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SELVITYSVUOKRA-ASUNTOJEN VALITYSTAVOISTA HELSINKILAISISSA
VALITYSLIIKKEISSA ELO-SYY SKUUSSA 2003

1. Selvityksen tausta

Laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta ( valityslaki )( 1074/2000 ) astui
voimaan 1.3.2001. L aissa sdadetdan, etta asuinhuoneistojen vuokranvalityksesta
vdlityspalkkio voidaan perid ainoastaan toimeksiantgjalta. Lakia koskevan hallituksen
esityksen ( HE 58/2000 ) vaikutuksia kasittel evassa luvussa todetaan mm. etta” saattaa kayda
mya0s niin, etté ainakin osassa tapauksia valityspalkkio siirretéan sellai senaan vuokran
maaraan ”. Edelleen luvussa todetaan etta” Nykyisessa vuokra-asuntojen markkinatilanteessa
on vaarana, etta ehdotettu s8nnods johtaa siihen, ettd vuokranantgjat kayttaisivat vain sellaisia
vdlitydliikkeitd, joilla on toimeksi antosopimus vuokra-asuntoa hakevien kanssa. Tallainen
k&ytantd voisi puolestaan johtaa siihen, ettd vuokra-asuntoa hakevat entistd enemman
joutuisivat toimeksiantosuhteeseen vélitysliikkeen kanssa, mika erityisesti

padkaupunkiseudulla ja muissa kasvukeskuksissa rgjoittaisi vuokra-asuntoa hakevien
valinnanvapautta. Edell& esitettyjen seikkojen takia on tarkoitus lain voimaantulon jalkeen
ryhtya seuraamaan uuden lain vaikutuksia erityisesti vuokra-asuntoa hakevien asemaan.”

Etelé&Suomen l&&ninhallitus teki vuoden 2001 syksyll& selvityksen 27 pddkaupunkiseudun
isoimman vélitysliikkeen vuokravélitystavoista. Tarkastelluista 779:sta vuokrahuoneiston
vdlityksista noin 40 %:ssa tapauksi sta asunnonhakija toimeksiantgjana oli maksanut
valityspalkkion, noin 30 % tapauksista asunto oli vuokrattu yritykselle tydsuhdeasunnoks ja
asuntoon muuttanut henkil6 tai yritysitse oli maksanut valityspalkkion janoin 20 %
tapauksi sta asunnon omistaja toimeksiantgjana oli maksanut valityspalkkion. Niissa
tapauksissa joi ssa asunnon omistgja toimeksiantajana oli maksanut palkkion, oli kuitenkin
melkein puol essa tapauksista vuokral ai selta peritty tietyn ajan vuokrasuhteen alussa
korkeampaa vuokraa kuin myéhemmin. VVuokran korotusosa vastas asunnon omistajan
maksamaa valityspal kkiota.

Vélitettavien vuokra-asuntojen markkinoiminen ns. korotetulla vuokralla lisdantyi selvasti
padkaupunkiseudulla vuoden 2002 lopusta al kaen.

Etel & Suomen 188ninhallitus omaksui valvonnassaan linjan, etta jos asunnon omistaja maksaa
valitydiikkeelle valityksesta valityspa kkion, mutta perii vuokralaiselta kolmen kuukauden tai
pitemman ajan korotettua, mutta el asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain tarkoittamaa
kohtuutonta vuokraa , [&aninhallitus ei voi tamankaltaiseen menettelyyn kiinteistonvalitys-
liikkeista annetun lain nojalla puuttua, vaikka korotusosuus vastaisi asunnon omistajan
valitysliikkeelle maksamaa valityspalkkiota. Valityslain mukaan joko vuokranantaja tai
vuokralainen voivat olla toimeksiantosopi muksen tekijoita. Markkinatal oudessa kulut
pyritéan sisdllyttamaan tuotteen hintaan ja valitysliikkeen tarkein tehtéva toimeksiantajana
toimivaa asunnon omistajaa kohtaan on parhaan mahdolllisen hinnan saaminen
vuokrauskohteesta. Hallituksen vélityslakia koskeva esityskin toteaa lain mahdollisista



vaikutuksista, ” ettd saattaa kayda myads niin, etta...valityspalkkio siirretédan sellaisenaan
vuokran maaraan.”

Kuluttaja-asiamies totesi vuonna 2001 kannanotossaan’, ett& on vastoin asunnonvalityslain
tarkoitusta, jos vuokraa korotetaan valityspalkkion maaradlaniin, etté palkkio siirretdan
vuokralaisen maksettavaks esimerkiks ensimmaisen kuukauden vuokran yhteydessa.
Tallainen sopimusehto on kuluttaja-asiamiehen mukaan myos asuinhuoneiston vuokrauksesta
annetun lain mukaisesti hyvan tavan vastainen ja kohtuuton. Edelleen kuluttaja-asiamies totesi
kannanotossaan, etté jos valittga markkinoi kohdetta jalaatii vuokrasopimuksen ehdot niin,
etta vélityspalkkio siirtyy vuokraan, valittdan menettely on hyvan vélitystavan ja
kuluttajansuojalain vastainen.

Tapausta, jossa valitetysta vuokra-asunnosta perittiin kolmen ensimmadisen kuukauden aikana
korkeampaa vuokraa kuin muulloin on kasitelty my6s kuluttajavalitusl autakunnassa.

L autakunnan asuntokauppaosaston taysistunnon 2.6.2003 antaman paétoksen mukaan
vdlityspalkkion suuruisen korotetun vuokran siséltama vuokrasopimus oli laadittu, jotta
vdlitydliike sais kdytannossa valityspalkkion vuokralaiselta, jollae ollut
toimeksiantosopimusta valitysliikkeen kanssa. Lautakunnan mukaan sopimuksen
tarkoituksena oli kiertda valityslain valityspal kkiota koskevaa séénnosta.

Helsingin hovioikeus vahvisti 31.7.2003 Helsingin kérdjdoikeuden antaman paétoksen jonka
mukaan vuokralaisillaoli oikeus kuitata vuokranantajan vuokrasaatavaa vastaan heidan
kuuden kuukauden g an maksamansa normaalia vuokraa korkeamman vuokran osuus.
Hovioikeus katsoi selvitetyks, ettd vuokranantaja oli siirtényt vuokrahuoneiston valityksesta
aiheutuneen valityspal kkiokulunsa vuokraan ja perinyt sen kuuden kuukauden korotettuna
vuokrana, mika oli hovioikeuden mukaan vastoin vdlityslain valityspalkkiota koskevaa

pykal da.

Hovioikeuden paétoksen ja keen vuoden 2003 elokuussa useat suuret vuokrahuoneiston
vdlitysta harjoittavat valitysliikkeet ilmoittivat 1&8ninhallitukseen ja julkisuuteen, ettéa ne
luopuvat ns. korotetun vuokran kaytosta.

1. Sevityksen tarkoitus

Selvityksen tarkoitus on kartoittaa isoimpien helsinkiléisten vuokrahuoneistojen valitysta
harjoittavien valitysliikkeiden véalitystapoja. Selvitettavid asioita olivat mm. kumpi taho,
asunnon omistaja vai asunnon etsija oli toimeksiantajana, oliko valityspalkkiota peritty
vaaralta osapuol elta seka mika oli méaraaikai sten vuokrasopi musten osuus tapauksissa joissa
asunnon omistaja oli toimeksiantajaja maksoi palkkion ilman vuokrasopimukseen kirjattua
ehtoa korotetusta vuokrasta. Ennenkaikkea haluttiin selvittéé oliko vielé syyskuussa
vuokravdlittdjien valittamien asuntojen vuokrasopimuksissa ehtoja, joiden nojalla
vuokralainen olisi velvollinen maksamaan vuokrakauden alussa tietyn gjan korkeampaa
vuokraa kuin muina aikoina.

! Kuluttajansuoja 2/2001



Selvitys on osa laaninhallitukselle kiinteistonvalitysliikkei sta ja vuokrahuoneiston
vdlitysliikkeista annetun lain ( valitydiikelaki ) nojalla méérattya valvontatoimintaa.
Tarkastuksissa selvitettiin valityspal kkion maksajatahoa koskevan sdadtksen noudattamisen
ohella myos muiden vélitykseen liittyvien sdadosten noudattamista. Tarkastusten perusteella
|&&@ninhallitus on ryhtynyt tutkimaan onko yksi valitydliike rikkonut valitysliikelain
asiakasvaroja koskevaa lainkohtaa seka valityslain varausmaksun yhteydessa tehtavaa
asiakirjaa koskevaa lainkohtaa. Toisen valitysliikkeen osaltaldaninhallitus tutkii onko liike
rikkonut vélityslain toimeksinnon kirjallista muotoa koskevaa lainkohtaa seka valitysliikelain
toimeksiantojen sdilyttamista koskevaa lainkohtaa.

Selvityksessa kartoitettiin myos mita valitysliikkeiden tarjoama valityspalvelu maksoi ja mita
se piti sisdllaan jos toimeksiantgja oli asunnon omistaja ja mita se maksoi ja piti sisélléén jos
toimeksiantajana oli asunnon hakija.

3. Selvityksen tekotapa

Kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeistéa annetun lain ( 1075/2000 )
nojalla Etel&Suomen |aaninhallitus teki tarkastuksen 17:ssa helsinkil&isessa
vuokrahuoneistojen valitysté harjoittavassa kiintei stonvalitysliikkeessa seka
vuokrahuoneistojen valitysliikkeessa. Kartoituksessa mukana olleet liikkeet yhteystietoineen
|ytyvét liitteestd 1. Mukaan kartoitukseen pyrittiin valitsemaan isoimmat ja eniten
markkinoivat vuokrahuoneistojen valitysté harjoittavat valitysliikkeet. Tarkastukset tehtiin
gala22.9.- 23.10.2003.

Tarkastuksessa valitysliikkeissa kéaytiin 18pi vuokrasopimukseen johtaneet toimeksiannot
jotkaoli solmittu aikoina 1-21.8.2003 ja 1-21.9.2003. Tdllatavalla gjallisesti rgjattuja
toimeksiantoja |Oytyi valitydiikkeista 402 kappaletta. Toimeksiantojen lisdksi tarkastuksessa
kaytiin [8pi tapauksiin liittyvét valitysliikkeen toimeksiantopaivakirjan tiedot,
vuokrasopimukset, asuntojen omistajien suostumukset tarjota asuntoa valitysliikkeen kanssa
toimeksiannon tehneille asunnonhakijoille, ns. asuntotietolomakkeet, valityspal kkiolaskut,
kuitit maksetuista valityspalkkioista, valitystapahtumaan liittyvét tiliotteet seka kirjalliset
vuokratarjoukset.

2. Selvityksen tulokset
3.1 Vélitystavat

Elokuussa noin 1/3 vuokrahuoneiston valityksista tehtiin ns. korotetulla vuokralla.( LIITE 2)
Vuokrasopimuksissa oli ehto, jonka mukaan vuokralaisen piti maksaa vuokrakauden alussa
tietyn ajan korkeampaa vuokraa kuin mydhemmin. Korotusosa vastas suuruudeltaan
vuokranantajan valitysliikkeelle maksaman vélityspalkkion maéraé. Osa valitydliikkeistd oli
kuitenkin jo elokuun aikana luopunut téstéa korotetun vuokran kayttamisesta. M aéraaikaisten
vuokrasopimusten osuus el okuun toimeksiantojen perusteel la laadituista vuokrasopimuksista
oli 35 % (vuokrasopimukset olivat aluksi méardaikaisia jatkuen sitten toistai seks
voimassaolevina).

Syyskuussa korotetun vuokran liittaminen vélitettyjen vuokra-asuntojen vuokrasopimuksiin
oli kaytanndssa lopetettu ( LIITE 3). Tarkastuksessa l6ytyi vain yksi valitys syyskuun



puolelta, jossa vuokrasopimuksessa oli ehto korotetusta vuokrasta. Tarkastetuista syyskuun
vélityksistd 82 % oli tehty siten ettd asunnon omistaja toimeksiantgjana oli maksanut
valityspalkkion, mutta vuokralaiselta el oltu peritty vuokrakauden alussa korkeampaa vuokraa
kuin muulloin. 17:stéa selvityksessd mukana olleesta vélitysliikkeesta 14 hoiti valityksensa
paasdantoisesti talla tavalla. Asunnon omistajan maksaessa valityspakkion, ilman ehtoja
korotetuista vuokrista, vuokrasopimukset olivat 77 %:sti médrdaikaisia. Kaikista syyskuun
toimeksiantojen perusteella syntyneista vuokrasopi muksista 64 % oli maérdaikaisia.

V uokrasopimusten méaréaikaisuutta el tutkittu |88ninhallituksen vuonna 2001 tekemassa
vuokravalityspal kkiosel vityksessa. Y mpéristoministerion tutkimuksen® mukaan vain 13 %:ia
vuonna 2001 padkaupunkiseudulla tehdyista vuokrasopimuksista oli mééraaikaisia. Otoksena
oli tosin myds asunnon omistajien itse vuokraamat vuokra-asunnot, mutta osuus on
todennakoisesti suuntaa-antava. Samalla kun markkinoilla on luovuttu korotetun vuokran
kaytostd, maaradaikai sten vuokrasopimusten tekeminen on lisaantynyt hyvin selvasti .
Kymmenen vélitysliiketta naytti |aativan padsaantoisesti tai merkittévassa maarin
madraaikaisia vuokrasopimuksia. Vain yks néista liikkeista kaytti laati missaan
vuokrasopimuksissaan padsdantoisesti ehtoa, joka mahdollisti vuokralaiselle méardaikai sen
vuokrasopimuksen iritisanomisen kesken sopimuskauden maksamalla sopi mussakon.
Sopimussakon laskentaperusta oli vuokranantajan maksama valityspalkkio, mutta
sopimussakko pieneni laskentakaavan mukaan vuokra-gjan kuluessa. Toisen vélitysliikkeen

| aatimi ssa méaéraai kai sissa vuokrasopimuksissa oli osassa irtisanomisen mahdolllistava
sopimussakol linen ehto. Sopimussakko oli vuokranantajan maksaman valityspalkkion
suuruinen ja se oli kiinted koko méar&aikai sen vuokrasuhteen. Muut valitysliikkeet eivét
kayttaneet laati missaan maaraaikaisi ssa vuokrasopi muksissa irtisanomisen mahdollistavaa
sopimussakollista entoa.

3.2 Vélityspalkkiot ja sen sisaltamat palvelut

Selvityksessa kartoitettiin myds valityspalvelun hintaa syyskuussa, jolloin suurin osa
vuokraustoimeksiannoista tehtiin asunnon omistajien kanssa, jotka sitoutuivat maksamaan
vdlityspalkkion ilman mahdollisuutta periatietyn ailkaa korkeampaa vuokraa vuokral aiselta.
Asunnonomistajien kanssa toimeksiantosopimuksen tekevien liikkeiden vélityspalkkion
suuruus oli joko yhden kuukauden vuokra ( 3 liikettd ), yhden kuukauden vuokra +
arvonlisavero ( 11 liikettéa) tail ¥2 kuukauden vuokra + arvonlisivero ( 1 liike ). Kaikkien
néiden valitysliikkeiden palvelu asunnon omistajille piti siséll&an ainakin huoneiston

katsel muksen, asuntojen markkinoinnista annetun asetuksen edellyttaman esitteen laatimisen,
huoneiston esittelyn, asunnonhakijoiden |uottotietojen tarkastamisen, vuokrasopi muksen
laatimisen, vuokravakuuden jérjestelyn jatarvittaessa asunnon kunnon kirjatun

méaérittel emisen.

Kaks vélitydliiketta toimi paasaantoisesti asunnonhakijoiden tekemien toimeksiantojen
kautta. Naiden valitysliikkeiden valityspalkkiot vaihtelivat 0,95 x kuukauden vuokrasta

( opiskelijoille 0,6 x kuukauden vuokrasta) kuukauden vuokraan liséttyna arvonliséverolla.
Toinen valitysliike markkinoi yksittéisia toimeksiannontehneité asunnonhakijoita omilla
www-sivuillaan, toinen valitydliike ilmoitti ettel se markkinoi yksittaisia

toimeksi antosopi muksen tehneita asunnonhakijoitaan. Molemmilla liikkeill& toimeksiannon
tehneet vuokra-asunnonetsijat saivat automaattisesti séhkopostilla tiedon

2"\ gpaat vuokramarkkinat” -tyéryhméan mietinté 2001. Y mpéristéministerid. Helsinki 2002.



toimeksi antosopi mukseensa kirjattujen méaérittel yjen téyttavasta vapaana ol evasta vuokra-
asunnosta. Molemmat vélitysliikkeet olivat mukana vuokra-asunnon ndyttssa, laativat
vuokrasopimuksen javalvoivat vuokravakuuden jarjestelya. Asunnon kunnon vuokrasuhteen
alussa méazritteli toinen valitysiike kirjallisesti aina, toinen jos vuokranantajatai vuokralainen
Sitd vaati.



Liite 1 liikeluettelo. (aputoiminimi ) [ Ketjun nimi ]

VALITYSLIIKE

OSOITE

Aream2 [ KiinteistOmaailma ]

[tamerenkatu 21

Astocor Oy ( SH-Osakehuoneistot )

Isokaari 22

Asuntoleijonat Oy

Mannerheimintie 71 B

Celine Oy Ab

Yrjonkatu 32 E 46

Hamico Oy ( Kiinteistbtoimisto Takio )

Gyldenintie 9

Hartos Trade Ky [Opiskelijoiden Vuokravalitys]

Uudenmaankatu 4-6

Helsingin Takuuvuokraus Oy

Pursimiehenkatu 11

Helsinki Valitys HV Oy ( Helsinki Huoneistot LKV )

Imarinkatu 10 C 63

Huoneistokeskus Oy/Vuokrausyksikk6

Siltasaarenkatu 12

Huoneistokulma Oy [A] LKV

Peramiehenkatu 5

Huoneistovalinta AES Oy ( Huoneistovalinta)

Mechelininkatu 24

Kallion Habita Oy

Kolmas linja 18

Lkv City-Valitys Oy

Tarkk ampujankatu 20

OPR-Vakuus Oy (Uudenmaan Takuuvalittgjat )

Tunturikatu 9

Oy N & N Locus Ab,

Sepéankatu 15

SKYV Kiinteistonvalitys Oy

Iso Roobertinkatu 4-6

Suomen Vuokraturva Oy

Kluuvikatu 1




B0 %

LIITE2 ELOKUU

Vuokravalitystavat helsinkildisissa valitysliikkeissa elokuussa 2003 ( 282 valitysta)

010 %

W46 %

W Vuokranantaja tehnyt toimeksiantosopimuksen
ja maksanut palkkion. Ei korotettua vuokraa.
( 73 %:ssa vuokrasopimus maaraaikainen )
(46 %)

Vuokranantaja tehnyt toimeksiantosopimuksen
ja maksanut palkkion. Vuokralainen maksanut 3
6 kk:n ajan korotettua vuokraa vuokranantajalle.
(34%)

E Vuokranantaja tehnyt toimeksiannon mutta
asunto vuokrattu yritykselle, joka maksanut
palkkion ( tai asuntoon muuttanut tyéntekija ).
(10%)

& Virheellinen taho maksanut valityspalkkion.
(0%)

O Vuokralainen tehnyt toimeksiannon ja maksanut
palkkion. (10 %)




LIITE 3 SYYSKUU

Vuokravaélitystavat helsinkildisissa valitysliikkeisssé syyskuussa 2003 ( 120 valitysta)
8 %

W Vuokranantaja tehnyt
toimeksiantosopimuksen ja maksanut
palkkion. Ei korotettua vuokraa. (77
%:ssa vuokrasopimus maaraaikainen) (82
%)

Vuokranantaja tehnyt
toimeksiantosopimuksen ja maksanut
palkkion. Vuokralainen maksanut 3-6 kk:n
ajan korotettua vuokraa vuokranantajalle ( 1
%)

Vuokranantaja tehnyt toimeksiannon mutta
asunto vuokrattu yritykselle, joka maksanut
palkkion ( tai asuntoon muuttanut tyéntekija )
(8%)

& Virheellinen taho maksanut valityspalkkion
(1%)

O Vuokralainen tehnyt toimeksiannon ja
maksanut palkkion (8 %)




