityiskohtia, vaan
ne kuvaavat tapausta siten kuin se on kirjattu jarjesteima@dn. Laadullisen analyysin
kannalta t&dmd& ei muodostu rajoitteeksi, silld tavoitteena ei ole kuvata yksittdisia
tapauksia, vaan tunnistaa toistuvia ilmiditd, toimintatapoja ja niihin littyvid erimielisyyksia.

31 Kuluttajariitalautakunta ratkaisee vuokra-asioissa poikkeuksellisesti kuluttajien vdlisic
erimielisyyksid@. (https://www kuluttajariita.fi/ostajalle/hakemuksen-tekeminen/asunnon-
vuokraus/)

32 Nova-aineiston lagjuus on analyysiin sisdllytetty& aineistoa suurempi, koska tapausten
esivaiheen tarkastelussa kaytiin 1&pi yksityisten vuokranantajien ja vuokralaisten vdalisié
erimielisyyksi@. Vaikka n&ma tapaukset rajattiin tutkimuksen aineistosta pois kuluttajaneuvonnan
toimivaltarajojen vuoksi, niiden tarkastelu fuki aineiston kokonaisvaltaista hahmottamista ja
osoitti, ettd keskeiset teemat, kuten siivouksen riittévyys, asunnon kunnon arviointi ja
vakuuspidatysten perustelut, toistuivat eri vuokranantajatyypeissd.
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Nova-aineiston analyysi toteutettiin laadullisen sisdlldnanalyysin menetelmin.33 Analyysi
eteni vaiheittain siten, ettd ensimmaiseksi aineistoon tutustuttiin lukemalla |Gpi fapaukset
ja muodostamalla esiymmarrys siitd, millaiset loppusiivouksesta ja asunnon kunnon
puutteista johtuvat korvausvaatimukset iimoituksissa toistuvat. Esiymmarryksen pohjalta
laadittiin alustava luokittelurunko, johon kirjattiin analyysin keskeiset teemat.34

Seuraavaksi aineisto kdaytiin 1Gpi tapaus tapaukselta ja kukin tapaus luokiteltin sen
perusteella, millaisia piirteitd siind esiintyy. Yksi tapaus saattoi kuulua useampaan
luokkaan, mikdli siind kdasiteltin samanaikaisesti sivoukseen ja asunnon kuntoon liittyvid
erimielisyyksid. Luokittelun yhteydessd tehfiin muistinpanoja foistuvista ilmidistad sekd
uusista teemoista, joita ei huomioitu alkuperdisessa luokittelurungossa. Luokitteluvaiheen
tarkoituksena oli jGsent&d aineisto femaattisiin kokonaisuuksiin. Varsinaisessa analyysissé
tarkasteltin  femaattisia osa-aineistoja vertailemalla fapauskuvauksia keskenddn ja
etsimalla niistd yhdistavid sekd toistuvia piirteitd. Analyysi eteni tapauskuvauksista kohtfi
yleisempid@ tulkintoja siitd, millaisia loppusiivouksesta ja asunnon kunnon puutteista
johtuvat korvausvaatimukset tyypillisesti ovat.

Laadullisen tutkimuksen tavoite ei ole tuottaa filastollisesti yleistettavid tuloksia, vaan
syventdd ymmarrystd tutkittavasta iimidstd. Se suuntautuu siihen, miten inmiset kokevat,
tulkitsevat ja merkityksellistGvat maailmaa ympdrilldén. T&dman vuoksi huomio kohdistuu
yksityiskohtiin, kontekstiin ja kokemusten moniulotteisuuteen. Asioihin, jotka jadvat
madrdllisten menetelmien ulkopuolelle.35

Laadullisessa tutkimuksessa aineistoa tarkastellaan kokonaisvaltaisesti ja tulkinnallisesti.
Tavoitteena on tunnistaa iimidn keskeisia piirteitd, rakenteita ja merkityksia sekd kuvata,
miten ja miksi ilmid ilmenee fietylld tavalla. N&in tutkimus tuottaa syvdallistd tietoa, joka
auttaa ymmartdmadn iimidn taustalla olevia mekanismeja ja antaa vdlineitd sen
tarkasteluun erilaisissa konteksteissa.

Vaikka laadullisen tutkimuksen tuloksia ei ole tarkoitus yleist&d ftilastollisesti laajempaan
populaatioon, ne voivat olla analyyttisesti yleistett@vid. Ne tarjoavat kdsitteitd,
ndkokulmia ja tulkintoja, joita voidaan soveltaa ja arvioida muissa vastaavissa
fapauksissa.3¢ Huomionarvoista on, eftd laadullinen futkimus ei pyri vastaamaan
kysymykseen “kuinka moni”, vaan kysymyksiin “miten” ja “miksi".

Asumisneuvojien ja sosiaalityontekijoiden havainnot loppusiivouksesta ja asunnon
kunnon puutteista johtuvista korvausvaatimuksista

Nova-aineistoa tdydennettin  asianfuntija-aineistolla, joka kerdttin kaupunkien
asumisneuvajilta sekd hyvinvointialueiden sosiaalitydntekijéiltd. Tavoitteena oli syvent&d
kuluttajaneuvontaan perustuvasta  aineistosta  syntyv@d ymmdarrysté vuokralaisen
korvausvelvollisuudesta sekd tunnistaa vuokra-asumisessa esiintyvid rakenteellisia
tekijéita, jotka eivéat nouse esiin asiakasyhteydenottojen tasolla.

Aineisto kattaa Porin, Kuopion, Tampereen, Oulun, Vantaan ja Espoon kaupungit sek&
Varsinais-Suomen, Keski-Suomen ja Vantaan ja Keravan hyvinvointialueet. Kokonaisuus

33 Tuomi & Sarajdrvi 2018.
34 Ks. Eskola & Suoranta 2008, 174-180.

35 Eskola ja Suoranta 2008; Alasuutari 2024.
36 Eskola ja Suoranta 2008.
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edustaa sek& kasvukeskusten ettd maakunnallisten hyvinvointialueiden ndkemyksid,
mikd vahvistaa havaintojen monipuolisuutta ja lisééd niiden fulkinnallista kattavuutta.

Asiantuntija-aineiston keruun yhteydesséd arvioitiin aineiston kyllddntymistd. Vastauksissa
alkoivat toistua samat teemat, erityisesti vuokralaisen taloudellinen haavoittuvuus,
dokumentoinnin puutteet sekd vuokrasuhteen pdadttymiseen littyvat menettelytavat.
Uudet vastaukset eivat tuoneet esiin olennaisesti uusia ilmiditd, vaan vahvistivat ja
tdsmensivat adiemmin tfunnistettuja havaintoja. Tdmdan perusteella voidaan katsoa, ettd
keskeiset rakenteelliset teemat on tavoitettu aineistossa kattavasti.

Nova-aineiston tavoin asiantuntijahavainnot viittaavat siihen, efttd merkittadva osa
korvausvelvollisuutta koskevista yhteydenotoista koskee yksityisiéi vuokranantaijia.

Asiantuntija-aineiston perusteella loppusiivouksesta ja asunnon kunnon puutteista
johtuvat korvausvaatimukset kytkeytyvat vuokrasuhdetta laajempiin kokonaisuuksiin,
kuten asumisen hallinfaan. Ne heijastavat taloudellisen haavoittuvuuden, asumisen
tukijarjestelmien ja vuokrasuhteen kaytantdjen limittymistd, mik& tekee ftilanteen
ratkaisemisesta monivaiheista. N&in aineisto tdydentdd Nova-aineistosta syntyvad kuvaa
ja tuo esiin erimielisyyksien taustalla vaikuttavia rakenteellisia tekijditd.

Asiantuntijat korostivat vuokralaisohjauksen, ennaltaehkdisevdn neuvonnan ja eri
foimijoiden yhteistydn merkitystd ftilanteissa, joissa osapuolten ndkemykset ovat
eriytyneet. Nakokulma laajentaa tarkastelua yksittdisistd sopimus- fai rahamdadrdisista
erimielisyyksistd  kohti  asumisen  hallinnan  kysymyksid. Aineiston  perusteella
loppusiivouksesta ja asunnon kunnon puutteista johtuvat korvausvaatimukset kytkeytyvat
lagjemmin vuokralaisen tfiedonsaantiin, kykyyn ymmartdd omia oikeuksiaan sekd
mahdollisuuksiin selviytyd asumiseen liittyvistd velvoitteista. TGmdan vuoksi vakuusasioita
voidaan tarkastella osana asumisen tukea ja sosiaalista turvaa, jossa oikea-aikaisella
neuvonnalla ja eri toimijoiden yhteistyolld voidaan ehkdistd tilanteiden pitkittymistd ja
k&rjistymista.

Sosiaalitydén ja asumisneuvonnan nékdkulmasta loppusiivouksesta ja asunnon kunnon
puufteista johtuvat korvausvaatimukset kytkeytyvat vuokralaisten el@mdanhallinnan
haasteisiin. Rajallinen taloudellinen likkumavara voi tehd& vakuuden menettdmisestd tai
viivastymisest& merkittavan lisdkuormituksen, joka heijastuu uuden asunnon hankintaan,
velkaantumiseen ja foimeenfulotuen tarpeeseen. Samalla  vuokralaisen ja
vuokranantajan neuvotteluaseman epdsymmetria  voi heikentdd vuokralaisen
edellytyksid arvioida ja haastaa esitettyj& kustannuksia.

Kysely ammattimaisille vuokranantaijille vakuuksien kaytosta

Koska ajankohtaista tutkimustietoa vakuuden kayttdd koskevista kaytdnnoistd on
rajallisesti  saatavilla, tutkimuksessa hyddynnettin . ammattimaisille  vuokranantgijille
suunnattua kyselyd. Kysely kohdistettiin suurimmille ammattimaisille vuokranantaijille,
kuten kiinteistosijoitusyhtidille, vuokraustoimintaa harjoittaville yrityksille ja yleishyddyllisille
foimijoille. Sen avulla tdydennettin muista aineistoldhteistd muodostuvaa kuvaa
loppusiivouksesta ja asunnon kunnon puutteista johtuvista korvausvaatimuksista
ammattimaisten vuokranantajien ndkdkulmasta sekd saatin  ajantasaista  fietoa
vakuuskaytdnndistd ammattimaisessa vuokraustoiminnassa.

Kyselyn toteutuksesta vastasi KKV ja se I&hetettin 136 suurimmalle ammattimaiselle
vuokranantajalle kevadlld 2026. Kysely osoitettiin niille organisaatioiden edustqjille, joilla
on vastuuta vuokraustoiminnasta, vuokrasuhteiden hallinnasta, vakuuskéytanndistd ja
vuokrasuhteiden pdadattamiseen littyvistd menettelyistd. Kyselyyn saatiin 57 vastausta,
mik& vastaa 42 prosentin vastausastetta.
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Kyselyssd  tarkasteltin - vakuuden palauttamisen kaytantdj@ ja  erimielisyyksia
vuokrasuhteen pdadttyessd. Tarkastelun kohteena olivat vakuuden perimiseen ja
palauttamiseen littyvat toimintatavat, palautuksen eteneminen, viivastysten syyt sekd
filanteet, joissa ammafttimaisen vuokranantajan ja vuokralaisen vdlile syntyy
erimielisyyksid vakuuden kaytostd. LisGksi kyselyssa selvitettin vakuuden pidattémisen
perusteita, kaytettyj@ dokumentointikdytantojd sek& osapuolten  kohtaamia
erimielisyyksid vuokrasuhteen padttyessa.
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3 LOPPUSIIVOUKSESTA JA ASUNNON KUNNON PUUTTEISTA
JOHTUVAT KORVAUSVAATIMUKSET

Vuokrasuhteen pddatyttyd vuokralaiselle voidaan esittdd asunnon kuntoon ftai
loppusiivoukseen liittyvié korvausvaatimuksia. Nova-aineiston perusteella keskeinen
kayté&ntd on, ettd vuokranantaja kattaa siivous- tai korjauskustannuksia pidattémallé
vakuuden osittain tai kokonaan. Vaatimuksia ei aina kohdisteta yksinomaan vakuuteen,
vaan vuokranantaja voi esittad erillisié laskuja samoihin perusteisiin vedoten.

Nova-aineiston luokittelussa nousi esiin yhdeks@n vuokralaisen korvausvelvollisuutta
koskevaa teemaa (kuva 1). Nova-aineistosta nousevat  vuokranantajan
korvausvaatimuksiin kytkeytyvat asiat voidaan luokitella kolmeen pd&é&teemaan sen
mukaan, milld tasolla erimielisyys vuokralaisen ja vuokranantajan vdlilla iimenee.
Ensimmd&inen teema koskee vaatimusten sisaltoéd ja perusteluja (mitd vaaditaan), toinen
teema kdasittelee toimintatapojen oikeudenmukaisuutta (miten toimitaan) ja kolmas
teema korostaa tiedonsaantia ja toimenpiteiden ajoitusta (milloin foimitaan).

LOPPUSIIVOUKSESTA JA ASUNNON
KUNNON PUUTTEISTA JOHTUVAT
KORVAUSVAATIMUKSET

Ee
" 1. Vuokranantajan 2. Menettelyllinen lapinakyyys 3. Tiedonsaannin ajoitus ja
rahavaatimusten petusteet ja ja oikeudenmukaisuus toimenpiteiden viiveet
kohtuullisuus
Vakuuden pidattaminen tai Vuokralaisella ei ole Laskutus tai ilmoitus
laskutus loppusiivouksen mahdollisuutta korjata puutteista tapahtuu
perusteella

puutteita viiveella
Vakuuden pidattaminen tai
laskutus asunnon vaurioiden Kustannusten erittelyn puute Vakuuden palauttaminen
perusteella viivastyy

Kohtuuttomiksi koetut 3 S
vakuuden piditykset ja laskut Tarkastuksen seka korjaus- Vakuutta ei palauteta eika
ja siivoustdiden yhdistyminen pidatyksen perusteita
ilmoiteta

Kuva 1. Loppusiivouksesta ja asunnon kunnon puutteista johtuvat korvausvaatimukset.
(Kuvan tekemisessd hyddynnetty tekodlyd.)

Nova-aineiston luokittelu foi esiin sen huomionarvoisen erimielisyyksiin sisaltyvan ilmion,
ettd ne syntyvdat harvoin yksittGisestd virheestd. Tyypillisemmin kyse on useiden foisiinsa
kytkeytyvien asioiden yhdistelmd&std. Vuokralainen voi esimerkiksi saada pitk&n ajan
kuluttua poismuutosta ylimitoitetun laskun vahdaisistd siivouspuutteista iiman riittavad
erittelyd. Huomattavaa on, ettd eri tekijét kietoutuvat toisiinsa ja vahvistavat toistensa
vaikutuksia. Yksittdinen siivouspuute tai asunnon kuntoa koskeva erimielisyys ei
valttémattd johda erimielisyyteen, mutta yhdessé puutteellisen dokumentoinnin,
epdselvan laskutuksen ja viivastyneen fiedonsaannin kanssa ne voivat muodostaa
perustan erimielisyydelle. Erimielisyyksien ymmartdminen edellyttdd ndiden toisiinsa
littyvien tekijdiden tarkastelua kokonaisuutena. Sama ilmid ndkyy tulosten kuvauksessa,
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sillé eri tekijat limittyvat toisiinsa, eikd@ niitd ole tarkoituksenmukaista kaikissa yhteyksissé
erottaa toisistaan.

3.1 Vuokranantajan korvausvaatimusten perusteet ja kohtuullisuus

3.1.1  Vakuuden pidattadminen tai laskutus loppusiivouksen perusteella

Nova-aineisto osoittaa, ettd loppusiivoukseen liittyvat erimielisyydet eivat johdu vain
siivouspuutteista, vaan useiden fekijdiden yhteisvaikutuksesta. Kyse ei ole vain siitd, miten
asunto on siivottu, vaan siitd, miten siivouksen tasoa arvioidaan, millaisia odotuksia
vuokranantagjalla on ja kuinka ennakoitavia vaatimukset ovat  vuokralaisen
ndkokulmasta. Tulkinnanvaraiset siivousohjeet ja arviointikriteerit sekd jélkikGteen
tarkentuvat vaatimukset heikentdvéat ennakoitavuutta, jolloin vuokralaisen on vaikea
arvioida, milloin loppusiivoukselle asetetut velvoitteet on taytetty.

Keskeinen kysymys liittyy loppusiivouksen vaatimustason fulkinnanvaraisuuteen. Vaikka
vuokrasuhteen pddttyessd asunnon edellytet@dn olevan siisti, ei ole yksiselitteistd
mittapuuta  sille, millainen  siivoustaso on  riittGva.  Vuokralainen voi  ymmartad
loppusiivouksen tarkoittavan huolellista perussivousta saamiensa ohjeiden perusteella,
kun faas vuokranantajan arviointi voi perustua korkeampaan puhtauden tasoon. Ero
odotuksissa voi johtaa siihen, ettd vuokralaisen kd&sitys sopimuksen mukaisesta
toiminnasta ja vuokranantajan jalkikGteinen arviointi poikkeavat toisistaan.

Toisaalta vuokrasopimuksissa on yleensd loppusiivousta koskevia ehtoja, kuten vaatimus
luovuttaa asunto huolellisesti siivottuna tai erillisten muuttosiivousohjeiden mukaisessa
kunnossa. Jos vuokralainen ei noudata nd&itd ehtoja tai laiminlyd huolellisen
perussiivouksen, kyse voi olla sopimusrikkomuksesta, jonka perusteella vuokranantajalla
voi olla oikeus peri@ siivouksesta aiheufuneet kohtuulliset kustannukset vakuudesta.
Haasteeksi muodostuu se, ettd sopimusehtojen yleisluonteisuus ja siivouksen laadun
tapauskohtainen arviointi jattavat tulkinnanvaraa siitd, milloin vuokralainen on tayttéanyt
velvollisuutensa ja milloin vakuuden kéayttédminen on perusteltua.

Esim. Vuokralainen oli tehnyt loppusiivouksen, mutta sai huomautuksen
kylpyhuoneen silikonisaumojen varjdytymisté ja uunin  kulumajdljistd, joita
pidettiin puutteellisena siivouksena.

Loppusiivouksen laadun arvioinnissa vahdaiset puutteet voivat saada korostuneen
painoarvon. Kuluttajaneuvontaan ilmoituksen tehneet vuokralaiset ovat kokeneet, ettd
rasvatahra, polyinen lista tai puutteellisesti puhdistettu kodinkone voi muodostua
ratkaisevaksi perusteeksi arvioida siivous epdonnistuneeksi. Vuokranantajan arviointi ei
kohdistu siihen, onko asunto kokonaisuutena asianmukaisessa kunnossa, vaan huomio
kiinnittyy yksityiskohtiin, joiden merkitys voi kasvaa vuokralaisen mielestd suhteettoman
suureksi. T&ma voi vahvistaa vuokralaisen kokemusta siitd, ettd loppusiivousta
tarkastellaan virheiden etsimisen nGkdkulmasta.

Esim. Vuokralainen koki, ettéd vuokranantaja piddtti osan vakuudesta vedoten
sihen, eftd j@dkaapin laatikoissa oli vahdaisid tahroja ja parvekkeella hieman
likaa. Vuokralaisen ndkdkulmasta asunto oli kokonaisuutena siisti, mutta
yksittdiset havainnot johtivat laajaan siivouslaskuun.

Esim. Vuokralainen sai useiden satojen eurojen laskun ammattisivouksesta,
vaikka puutteet liittyivat vuokralaisen kokemuksen perusteella 1&hinnd pdolyisiin
pintoihin ja wc-istuimen kalkkij@lkiin. Laskutus vaikutti perustuvan siihen, ettd
asunto siivottiin kokonaan uudelleen pienten siivouspuutteiden vuoksi.
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Loppusiivouksen ja tavanomaisen kulumisen vdlinen raja voi olla fulkinnanvarainen. Kaikki
asunnossa nakyvat jaliet eivat johdu puutteellisesta siivouksesta, vaan ne voivat olla
seurausta normaalista kulumisesta. Talldin loppusiivouksen arviointi voi vuokralaisen
nakemyksen mukaan lagjentua koskemaan asunnon yleistd kuntoa eikd sen puhtautta.

3.1.2 Vakuuden pidattadminen tai laskutus asunnon vaurioiden perusteella

Asunnon vaurioihin keskittyv@n analyysin keskidss@ on se, miten havainnot asunnon
kunnosta tulkitaan vuokrasuhteen pddttyessd ja miten ndmad tulkinnat konkretisoituvat
vakuuden piddttdmisend tai korjauskustannusten laskutuksena. Nova-aineistossa foistuu
erimielisyys siitd, mik& lasketaan asunnon vaurioiksi ja mik& kuuluu tavanomaiseen
kulumiseen. Tallaiset erimielisyydet ovat yleisia sosiaalitydntekijdiden ja asumisneuvojien
havaintojen perusteella.

Vuokralaisten mukaan arjen kdytdsséd syntyvat jdljet, kuten taulujen tai hyllyjen
kiinnittdmisestd syntyneet reidt, hankausjdljet tai pienet pintavauriot, parketin tai muiden
lattiamateriaalien kulumisesta aiheutuvat jdljet kulku-urilla seké& suihku- ja pesutilojen
kalkkisaostumat ja kaytéstd syntyvd pinttyminen, tulkitaan tavanomaiseksi asumisesta
aiheutuvaksi  kulumiseksi eikd asunnon vaurioiksi.  Kuluttajaneuvontaan  tulleissa
vuokralaisten yhteydenotoissa vuokranantajat ovat voineet arvioida ndmd asunnon
vaurioiksi, mikd synnyttéad tulkintaeroja siitd, missd kulkee hyvdksyttdvan kulumisen ja
korvattavan vahingon vdlinen rgja.

Kuluttajaneuvontaan  iimoituksen  tehneet  vuokralaiset ovat kokeneet, ettd
vuokranantajat pidattavat osan tai koko vakuuden tai IGhettdvat laskuja asunnon
vaurioiden korjaamisesta, jotka heid@n nékdkulmastaan eivdt ole perusteltuja, kuten
seuraavat tapaukset havainnollistavat.

Esim. Vuokranantaja katsoi parketin kulku-urien ja naarmujen olevan vaurioita ja
teetti koko lattian hionnan ja lakkauksen vuokralaisen kustannuksella (lasku yli
1500 euroq), vaikka jaljet keskittyvat eteisen ja olohuoneen kulkureiteille ja olivat
syntyneet usean vuoden tavanomaisessa kdytdssa.

Esim. Vuokranantaja fulkitsi seinien lievén tummentumisen ja hankausjdljet
vaurioiksi ja laskutti koko huoneiston maalaamisen (lasku noin 3000 euroaq),
vaikka jaliet rajoittuvat séngyn ja sohvan taakse jaéneisiin kohtiin.

Esim. Vuokranantaja katfsoi suihkutilan kalkkisaostumat vaurioiksi ja  filasi
perusteellisen pintojen kdsittelyn ja uudelleensuojauksen (lasku yli 500 euroa),
vaikka kyse oli vahitellen kéytdn aikana kertyneestd kalkista, joka ndkyy hanan
ympdarilld ja laattojen saumoissa.

Ndiden osalta huomionarvoista ei ole vahingon olemassaolo, vaan sen konteksti. Parketin
kuluminen voi olla seurausta tavanomaisesta kdytdstd, kun taas syvempi naarmu
voidaan tulkita vaurioksi. Vastaavasti seindpintojen fummentuminen voi liittyd asumisen
tfavanomaiseen vaikutukseen kalusteiden sijoittelun ja kdytdn seurauksena. Tulkinta
rippuu paifsi  jdliestd myos siitd, miten sit@  suhteutetaan  asumisen  kestoon.
Sosiaalitydntekijdiden ja asumisneuvojien havaintojen perusteella vuokralla asuvien
henkildiden mdadrd vaikuttaa asunnon kulumiseen, silld vuokranantajat pidattavat
vakuuden helpommin isoissa lapsiperheissd, joissa  asunnon  kuluminen on
voimakkaampaa.

Loppusiivousta koskevien havaintojen tavoin Nova-aineisto viittaa siihen, ettd asunnon
vaurioiden arviointi voi perustua yksittdisiin havaintoihin ilman laajempaa tarkastelua siitd,
millainen asunnon kunto on ollut sis&én muutettaessa ja miten havaittu puute suhteutuu
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normaaliin kulumiseen. Vuokralaisten ndkemyksen mukaan yksittdinen jalki voi saada
suhfeettoman suuren merkityksen arvioinnissa, vaikka sen merkitys riippuisi asunnon idstd,
[Ghtékunnosta, asumisen kestosta ja tavanomaisesta kdytodstd aiheutuneesta
kulumisesta. Tadma voi lisatd tulkintaeroja siitd, milloin kyse on korvattavasta vahingosta ja
milloin tavanomaisesta asunnon kulumisesta.

3.1.3 Kohtuuttomiksi koetut vakuuden piddtykset ja laskut

Nova-aineistossa tfoistuu havainto, ettd kuluttajaneuvontaan yhteyttd ottaneet
vuokralaiset pitdvat vuokranantajan esittdmid laskuja ja vakuudesta tehtyjd pidatyksia
suhfeettomina asunnossa havaittuihin vahdaisiin puutteisiin tai epdsiisteyteen ndhden.
Vuokralaisten ndkdkulmasta kustannukset vaikuttavat ylimitoitetuilta, eik& niiden
perusteita ole aina esitetty riittGvan selkedsti.

Vuokralaisten ndkemyksen mukaan kuvatun ja arvioidun korjausperusteen sekd
veloitetun summan valilléd  esiintyy epdsuhtaisuutta. Nova-aineistossa on  lukuisia
tapauksia, joissa vdahdisten ja paikallisten jalkien (yksi naulanreikd, pieni naarmu,
muutama teipin jélki) perusteella on maalattu koko seind uvudestaan tai vusittu koko
lattia. N&issd tapauksissa kustannusarviot nousevat tuhansiin euroihin, vaikka vaurion
luonne viittaa tfavanomaiseen kulumiseen tai vdahdiseen paikalliseen korjaukseen.
Vastaavanlainen epdsuhtaisuus iimenee asumisneuvojien ja sosiaalitydntekijdiden esiin
fuomien havaintojen perusteella.

Esim. Vuokranantaja veloitti vuokralaiselta yli 2 000 euroa seinien ja katon
maalaamisesta. Vuokralaisen mukaan hdnen aiheuttamansa maalattavat jaljet
rajoiftuivat kahteen seinddn, minkd vuoksi hdan piti veloitusta laajuudeltaan
suhteettomana.

Toiseksi vuokralaisten ndkemysten mukaan erimielisyyksi@ aiheuttaa laskutuksen
perusteiden ja todistusaineiston epdselvyys. Vaikka vuokralainen voi dokumentoida
asunnon kunnon valokuvin tai videoin poismuuton yhteydessd, vuokranantajan esittédma
aineisto voi jaddda epdselvdksi. Kuvia ei aina toimiteta lainkaan, ne voivat olla |Ghikuvia
tai niistd ei kay ilmi, milloin ne on otettu. My®&s laskut voivat olla puutteellisesti eriteltyjd.
Vuokralaiselle ilmoitetaan loppusumma ilman tietoa tehdyistd tydtunneista,
materiaaleista tai tydon tekij@std. Tdmda vaikeuttaa vuokralaisten mielestd kustannusten
arviointia ja voi lisaté kokemusta kohtuuttomuudesta.

Esim. Vuokranantaja vaati vuokralaiselta 400 euroa loppusiivouksesta.
Vuokralainen piti laskua perusteettomana ja epdili, efttd vuokranantajan
esittdmat valokuvat puutteista eivat olleet hdnen asunnostaan. Vuokranantaja
oli toimittanut useita kuvia vdaitetyistd siivouspuutteista, vaikka vuokralaisen
mukaan asunfo oli siivottu huolellisesti  annettujen ohjeiden mukaisesti.
Vuokranantaja ei pystynyt esittdmadn selvitysta siitd, mikd yritys siivouksen oli
tehnyt, milloin ty6 oli tehty tai mihin kustannukset perustuivat.

Kolmanneksi Nova-aineisto osoittaa, ettd useat toisiinsa liittyvat tekijét voivat kasvattaa
vuokralaiselta perittdvid kustannuksia siten, ettd ne nousevat epdsuhtaan korjaustarpeen
lagjuuden kanssa. N&itd ovat muun muassa kiintedhintaiset hinnoittelukdytdnndt sekd
filanteet, joissa vakiintunut yhteistydkumppani tekee korjaukset. Kustannukset voivat
kasvaa tilanteissa, joissa korjausten laajuus ylitta& havaittujen puutteiden laajuuden tai
niiden kohdentuminen yksitt&isiin puutteisiin jad epdselvdksi. Asunnon uudelleenvuokraus
tai saattaminen myyntikuntoon, voivat ohjata korjauksia laajempiin kokonaisuuksiin kuin
yksittdisten puutteiden korjaaminen sindnsd edellyttdisi.
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Esim. Vuokralainen sai loppusiivouksesta mielestddn ylimitoitetun laskun noin
kaksi kuukautta muuton jalkeen. Ennen laskua ei annettu tietoa vditetyistd
puutteista. Asuntoon oli tilattu noin 200 euron loppusiivous, mutta vuokralainen
myontdd ainoaksi puutteeksi uunin  pesemdattd jGftédmisen. Vuokralaisen
mielestd isdnnditsijan kuvissa esitetyt jaliet ovat tavanomaisen kulumisen jalkid.
Asunto on edelleen tyhjilldan ja vuokrailmoituksen kuvissa ndkyvat samat seinien
jaliet, joista vuokralaista laskutettiin.

Esim. Vuokralainen oli tehnyt asunnon loppusiivouksen mielest&an huolellisesti,
mutta tastd huolimatta vuokranantaja oli tilannut useita tunteja kestGneen
loppusiivouksen ik&dn kuin vuokralainen ei olisi sivonnut asuntoa laisinkaan.

Nova-aineistossa on lukuisia fapauksia, joissa vuokralaiset pitdvat vuokranantajan
osoittamia puutteita siivouksessa saivarteluna. Vuokralaisen mukaan vuokranantaja on
todistekuvissaan zoomannut pieniin likoihin, joita olisi vaikea edes eroftaa paljaalla
simalld, kuten pieniin murusiin lattialla tai vahaiseen pdlymdadrédn, joka on voinut
kulkeutua asuntfoon muuton jalkeen. Vuokralaiset kokevat, ettd vaitetyt puutteet eivat
oikeuta laskutukseen.

Esim. Vuokranantaja oli laittanut vuokralaiselle loppusiivouslaskun (425e) polysta.
Vuokranantaja oli kuvannut viat zoomaten, paljain simin pdlyé& ei vuokralaisen
mukaan ndkisi. Asunto on 25 vuotta vanha ja vuokralainen asunut siind
perheineen 10 vuotta.

Nova-aineistossa esiintyy tapauksia, joissa vuokranantaja on veloittanut vuokralaiselta
asunnon lopputarkastuksesta aiheutuneita kustannuksia. N&mda tilanteet voivat
muodostua epdselviksi silloin, kun vuokralaiselle ei ole selkedsti iimoitettu maksun
perusteesta tai siitd, miten kustannus littyy vuokralaisen vastuulle kuuluvaan menettelyyn.

3.2 Menettelyllinen lapindkyvyys ja oikeudenmukaisuus

3.2.1 Vuokralaisella ei ole mahdollisuutta korjata puutteita

Nova-aineiston perusteella vuokralaiselle ei aina anneta mahdollisuutta  korjata
loppusiivouksen puutteita tai vditettyj@ asunnon vaurioita ennen kuin niist& aiheutuu
kustannuksia tai vakuudesta tehtavia pidatyksid. Nova-aineiston perusteella vuokralaiset
pitivat t&td ongelmana, mutta kyse ei ole lainvastaisesta menettelystd. Vuokralainen voi
pyrkid neuvottelemaan mahdollisuudesta uusia loppusiivous ennen asunnon luovutusta
seuraavalle vuokralaiselle, mutta vuokranantajalla ei ole lakiin perustuvaa velvollisuutta
suostua t&hdn. Mahdollisuus korjata puutteet on rajallinen silloin, kun vuokralainen
muuttaa pois vuokrasopimuksen pdadttymispdivand ja asunnon hallinta siirtyy uudelle
vuokralaiselle. Vuokralaisella ei endd ole oikeutta pddstéd asuntoon ftekemdadn
lisGsiivousta tai korjauksia.

Nova-aineiston keskeinen havainto liittyy puutteista ilmoittamisen  qjoitukseen.
Vuokralaisten kokemuksen mukaan puutteista tai vaurioista iimoitetaan viiveelld,
foisinaan viikkoja tai kuukausia poismuuton jalkeen. Talldin asunto on siirtynyt uudelle
vuokralaiselle, eik& vuokralaisella ole endd mahdollisuutta tehdd korjauksia.
Lopputarkastuksia ei aina tehdd vuokralaisen 1&snd ollessa tai niiden ajankohta j&&
epdselvaksi. Samoin avainten palautuskéytédnndt voivat sulkea vuokralaisen pois
asunnosta ennen kuin havaitut puutteet on yksildity.

Esim. Vuokranantaja I&hetti vuokralaiselle 350 euron laskun loppusiivouksesta
kaksi viikkkoa poismuuton jalkeen. Vuokralaiselle ei ollut ennen laskua iimoitettu
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sivouksen puutteista eikd hdnelle annettu mahdollisuutta kdydd korjaamassa
vaitettyj& virheitd, vaikka han olisi ollut sihen valmis.

Esim. Vuokranantaja laskutti 700 euroa lattian hionnasta ja kunnostuksesta
vedoten naarmuihin. Vuokralaiselle ei ilmoitettu asiasta ennen tydn tilaamista,
eik&@ hdnelle annettu mahdollisuutta esittdd omaa ndkemystddn tai korjata
vditettyj@ vaurioita ennen téiden aloittamista.

ViestintfGdn ja meneftelytapoinin  liftyvat  puutteet  nayttaytyvat  aineistossa
huomattavana erimielisyyksi@ aiheuttavana tekijdnd. Kuluttajoneuvontaan ilmoituksen
tehneet vuokralaiset ovat kokeneet, ettei vuokralaiselle aina iimoiteta havaituista
puutteista ennen ulkopuolisen tydn tilaamista eik& anneta mahdollisuutta niiden
korjaamiseen. Samalla loppusiivouksen vaatimukset voivat olla tulkinnanvaraisia ja
jalkikateen esitetty dokumentaatio, kuten valokuvat, puutteellisia. Vuokralaisten kokemus
vaikutusmahdollisuuksien puuttumisesta liittyy sek& vuokrasuhteen padttymisen ajallisiin
ja oikeudellisin reunaehtoihin ettd viestintGdn ja menettelytapoihin, joiden koetaan
heikentdvdn mahdollisuuksia ehkdistd vakuudesta syntyvid erimielisyyksid.

3.2.2 Kustannusten erittelyn puute

Kuluttajaneuvontaan ilmoituksen tehneet vuokralaiset ovat kokeneet, ettd vakuuden
pidattdmisen perusteena olevat kustannukset esitetddn puutteellisesti  eriteltyind.
Loppusiivouslaskuissa ilmoitetaan tyypillisesti kokonaissumma ja yleisluonteinen viittaus
muuttosiivoukseen, ilman fietoa tydn sisdlldstd, kestosta tai hinnoitteluperusteista.
Vastaava pdtee asunnon korjauksesta aiheutuneisiin laskuihin  kuluttajaneuvontaan
ilmoituksen tehneiden vuokralaisten kokemusten perusteella. Yksityiskohtaisempia
erittelyja tai kuvatodisteita foimitetaan erillisestd pyynndstd ja joissakin fapauksissa ne
j@évat kokonaan puuttumaan.

Riittdmdatdn  erittely vaikeuttaa vuokralaisen mahdollisuuksia arvioida vaatimusten
perusteltavuutta. Se voi lisatd epdluottamusta laskutuksen l&pindkyvyyteen ja vahvistaa
k&sitystd kustannusten madrdaytymisen epdselvyydestd. Talldin  vuokralainen joutuu
selvittédmadn ja kyseenalaistamaan vaatimusten perusteita iiman riittdvad aineistoaq,
mikd voi luoda vaikutelman nayttétaakan sirtymisestd vuokralaiselle.

Esim. Vuokralainen sai laskun loppusiivouksesta (230 euroa) noin kolme
kuukautta poismuuton jalkeen ilman erittely&. Vuokralainen oli saanut valokuvat
ja osasi odottaa laskua, mutta erittelyd kuluista ei ole toimitettu.

Esim. Vuokranantaja veloitti  vuokralaiselta 338,31 euroa huonosta
loppusiivouksesta. Vuokralainen pyysi toimitettavaksi kuifit sivouksesta, mutta ei
ole saanut niit&.

Tilannetta voi vuokralaisten mukaan vaikeuttaa se, ettd esitettyjen kuvatodisteiden
alkuperd tai kohdistuminen kyseiseen asuntoon jG& epdselvdksi. Joissakin tapauksissa
vuokralaiset kertovat epdilleensd, ettd esitetyt kuvat eivat koske heiddn asuntoaan tai
ettd ne eivat kuvaa asunnon kuntoa vuokrasuhteen pddttymishetkelld. Kun sekd
kustannusten perusteet ettd niitd tukeva dokumentaatio jadvatr vuokralaisen
ndkokulmasta puutteellisiksi, voi tdma lisétd epdvarmuutta vaatimusten oikeellisuudesta.

3.2.1 Tarkastuksen seka korjaus- ja siivoustoiden yhdistyminen

Nova-aineistossa esiintyy tapauksia, joissa sama foimija vastaa useista vuokrasuhteen
padttymiseen liittyvistd tehtdvistd, kuten siivouksen ja asunnon kunnon arvioinnista sekd
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sivous- ja korjaustdiden tekemisestd. Tdllainen roolien yhdistyminen voi lisGté
epdselvyyksid kustannusten perusteista ja osaltaan lisatd  erimielisyyksien riskid
vuokralaisen korvausvelvollisuudesta.

Kun sama toimija vastaa sek& puutteiden arvioinnista ettd niiden korjaamisesta tai
siivouksesta, vuokralaiset voivat kokea, ettéd menettelyn riippumattomuutta on vaikea
arvioida. Nova-aineistossa esiintyy tapauksia, joissa vuokralaiselta on pidatetty
vakuudesta merkitt@vid summia loppusiivouksen perusteella ilman, ettd hénelle on
vuokralaisen mukaan annettu mahdollisuutta korjata havaitut puutteet. Siivous on talldin
filattu suoraan vuokranantajan kayttdmaltéd palveluntarjogjalta ja kustannukset on
veloitettu vakuudesta iiman yksityiskohtaista erittelyd tai vuokralaisen ndkdkulmasta
riftévid perusteluja. Tallainen menettely voi rajoittaa vuokralaisen mahdollisuuksia
arvioida vaatimusten perusteita ja vaikuttaa niiden k&sittelyyn.

Samankaltaisia piirteitd ilmenee asunnon vaurioita koskevissa korvausvaatimuksissa.
Nova-aineistossa kuvataan tapauksia, joissa vuokralaisten mukaan vahdéiset vauriot ovat
johtaneet lagjoihin ja kustannuksiltaan merkittdviin korjauksiin. Kun vaurioiden arviointi ja
korjausten tekeminen ovat saman foimijan vastuulla, vuokralaisen voi olla vaikea
arvioida, vastaavatko korjaukset todettua vauriota ja ovatko niistd aiheutuneet
kustannukset kohtuullisia. Korvausvaatimusten arviointia vaikeuttaa edelleen se, ettei
kustannuksista aina esitetd yksityiskohtaista laskuerittelyd.

Kuluttajaneuvontaan ilmoituksen tehneet vuokralaiset ovat kokeneet, ettd vuokralaiselle
ei valttmattd toimiteta riittdvid tietoja korjausten ja siivoustdiden perusteista,
laajuudesta tai hinnoittelusta. Kun tarkastus, padtdksenteko ja toteutus eivat ole selkedsti
eriytyneet, seurauksena voi olla vuokralaisten kohtuuttomiksi kokemia kustannuksia ja
erimielisyyksien lisGdantymista.

Toisaalta roolien eriyttdminen ulkopuolisten toimijoiden hoidettavaksi ei ratkaise ndaité
ongelmia. Jos vuokralainen on laiminlydnyt vuokrasopimuksen tai Ilain mukaiset
velvollisuutensa, kuten loppusiivouksen tekemisen, hdn vastaa |Ghtdkohtaisesti tastd
aiheutuvista kohtuullisista kustannuksista riippumatta siitd, kuka tarkastuksen tai korjaus- ja
siivoustyot tekee. Ulkopuolisten toimijoiden kayttd voisi joissakin filanteissa lisaté
menefttelyn rippumattomuutta, mutta samalla kasvattaa vuokrasuhteen pdadattGmisen
kustannuksia. Keskeiseksi kysymykseksi nousee pikemminkin menettelyn |Gpindkyvyys,
havaintojen dokumentointi ja kustannusten riittava erittely kuin se, mik& taho vastaa eri
tydvaiheista.

3.3 Tiedonsaannin gjoitus ja toimenpiteiden viiveet

3.3.1 Laskutus tai ilmoitus puutteista tapahtuu viiveella

Nova-aineistossa toistuu imid, jossa vuokralainen saa tiedon loppusiivoukseen tai
asunnon kuntoon liittyvist& puutteista sekd vakuudesta tehtdvistd pidatyksistd viikkoja ja
kuukausia poismuuton jélkeen. Kuluttajaneuvontaan ilmoituksen tehneet vuokralaiset
pitdvat ongelmallisena sitd, ettei heille iimoiteta viivytyksettd havaituista puutteista ja
siit@, ettd vakuutta aiotaan kayttdd niiden kattamiseen. Sen sijaan lopullisten siivous- tai
korjauskustannusten ei voida edellyttdd olevan tiedossa heti vuokrasuhteen padattyessd,
vaan ne tasmentyvat mydhemmin, kun tydt on tehty ja niisté& aiheutuneet kustannukset
ovat selvilld. Nova-aineiston perusteella tieto korvausvelvollisuudesta annetaan 2-3
kuukauden kuluttua vuokrasuhteen padttymisestd, mutta joissakin tapauksissa viive on
huomattavasti pidempi, kuten seuraava tapaus havainnollistaa.
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Esim. Vuokranantaja ldhetfti poismuuton jalkeen vuokralaiselle 165 euron
loppusiivouslaskun, jonka perusteina mainittiin pesemdatdén uvuni, puhdistamaton
liesikupu ja suodatin sek& tahrat seinissd ja ikkunoissa. Noin 5 kuukautta
mydhemmin vuokranantaja ldhetti uuden, 3 065,36 euron suuruisen laskun
vedoten huoneiston siivoukseen, hallinnollisiin kuluihin ja huoneiston korjauksiin.

Vuokralaisen mahdollisuudet osoittaa asunnon kunto heikkenevét, koska vditteitd ei voi
tarkistaa, puutteita korjata tai omaa ndkemystd esittéd ajantasaisesti. Ajan kuluessa
valokuvat, videot, kuitit ja muistijdljet saattavat kadota tai menettdd todistusvoimaansa,
kun taas vuokranantajalla on hallussaan asuntoa koskeva dokumentaatio ja pddsy
filaan. T&ma voi synnyttdd osapuolten vdlille epdtasapainoisen asetelman.

Korvausvaatimuksen perusteltavuuden arviointi voi vaikeutua, jos puutteet havaitaan
uuden vuokralaisen muutettua asuntoon, asunnon esittelyn yhteydesséd tai muun
mydhemmdan kdytdén aikana. Nova-aineistossa esiintyy tapauksia, joissa uusi asukas on
iimoittanut vuokranantajalle havaitsemistaan siivoukseen tai asunnon kuntoon liittyvisté
puutteista, mink& jalkeen aiemman vuokralaisen vakuudesta on tehty pidatyksia. Talloin
korvausvaatimus ei  perustu  vuokrasuhteen  pddttymisen jadlkeen  tehtyyn
lopputarkastukseen, vaan mydhemmin fehtyihin havaintoihin. Mitd enemman aikaa
vuokrasuhteen pdadttymisen jalkeen on kulunut, sitG haastavampaa voi olla arvioida,
miss@ vaiheessa puutteet ovat syntyneet, koska asunnon kunto on voinut muuttua
asunnon esittelyjen, huoltotoimenpiteiden, vdlisivouksen tai uuden asukkaan kdytdn
seurauksena.

Esim. Vuokranantaja ilmoitti vuokralaiselle sGhképostitse 2 vikkoa poismuuton
jaGlkeen pidattdneensd 390 euroa vakuudesta. Perusteena ritt@maton
loppusiivous. TassG vaiheessa asiaan ei voinut vaikuttaa, silld uusi vuokralainen
asui jo talossa.

Esim. Vuokranantaja vetosi uuden vuokralaisen palautteeseen jadneisté
siivouspuutteista ja pidatti osan vakuudesta (pidatys 400 euroa), vaikka
asuntoon on tehty huoltokdynti ja avainten luovutuksen jalkeen siellé on liikkunut
useita tfoimijoita.

Nova-aineistossa ndkyy iimid, jossa vaatimuksia esitetddn useassa erdssd pitkdn ajan
kuluessa. T&mda hajauttaa kokonaiskuvaa vuokralaisen nékdkulmasta. Yksittdiset laskut
voivat vaikuttaa vahdisiltd, mutta yhdessé& ne aiheuttavat merkittévan taloudellisen
rasituksen. Toistuvat ja viiveelliset laskut lisG&vat epdvarmuutta siitd, milloin vuokrasuhteen
vastuut padattyvat.

Esim. Vuokranantaja on IGheft@nyt poismuuton jalkeen kaksi laskua, joissa on
vuokralaisen mukaan vaatinut “mitd mielikuvituksellisimmilla tavoilla keksityisté
syist@ yhteens& 1 200 euroa”. Syyt ovat esimerkiksi "tehostemaalia seinéssd",
vaikka vuokralainen ei ole koskaan maalannut asunnossa. Siivouskuluja
perustellaan "jalanjdlielld lattiassa" (eli juuri pestyssG lattiassa  olleella
sukanjdlielld). Nyt 5-6 kuukautta mydhemmin tuli vield kolmas lasku (200e)
vdliovesta, johon oli tavaroiden siirrossa tullut jalki asumisaikana. Oven jalki oli
kahden heiddn tarkastajansa kanssa katfsottu tavanomaiseksi kulumiseksi 8
vuoden asumisen aikana. Vuokralainen on maksanut kaiken, koska ei halua
joutua ulosottoon. HGn kysyy, kuinka kauan muuton jalkeen ja kuinka monta
kertaa vuokranantaja voi hanté laskuttaa.

Viiveellinen laskutus ei ole vain tiedonkulkuun liittyvé& kysymys, vaan se viittaa puutteisiin
asian kdsittelyssd. Kun asunnon tarkastus, havaintojen dokumentointi ja vuokralaiselle
annettava tieto eivat toteudu viivytyksettd vuokrasuhteen pddttyessd, epdvarmuus
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lisGééntyy ja asioiden jdlkikdteinen arviointi  vaikeutuu. Samalla  vuokralaisen
mahdollisuudet selvittdd vaatimusten perusteita tai  esittdd  niihin vastanayttdéd
heikkenevat, mik& voi heikentdd luottamusta siihen, ettd vakuuden kayttd perustuu
selkedsti yksildityihin ja todennettavissa oleviin perusteisiin.

Nova-aineiston perusteella korostuu tarve sille, ettd asunnon kunto arvioidaan
viivytyksettd poismuuton yhteydessd, havainnot dokumentoidaan jariestelmdillisesti ja
puutteista iimoitetaan nopeasti. Menettelyn oikeudenmukaisuus ei madrdydy vain sen
perusteella, mitd puutteita havaitaan, vaan myds sen mukaan, milloin havainnot
tehdddn ja miten niiden perusteet voidaan osoittaa.

3.3.2 Vakuuden palauttaminen viivastyy

Nova-aineiston perusteella vakuuden palauttamiseen littyvat viiveet nayttévéat olevan
yleisimpid filanteissa, joissa palautuksen perusteesta on erimielisyyttd tai vuokranantajan
ja vuokralaisen ndkemykset asunnon kunnosta poikkeavat toisistaan. Aineistossa viiveet
littyv@t usein tarkastusten ajoitukseen ja korvausvaatimusten esittmiseen vasta
vuokrasuhteen pdadttymisen jalkeen. Korvausvaatimuksesta ilmoitetaan joissakin
fapauksissa pitk@dn ajan kuluttfua vuokrasuhteen pdadattymisestd, mikd on aqineistossa
yhteydessd viiveelld tehtyyn loppukatselmukseen tai tilanteisiin, joissa tarkastus on tehty
ilman vuokralaisen lasn&oloa. Talldin voi synty& epdselvyyttd tarkastuksen ajankohdasta
ja tehdyist& havainnoista, mik& voi osaltaan pidentdd asian selvittdmistd ja vakuuden
palauttamista.

Dokumentaation puutteet aiheuttavat toisen tarkedn viivéstystekij@n. Nova-aineistossa
esiintyy toistuvasti tfapauksia, joissa vuokralaisen ndkemyksen mukaan vuokranantajan
esittdmda ndayttdé perustuu yleisluontoisiin laskuihin, joista eivat ilmene kustannusten
muodostuminen tai tehdyt toimenpiteet. Talldin vuokralaisen mahdollisuus arvioida
vaatimusten perusteltavuutta heikkenee, mikd johtaa lisGselvityspyyntdihin  ja
vaatimusten kiistGmiseen.

Nova-aineistossa esiintyy tapauksia, joissa asunto on siirtynyt nopeasti uuden vuokralaisen
kayttodn. Talldin uvusi asukas on voinut iimoittaa vuokranantajalle havaitsemistaan
puutteista pian muuton jalkeen, minkd jalkeen asunto on siivoftu ja sielld on tehty
korjauksia. Talldin vakuudesta tehtdvien pidatysten perusteiden ja kustannusten
kohdentamisen arviointi voi muodostua aiempaa haastavammaksi, erityisesti silloin, kun
puutteiden ajankohdasta ftai syntytavasta on osapuolten valillé eriavid ndkemyksid.

Huomattava osa viivastyksistd liittyy erimielisyyksiin siitd, mikd katsotaan tavanomaiseksi
kulumiseksi ja mikd korvattavaksi vahingoksi. Kun osapuolet tulkitsevat samoja havaintoja
eri tavoin, asian ratkaiseminen edellyttad lisGselvityksid. Tdma pidentdd kasittelyaikaa ja
lis&d epavarmuutta lopputuloksesta.

Vuokralaisen korvausvelvollisuuden arviointiin vaikuttavat vuokranantajan organisatoriset
ratkaisut, kuten ulkoistetut palvelut ja hallinnointirakenteet, jotka voivat pident&d
fiedonkulkua ja pdadtdksentekoa. Kun vuokrasuhteen pdadttymiseen littyvat tehtavat
jakautuvat useille toimijoille, korvausvaatimusten kd&sittely etenee vainheittain. Prosessiin
voi kuulua kustannusarvioiden hankkiminen, tydn filaaminen ja laskutus, mikd pidentdad
asian kdasittelyaikaa. Nova-aineiston perusteella tdmé ilmenee siten, ettd laskut ja
kustannusarviot tfoimitetaan viiveelld tai useassa erdssd. Kustannukset tarkentuvat
vdhitellen, mik& edellyttdd toistuvaa yhteydenpitoa osapuolten vdlilld. Viivastykset
korostuvat silloin, kun vuokranantaja reagoi vuokralaisen ndkemyksen mukaan hitaasti
vuokralaisen yhteydenottoihin. Talléin korvausvaatimuksen kd&sittely pitkittyy, mika liséd
epdvarmuutta vaatimuksen perusteista, madardstd ja asian lopputuloksesta.
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3.3.3 Vakuutta ei palauteta eika pidatyksen perusteita ilmoiteta

Nova-aineistossa esiintyy tapauksia, joissa vakuutta ei palauteta vuokrasuhteen
pdadttymisen jalkeen eikd vuokralaiselle toimiteta riittGvid tietoja pidatyksen perusteista.
Vuokralainen jGé& epdselvyyteen siitd, onko vakuuden pidattdmisen taustalla sivoukseen,
asunnon vaurioihin, muihin kustannuksiin vai kdsittelyn viivéstymiseen liittyva peruste.

Esim. Vuokralainen luovufti omasta mielestGdn asunnon siistind ja hanelld on
videodokumentaatio asunnon kunnosta, mutta vuokranantaja pidatti
vakuuden vedoten vditteisin vaurioista ja siivouksesta. Vuokranantaja ei ole
littGnyt vaatimuksiinsa todisteita eikd@ vastaa reklamaatioihin.

Tyypillistd ndille tapauksille on, eftd vuokralainen on toistuvasti pyytdnyt vakuuden
palauttamista, mutta vuokranantaja ei reagoi yhteydenottoihin. Yhteydenpidon puute
voi jatkua useita kuukausia tai pidempddnkin, vaikka kyse voi olla vuokralaiselle
merkittdvistd rahamdadristd. Vaikka tdllaisia  tapauksia esiintyy  Nova-aineistossa
vahemmdn kuin niitd, joissa vuokranantaja esitt@dd jonkinlaisen perusteen vakuuden
pidattdmiselle, ne ovat vuokralaisen ndkdékulmasta erityisen  vaikeita. IIman
vuokranantajan kannanottoa vuokralaisella ei ole mahdollisuutta arvioida pidatyksen
perusteita, esittdd omaa ndkemystddn tai ratkaista asiaa neuvotteluteitse. Asian
selvitt@misen vastuu siirtyy vuokralaiselle, jonka on haettava apua ulkopuolisilta tahoilta,
kuten kuluttajaneuvonnasta.

Esim. Vuokralainen muutti pois asunnosta ja pyysi vakuuden (1 200 €)
palauttamista heti vuokrasuhteen p&datyttyd. Han ladhetti useita sGhkdposteja ja
tekstiviestej& seuraavan kahden kuukauden aikana, mutta vuokranantaja ei
vastannut yhteydenottoihin lainkaan. Koska mitddn perusteluja vakuuden
pidattamiselle ei esitetty, vuokralainen ei voinut arvioida tilanteen oikeellisuutta
tai ryhtyd neuvottelemaan, vaan joutui kddntymdadn kuluttajaneuvonnan
puoleen.

Esim. Vuokralainen fiedusteli 950 euron vakuuden palautusta useaan otteeseen
poismuuton jalkeen, mutta vuokranantaja ei reagoinut yhteydenottoihin yli
kolmen kuukauden aikana. Vuokralaiselle ei toimitettu mit&dan tietoa puutteista
tai kustannuksista, eikd vakuuden piddttémistd perusteltu. Tilanne esti asian
selvittdmisen vuokranantajan kanssa ja pakotti vuokralaisen viemddn asian
ulkopuoliseen ké&sittelyyn saadakseen vakuuden takaisin.

3.4 Erimielisyyksien kohdentuminen eri vuokralaisryhmiin
Tiedon saatavuus ja vuokralaisen mahdollisuudet arvioida asemaansa

Nova-aineiston perusteella loppusiivouksesta ja asunnon kunnon puutteista johfuvat
korvausvaatimukset korostuvat tilanteissa, joissa vuokralaisen asemaa heikentavat
fiedollinen epdsymmetria, taloudellinen riippuvuus, puutteellinen kokemus vuokra-
asuntomarkkinoista tai kyky hyédyntdd oikeusturvakeinoja. Talldin kyse ei ole yksittdisisté
erimielisyyksistd, vaan vuokralaisen edellytyksist@ arvioida vuokranantajan vaatimusten
perustelfavuutta, neuvotella niistd ja tarvittaessa ritauttaa niitd. Tutkimuksen aineisto
viitftaa siihen, ettd erimielisyyksien vaikutukset eivat jakaudu tasaisesti vuokralaisten
kesken. Samanlaisen vaatimuksen seuraukset voivat vaihdella vuokralaisen taloudellisten
resurssien, fiedollisten valmiuksien ja oikeusturvakeinojen kdytén kyvyn mukaan.

Asumisneuvojien ja sosiaalitydntekijdiden havaintojen mukaan
maahanmuuttajataustaiset vuokralaiset ja kansainvdliset opiskelijat kohtaavat muita
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useammin  vakuusmenettelyinin  littyvid  haasteita.  Maahanmuuttajataustaisten
vuokralaisten haavoittuvuutta voivat lisdtd puutteellinen kielitaito sek& suomalaisen
vuokra-asumisjarjestelman, siihen littyvén lainsd&dd&nndn ja toimintatapojen heikompi
funtemus. Tadma voi naky& vaikeutena arvioida, millaisia siivous- fai korjauskustannuksia
vuokranantaja voi perustellusti kattaa vakuudesta tai millaista ndyttdéd vaatimusten tueksi
voidaan edellyttéa. Osalla maahanmuuttajataustaisista vuokralaisista voi olla haasteita
ymmartad korvausvelvollisuuden perusteita tai arvioida omaa oikeudellista asemaansa
suhteessa vuokranantajaan.

Asumisneuvojilta ja sosiaalitydntekijoiltd saatujen tietojen perusteella osa kansainvdlisista
opiskelijoista on ollut epavarmoja siitd, voiko vuokrasuhteeseen liittyvilld erimielisyyksill&
olla vaikutusta heidd@n oleskelulupaansa. Tilanteessa yhdistyvat tiedollinen ep&varmuus
ja riippuvuus toisesta osapuolesta, silld vuokra-asunnon sdilyminen tai uuden asunnon
saaminen sis@ltyy  asumisen perustarpeisin.  Tédmdé& voi  vé@hentdd halukkuutta
kyseenalaistaa vuokranantajan menettelyjd, jos asian selvitt@dmisen koetaan voivan
vaikeuttaa asumisjarjestelyjd tai tulevia vuokrasuhteita. Taloudelliset vaikutukset voivat
korostua kansainvdlisten opiskelijoiden kohdalla siksi, ettd heiddn kaytettdvissédn ei ole
samoja sosiaaliturvan tukimuotoja kuin Suomessa vakituisesti asuvilla henkildillé.

Ylip&atadan kielelliset ja tiedolliset esteet voivat heikent&d vuokralaisen mahdollisuuksia
reagoida tilanteeseen ja arvioida esitettyjen vaatimusten perusteltavuutta. Jos
tarkastusasiakirjat, reklamaatiot tai kustannuserittelyt toimitetaan vaikeaselkoisina tai
kielelld, jota vuokralainen ei ymmarrd, hdn voi joutua hyvaksymdadn vuokranantajan
ndkemyksen iiman mahdollisuutta arvioida sen perusteita. Keskeiseksi muodostuu tiedon
saavutettavuus. Pelkkd tiedon saatavilla oleminen ei riitd, jos vuokralaisella ei ole
edellytyksid ymmartdéd sen merkitystd, arvioida omaa asemaansa tai soveltaa tietoa
omaan tapaukseensa.

Esim. Maahanmuuttajataustainen henkild menetti vuokrasuhteen padattyessa
koko vakuutensa siivous- ja korjauskuluihin littyvien vaatimusten perusteella.
Vuokranantaja  toimitti  asiasta  suomenkieliset  tarkastusasiakirjat  ja
kustannuserittelyt, joiden sisdltd jai vuokralaiselle epdselvéksi. Vuokralainen ei
fiennyt, millaisia kustannuksia vakuudesta voidaan perid  tai  eftd
vuokranantajan tulee osoittaa vaatimustensa perusteet. Epdvarmuus omista
oikeuksista, vaikeus ymmartéd asiakirjoja sekd pelko vaikeudesta [6yt&d uusi
asunto johtivat siihen, ettei vuokralainen riitauttanut vakuuspidatysta.

Kokemattomuus ja epdvarma asema vuokra-asuntomarkkinoilla

Nuorten, opiskelijoiden ja ensivuokralaisten haasteet liittyvat kokemattomuuteen seké
vuokrasuhteen  velvollisuuksien ja  kdytdntdjen  puutteelliseen  funtemukseen.
Ensimmadisessd vuokrasuhteessa vuokralaisella ei valttdmatta ole selkedd kdsitysta siitd,
mitd pidetd@dn tavanomaisena kulumisena, miten lopputarkastukset toteutetaan tai
millaisia vaatimuksia vuokranantaja voi perustellusti esitt@d. Vuokranantajan vdaitteet
asunnon puutteista fai vaurioista voivat ndyttdytyd vuokralaiselle 1dhtdkohtaisesti
oikeutettuina, vaikka niiden perusteet jGisivat epdselviksi.

Nuorilla vuokralaisilla vuokra-asuntomarkkinoiden valtasuhteiden merkitys korostuu
epdvarman aseman vuoksi. Asunnon saaminen voi olla vaikeaa, mik& voi vaikuttaa
siihnen, eftd vuokrasuhteen paattymiseen liittyvid erimielisyyksia valtetadn karjistdmasta.
Tama voi vé@hentdd halukkuutta kyseenalaistaa vuokranantajan foimintaa tai vaatia
tarkempia perusteluja vakuuspiddatyksille. Vuokralainen saattaa hyvaksyd pidéatyksen
valttéakseen asian pitkittymisen tai siksi, eftei hdn arvioi omaavansa valmiuksia asian
selvittémiseen.
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Esim. Ensimmaisessd vuokra-asunnossaan asunut opiskelija sai vuokrasuhteen
paatyttyd iimoituksen, ettd osa vakuudesta pidétetddn asunnon siivouksen ja
pintojen kulumisen vuoksi. Vuokranantaja viittasi tarkastuksessa havaittuihin
puutteisin, mutta ei eritellyt tarkemmin, mitkd kustannukset liittyivat
tavanomaisesta  kulumisesta  poikkeaviin  vahinkoihin.  Kokemattomana
vuokralaisena vuokralainen ei  osannut arvioida, olivatko vaatimukset
kohtuullisia tai olisiko hdn voinut pyytéd tarkempia perusteluja piddatykselle.

Taloudellinen haavoittuvuus ja oikeusturvan kdytdnnon toteutuminen

Heikossa taloudellisessa asemassa oleville vuokralaisille erimielisyydet vuokranantajan
kanssa merkitsevat huomattavasti enemman kuin yksittdisté taloudellista erimielisyyttd.
Tyottdmien, pienituloisten fai toimeentulonsa osalta Kelan etuuksien varassa eldvien
taloudelliseen tilanteeseen yllattavalld siivous tai remonttilaskulla on iso vaikutus.
Asumisneuvojilta ja sosiaalitydntekijoiltd  saatujen tietojen mukaan pienituloiset
vuokralaiset eivat ole kyenneet maksamaan kerralla useiden tuhansien eurojen suuruisia
remontti- fai korjauskuluja. Tyypillisesti vuokralaiset ovat sopineet maksusuunnitelmista,
joissa kuukausittainen maksu on ollut noin 100-200 euroa. Jo tdllaisista maksuista
selviytyminen on aiheuttanut huomattavia taloudellisia vaikeuksia.

Vakuusrahat ovat kotitalouksille merkittdvd taloudellinen erd ja niiden sitoutuminen
kahteen vuokrasuhteeseen voi kuormittaa pienituloisia tai muuten taloudellisesti tiukassa
filanteessa olevia vuokralaisia. Uuden vuokrasuhteen vakuus maksetaan yleensé ennen
asunnon hallinnan luovutusta, kun taas edellisen vuokrasuhteen vakuus vapautuu
vuokrasuhteen padttymisen ja asunnon tarkastuksen jalkeen. Tdmdan vuoksi muutto voi
edellyttdd, ettd vuokralaisella on kdytettavissddn varoja samanaikaisesti sek& uvuden
vakuuden maksamiseen ettd muutosta aiheutuvien kustannusten kattamiseen. Jos
edellisen vuokrasuhteen vakuuden vapautuminen viivastyy tai vakuus pidatetadn,
taloudellinen kuormitus voi pitkittyd ja vaikeuttaa koftitalouden talouden hallintaa.

Taloudellinen epdvarmuus voi heikent&d vuokralaisen mahdollisuuksia hyddyntad
kaytettGvissd olevia oikeusturvakeinoja. Oikeuksien olemassaolo ei fakaa niiden
toteutumista, vaan niiden kayttdminen edellyttad riittavid resursseja, kuten aikaa, fietoaq,
asiointikyky&d ja mahdollisuutta jatkaa asian selvittdmistd. Vaikka vakuuspidatysté
pidettdisiin perusteettomana, asian jatkaminen voidaan kokea liian kuormittavaksi tai
riskialttiiksi. Vuokralainen saattaa hyvaksyd epdselvid vaatimuksia ja tyytyd vakuuden
osittaiseen palautukseen saadakseen varoja kayttédnsd nopeammin.

Erimielisyydet korostuvat taloudellisia, sosiaalisia tai arjen hallinnan haasteita omaavilla
vuokralaisila. Ne eivat nayttdydy ainoastaan taloudellisina erimielisyyksind, vaan
kytkeytyvat lagjemmin  velkaantumiseen, tyollisyyden muutoksin fai  muihin
eldmantilanteen kuormitustekijéinin. Loppusiivouksesta ja asunnon kunnon puutteista
johtuvat korvausvaatimukset syventévat olemassa olevia vaikeuksia, sillé vuokralaisen
mahdollisuudet dokumentoida asunnon kunfoa, arvioida esitettyjen vaatimusten
perustelfavuutta ja hyddyntdd oikeussuojakeinoja voivat olla rajalliset. Taloudelliset
vaikeudet, terveydelliset haasteet ja asumisen epdvarmuus heikentdvat edellytyksia
selvittdd korvausvelvollisuuteen liittyvid erimielisyyksid.
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Tilanne on osittain erilainen, kun vakuuden maksaa Kelad eik& vuokralainen itse.
Sosiaalityéntekijoiltd  ja asumisneuvojilta  ker&tyn tiedon perusteella vuokralaisen
henkildkohtainen taloudellinen menetys ei konkretfisoidu samalla favalla kuin itse
maksetussa vakuudessa. Tamda voi vahentdd motivaatiota selvittdd vakuuspidatyksen
perusteita, pyytdd tarkempia selvityksid tai ritauttaa perusteettomia vaatimuksia.
Vuokralainen voi kokea, ettei asia koske héntd samalla tavalla, koska menetetty vakuus
ei ole ollut hdnen omia s&dstojddn. Vuokralaiset kiinnostuvat tyypillisimmin  asian
selvitt@misestd, mikdli heille itselleen j@& maksettavaa. Havainto viittaa siihen, ettd
vakuusjdriestelmd@n kannustimet vaihtelevat sen mukaan, kuka kantaa valittéman
taloudellisen riskin.

Sosiaalitydntekijdiden ja asumisneuvojien haastatteluissa nousi esiin havainto, ettd
vakuuden piddattdminen ndyttdisi heiddn kokemuksensa mukaan olevan yleisempdd
filanteissa, joissa vakuus on mydnnetty Kelan kautta. Haastateltavat arvioivat, ettd
tallaiset tilanteet voivat vaikeuttaa uuden vuokra-asunnon hankkimista, koska aiemmin
kaytetty vakuus voi vaikuttaa Kelan harkinfaan uuden vakuuden mydntdmisen
edellytyksistd.

Nova-aineiston perusteella vahdinen tietdmys omista oikeuksista  vahvistaa
loppusiivouksesta ja asunnon kunnon puutteista  johtuvia korvausvaatimuksia
vuokralaisen taustasta rippumatta.  Vuokralainen ei  valttamatta tiedd, eftd
vuokranantajan fulee yksildidé vakuuspidatyksen perusteet, osoittaa kustannusten
maadrd ja erottaa tavanomainen kuluminen vaurioista. Myds tieto oikeusturvakeinoista
voi olla ragjallista, jolloin  vuokralainen ei  tunne  kuluttajaneuvonnan  tai
Kuluttajariitalautakunnan roolia eik& tiedd, miten vaatimuksia voidaan riitauttaa.

Nova-aineisto viittaa siihen, eftd oikeusturvakeinojen hydédyntdminen ei toteudu
vuokralaisten  kesken  yhdenvertaisesti.  Vaikka  vuokralaiset  voivat  pyytdad
kustannuserittelyja, kiistdd vaatimuksia ja saattaa asian  Kuluttajariitalautakunnan
k&siteltGvaksi, kaikki vuokralaiset eivat t&dhdn kykene. Asioiden dokumentointi ja kirjallinen
reklamointi edellyttavat tietoa oikeuksista sekd aikaa ja voimavaroja asian

37 Kela mydntdd vakuuden ensisijaisesti  maksusitoumuksena.  Kela  voi  mydntdad
perustoimeentulotukea perustellusta syyst& vakuutta varten esimerkiksi seuraavissa tilanteissa:

e avo- tai avioero

o terveydelliset syyt

e perhekoon muutos

e asunnottomuus

e asunnottomuuden uhka

o tydpaikan saaminen toiselta paikkakunnalta

e futkintoon johtavan opiskelupaikan saaminen foiselta paikkakunnalta

e asunnon vaihtaminen edullisempaan Kelan tai hyvinvointialueen kehotuksesta.

Asiakkaan pit&d foimittaa vakuushakemus Kelaan. Kela selvittdd ensin, onko asiakkaalla oikeus
perustoimeentulotukeen. Kela ratkaisee oikeuden perustoimeentulotukeen ennen kuin se
kasittelee vakuushakemuksen. https://www.kela.fi/yhteistyokumppanit-toimeentulotuki-
maksusitoumukset-vuokravakuus
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selvittGmiseen, mink& vuoksi asian ratkaiseminen voi riippua siitd, miten vuokralainen
kykenee foimimaan epdselvdssa tilanteessa.

Tiedollinen epdsymmetria korostuu silloin, kun vuokranantaja foimii ammattimaisesti ja
vuokralainen on harvoin tai ensimmadistd kertaa tekemisiss@ vuokrasuhteen padattymiseen
littyvien kysymysten kanssa. Ammattimaisella toimijalla on vakiintuneet kaytadnndt, kun
taas vuokralaisen mahdollisuudet arvioida toiminnan asianmukaisuutta perustuvat
rajallisempaan  kokemukseen. Oikeuksien toteutuminen voi rippua siitd, miten
vuokralainen tunnistaa asemansa ja pystyy hankkimaan tietoa oikeuksistaan.

Vuokrasuhteen pddttymiseen liittyy samanaikaisia muutoksia, kuten muutto, uvuden
asunnon hankkiminen sekd& opiskelu- tai tydpaikan vaihtuminen. Joillekin vuokralaisille
filanteeseen voi littyd muutto toiselle paikkakunnalle tai ulkomaille. Tdallaisessa
siifymdavaiheessa huomio suuntautuu ensisijaisesti uuden asumisen jarjestémiseen, jolloin
padttyvadn vuokrasuhteeseen liittyvien kysymysten selvittGminen voi jGddd& muiden
kireellisten jarjestelyjen varjoon. Vuokrasuhteen pddttymiseen liittyvat samanaikaiset
muutokset voivat lisétd vuokralaisen haavoittuvuutta riippumatta hdnen taustastaan tai
aikaisemmasta kokemuksestaan vuokra-asuntomarkkinoilla.
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4 VUOKRALAISTEN KAYTTAMAT TODISTELUKEINOT
KORVAUSVELVOLLISUUTTA KOSKEVISSA ERIMIELISYYKSISSA

Yhteiskunnallisessa keskustelussa on tuotu esiin, ettd vuokralaisilla on parantamisen varaa
asumisen taidoissa. Vuokralaisten on ymmarrettdvd asumiseen liittyvien sopimusten
sis@ltd voidakseen tehdd taloudellisesti tarkoituksenmukaisia p&&tdksid.38 Tadmd korostuu
vakuuksissa, joihin littyy sekd juridisia ettd kéytdnndn kysymyksid. Riittdvé osaaminen ja
selked ohjeistus auttavat vuokralaisia ymmartdmdadn oikeuksiaan ja velvollisuuksiaan,
vahentavat vaarinkasityksid ja ehkaisevat erimielisyyksic .3

Loppusiivouksesta ja asunnon kunnon puutteista johtuvat korvausvaatimukset voivat
asettaa vuokralaisen haastavaan asemaan vakuusasioiden selvitt@misessd. Edellisissé
luvuissa esitetty analyysi osoittaa, ettd vuokralaisen ja vuokranantajan erimielisyydet
koskevat  menettelyiden epdselvyyksid, ndyttdkysymyksi@d  sekd  vaatimusten
tulkinnanvaraisuutta. Vuokralaisen on vastuusta vapautuakseen kyett@vd osoittamaan,
ett@ han on tayttanyt vuokrasuhteen velvollisuudet eik& vuokranantajan siivous-, korjaus-
tai muu korvausvaatimus johdu vuokralaisen huolimattomuudesta, laiminlydnnistd tai
muusta hdnen vastuulleen kuuluvasta menettelystd. Oman aseman puolustaminen
heikkenee, jos vuokralaisella ei ole keinoja arvioida vaatimusten oikeellisuutta tai esittad
niihin vastanayttoad.

Seuraavassa tarkastellaan Nova-aineiston sek& asumisneuvojien ja sosiaalitydntekijdiden
esiin tuomien havaintojen perusteella, miten vuokralaiset ovat pyrkineet turvaamaan
asemansa korvausvelvollisuutta koskevissa erimielisyyksiss&  kdytettdvissddn olevien
todistelukeinojen avulla. Tarkasteltavina asiakokonaisuuksina ovat lopputarkastukseen
littyvat kaytadnndt, loppusiivouksen laadun todentaminen, asunnon favanomaisen
kulumisen tai  vaurioiden fodentaminen sekd  erimielisyydet  vuokralaisen
korvausvelvollisuudesta.

Vaikka loppusiivoukseen sek& asunnon kulumiseen ja vaurioihin liittyvissé erimielisyyksiss&
hyddynnet&dn samoja todistelukeinoja, ilmiditd tarkastellaan erillisissé  luvuissa.
Loppusiivousta  koskevissa erimielisyyksiss&  keskeistd on osoittaa siivouksen taso
vuokrasuhteen pdadttyessd. Kulumista ja vaurioita koskevissa erimielisyyksiss& arvioinnin
kohteena on se, onko kyse favanomaisesta asumisesta johtuvasta kulumisesta vai
vuokralaisen korvausvastuulle kuuluvasta vahingosta. Erottelun mydtd  samoja
fodistelukeinoja voidaan tarkastella erilaisissa kayttotarkoituksissa ja fulkintayhteyksissa.

4.1 Lopputarkastukseen liittyvat kaytannot

Asunnon lopputarkastuksen perusteella arvioidaan asunnon kunto vuokrasuhteen
pddttyessd. Nova-aineiston perusteella erimielisyydet eivat lity vain farkastuksen
lopputulokseen, vaan siihen, miten tarkastus on toteutettu. Vuokralaisen ndkdkulmasta

38 Ks. esim. Isénnadintiliitto 2025.

3% Vuokralaiset ja vuokranantajat eivat I6hesk&én aina ymmérré tai osaa muotoilla riittévén
tarkasti, mihin vakuus on tarkoitettu tai mihin sitd voidaan kayttéd, mikd voi johtaa
oikeudenmenetyksiin. Vakuutta voidaan ajatella tarvittavan vain vuokranmaksun
varmistamiseksi, vaikka vuokralaisella on muitakin velvoitteita. Sanotut seikat ovat toisinaan
johtaneet erimielisyyksiin esimerkiksi siitd, kattaako vakuus vuokranmaksun liséksi kaikki
vuokrasuhteesta johtuvat velvoitteet ja niiden laiminlydnnit. (HE 33/2026.)
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epdselvat menettelytavat heikentavat kokemusta siitd, milléd perusteilla johtopadtdkset
asunnon kunnosta tehdaan.

Asumisneuvojilta ja sosiaalitydntekijoiltd saatujen tietojen mukaan epdselvéksi j&@éd usein
asunnon kunto sekd vuokrasuhteen alkaessa ettd sen padttyessd. Monissa tapauksissa ei
ole selvad, onko asunnon kunto dokumentoitu sisGdn- ja poismuuton yhteydessd tai onko
lopputarkastus toteutettu vuokralaisen ja vuokranantajan edustajan I&snd ollessa. Tama
vaikeuttaa sen arviointia, ovatko esitetyt siivous- ja korjausvaatimukset vuokralaisen
vastuulla. Vuokrasopimuksissa on usein ehto, jonka mukaan vuokralaisen tulee ilmoittaa
havaitsemistaan vioista ja puutteista vipymattad sisé&nmuuton jalkeen. Muussa
tfapauksessa viat tai puutteet voidaan katsoa vuokralaisen aiheuttamiksi. Kaikki
vuokralaiset eivat kiinnitd huomiota tdllaisin  sopimusehtoihin tai niiden k&ytGnndn
merkitykseen vuokrasuhteen aikana. TGmdan vuoksi asunnon Idhtétilan dokumentointi ja
puutteista iimoittaminen voivat jaadd tekemdattd, mikd vaikeuttaa vastuun arviointia
vuokrasuhteen padattyessa.

Keskeinen kysymys liftyy vuokralaisen osallistumismahdollisuuksiin.  Lopputarkastus
voidaan tehdd ilman vuokralaista, jolloin vuokralainen ei p&&se seuraamaan arviointia,
keskustelemaan havainnoista tai esittdmadn omaa ndkemystddn asunnon kunnosta.
Asunnon kunnon arviointi rakentuu vuokranantajan havaintojen varaan, kuten seuraava
tapaus havainnollistaa.

Esim. Vuokralainen muutti pois asunnosta ja luovutti avaimet sovitusti. Asunnon
tarkastus fehtiin noin kolmen viikon kuluttua muutosta, eikd vuokralainen ollut
paikalla  tarkastuksessa. Tarkastuksen perusteella  vuokranantaja  esitfti
vaatfimuksia siivouspuutteista, kuten “pdlyisyydestd ja keittion rasvaisuudesta”.
Vuokralainen ei pystynyt todentamaan asunnon tilaa luovutushetkelld, koska
hanelld ei ollut tarkastushetkeltd yhteistd dokumentointia vuokranantajan
kanssa. Vuokralaisen oli vaikea kiistdd esitettyj& havaintoja ja vakuudesta tehtiin
pidatys iiman selke&d vertailukohtaa.

Vuokralainen voi vahvistaa asemaansa osallistumalla lopputarkastukseen, pyytdmalld
tarkastuksesta kirjallisen asiakirjan sekd dokumentoimalla asunnon kunnon valokuvin ja
videotallentein ennen avainten luovutusta. Vuokralaisen ja vuokranantajan vdlisen
kirjallisen viestinnan sailyttdminen ja tarkastuksessa havaittujen puutteiden perustelujen
pyyt@minen parantavat vuokralaisen edellytyksid arvioida vaatimusten oikeellisuutta ja
tarvittaessa ritauttaa niitd.40

Toinen huomionarvoinen kysymys littyy tarkastuksen sis@ltéon. Kuluttajoneuvontaan
iimoituksen tehneet vuokralaiset ovat kokeneet, ettd heille ei aina ole selvdd, mitd
tarkastuksessa arvioidaan ja milld kriteereilld havaintoja tehd@dn. Tarkastus voi jaadé
vuokralaiselle muodolliseksi menettelyksi sen sijaan, eftd se toimisi [Gpindkyvand

40 Kaytanndt muuttotarkastusten tekemisessd vaintelevat vuokranantaijittain. Osa
vuokranantaijista hyddyntdd omatoimista muuttotarkastusta, jossa vuokralainen dokumentoi
asunnon kunnon itse ja foimittaa valokuvat sekd muut pyydetyt tiedot vuokranantajalle.
Joillakin suurilla vuokranantaijilla muuttotarkastus toteutetaan kaksivaiheisesti siten, ettd
ensimmdinen tarkastus tehdddn vuokrasuhteen aikana irtisanomisilmoituksen jélkeen, jolloin
vuokralaisella on mahdollisuus osallistua tarkastukseen ja saada tietoa mahdollisista puutteista
sekd loppusiivouksen vaatimuksista. Lopullinen tarkastus tehdé&dn sen jélkeen, kun asunnon
hallinta on luovutettu vuokranantajalle.
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arvioinfina. Kun arviointikriteerit jaévat epdmadraisiksi, myéhemmat
kustannusvaatimukset voivat vaikuttaa yllattaviltd tai vaikeasti ymmarrettavilta.

Nova-aineistossa esiintyy filanteita, joissa lopputarkastuksen ja mydhemmin esitettyjen
korvausvaatimusten vdlinen yhteys j&& vuokralaisen ndkdkulmasta epdselvdksi.
Vuokralaiselle ei aina ole selvad, ovatko tarkastuksessa tehdyt havainnot lopullisia vai
voivatko ne muuttua myéhemmdan arvioinnin perusteella. Tdma voi lisétd epdvarmuutta
siitd, mik& merkitys lopputarkastukselle annetaan vuokrasuhteen pddttymishetken
asunnon kunnon arvioinnissa. Jos tarkastuksen havainnoista ei muodostu osapuolille
yhteistd ja dokumentoitua n&kemystd, mydhemmat korvausvaatimukset voivat perustua
erilaisin  fulkintoinin - asunnon  kunnosta  vuokrasuhteen pddttyessd.  Asunnon
lopputarkastus ei talldin ehkdaise erimielisyyksid, vaan asunnon kunnon arviointi voi jatkua
tarkastuksen jalkeen esiin tulevien havaintojen ja selvitysten perusteella.

Tutkimuksen perusteella asunnon kunnon dokumentointi voi olla samanaikaisesti sek&
erimielisyyksi@ ennaltaehkd&isevd ettd niitd sirtvéd mekanismi. Vaikka se vahvistaa
jalkikateistd todennettavuutta, vyksittdisten havaintojen painoftuminen voi siirtéd
erimielisyyden dokumentaation fulkintaan ja riittGvyyteen. Talldin kiista ei koske vain
asunnon kuntoa vaan myds ndyttdaineiston merkitysta.

4.2 Loppusiivouksen laadun todentaminen

Nova-aineiston perusteella loppusiivoukseen liittyvissd vakuuspiddtyksissé korostuvat
tarkastusten aqjoitus, vaatimusten perusteleminen ja dokumentoinnin laatu. Arvioinnin
kannalta merkittavid tekijéitd ovat, milloin vuokralaiselle ilmoitetaan havaituista
puutteista, miten vakuuspiddtyksen perusteet dokumentoidaan sek& onko vuokralaisella
ollut mahdollisuus saada riittévat tiedot vaatimuksista ja tarvittaessa reagoida niihin.

Nova-aineistossa toistuu tarkastusten viivastyminen vuokrasuhteen padttymisen jalkeen.
Kun tarkastus tehd&dn vikkojen kuluttua muutosta, havaintojen aqjallinen yhteys
vuokralaisen toimintaan heikkenee. Kuluttajaneuvontaan ilmoituksen tehneet
vuokralaiset ovat kokeneet, ettd vuokralaisen on vaikea osoittaa, ettd esitetyt puutteet
(esim. asunnon pdlyisyys) eivat ole syntyneet vuokralaisen asumisaikana.

Esim. Vuokralainen muutti pois asunnosta ja olefti vakuuden palautuksen
etenevdn asianmukaisesti. Tarkastus tehtiin useita viikkoja muuton jdlkeen ja
vuokranantaja esitti uusia siivouspuutteita, joita ei ollut mainittu ciemmassa
yhteydenpidossa. Vuokralaisella ei ollut dokumentaatiota asunnon ftilasta
luovutushetkelld, eikd hén ollut varautunut mydhemmin esitettyinin vaitteisiin.
Koska tarkastuksen ja vuokrasuhteen pddttymisen vdlinen aika oli pitkd,
vuokralaisen oli vaikea osoittaa, ettd havaitut puutteet eivat olisi syntyneet
h&nen asumisaikanaan.

Toinen kysymys littyy korvausvaatimusten muuttumiseen vuokrasuhteen pdadttymisen
ja@lkeen. Nova-aineistossa esiintyy tapauksia, joissa vuokralaiselle on aluksi iimoitettu
fietyistd siivouspuutteista, mutta myéhemmin esitettyihin vaatimuksiin on sis@ltynyt uusia
tai lagjempia puutteita.  Vuokralaisen ndkdkulmasta keskeistd on  menettelyn
ennakoitavuus sek& se, ettd korvausvaatimusten perusteet ovat selkeitd. Jos
lopputarkastusta on pidetty asian lopullisena arviointina, myéhemmin esitetyt uvudet
vaatimukset  voivat  tehdd alkuperdisten havaintojen  ja my&hempien
korvausvaatimusten vdlisen yhteyden arvioinnista vaikeaa. Tidmd korostuu silloin, kun
vaatimuksista iimoitetaan viiveelld tai niiden perusteita ja ajankohtaa ei ole
dokumentoitu riitt&van tarkasti. Vuokralaisten nGkemyksen mukaan télldin voi olla vaikea
arvioida, vastaavatko korvausvaatimukset havaittujen puutteiden laajuutta.
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Nova-aineiston perusteella vuokralaiset dokumentoivat asunnon kuntoa jo ennen
vuokrasuhteen padttymista. Kaytdss@ ovat valokuvat ja videot sekd muuttohetkelld ettd
ennen asunnon luovutusta. Tavoitteena on muodostaa vertailukelpoinen ftilanne, jolla
voidaan tarvittaessa kiistdd vuokranantajan havainnot.

Esim. Vuokralainen kuvasi ennen poismuuttoa asunnon huoneet videolle siten,
ettd tallenteella ndkyivat laftiat, sein&t, kodinkoneet ja saniteettitfilat
yksityiskohtaisesti. LisGksi hdn sdilytti muuttohetkelld otetut valokuvat samoista
filoista osoittaakseen, eftei asunnossa ollut vuokrasuhteen padattyessd sellaisia
vaurioita fai puutteita, joihin vuokranantaja mydhemmin vetosi vakuuden
pidaftédmisen perusteena. Vuokralainen oli myds sdilyttényt vuokranantajan
kanssa kdymdansda sahkdposti ja whatsapp-keskustelut.

Nova-aineistossa esiintyy tapauksia, joissa vuokralaisen toimittama dokumentaatio tai
muu vastandyttd on johtanut korvausvaatimusten uudelleenarviointin tai niiden
muuttamiseen. Aineistossa mainittuja keinoja ovat esimerkiksi asunnosta otetut valokuvat
ja videot, kirjallisen viestinndn sdilyttdminen sekd vuokranantajalta pyydetyt tarkemmat
perustelut ja kustannuserittelyt. Ndiden tapausten perusteella dokumentoinnilla ja oikea-
aikaisella reagoinnilla voi olla merkitystd loppusiivoukseen liittyvien korvausvaatimusten
selvittamisessa.

Sosiaalitydntekijdiden ja asumisneuvojien ndkemykset osoittavat, etteivat kaikki
vuokralaiset kykene kattavaan dokumentointiin puutteellisten voimavarojen, osaamisen
fai vdalineiden vuoksi. Mahdollisuus esittad vastandyttdéd heikkenee tilanteissa, joissa
asunnon kuntoa ei ole dokumentoifu riittGvasti ennen muuttoa tai sen aikana.
Poismuuton yhteydessd tehtavat korvausvaatimukset voivat kohdistua tilanteisiin, joiden
olosuhteita vuokralaisen on jalkikGteen vaikea osoittaa.

Nova-aineiston perusteella dokumentaation puutteet heikentévéat vuokralaisen
mahdollisuuksia ymmartdd ja arvioida hdnelle esitettyjd vaatimuksia. Tietoisuus
oikeussuojakeinoista voi vahvistaa vuokralaisen neuvotteluasemaa. Vuokralaisen
esittéma viittaus kuluttajaneuvontaan, Kuluttajariitalautakunnan kasittelyyn tai kirjallisen
vaatimuksen esitt@minen voi johtaa siihen, ettd vuokranantaja tarkistaa tai rajaa
vaatimuksiaan. Havainto korostaa sitd, ettd erimielisyyksien selvittGminen ja niiden
oikeudenmukaisuus ei riipu ainoastaan sadntelystd, vaan myds vuokralaisen kdytdnndn
mahdollisuuksista tuottaa ja hyddyntad ndytoad.

Esim. Vuokralainen kiisti loppusiivoukseen ja seindpintojen puhdistukseen liittyvat
yli 800 euron vaatimukset sek& pyysi vuokranantajalta erittelyd kustannuksista ja
niinin littyvist& tositteista. Samalla vuokralainen iimoitti olevansa valmis viemaan
asian Kuluttgjariitalautakunta kasitelt&vaksi, mikdali asiassa ei pddstaisi sovintoon.
Taman jdlkeen vuokranantaja farkisti  vaatimuksioan ja palaufti osan
vakuudesta vedoten siihen, ettd kaikkia alkuperdisi@ kustannuksia ei voitu
osoittaa riittévan tarkasti.

4.3 Asunnon tavanomaisen kulumisen tai vaurioiden todentaminen

Nova-aineiston perusteella asunnon vaurioihin ja tavanomaiseen kulumiseen liittyvat
erimielisyydet koskevat tulkinnanvaraisia filanteita, joissa osapuolet arvioivat asunnon
kuntoa eri tavoin. Vuokranantaja voi tulkita seindpinnan jdélien vaurioksi, mutta
vuokralainen pitdd sitd tfavanomaisena kulumisena. Vuokralaiset pyrkivat vaikuttamaan
tdhé&n tulkintfaan tuomalla esiin asunnon  kayttohistoriaa, kuten selityksia jalkien
syntytavoista tavanomaisen asumisen seurauksena sekd perusteluja siitd, eftd kyse ei ole
huolimattomuudesta vaan tavanomaisesta kulumisesta.
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Kuluttajariitalautakunnan ratkaisukayt@nnossd on korostettu ndyttétaakan jakautumista
osapuolten vdalilld. Vuokranantajan fulee osoittaa huoneiston vauriof, niiden
syntyajankohta sekd& vuokralaisen vastuu niistd. Vuokralaisen vastuusta vapautuminen
edellyttdd sen osoittamista, ettd kyse on tfavanomaisesta kulumisesta tai ettei vaurio
johdu hdnen huolimattomuudestaan. Ratkaisukdytdnndssd on painotettu [Ghtétilan
dokumentoinnin merkitystd. Vakuutta ei voida piddttdd iiman rittavad ja yksildityd
selvitysté sekd vaurioista ettd niistd aiheutuneista kustannuksista.4!

Nova-aineistossa esiintyy tfapauksia, joissa vuokralaisen ja vuokranantajan ndkemykset
tavanomaisen kulumisen ja korvattavan vahingon rajasta  poikkeavat toisistaan.
Erimielisyydet koskevat esimerkiksi seinien pinttymid, pienid kolhuja, naarmuja tai muita
kaytostd aiheutuneita jalkid. Joissakin tapauksissa vuokralaiselta on vaadittu seindn
maalaamisesta tai lattian korjaamisesta aiheutuneita kustannuksia sellaisten jélkien
perusteella, joita vuokralainen on pitdnyt favanomaisena kulumisena. Aineiston
perusteella talldin keskeiseksi kysymykseksi nousee se, milléd perusteilla havaintoja
arvioidaan  tavanomaisena  kulumisena  tai  korvattavana  vahinkona.  Jos
arviointiperusteet eivat ole molemmille osapuolille riittévan selkedt, korvausvaatimusten
ennakoitavuus ja arvioitavuus voivat heikentyd.

Vuokralaisen oikeusturvan ndkdkulmasta riskej& aiheuttavat asunnon alkuperdisen
kunnon puutteellinen dokumentointi ja se, ettei vuokrasuhteen aikana tehtyjd muutoksia
ole kirjattu. Jos seindssé& on ollut jo muutettaessa naarmuja, mutta niitd ei ole
dokumentoitu, voi vuokralainen joutua mydhemmin vastuuseen niiden korjaamisesta.
Samoin jos vuokralainen tekee asuntoon muutoksia iiman vuokranantajan lupaa, kuten
maalaa seinid, voi vuokralainen joutua vastuuseen asunnon ennallistamisesta
aiheutuvista kustannuksista.

Esim. Vuokranantaja vaati vuokralaiselta vakuudesta korvausta olohuoneen
seindn maalaamisesta vedoten seindssd olleisin naarmuihin ja pinttymiin.
Vuokralainen Kkiisti vaatimuksen ja toimitti muuttohetkelld sek& poismuuton
yhteydess& otfettuja valokuvia, joiden perusteella seindssd ol ollut
samankaltaisia jalkid jo vuokrasuhteen alkaessa. LisGksi vuokralainen vetosi
siihen, ett@ kyse oli usean vuoden asumisen aikana syntyneestd tavanomaisesta
kulumisesta eikd yksilditavissé olevasta vahingosta.

Dokumentoinnin  merkitys korostuu fulkinnanvaraisissa tilanteissa. Nova-aineiston
perusteella vuokralaiset turvaavat asemaansa ottamalla valokuvia ja videoita sekd
muuttohetkelld ettd vuokrasuhteen pdadttyessd sekd sdilyttadmalld kirjallisen viestinndn
vuokranantajan kanssa. Esimerkiksi muutostoille etuk&teen saatu kirjallinen hyvéksyntd voi
my&hemmin osoittaa toimenpiteen olleen sallittu. Dokumentaation avulla vuokralainen
voi osoittaa, ett@ havaitut jéljet ovat olleet asunnossa jo aiemmin tai ettd ne kuuluvat
tfavanomaiseen kulumiseen.

Nova-aineistossa kuvataan keinoja, joilla vuokralaiset ovat pyrkineet puolustamaan
asemaansa erimielisyyksissd. Ndaihin kuuluvat vaatimusten perustelujen pyytdminen,
tavanomaista kulumista koskevien vditteiden kiistminen, dokumentaation esittéminen
sekd tarvittaessa ulkopuolisen asiantuntija-arvion hankkiminen. Vuokralaiset ovat
pyytdneet eriteltyj@ kustannusarvioita ja kyseenalaistaneet filanteita, joissa pienen

41 hitps://www.kuluttajariita.fi/paatokset/vuokravakuuden-pidattaminen-huoneiston-kunnon-

perusteella/
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vaurion perusteella on vaadittu koko seind- tai laftiapinnan  uusimista. Aineiston
perusteella tdllainen toiminta on joissakin  fapauksissa  johtanut  vaatimusten
lieventymiseen tai poistumiseen kokonaan.

Nova-aineiston perusteella vuokralaisen huolellisuusvelvollisuus ilmenee ennakoivana
toimintana. Huolellisuus ei tarkoita ainoastaan vahinkojen vdalttémistd, vaan aktiivista
toimintaa epdselvissd tilanteissa, kuten ohjeiden varmistamista sekd& havaittujen
puutteiden ilmoittamista viivytyksettd. Vuokralainen, joka ilmoittaa vioista niiden
iimetessa tai varmistaa etukdteen muutostdiden sallittavuuden, parantaa asemaansa
osoitfaessaan tfoimineensa asianmukaisesti, jos vastuunjaosta mydhemmin syntyy
erimielisyytta.

4.4 Erimielisyydet vuokralaisen korvausvelvollisuudesta

Nova-aineiston perusteella vuokralaisen korvausvelvollisuutta koskevat erimielisyydet
eivat yleensd johdu yksittadisesta tekijastd, vaan muodostuvat kokonaisuudesta, jossa
korostuvat viestintd, vaatimusten perusteleminen, dokumentaatio sek& vuokralaisen
mahdollisuudet arvioida ja tarvittaessa riitauttaa esitetyt vaatimukset. Aineistossa
toistuvat tapaukset, joissa vakuutta piddatetddn ilman vuokralaisen ndkdkulmasta
rittdvan  selkeitd perusteluja. Kuluttajaneuvontaan yhteyttd oftaneet vuokralaiset
kuvaavat ftilanteita, joissa heille iimoitetaan vakuudesta pidatettdvd kokonaissumma
ilman kustannuserittely@ tai siivous- ja korjauskustannuksista esitetddn arvioita ennen
lopullisten kustannusten tdsmentymistd. Vuokralaisen ndkdkulmasta epdvarmuutta
lisGéavat vakuuden palauttamisen viivastykset sek& filanteet, joissa vaatimuksia
tdydennetéddn myodhemmin esimerkiksi vusilla korjauskustannuksilla. Jos vaatimusten
tueksi ei esitetd riittdvad dokumentaatiota, vuokralaisen mahdollisuudet arvioida niiden
perusteltavuutta heikkenevat.

Tutkimuksen perusteella vuokralaisen ndkokulmasta keskeisid riskitekijoité ovat passiivinen
suhfautuminen erimielisyyteen, suulliseen viestint@dn tukeutuminen sekd epdselvien
vaatimusten hyvdksyminen ilman tarkempaa selvitystd. Tilanteessa, jossa vuokralainen
hyvaksyy puhelimitse esitetyn vaatimuksen ilman kirjallista vahvistusta tai erittelyd, hanen
on mybhemmin vaikea vedota vaatimuksen epdselvyyteen.

Vuokralaisen oikeusturvan toteutuminen edellytt&d aktiivista toimintaa erimielisyyksissa.
Ensin pyrit&dn ratkaisuun suoraan vuokranantajan kanssa neuvottelemalla ja esittamalld
vastandyttdéd toimittamalla omia valokuvia asunnon kunnosta tai pyytédmalla erittelyd
kustannuksista. Mikali yhteisymmarrystd ei saavuteta, vuokralaisella on kdytettdvissddn
ulkopuolisia oikeussuojakeinoja, kuten avun pyytdminen kuluttajaneuvonnasta ja jos
tadma ei auta, asian vieminen Kuluttajariitalautakuntaan kasiteltévaksi. Myds kaupunkien
asumisneuvonnat auttavat vuokralaisia erimielisyyksiss@, kuten seuraava tapaus
havainnollistaa.

Esim. Asunnon lattiaan oli tullut kulumaa ja vuokranantaja vaati lattian
vaihtamista kokonaan. Asiakkaalla oli kuvia asunnosta ennen muuttoa ja
muuton jalkeen. Asukas kiisti suurten jalkien syntyneen asumisensa aikana, mutta
myonsi asumisen aikana fulleen favanomaista kulumaa. Vuokranantajalla ei
ollut todisteita siitd, ettd jalijet olivat syntyneet kyseisen asukkaan aikana.
Vuokranantaja esitti asukkaalle korvausvaatimuksen, jonka perusteella han olisi
pidattanyt vakuuden ja laskuttanut lattian korjauksen kustannuksia, mutta ei
esitt@nyt mit&ddn dokumenttia kustannusten syntymisestd. Vaatimus tuntui
asukkaasta kohtuuttomalta eik& hanelld olisi ollut varaa niiden maksamiseen.
Asukas oli yhteydessd asumisneuvontaan, jossa vuokranantajan kanssa kayty
korvausvaatimus kdaytiin 1&pi. Seuraavaksi asukas ja asumisneuvoja olivat
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yhdessé@ yhteydessd vuokranantajaan ja  keskustelivat  vaatimuksista.
Vuokranantaja ei voinut todentaa jalkien syntyneen kyseisen asukkaan aikana
eik@ esittanyt dokumentteja kustannusten syntymisestd. Tilanne soviteltiin niin,
ettd vuokranantaja luopui lattiaa koskevista vaatimuksista.

Osa vuokralaisen ja vuokranantajan erimielisyyksistd  ylittdd  kuluttajaneuvonnan
toimivallan ja keinovalikoiman rajat, jolloin vuokralainen ohjataan hakemaan
oikeudellista apua esimerkiksi  oikeusaputoimistosta. Nova-aineiston  sekd
asumisneuvojien ja sosiaalitydntekijdiden ndkemysten perusteella tdllaiset erimielisyydet
littyvat tyypillisesti ndyttokysymyksiin - fai lagjoihin korvausvaatimuksiin.  Osapuolten
tulkinnat asioista ja vastuista voivat erkaantua huomattavasti toisistaan, eikd yhteista
kasitysta tosiseikoista synny. Talldin kyse ei ole neuvonnalla ratkaistavasta fiedollisesta
kysymyksestd, vaan oikeudellisesta néytto- ja arviointikysymyksesta.

Asumisneuvojien ja sosiaalitydntekijdiden havaintojen perusteella osa erimielisyyksistd
ylittdd tavanomaisen vuokranantajan ja vuokralaisen vdlisen erimielisyyden tason ja
edellyttdd oikeudellista arviointia. Erityisesti tilanteissa, joissa vuokralaisen taloudelliset
resurssit, fiedot oikeuksista tai kyky arvioida esitettyjen vaatimusten perusteita ovat
rajalliset, mahdollisuudet reagoida erimielisyyteen voivat jaddd heikoiksi. Talldin kyse ei
ole ainoastaan siitd, onko vuokranantajan vaatimus perusteltu, vaan myds siitd, onko
vuokralaisella mahdollisuudet arvioida vaatimusta, hankkia tarvittavaa nayttoéd ja
kayttad kaytettavissad olevia oikeussuojakeinoja.

Vaikka oikeusapu mahdollistaa tilanteen oikeudellisen tarkastelun ja asian kdasittelyn
jatkamisen, sen hyddynt@miseen voi littyd kdytdnndn esteitd. Asian selvittdminen voi
edellyttdd aikaa ja valmiuksia tunnistaa omaan tilanteeseen liittyvid oikeuksia ja
velvollisuuksia, mik& voi vaikeuttaa haavoittuvassa asemassa olevien vuokralaisten
edellytyksid viedd asiaa eteenpdin. Vakuutta koskevien erimielisyyksien lopputulos ei ndin
mdadrdydy vain sddntelyn tai osapuolten esittmien vaatimusten perusteella, vaan myods
sen mukaan, millaiset valmiudet osapuolilla on hydédyntéad oikeudellisia keinoja.
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5 AMMATTIMAISTEN VUOKRANANTAJIEN NAKEMYKSET
VAKUUDEN KAYTOSTA

Tutkimuksessa tarkastellaan ensisijaisesti vuokralaisten kokemuksia loppusiivouksesta ja
asunnon kunnon puutteista johtuvista korvausvaatimuksista. Myds ammattimaisten
vuokranantajien  ndkdkulman  huomioiminen on  térkedd, koska kyse on
tulkinnanvaraisista arvioista asunnon kunnosta, loppusiivouksen laadusta ja kustannusten
kohtuullisuudesta. Ammattimaisten vuokranantajien kokemukset auttavat
ymmartdmadn, milld perusteilla  vakuuspidatyksia tehdddn, mihin  farkastus- ja
laskutuskaytannot perustuvat sekd millaisia haasteita vuokrasuhteiden pdadttymisessé
heid&n ndkdkulmastaan iimenee.

Kyselyyn vastasi yhteens& 57 organisaatiota. Suurin vastaajaryhma oli vuokraustoimintaa
harjoittavat yritykset, joita oli 27 (47 % vastaagjista). Toiseksi suurin ryhma oli yleishyddylliset
yhteisdt ja foimijat, joita oli 22 (39 %). Kiinteistosijoitusyhtiditd vastaaijista oli viisi (2 %) ja
kolme vastagjaa (5 %) valitsi vaihtoehdon "muu”. Yhdessd vuokraustoimintaa
harjoitftavat yritykset sekd yleishyddylliset yhteisdét muodostavat yli 86 prosenttia kaikista
vastaagjista, mikd vahvistaa tulosten edustavuutta vuokra-asuntosektorin kannalta.
Avoimeen vastauskentt@ddn annetut "muu”-vastaukset olivat kunnan omistamia
vuokrataloyhtiéitd tai kuntaomisteisia kiinteistbosakeyhtidita.

Vastaajat edustivat pddasiassa keskisuuria ja suuria vuokra-asuntokantaa hoitavia
foimijoita. Ldhes puolet vastagjista (47 %) hallinnoi 200-999 vuokra-asuntoa ja noin
neljdnnes vastaagjista (25 %) hallinnoi yli T 000 asuntoa. Pienempien foimijoiden osuus
aineistossa on v&hdisempi. Hallinnoitavia asuntoja oli alle 200 yhteensd 28 prosentilla
vastaagijista, joista vain 7 prosenttia hallinnoi alle 50 asuntoa. Kyselyn tulokset heijastavat
sellaisten organisaatioiden ndkemyksid, joilla on lagja kokemus vuokra-asuntojen
hallinnoinnista.

Vakuuden periminen

Vakuuden ilmoitti perivGnsd 84 prosenttia vastaagjista, miké viittaa siihen, ettd kaytantd
on vuokra-asuntomarkkinoilla vakiinfunut. Vastaqgjista 12 prosenttia kertoi perivénsé
vakuuden vain tietyissa tilanteissa, esimerkiksi vuokralaisen taustan tai vuokrasopimuksen
erityispiirteiden perusteella. Vain 4 prosenttia vastagijista ei peri vakuutta lainkaan.
Tulokset viittaavat siihen, eftd vakuutta pidetddn tarkednd keinona hallita
vuokrasuhteeseen liittyvid taloudellisia riskejd.

Avoimissa vastauksissa vakuudesta luopumista perusteltiin kahdella tekijalld. Ensinndkin
vakuuden katsottiin voivan vaikeuttaa asunnon vuokraamista, jos vuokralainen ei pysty
maksamaan vakuutta etukéteen. Toiseksi vakuuden hallinnointiin littyvén tydn arvioitiin
olevan suurempi kuin siité saatava lisdturva. Mahdolliset vahingot ja muut kustannukset
voidaan tarvittaessa perid vuokralaiselta ilman vakuutta.

"Aiemmin, kun meilld oli vakuuksia, osa asiakkaista laski vakuuden viimeisen
asumiskuukauden vuokraksi, tarkistamatta, riittddkd se monen vuoden asumisen
j@lkeen ja jouduimme hakemaan heille vakuudesta huolimatta pienehkaillé
summilla velkatuomioita, kun asiakas ei reagoinut maksukehotuksimme.
Vakuuksiin liittyvéd ongelma on myos se, ettd toimeentulotukena vakuuden
saaneet eivat joskus piitanneet muuttosiivouksesta tms, koska tiesivat
vakuussitoumuksen kattavan aiheutuvat kulut suurelta osin.”

Vakuuden ker&dmisessé kdytetddn useita rinnakkaisia toimintatapoja. Yleisin k&ytéantd
on rahavakuus, joka maksetaan suoraan ammattimaisen vuokranantajan ftilille. Tata
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iimoitti kayttavansd 66 prosenttia vastagjista. Lahes puolet vastaagjista (47 %) kayttad
erillistd vakuustilid vakuuden sdilyttGmiseen. Perinteiset rahavakuudet ovat edelleen
vakuuskaytantdjen perusta. Muu vakuus, kuten erilaiset sitoumukset tai vaihtoehtoiset
jariestelyt, oli kdytéssd 40 prosentilla vastagjista. Ulkopuolisten palveluntarjoajien
tarjoamia vakuuspalveluja kaytti 20 prosenttia  vastaagijista.  Henkildtakaus ol
harvinaisempi vakuusmuoto, silld sitd kaytti 11 prosenttia vastaagijista. Tulokset viittaavat
siihen, eftt@d ammattimaiset vuokranantajat hyddyntévét vakuuksien hallinnassa useita
kaytantojd ja yhdistavat tarvittaessa eri vakuusmuotoja. Timé voi heijastaa pyrkimystd
sovittaa vakuusjarjestelyt erilaisiin - vuokralaisryhmiin, riskiprofileinin - ja hallinnollisiin
ka@ytantoihin. Vaihtoehtoisten vakuusratkaisujen suhteellisen yleinen kayttdé osoittaa, ettd
markkinoilla on tapahtunut kehitystd kohti joustavampia vakuusmalleja perinteisen
rahavakuuden rinnalla.

"Vakuus on hallinnollisesti  tyolds prosessi, mutta tarpeellinen  asunnon
vuokraamisen turvaamiseksi. Vuokralaiselle rahavakuus voi olla taloudellisesti
raskasta, kun edellisest& asunnosta ei ole vield rahavakuutta saanut takaisin, kun
pitdisi jo uuteen asuntoon vakuus maksaa. Samaan aikaan muuttokulut, uuden
asunnon vuokra ym. painavat pddlle. Maksusitoumuksen ja henkildkohtaisen
takauksen maarét ovat kasvaneet.”

Vakuuden kdaytté vuokrasuhteessa

Suurin osa vastaqgjista (45 %) iimoitti kayttavansd vakuutta alle kymmenessd prosentissa
padattyvistd vuokrasuhteista. Vastaaijista 30 prosenttia arvioi vakuutta kaytettédvan 10-24
prosentissa vuokrasuhteista. Noin kolme neljéstd vastaajasta kayttad vakuutta enintddan
neljdsosassa pdadattyvistd vuokrasuhteista. Noin neljgnnes vastaagjista (23 %) kertoi
vakuutta kaytettdvdn 25-40 prosentissa  vuokrasuhteista.  Yli 40 prosentissa
vuokrasuhteista vakuutta k&yttavien osuus jdi pieneksi (2 %). (Kuva 2.)

alle 10 prosentissa
paattyvista vuokrasuhteista

10—-24 prosentissa
paattyvista vuokrasuhteista

25-40 prosentissa
paattyvista vuokrasuhteista

yli 40 prosentissa
o paattyvista vuokrasuhteista

Kuva 2. Vakuuden kaytto vuokrasuhteessa. (Kuvan tekemisessé hyddynnetty tekodlyd.)

Vaikka vakuuden periminen on yleinen kdaytantd, kyselyn perusteella valtaosa
vuokrasuhteista p&attyy iiman, ettd vakuutta kdytetddn. Vakuutta kdytetddn vastaajien
mukaan silloin, kun vuokrasuhteen pddttyessd syntyy kustannuksia ammattimaiselle
vuokranantajalle. Puutteellinen loppusiivous on yleisin k&yttdkohde, silld ?1 prosenttia
vastagjista ilmoitti kayttavansd vakuutta, kun loppusiivous ei vastaa annettuja ohjeita.
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My&s maksamattomat vuokrat (76 %) ja asunnon vauriot, jotka ylittavat tavanomaisen
kulumisen (75 %), ovat yleisid perusteita vakuuden kayttdmiselle. Muut
sopimusrikkomukset, kuten tupakointi sisafiloissa, olivat harvinaisempi peruste vakuuden
kayttamiselle (25 %). Avoimissa vastauksissa korostuivat kadonneet tai palauttamatta
j@éneet avaimet sekd niiden vuoksi tarvittavat lukkojen uudelleensarjoitukset. LisGksi
vakuutta kdytetddn muiden maksamattomien maksujen, kuten vesimaksujen tai
ovenavausmaksujen, kattamiseen.

Vakuuden pidattdminen

Vastaajien mukaan vuokralaiselta pidatettdvdan vakuuden madréd perustuu ldhes aina
toteutuneisiin kustannuksiin. Kolme neljastd vastaajasta (75 %) ilmoitti mdadrittelevansé
pidatettdv@n summan aiheutuneiden kustannusten perusteella, jolloin vakuudesta
va@hennet&dn korjaus-, siivous- tai muut kulut niiden toteutuneen méadrdn mukaisesti. Noin
nelj@nnes vastaaqjista (23 %) kayttdd kiintedd hinnastoa vakuudesta tehtdvien
vahennysten madritt@misess@, mikd voi lisédtd ennakoitavuutta sekd ammattimaisen
vuokranantajan eftd vuokralaisen ndkdkulmasta, mutta samalla se poikkeaa
foteutuneisiin  kustannuksiin  perustuvasta arvioinnista. Avoimessa vastauksessa  yksi
vastaagja kertoi kayttavansd sekd hinnastoa ettd toteutuneita kustannuksia.

Vastausten perusteella uusia loppusiivoukseen tai asunnon vaurioihin  kohdistuvia
vaatimuksia esitetddn padosin tapauskohtaisesti ja uusien vaatimusten esittdminen on
melko harvinaista. Yleisin toimintatapa on, etté uusia vaatimuksia esitet&dn, kun uusia
kustannuksia iimenee (40 % vastaagjista). Vastaajista noin 30 prosenttia ilmoitti esittavansa
uusia vaatimuksia harvoin ja 23 prosenttia ei esitd niitd koskaan. Vain 4 prosenttia
vastaagjista kertoi esittdvansa uusia vaatimuksia usein. Kyselyn vastaukset viittaavat siihen,
ettd vakuuden pidattdmisvaatimukset pyritddn yksildimadn ja rajaamaan varhaisessa
vaiheessa. Vaatimuksia ei k&sitelld jatkuvasti tydentyvand kokonaisuutena, vaan uusia
vaatimuksia esitetddn, jos tarkastuksen tai jdlkiselvitysten yhteydessd iimenee uusia
kustannuksia.

Dokumentointik&ytannoissé I&hes kaikki vastaajat hyddyntavat muuttotarkastusta (95 %)
ja valokuvadokumentaatiota (86 %) vuokra-asunnon kunnon todentamisessa. Asunnon
kunnon vertailu ennen ja jGlkeen vuokrasuhteen perustuu visuaaliseen dokumentointiin.

"Kuvalliset raportit asunnon kunnosta ovat todella térkedt. Niiden avulla
olemme itse pystyneet ratkomaan useita erimielisyyksid vuokralaisten kanssa
asunnon kunnosta/siivouksen tasosta.”

Digitaaliset tarkastusraportit ovat kdytdssd noin neljdnnekselld vastaagjista (26 %) ja
videodokumentaatiota hyddynt&d vain pieni osa (9 %). Vastagijista 7 prosenttia iimoitti,
ettei kdyta kuvallista dokumentointia lainkaan.

Avoimissa vastauksissa korostuu dokumentoinnin ja ndyttdédn perustuvan toiminnan
merkitys erimielisyyksien ehkdisyssd ja vakuuden kdytdn perustelemisessa. Kuvallinen
dokumentaatio ja farkastusraportit ndhdddn huomattavina keinoina erimielisyyksien
ennaltaehkdisyssd. Samalla loppusiivouksen ja tavanomaisen kulumisen vdlinen raja
koetaan tulkinnanvaraiseksi, mik& voi lisGtd erimielisyyksid. Osa foimijoista tGydentdad
omaa dokumentointiaan ulkopuolisten asiantuntijoiden laatimilla vaurioraporteilla.

Kyselyn tfulosten perusteella vuokralaiset saavat filaisuuden korjata asunnon
loppusiivouksessa tai vaurioissa havaitut puutteet, mutta kaytédnnodn toteutuksessa on
vaihtelua. Noin 25 prosenttia vastaagjista ilmoitti tarjoavansa korjausmahdollisuuden aina
ja 32 prosenttia usein. Vastaaijista 40 prosenttia kertoi tarjoavansa mahdollisuuden korjata
puutteet harvoin ja vain 4 prosenttia ei koskaan tarjoa tat& mahdollisuutta.
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"Annamme aina asukkaalle irtisanomisen yhteydess& muuttosiivousohjeen ja
siksi emme kutsu takaisin sivoamaan, kun lopputarkastuksessa todetaan
puutteita siivouksessa."

Vakuuden palauttaminen

Vuokrasuhteen padattymiseen liittyva viestintd sekd asunnon puutteista iimoittaminen on
useimmissa fapauksissa melko nopeaa ja painottuu vuokrasuhteen padattymisen jalkeisille
kahdelle ensimmadaiselle viikolle. Kyselyn tulosten perusteella 46 prosenttia vastaagjista
iimoittaa asunnon puutteista alle seitsemdassé pdivassd vuokrasuhteen padttymisestd ja
44 prosenttia 7-14 pdivan kuluessa. Vain 10 prosenttia iimoittaa yli kahden viikon kuluttua.
(Kuva 3.)
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0-7 paivaa 7-14 paivaa Yli 14 paivaa
o o) o
46 % 44 % 10 %
Ilmoittaa puutteista Ilmoittaa puutteista Ilmoittaa puutteista
alle 7 paivassa 7-14 paivan kuluessa vasta yli 14 paivan
kuluttua
0 paivaa 7 paivaa 14 paivaa

Vuokrasuhde paattyy

Kuva 3. limoitus asunnon puutteista vuokrasuhteen pdadattymisen jdlkeen. (Kuvan
tekemisess& hyddynnetty tekodlyd.)

Ammattimaiset vuokranantajat palauttavat vakuuden pddosin kuukauden kuluessa
vuokrasuhteen pddattymisestd, mutta kéytdnndissé on hajontaa. Suurin osa vastaagijista
noudattaa 14-30 pdivan aikajénnettd (55 %), kun taas 34 prosenttia palauttaa vakuuden
alle 14 pdivassa. Yli 30 paivan palautusajat koskevat 11 prosenttia vastaaqijista.4? Viiveiden
taustalla korostuvat korjausten selvitt@minen ja kustannusten mdaadarittely (80 %),
tarkastukset (56 %) sekd hallinnolliset menettelyt (42 %). Merkittavia tekijoitd ovat myods
erimielisyydet vuokralaisen kanssa (36 %) sek& alihankkijoiden aikataulut (38 %). Avoimissa
vastauksissa viivastysten syiksi nousivat sisdiset resurssipuutteet, puuttuvat vuokralaisen
yhteystiedoft tai tilinumerot, odottavat vesitasauslaskut sekd tilanteet, joissa asian kdsittely
riippui ulkopuolisen tahon, kuten Kelan, paatdksesta tai kasittelysta.

"Nykyisin on yleistynyt, etteivat inmiset (poismuuttavat) vastaa ftuntemattomaksi
katsomiinsa puheluihin, joka vaikeuttaa asioiden selvittelyd ja vaikeuttaa
valttamaténta yhteydenpitoa. Myds uusien osoitetietojen pdivittyminen virallisiin

42 Yuden 1.10.2026 voimaan astuvan huoneenvuokralainséddddnndn mukaan vuokrasuhteen
padatyttyd vakuus on palautettava tai vapautettava vipymdattd. Vaihtoehtoisesti vuokranantajan
on iimoitettava kirjallisesti vakuuden pid&ttémisestd viimeistadn 14 p&ivan kuluessa
vuokrasopimuksen padattymisestd tai hallinnan luovuttamisesta. Jos méadardajan noudattamiselle
on perustelfu este, foimenpide on tehtava viivytyksettd esteen poistuttua. IImoituksessa tulee
yksildidd saatavan peruste sekd esittdd kohtuullinen arvio sen madrdsta.
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|Ghteisiin saaftaa kestad yllattadvan kauan. Kansainvdlistyminen on  lisGnnyt
ulkomaisen kanssakdymisen haasteita kaikilla tasolla, kun ihmiset muuttavat eri
maihin.”

Avoimissa vastauksissa nousevat esiin vuokralaisen toimintaan kytkeytyvéat haasteet,
kuten puutteellinen loppusiivous, huoneistoon jGtetyt tavarat sekd avainten katoaminen.
Useissa vastauksissa korostetaan sitd, ettd vuokralaiset eivét aina iimoita aiheuttamistaan
vaurioista tai ymmarrd vuokrasopimuksen velvoitteita. Ndiden tekijdiden koetaan
lis&é&van tarkastustarvetta ja aiheuttavan erimielisyyksid vakuuden kaytdsta.

"Vuokralaisten huolimattomuus ja suoranainen vdlinpitdmdattémyys asuntoja ja
toisen arvokasta omaisuutta kohtaan tuntuu lisddntyneen viime vuosina.
Asuntojen muuttosiivousohjeita laiminlyddadn valillé térkedsti, eik@ vuokralainen
iimoita, jos on aiheuttanut huoneistoon kulumaa, joka ei ole tavanomaisen
kulumisen piirissé. Kun tavanomaisen kuluman ulkopuolelle laskettavat vauriot
selvidivat poismuuttohetkelld, venyy todenndkoisesti vakuuden palautus, kun
korjaajaa aletaan selvitt@mdadn vasta silloin. Myds avaimia hukkuu vuokralaisilla
nyky&ddn huomattavasti  enemmdn, kuin  joitain  vuosia  sitten  ja
lisdavaimet/lukkojen sarjoitukset viivastyttavat vakuuden palautuksia.”

Kyselyn tulokset osoittavat, ettd vakuuden palautusprosessi koostuu useista vaiheista ja
sihen vaikuttavat monet samanaikaiset tekijat. Vaikka ilmoitukset mahdollisista
v@hennyksistd  tehdddn useimmiten nopeasti, lopullinen kdsittely voi  viivastyd
kustannusten selvittGmisen, dokumentoinnin ja hallinnollisten vaiheiden vuoksi. Avoimissa
vastauksissa prosessia kuvataan tyoladksi tilanteissa, joissa useita vuokrasuhteita p&attyy
samanaikaisesti, kuten seuraava sitaatti osoittaa.

"Kevadlld poismuuttoja voi olla esim. 300 samana kuuna. Mahdotonta
palauttaa vakuuksia heti kaikista, odottelemme laskuja, tarkastusten tuloksia ym.
Yksi kuukausi riittéé juuri ja juuri.”

Vakuuteen liittyvat erimielisyydet ja niiden ratkaisu

Vakuuteen liittyvien erimielisyyksien esiintyvyys on vastaagjien mukaan verrattain matala.
Suurin  osa vastaagjista (68 %) arvioi erimielisyyksien koskevan alle 10 prosenttia
vuokrasuhteista. Vastaagjista 11 prosenttia arvioi erimielisyyksien osuudeksi 10-24
prosenttia ja 21 prosenftia 25-40 prosenttia vuokrasuhteista. Kukaan vastagjista ei
iimoittanut erimielisyyksien ylittGdvan 40 prosenttia vuokrasuhteista.

Vuokralaisen ja ammattimaisen vuokranantajan erimielisyyksien taustalla korostuvat
asunnon kuntoon ja loppusiivoukseen kohdistuvat asiat. Loppusiivous mainittin syyn&
I&hes kaikilla vastaagjilla (93 %) ja myds erimielisyydet asunnon kunnosta (favanomainen
kuluminen vs. vaurio) olivat yleisi&d (76 %). Lahes puolet vastaagjista (47 %) mainitsi
vakuudesta vahennettyjen kustannusten suuruuden huomattavana erimielisyyksien
aiheena. Kustannusten puutteellinen erittely tai vakuuden palauttamisen viivastyminen,
olivat harvinaisempia syitd.

"Siivoukset aiheuttavat todella paljon eripuraa suurten ndkemyserojen vuoksi.
Se, mik& on toisen mielestd todella hyvin siivottu, on toisen mielestd taysi sikolatti.
Aniharva kd&ytetty huoneisto palautetaan niin, eftd sielld ei ole mitadn
moitittavaa siivouksessa (olen tehnyt lopputarkastuksen noin 700 asuntoon
vuosien varrelta). Hyvdksyttévadn loppusiivoustasoon ei ole mitéddn selke&d
lakiin  piirrettyd  linjaa, joten filanteessa nojataan tarkastuksen tehneen
tydntekijan ndkemykseen emmekd voi vedota lakipykdliin sivousten suhteen.”
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"Senioriasuttajana haasteena on yleisessd edunvalvonnassa olevat asukkaat.
Jos ulkoa hankittu loppusiivous fehd&dn huonosti eika sité asukas itse valvo, niin
monesti ongelmien korjaamiseen ei jGd aikaa ennen kuin seuraava asukas jo
muuttaa ja hankala on vekslata nditd sivousongelmia jalkikdteen. KELA vaatii
selkedn dokumentaation puutteista.”

"Hyvin usein vakuudet ovat riittdmattémia aiheutuneiden kulujen kattamiseen.
esim. 2kk vuokraa vastaava vakuus pienessd opiskelija-asunnossa ei kummoisia
vahinkoja kata.”

Avoimissa vastauksissa nousi esiin avainten hallintaan liittyvid tapauksia sekd nGkemyksid
siitd, ettd selked dokumentaatio ja ndyttd vahentdvat erimielisyyksien syntymistd.
Toisaalta osa vastaaqjista kuvasi, ettd erimielisyyksid ei aina saada ratkaistua tai ettd niiden
selvitt@minen voi olla tydldastéd ja monivaiheista, vaikka asia pysyisi hallinnollisella tasolla.

Erimielisyydet kd&sitellddn yleisimmin suoraan vuokralaisen kanssa neuvottelemalla. N&in
iimoitti foimivansa 88 prosenttia vastaaijista. Kuluttajaneuvontaa hyddyntad 5 prosenttia
vastaqgjista, eikd kukaan imoittanut asioiden etenevdan kuluttajariitalautakuntaan tai
oikeudenkdayntiin. Avoimissa vastauksissa mainittiin liséksi asumisneuvonta sekd se, ettd
kaikkia erimielisyyksi& ei aina saada ratkaistua.

Se, ettei yksik&an vastaaja iimoittanut erimielisyyksien etenevdn
kuluttajariitalautakuntaan tai oikeudenkdyntiin, viittaa siihen, efttd vakuuteen liittyvat
erimielisyydet kasitellddn osapuolten vdlisin neuvoftteluin. Tulosta voi selittdd se, eftd
viralliset riidanratkaisumenettelyt koetaan aikaa vieviksi suhteessa erimielisyyden
taloudelliseen merkitykseen. Ammattimaisten vuokranantajien kannalta
kuluttajariitalautakunta ei ole samalla tavoin kaytettdvissd oleva oikeussuojakeino kuin
vuokralaisille. Lisaksi osa erimielisyyksisté saattaa j@&ddd ratkaisematta tai padttyd ilman
virallista k&sittelyd.

Vakuuteen liittyvien erimielisyyksien rakentuminen eri osapuolten ndkokulmista

Ammattimaisille vuokranantgjille suunnatun kyselyn tulokset tdydentévét Nova-
aineistosta muodostuvaa kuvaa loppusiivoukseen ja asunnon kuntoon liittyvistd
korvausvaatimuksista. Vuokralaisten valituksissa korostuvat kokemukset epdselvistd
vakuuspidatyksistd, puutteellisista  perusteluista, viivastyneestd palautuksesta  sekd
filanteista, joissa vuokralainen kokee joutuvansa puolustamaan oikeuttaan vakuuden
saamiseen. Ammattimaisten vuokranantajien vastauksissa vakuusmenettely nayttaytyy
hallinnollisena ja riskienhallintaan liittyv&nd kokonaisuutena, jossa vakuuden kaytoén
perusteita arvioidaan tarkastusten, dokumentoinnin ja kustannusten ftodentamisen
avulla. Aineistot kuvaavat samaa prosessia eri ndkodkulmista. Vuokralaisen kannalta
keskeisid ovat kokemus menettelyn oikeudenmukaisuudesta, perustelujen riittavyydestd
ja tiedon lapindkyvyydestd. Ammattimaisen vuokranantajan nékdkulmassa korostuvat
vastuun kohdentaminen, vahinkojen osoittaminen ja kustannusten perusteleminen.

Olennainen ero aineistojen vdalilla littyy siihen, missd vaiheessa loppusiivouksesta ja
asunnon kunnon puutteista johtuvat korvausvaatimukset tulevat ndkyviksi. Nova-
aineistossa korvausvaatfimukset konkretisoituvat siind vaiheessa, kun vuokralainen saa
fiedon vakuuden pidattémisestd tai hdnelle esitetyistd kustannuksista. Ammattimaisten
vuokranantagjien ndkdékulmasta painopiste on taté edeltdvissd vaiheissa, kuten asunnon
tarkastamisessa, vaurioiden arvioinnissa, kustannusten selvittGmisessa ja
dokumentoinnissa. Erimielisyyksien taustalla on aiemmissa vaiheissa syntyvid tulkintaeroja
siitd, mik& on asunnon hyvdksyttava kunto, mikd kuuluu tavanomaiseen kulumiseen ja
millaiset kustannukset voidaan kohdistaa vuokralaiselle.
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Ammafttimaisten vuokranantajien vastaukset haastavat osittain Nova-aineistossa esiin
nousevaa kuvaa siitd, ettd vakuuksia pidatettdisiin laagjasti tai iiman perusteita. Kyselyn
perusteella vakuuden kayttd on useimmilla toimijoilla rajattu  tilanteisiin, joissa
vuokrasuhteen pddattymisestd aiheutuu kustannuksia ja valtaosa vastaagijista ilmoitti
perustavansa pidatykset toteutuneisiin kustannuksiin. Lisdksi dokumentoinfikGyt&dnnot
ovat yleisid ja muuttotarkastukset sekd valokuvat ovat ratkaisevia vdlineitd asunnon
kunnon todentamisessa ja vakuuden kdytdn perustelemisessa. Ammattimaisten
vuokranantajien ndkdkulmasta vakuuden pidattdminen ei ndyttdydy ensisijaisesti
taloudellisen hydédyn tavoitteluna, vaan keinona hallita vuokrasuhteeseen liittyvid riskejé
ja kohdentaa kustannuksia, kun vuokralaisen vastuulle arvioidaan syntyneen korvattavaa
vahinkoa.

Ammattimaisten vuokranantagjien ndkdkulma tuo esiin sellaisia tekijoitd, jotka eivat ndy
vuokralaisten  valituksissa.  Na&itd  ovat  tarkastusten,  korjausten  ja  laskujen
yhteensovittamiseen liittyvat viiveet, suuret samanaikaiset muuttopiikit seké riippuvuus
ulkopuolisista toimijoista. Vakuusasian kd&sittelyn pitkittyminen ei aina johdu p&atdksestd
kayttéda tai pidattadd vakuutta, vaan voi littyd siihen, ettd kustannusten madarittdminen
edellytté@d useita selvitys- ja hallinnollisia vaiheita. Tima tdydentdd Nova-aineistossa esiin
nousevaa kokemusta vakuusasioiden hitaudesta osoittamalla, ettd viiveiden taustalla voi
olla organisatorisia ja hallinnollisia tekijoitd.

Aineistojen vdlinen jannite littyy siihen, miten ndayttdéd, vastuuta ja kohtuullisuutta
arvioidaan. Ammattimaiset vuokranantajat korostavat dokumentoinnin  merkitystd,
mutta vuokralaisten kokemuksissa esteeksi voi muodostua se, ettei dokumentaatio vality
ymmarrettavasti tai esitetty ndyttd vakuuta vuokralaista kustannusten oikeutuksesta.
Loppusiivouksen puutteet sek@ tavanomaisen kulumisen ja korvattavan vaurion vdélinen
raja ovat molemmissa aineistoissa keskeisid erimielisyyksien lahteitd. Ammattimaiselle
vuokranantajalle kyse voi olla tarkastuksessa havaitusta puutteesta, kun taas
vuokralaiselle tarked kysymys on, kuuluuko kyseinen puute hdnen vastuulleen.
Erimielisyyksien ytimessd ei ole vain tiedon puute, vaan erilaiset tulkintakehykset siitd,
miten vastuuta, ndyttdéd ja kohtuullisuutta arvioidaan.

Ammattimaisten vuokranantajien kyselyn merkitys tutkimuksessa on siind, ettd se auttaa
ymmartdmadn, miksi samat filanteet saavat erilaisia merkityksi@d vuokralaisten ja
ammattimaisten vuokranantajien ndkdékulmista. Aineisto osoittaa, ettd erimielisyyksiss&
kietoutuvat  yhteen  vuokralaisten  kokemat oikeusturvaan ja  menettelyjen
l[Gpindkyvyyteen liittyvat kysymykset sek@ ammattimaisten vuokranantajien hallinnolliset
ja  menettelyliset  haasteet.  Yhdessd  Nova-aineiston  ja  ammattimaisten
vuokranantajakyselyn fulokset osoittavat, ettd vuokralaisen ja ammattimaisen
vuokranantajan erimielisyydet rakentuvat harvoin yksittdisestd virheestd. Niiden taustalla
vaikuttaa useiden tekijdiden yhteisvaikutus, kuten dokumentoinnin riittGvyys, viestinndn
tfoimivuus sekd& erilaiset k&sitykset asunnon kunnosta ja kustannusten oikeutuksesta.
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6 YHTEENVETO JA POHDINTA

Tutkimuksessa on tarkasteltu laadullisesti loppusiivouksesta ja asunnon kunnon puutteista
johtuvia korvausvaatimuksia vuokrasuhteen padattyessd. Analyysi on kohdistunut siihen,
millaisissa tilanteissa vuokralaisen korvausvelvollisuudesta syntyy erimielisyyksid seké& mitké
tekijat vahvistavat vuokralaisen asemaa ndissd erimielisyyksissd. Tutkimuksen tuloksia
tulee tulkita suhteessa kdaytefttyyn aineistoon. Nova-aineiston analyysi perustuu
kuluttajaneuvonnan foimivaltaan kuuluviin yhteydenottoihin, mink& vuoksi tarkastelu
kohdistuu elinkeinonharjoittajina toimiviin vuokranantajiin.

Vakuuden palauttamiseen liittyvat erimielisyydet voivat muodostaa vuokralaiselle
taloudellisen riskin ja vaikeuttaa arjen jatkuvuutta.43 Vakuuden pid&ttéminen voi estéd
uuden vuokra-asunnon saamisen, lisGtd velkaantumista ja aiheuttaa huomattavaa
taloudellista epdvarmuutta. Tilannetta pahentaa se, ettd vakuuden pidattGmisen lisdksi
vuokralainen voi saada vuokranantajalta erillisen laskun vahingoista tai siivouskuluista.

Asunnon loppusiivoukseen, kulumiseen ja vaurioihin liittyvat erimielisyydet

Vuokralaisen korvausvelvollisuuteen liittyvat erimielisyydet eivat rajoitu  yksittaisiin
siivouspuutteisin  tai asunnossa havaittuihin  vaurioihin, vaan niiden taustalla ovat
arviointiperusteiden epdselvyys ja osapuolten erilaiset kd&sitykset hyvaksyttavastd
lopputuloksesta.44 Keskeiseksi kysymykseksi muodostuu, milld perusteilla vuokrasuhteen
pddattyessd arvioidaan loppusiivouksen laatua sekd sitd, ylittddkd asunnon kuntfo
favanomaisen kulumisen rajan muodostaen korvausvastuun perusteen.

Vuokralaisen voi olla vaikeaa ennakoida, milloin asunnon puutteet oikeuttavat
vakuuden pidattdmiseen. Vaikka vuokralaiselle olisi annettu siivousohjeita, niiden sisalté
ja soveltaminen voivat vaihdella. Erimielisyyksid voi syntyd filanteissa, joissa
arviointikriteerit tGsmentyvat vuokrasuhteen padttymisen jalkeen eik& vuokralaisella ole
mahdollisuutta arvioida, miten asunnon kuntoa fullaan tarkastelemaan. Yksittdiset
havainnot, kuten vdhdinen likaantuminen, voivat korostua korvausvaatimusten
arvioinnissa suhteessa asunnon kokonaiskuntoon.

Vastaava epdselvyys nékyy asunnon vaurioita koskevissa tilanteissa, joissa keskeiseksi
kysymykseksi muodostuu tavanomaisen kulumisen ja korvattavan vahingon vdalinen raja.
Tavanomaisen kulumisen arviointi ei perustu yksittGiseen havaintoon, vaan siihen
vaikuttavat asumisen kesto, asunnon alkuperdinen kunto ja kayttdétapa. Vuokralaiset
voivat kokea, ettd tavanomaiset asumisen jdljet tulkitaan korvattaviksi vaurioiksi.

Vakuuden pidatt@miseen ja lisdlaskutukseen liittyvat erimielisyydet eivat selity yksitt&isillé
sivouspuutteilla tai asunnossa havaituilla  vaurioilla. Niiden taustalla  vaikuttavat
arviointiperusteiden epdselvyys sekd osapuolten erilaiset kdasitykset hyvaksyttavasta
lopputuloksesta. Jos arviointiperusteet jaavat epdselviksi, vuokralaisen voi olla vaikea

43 Oikeusministerié 2024, 358-359.

44 Oblomin ja Antfolkin (2017) tutkimus tukee havaintoa siitd, etté vuokralaisen ja vuokranantajan
erimielisyydet eivat selity yksittdisilla sivoukseen tai asunnon kuntoon liittyvillé tekijéilld, vaan
kytkeytyvat laajempiin vuokra-asuntomarkkinoiden rakenteellisiin piirteisiin sek& vuokralaisen ja
vuokranantajan vdliseen tiedolliseen ja institutionaaliseen ep&tasapainoon.
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fietdd, miten hdnen olisi tullut toimia valttddkseen vaatimukset tai milld perusteilla
esitettyihin v&hennyksiin tulisi reagoida.

Vakuusmenettelyjen merkitys korvausvelvollisuutta koskevissa erimielisyyksissa

Tutkimuksen perusteella vakuusmenettelyihin littyvat kaytadnndt voivat vaikuttaa siihen,
miten vuokranantajan ja vuokralaisen vdlille syntyy erimielisyyksia. Tallaisia filanteita ovat
puutteista ilmoittaminen viiveelld, lopputarkastuksen tekeminen ilman vuokralaisen
osallistumista tai se, ettd asunto siirtyy uuden vuokralaisen kdyttédn ennen kuin havaitut
puutteet on yksildity. Naissd filanteissa vuokralaisen mahdollisuudet saada fietoa
havaituista puutteista, esittédd oma ndkemyksensd tai tarvittaessa reagoida niihin ennen
korjauksia tai asunnon siivoamista voivat j@add rajallisiksi. Erimielisyyksien kannalta
keskeistd ei ole vakuuspiddtyksen lopputulos, vaan se, kuinka oikea-aikaisesti ja selkedsti
pidatyksen perusteista viestitGan. Jos fieto puutteista ja  niihin - perustuvista
korvausvaatimuksista annetaan korjausten tai asunnon siivoamisen jalkeen, vuokralaisen
mahdollisuudet arvioida vaatimusten perusteltavuutta voivat heikentyd.

Tutkimus tuo esiin kustannusten ja vaatimusten |Gpindkyvyyteen liittyvid erimielisyyksia.
Vakuuden kayttdminen kulujen kattamiseen voi perustua yleisluontoisiin laskuihin ilman
rittdvad erittelyd tehdyistd t6istd, materiaaleista tai kustannusten muodostumisesta.
Puutteellinen tai viivastynyt dokumentaatio vaikeuttaa vuokralaisen mahdollisuuksia
arvioida kulujen tarpeellisuutta ja kohtuullisuutta sek& kiistdd perusteettomiksi koetut
vaatimukset. Lapindkyvyyden puute voi heikentdd luottamusta vakuusmenettelyihin ja
lisGta erimielisyyksien syntymistd.

Vuokralaisen vaikutusmahdollisuudet korvausvelvollisuutta koskevissa erimielisyyksissc

Vakuusasioissa ei ole kyse vain osapuolten vdlisistd erimielisyyksistd, vaan myos
menefttelyistd, jotka voivat heikentdd vuokralaisen asemaa vuokrasuhteen padattyessa.
Vuokralaisella ei nykyisessd sddntelyssd ole oikeutta korjata puutteita itse kohtuullisessa
ajassa ennen kuin vuokranantaja teettdd tydn ulkopuolisella toimijalla ja veloittaa
kustannukset vakuudesta.

Kuluttaja-asiamies esitti uuden huoneenvuokralainsdadddnndn valmistelun yhteydessd
eridvan mielipiteen, jonka mukaan lakiin fulisi sisallyttéd& vuokralaiselle oikeus korjata
vaditetyt puutteet ennen vakuuden kayttémistd. Kuluttaja-asiamiehen ndkemyksen
mukaan vakuutta koskevassa sddntelyssd ei riittdvasti turvata vuokralaisen oikeuksia,
koska vuokralaisella ei ole ftilaisuutta uusia esimerkiksi [Ghtosiivousta  omalla
kustannuksellaan kohtuullisessa ajassa ennen kustannusten vakuudesta pidattamistd.4s

Vuokralaiselle annettava oikeus puutteiden korjaamiseen ei  olisi  ristiriidassa
vuokranantajan oikeutettujen etujen kanssa. SGdntelyn tavoitteena on varmistaa, ettd
huoneisto on uuden vuokralaisen kayttéén luovutettaessa asianmukaisessa kunnossa. Jos
vuokralainen voi saavuttaa saman lopputuloksen itse, ei ole iimeistd perustetta siirtdd
tehtavad ulkopuoliselle palveluntarjogjalle vuokralaisen kustannuksella. Tallainen oikeus
olisi johdonmukainen suhteessa lain 20 pykdlé@én, jossa vuokranantajalle annetaan
mahdollisuus huolehtia havaitun puutteen poistamisesta viivytyksettd tai sovitussa ajassa.
Vuokralaisen vastaavan oikeuden tunnistaminen vahvistaisi osapuolten  vdlistd

45 Oikeusministeric 2024, 361.
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tasapainoa ja parantaisi vuokralaisen oikeusturvaa tilanteissa, joissa huoneiston kunnosta
fai siivouksen riitt@vyydestd on erimielisyyttd.46

Vaikka lokakuussa 2026 voimaan astuneeseen uudistettuun
huoneenvuokralainséaddantdédn ei sisdlly vuokralaiselle oikeutta korjata havaittuja
puutteitfa ennen vakuuden kdayttdmistd, menettelyd voitaisin  edistdd hyvand
vuokrauskd@yté@nténd. Vuokranantaja voisi ennen ulkopuolisen palvelun filaamista
iimoittaa havaitusta puutteesta vuokralaiselle ja antaa talle tilaisuuden korjata puute
kohtuullisessa madrdaajassa. Toimintatapa voisi vahentdd erimielisyyksid, parantaa
foiminnan |apindkyvyyttd ja tukea osapuolten vdlistd luottamusta ilman, ettd
vuokranantajan oikeus huolehtia asunnon kunnosta vaarantuu.

Tiedonsaannin gjoitus ja vakuuden palautuksen viiveet

Tutkimus viittaa siihen, ettd tiedonsaannin viiveet ja vakuuden palautuksen pitkittyminen
heikentavat vuokralaisten kokemusta vuokrasuhteen pdadttymisen sujuvuudesta.
Puutteista, vaurioista tai vakuuden piddtyksistd ilmoitetaan viikkojen tai kuukausien
kuluttua poismuutosta, jolloin asunnon kuntoa on vaikea todentaa ja vuokralaisen
mahdollisuus esittdd oma ndyttdénsd heikkenevat.

Viiveellinen laskutus, puutteellinen dokumentaatio ja vaiheittain esitetyt vaatimukset
heikentdvdat vuokralaisen korvausvelvollisuuden ldpindkyvyyttd. Kun kustannuksia
esitet@dn useassa erdssd, vuokrasuhteeseen liittyvien vastuiden padattymisajankohta jaé
epdselvaksi. Vakuus voi muuttua jalkikateiseksi riskinsirfomekanismiksi, jossa mydhemmin
havaitut kustannukset kohdistetaan vuokralaiselle. Vakuuden kdyttédmisen kannalta on
tarkedd, ettd vahingon syntyajankohta pystyt&ddn nayttdmadn toteen.4

Lokakuussa 2026 voimaan astuneen uudistetun huoneenvuokralain 8 pykdld vastaa
ositfain  vakuuden palautuksen  viiveitd  koskeviin  erimielisyyksin - asettamalla
vuokranantajalle mé&dér&ajan vakuuden palauttamiselle tai vakuuden pid&ttamisestd
iimoittamiselle. Vuokranantajan on annettava kirjallinen ilmoitus viimeistadn 14 pdivan
kuluessa vuokrasuhteen padttymisestd tai hallinnan luovuttamisesta ja iimoituksessa on
yksilditdva saatavan peruste sekd arvio sen madrdstd. Sadnnds lisdd foiminnan
[Gpindkyvyyttd ja vahentdd epdvarmuutta filanteissa, joissa vakuutta ei palauteta
valittdmasti. Lisaksi perusteettomasta  vakuuden pidattamisestd sGadetty
vahingonkorvausvastuu vahvistaa kannustimia  kdsitelld  vakuusasiat  viivytyksettd.
Uudistuksen voidaan arvioida parantavan vuokralaisten oikeusturvaa ja vahentdvan
vakuuden palauttamiseen liittyvid viiveitd sekd niistd aiheutuvia erimielisyyksid. Toisaalta
14 pdivin madréaika voi johtaa siihen, ettd vuokranantajat tekevat vakuuden
pidattamispddtdksid varmuuden vuoksi, mikali heilld ei ole aikaa tai tiefoa asunnon
vaurioista fai  korjauksista aiheutuvien kustannusten arviointin., TGma& voi lisGtd
varovaisuusperusteista  pidattémistd ja sirtdd lopullista  arviointia  myéhempddn
selvittelyyn.

Erimielisyyksien kohdentuminen eri vuokralaisryhmiin

Tutkimuksen perusteella erimielisyydet korostuvat vuokralaisrynmissd, joiden edellytykset
arvioida vaatimusten perusteltavuutta ja kayttdd oikeusturvakeinoja ovat muita
heikommat. Haavoittuvassa asemassa ovat maahanmuuttajataustaiset vuokralaiset,

46 Oikeusministeric 2024, 362.
47 Tuulikangas 2018, 23, 37.
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kansainvdaliset opiskelijat, nuoret ja ensivuokralaiset sek& taloudellisesti tai sosiaalisesti
vaikeassa asemassa olevat henkilot.

Selitt@vaksi tekijaksi nousee vuokranantajan ja vuokralaisen vdlinen tiedollinen
epdsymmetria. Vuokralaisilla ei aina ole tietoa oikeuksistaan, vakuuden kéaytt&misen
edellytyksista tai k@ytett@viss@ olevista oikeussuojakeinoista. Kielelliset esteet, véhdinen
kokemus vuokra-asuntomarkkinoista ja epdvarmuus omasta oikeudellisesta asemasta
vaikeuttavat vuokranantajan esittGmien vaatimusten arviointia.

Ammattimaisesti foimivan vuokranantajan ja kokemattoman vuokralaisen vdlinen
fiedollinen ero voi vahvistaa osapuolten vdlistd valtaepdtasapainoa. Vuokralaisen
korvausvelvollisuutta koskevissa erimielisyyksissé tGdmd ndkyy osapuolten erilaisina
mahdollisuuksina arvioida asunnon kuntoa, perustella vaatimuksia ja esittdd niitd
tukevaa nayttéd. Vuokranantajalla on paremmat edellytykset hankkia korjausarvioita ja
selvitt@d kustannusten perusteita. Vuokralaisen aseman kannalta olennaista on, kuinka
selkedsti hdn pystyy ymmartdmadn esitettyjen vaatimusten perusteet ja kuinka hanelld
on mahdollisuus reagoida niihin.

Vuokralaisten todistelukeinot ja naytt6é korvausvelvollisuutta koskevissa
erimielisyyksissa

Vuokranantajien kayt&nnot rakentuvat riskienhallinnan, dokumentoinnin ja kustannusten
kattamisen logiikalle. Vuokralaisen ndkdkulmasta olennainen haaste liittyy arvioinnin
ennakoitavuuteen sekd fodisteluasetelmaan, jossa IaGhtdétilan  ja  muutosten
dokumenftointi maarittdd vastuukysymysten ratkeamista. Erimielisyyksissé ei ole kysymys
vain siitd, ovatko vuokranantajan esittmdat vaatimukset perusteltuja, vaan myds siitd,
miten vaatimuksia koskeva ndayttd syntyy ja millaiset edellytykset vuokralaisella on
puolustaa asemaansa.8 Erimielisyydet littyvat tilanteisiin, joissa loppusiivouksen laatua tai
vaitettyjen vaurioiden syntymist& koskeva ndytté on puutteellista tai tulkinnanvaraista.

Keskeiseksi havainnoksi nousee dokumentaation merkitys. Valokuvat, videot, kirjallinen
viestintd sekd muuttohetkien dokumentointi ovat térkeitd keinoja, joilla vuokralaiset
voivat osoittaa  ndkemyksensd ja vahvistaa asemaansa  korvausvelvollisuutensa
selvittmisess@. Aktiivinen reagointi ja vaatimusten perustelujen pyyt@minen voivat
johtaa vaatimusten tarkistamiseen tai niisté& kokonaan luopumiseen. Vuokralaisen asema
ei madardydy yksinomaan vuokranantajan havaintojen perusteella, vaan sen mukaan,
miten vuokralainen kykenee tuottamaan vastandyttdd.

Tulokset herattavat kysymyksen siitd, missGd madrin - oikeusturvan tulisi  perustua
vuokralaisen omaan aktiivisuuteen ja osaamiseen. Kaikilla vuokralaisilla ei ole samanlaisia
valmiuksia dokumentoida asunnon kuntoa, sdilyttdd nayttdéd tai arvioida esitettyjen
vaatimusten lainmukaisuutta. Tiedolliset, taloudelliset ja sosiaaliset resurssit vaikuttavat
vuokralaisen mahdollisuuksiin puolustaa oikeuksiaan, jolloin oikeusturva saattaa toteutua
eri tavoin eri vuokralaisryhmien valillé.

Tutkimus viittaa siihen, ettd erimielisyyksien taustalla on rakenteellisia tekijoitd.
Vuokrasuhteen pdadttymiseen liittyvat kdytdnndt eivat aina ole riittGdvan lapindkyvid.
Viivastyneet lopputarkastukset, puutteellinen dokumentointi, muuttuvat vaatimukset ja

48 Silvolan (2025) tutkimuksen mukaan vakuuteen liittyvat erimielisyydet eivét ole vain taloudellisia
erimielisyyksid, vaan niiss& ratkaisevaksi muodostuu se, miten asiat voidaan osoittaa ja
perustella.
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epdselvat kustannuserittelyt heikentavat vuokralaisen edellytyksié@ arvioida vaatimusten
oikeellisuutta. Erimielisyydet eivat synny vain asunnon kunnosta tai sivouksesta, vaan siitd,
miten ndité koskevat havainnot tehd&an ja esitetaan.

Erimielisyyksien yhteisvaikutus vakuusmenettelyn ennakoitavuuteen

Vakuutta koskeville erimielisyyksille on  tyypillistd niiden monitasoinen luonne.
Erimielisyyden taustalla ei tavallisesti ole vain yksi yksittGinen puute, vaan useista
epdselvyyksistd muodostuva kokonaisuus. Loppusiivoukseen liittyv@ erimielisyys voi
samanaikaisesti  koskea  esimerkiksi  sivouksen tason arvioinfia, aiheutuneiden
kustannusten kohtuullisuutta, vaatimusten perustelujen riittGvyyttd sekd sitd, onko
vuokralaisella ollut mahdollisuus reagoida vaatimuksiin ajoissa.

Vuokralaisen ndkdkulmasta useiden samanaikaisten tekijdéiden limittyminen vaikeuttaa
korvausvelvollisuuden perusteiden arvioinfia. Kun samaan tilanteeseen liittyy useita
fulkinnanvaraisia kysymyksid, voi olla haastavaa erottaa vahinkoihin  perustuvat
vaatimukset arviointiin littyvistd nGkemyseroista. T&éma voi vahvistaa osapuolten valisté
fiedollista epdtasapainoa. Vuokranantajalla on yleensd k&ytdssddn asuntoa koskeva
dokumentaatio ja kustannustiedot, joiden perusteella vaatimuksia perustellaan.
Keskeiseksi kysymykseksi muodostuu talldin  kustannusten oikeellisuus ja se, kuinka
|[&pindkyvasti korvausvelvollisuuden perusteet esitetddn.

Pohdinta

Tutkimuksen tulokset viittaavat siihen, ettd erimielisyyksien taustalla ei aina ole osapuolten
virheellinen tfoiminta, vaan vuokrasuhteen pddattymiseen littyvien kdaytantdjen
epdyhtendisyys. Loppusiivouksen laadun arviointi, tfavanomaisen kulumisen tulkinta ja
kustannusten  kohdentaminen  vuokralaiselle  sisaltédvat  harkinnanvaraa. Kun
arviointikriteerit ovat epdselvid, erimielisyyksien ratkaiseminen perustuu osapuolten
kykyyn esitta& ndyttod ja puolustaa ndkemyksiddn.

Ammattimaisten  vuokranantajien  kyselyn perusteella erimielisyydet ndayttavat
useimmiten liittyvén asunnon kunnon tulkintaan eikd jarjesteimdllisesti puutteellisiin
foimintatapoihin.  Ammattimaiset  vuokranantajat  korostavat — dokumentointia,
muuttotarkastuksia ja toteutuneisin kustannuksiin perustuvaa menettelyd. Tulokset
viittaavat siihen, ettd vuokralaisten ja ammattimaisten vuokranantajien erimielisyydet
syntyvat usein samoista havainnoista tehtavistd erilaisista fulkinnoista pikemminkin kuin
yksiselitteisesti virheellisestd toiminnasta.

Tulokset  herattavat  kysymyksen  vuokralaisten  oikeusturvan  yhdenvertaisesta
toteutumisesta. Oikeuksien puolustaminen edellyttdd akfiivista  dokumentointia,
sddntelyn tuntemista ja vaatimusten perusteltavuuden arviointia, mihin  kaikilla
vuokralaisila ei ole valmiuksia. Erimielisyyksien lopputulos voi riippua enemmdn
osapuolten tiedollisista resursseista kuin asian aineellisesta oikeellisuudesta.

Erimielisyydet eivat vaikuta vain vuokralaisten ja vuokranantajien vdlisiin suhteisiin, vaan
vuokra-asuntomarkkinoiden toimivuuteen. Vakuusjariestelmdan keskeinen merkitys liittyy
luottamukseen. Vaikka vakuuden tarkoituksena on turvata vuokranantajan oikeutetut
saatavat, jarjestelmd voi vuokralaisen kannalta nayttaytyd epdoikeudenmukaisena, jos
vakuuden kayttéd koskevat menettelyt eivat ole lapindkyvid. Epdselvat kdaytannot
lisGavat  osapuolten  vastakkainasettelua.  Selkedt  toimintatavat  vdhentavat
erimielisyyksi@ sek& vahvistavat vuokra-asuntomarkkinoiden foimivuutta.

Tutkimuksen perusteella on todenndkoistd, ettd kaikki vuokralaisen korvausvelvollisuuteen
littyvat erimielisyydet eivat tule viranomaisten fietoon. Osa vuokralaisista saattaa
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hyvaksyd vuokranantajan esittdmat vaatimukset, koska niiden selvittdminen koetaan
tyéladksi ja epdvarmaksi. Talldin osa kuluttajahaitasta jad piilevéksi, eikd se ndy
viranomaisille tehtyin& yhteydenottoina tai valituksina.

Vaikka tutkimuksessa on tarkasteltu vakuuden palauttamiseen liittyvié tilanteita, havaitut
iimidt eivat rajoitu tapauksiin, joissa vakuus on asetettu. Myds silloin, kun vakuutta ei ole
asetettu, vuokranantaja voi vaatia vuokralaiselta korvausta asunnon puutteellisesta
siivouksesta tai vahingoista. Talldéin samat arviointiin, ndyttédén ja kustannusten
perustelemiseen littyvat kysymykset voivat nousta osapuolten vdlisen erimielisyyden
kohteiksi. Loppusiivouksen laadun arviointi, favanomaisen kulumisen ja korvattavan
vaurion vdlinen raja sekd vaatimusten IGpindkyvd perusteleminen ovat laajempia
vuokrasuhteen pdadttymiseen liittyvid kysymyksid kuin  pelkdstddn  vuokralaisen
korvausvelvollisuuteen liiftyvid filanteita. Tutkimuksen tuloksia voidaan t&mdan vuoksi
soveltaa lagjemmin vuokrasuhteen padttymisen jalkeisten erimielisyyksien tarkasteluun,
joissa keskeisiksi muodostuvat osapuolten erilaiset ndkemykset asunnon kunnosta,
vastuunjaosta ja kustannusten oikeutuksesta.

Tutkimustulosten perusteella voidaan esittdd, ettd  erimielisyyksien vdhentdminen
edellyttdd ennaltaehkdisevien kdytantdjen vahvistamista. Erimielisyyksid voidaan
ehkd&istd dokumentoimalla asunnon kunto vuokrasuhteen alussa ja lopussa, tekemalla
tarkastukset viivytyksettd sekd perustelemalla vakuudesta tehtdvat vahennykset nykyisté
tasmallisemmin.  Mitd paremmin  asunnon kunto, tarkastukset ja kustannukset
dokumentoidaan, sitd harvemmin syntyy n&yttéon littyvié erimielisyyksia.

Yksi mahdollinen kehitt@miskohde liittyy asunnon kunnon dokumentointiin vuokrasuhteen
alkaessa. Sisddnmuuton yhteydessd tehtdvd dokumentointi voisi helpottaa mydhempad
arviointia siitd, mitk&@ muutokset kuuluvat tavanomaiseen kulumiseen ja mitk& voivat
johtua vuokralaisen vastuulle kuuluvista vaurioista. Samalla dokumentointi voisi ohjata
vuokralaista kiinnitt@madn huomiota vuokrasopimuksen ehtoihin, kuten velvollisuuteen
iimoittaa havaitsemistaan vioista ja puutteista vipymatta.

Vuokrausalalla on jo kaytdssd digitaalisia  muuttotarkastuksia, joissa vuokralainen
dokumentoi asunnon kunnon itse poismuuttaessaan. Vastaavaa toimintamallia voitaisiin
hyddyntdd myds vuokrasuhteen alussa. Digitaalinen  sisddnmuuttotarkastus  voisi
yhtendistad Iahtotilanteen dokumentointia sekd tarjota vuokralaiselle tietoa huoneiston
kunnossapitoon, loppusiivoukseen ja vakuuden kaytoon liittyvistd velvollisuuksista.
Samalla olisi tarke&d huolehtia siitd, ettd kdytettdvissd on vaihtoehtoisia toimintatapoja
niille kuluttajille, jotka eivat kykene kayttdmdadn digitaalisia palveluja tai tarvitsevat niiden
kayttéon tukea. T&ma voisi osaltaan vahentdd mydhemmin syntyvid tulkintaeroja ja
erimielisyyksid.

Erimielisyyksien ehkdisyssé on tdarkedd, ettd vuokralainen ymmartdd vuokrasopimuksen
ehdot sekd vuokranantajan antamat ohjeet. Tilannetta voidaan parantaa selkedlld
viestinn@lld, jossa vuokrasopimuksen ehdof, vakuuden kdyttéperusteet sekd
poismuuttoon liittyv@t  velvollisuudet esitetddn  ymmarrett@vasti  ja  tarvittaessa
tdydennetddn kaytdnndn ohjeilla. Kun vuokralainen tietdd, mitd héneltd odotetaan,
hé&nen on helpompi toimia velvollisuuksiensa mukaisesti, mik& osaltaan vahvistaa
osapuolten vdlistd luottamusta ja edistdd vuokra-asuntomarkkinoiden toimivuutta.

Tutkimus ajoiftuu tilanteeseen, jossa huoneenvuokralainsG&danndn vudistus ei vield ollut
voimassa. Sen vuoksi futkimuksen ftulokset kuvaavat vuokralaisten asemaa ja vakuuden
palauttamiseen liittyvid kaytantdjd ennen vakuutta koskevan sédntelyn uudistumista.
Tulokset muodostavat siten tarkedn vertailupohjan tulevalle seurannalle. Tulosten avulla
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voidaan mydhemmin arvioida, ovatko lainséddddnndn muutokset vaikuttaneet
vuokralaisten asemaan ja véhentdneet vakuuden palauttamiseen liittyvid ongelmia.
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