. LAUSUNTO
28.5.2024
% | /4

Ymparistoministerio
VN/17257/2023

SOAn lausunto luonnoksista rakentamislain 40 a §:ksi ja ymparistoministerion
asetukseksi asuin-, majoitus- ja tyotiloista

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry kiittaa mahdollisuudesta luonnoksista
rakentamislain 40 a §:ksi ja ymparistoministerion asetukseksi asuin-, majoitus- ja
tyotiloista.

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry on opiskelija-asuntoyhteisojen valtakunnallinen
edunvalvonta- ja yhteistyojarjesto. SOA:n jasenina on 2| opiskelija-asuntoyhteisoa
seka opiskelijajarjestot Suomen ylioppilaskuntien liitto (SYL) ja Suomen
opiskelijakuntien liitto - SAMOK. Jasenina olevat opiskelija-asuntoyhteisot toimivat
tarkeimmilla opiskelupaikkakunnilla ja ne omistavat yhteensa yli 45 000 vuokra-
asuntoa, jotka tarjoavat kohtuuhintaisen kodin noin 70 000 opiskelijalle. Valtaosa
asunnoista on rakennettu valtion tuella. Opiskelija-asuntoyhteisot ovat
yleishyodyllisia yhteisoja, joko saatioita, kaupunkien omistamia yhtioita,
ylioppilaskuntia tai yhdistyksia. Ne eivat jaa osinkoa tai muuta etuutta perustajilleen
tai omistajilleen. SOA:n jasenyhteisojen tavoitteena on tarjota opiskelijoiden toiveita
ja tarpeita vastaavia asuntoja kohtuulliseen hintaan.

Rakentamislaki 40 a §

SOA pitaa perusteltuna selkiyttaa asumisen ja majoitustoiminnan rajankayntia
lakimuutoksella. Muutostarpeen kimmokkeena on ollut lyhytvuokauksen
yleistyminen ja siita aiheutuvat lieveilmiot asuinkiinteistoissa. Lieveilmioiden, kuten
levottomuuden myota, asuinkiinteistoissa tapahtuva majoitustoiminta voi loukata
asukkaiden oikeuksia, silla asukkaat ovat hankkineet asuntonsa olettaen muiden
kiinteiston olevan asuin-, ei majoituskaytossa. Siksi on perusteltua tarkentaa, missa
maarin lyhytvuokrausta tai majoitustoimintaa voi asuinkiinteistossa harjoittaa.

Lakiesityksessa ehdotetaan, etta asumisella tarkoitetaan ensisijaisesti jatkuvaa
asumista, mutta asumisena pidetaan myos asuinhuoneiston vuokrausta vahintaan
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nelja viikko kestavilla sopimuksilla seka omassa kaytossa olevan asuinhuoneiston
tilapaista luovuttamista tata lyhyemmissa ajanjaksoissa. Yksityiskohtaisten
perusteluiden mukaan alle nelja viikko kestavilla sopimuksilla luovutettu
asuinhuoneiston hallinta tulkittaisiin majoittumiseksi ja yli nelja viikkoa kestava
luovutus asumiseksi. Samaa asuinhuoneistoa tai rakennusta ei voisi kayttaa seka
asumiseen etta ammattimaiseen lyhytvuokraustoimintaan. SOA pitaa ehdotettuja
muutoksia lahtokohtaisesti perusteltuina.

SOA kuitenkin huomauttaa, etta asumisen ja majoitustoiminnan rajankayntia on
tarkasteltu vain yhdesta nakokulmasta, eli majoitustoiminnan rajaamisesta
asuinrakennuksessa, muttei toisesta, eli asumisesta majoitusrakennuksessa.
Asuminen on perustarve, ja lainsaadannossa on laajalti keinoja asumisturvan ja -
olojen turvaamiseksi. Esimerkiksi huoneenvuokralaissa asukkaan oikeus asuntoonsa
turvataan monin keinoin ja nyt esitetyn asuin-, majoitus- ja tyotilojen asetuksen
muutoksen myota asuin- ja majoitustilalle asetetut vaatimukset poikkeavat
ikkunoiden osalta. Lakiluonnoksen yksityiskohtaisissa perusteluissa asuminen ja
majoittuminen erotellaan luovutuksen keston perusteella, mutta asiaan otetaan
kantaa vain asuinhuoneistojen osalta. Tama jattaa epaselvaksi, tulkitaanko
majoitustilojen saannonmukainen vuokraaminen yli neljan viikon vuokrasopimuksilla
majoitukseksi vaiko asumiseksi. SOA pitaa perusteltuna, etta majoituksen ja
asumisen rajankayntia taismennetaan myos majoituskiinteistoissa tapahtuvan
toiminnan osalta asukkaan oikeudet turvaten.

Lakiluonnoksessa arvioidaan nyt tehtavan esityksen suhdetta muihin asuin- ja
majoitustoimintaa koskeviin saadoksiin ja niiden valmisteluun. Luonnoksessa
todetaan, etta majoitustoiminnan kasite voi olla maaritelty eri saannoksissa eri
tavoin. SOA nakee tassa potentiaalisia ongelmia: ristiriitaiset maaritelmat voivat
johtaa kapeikkoihin, joissa asumiseen liittyvat asukkaan oikeudet jaavat turvaamatta
— olipa kyse sitten vuokrauslainsaadannon takaamasta asumisturvasta tai
asuinkiinteistoissa harjoitettavan lyhytaikaisen majoitustoiminnan asukkaille
aiheuttamasta haitasta. SOA pitaa esitettya kuukauden rajaa luontevana vuokrauksen
ja majoitustoiminnan rajavetona.

Soveltamisala

Soveltamisalan mukaan asetusta sovellettaisiin rakennuksen tai sen osan
kayttotarkoitusta olennaisesti muutettaessa. Korjaus- ja muutostoissa asetusta olisi
sovellettava vain, jos alkuperainen ratkaisu on tarkoitukseensa soveltumaton. Toisin
sanoen olemassa olevia rakennuksia korjattaessa samaan kayttotarkoitukseen ei
muodostu velvoitetta muuntaa tiloja nykyvaatimusten mukaisiksi toisin kuin
kayttotarkoitusta muutettaessa. Toimitilan laskeva kysynta kasvattaa tarvetta
kayttotarkoituksenmuutoksille asunnoiksi. Ymparistosyista
kayttotarkoituksenmuutos olisi usein purkamista parempi kohtalo kysyntaa
menettaville toimitilakiinteistoille. Kaytannossa kayttotarkoituksenmuutoksissa ei
useinkaan ole mahdollista toteuttaa nykyvaatimuksia vastaavaa tilaa — ainakaan ilman
huomattavia lisakustannuksia. Jos pyrkimyksena on vahentaa purkamista ja edistaa
kayttotarkoituksenmuutoksia, SOAn nakemyksen mukaan
kayttotarkoituksenmuutoksissa olisi perusteltua joustaa uudisrakentamiselle
asetetuista asuntosuunnittelun vaatimuksista.
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Asuin- ja majoitushuone seka tyotila

SOA kiittaa, etta asetuksen valmistelussa on aiemman kommentointikierroksen
jalkeen luovuttu vaatimuksesta esittaa kalustettavuus paapiirustuksissa.
Kalustettavuuden esittaminen paapiirustuksissa olisi johtanut tosiasiassa kaytannon
soveltamisessa merkittavasti kasvavaan saantelykuormaan ja on siten
hallitusohjelmaan kirjatun vastainen: “Kevennetddn rakentamismddrdyksid, jotta
rakentamisen ja asumisen kustannusten kasvua saadaan hillittyd.” Vaatimus olisi
kaytannon soveltamisessa johtanut eri asuntotyyppeihin sisallytettavien kalusteiden
normittamista, mika tuottaisi merkittavan tulkinnanvaraisuuden mahdollisuuden,
heikentaisi ennustettavuutta ja lisaisi asetuksen ulkopuolisten ohjeistusten
(esimerkiksi rakennusvalvontojen Topten-yhteistyo) kautta realisoituvaa tosiasiallista
saantelykuormaa.

SOA myos kiittaa, etta saadetyn vahimmaiskorkeuden alittavan alan
prosenttiosuutta on valjennetty 20 prosenttiin, mika pitaisi mahdollistaa
huoneistokohtaisen ilmanvaihdon toteuttaminen myos pienissa asunnoissa ja
asuinhuoneissa.

Asuin- ja majoitushuoneen seka tyotilan ikkuna

SOA pitaa perusteltuna, ettda aiemmin asetuksen valmistelussa kaavaillusta
paivanvalosuhdelaskennasta on luovuttu. Vaatimus olisi hallitusohjelman vastaisesti
kiristanyt saantelytaakkaa, vaikeuttanut kayttotarkoituksen muutoksia ja voinut
tehda osasta tiiviiseen korttelikaupunkiin perustuvista tuoreista asemakaavoista
toteutuskelvottomia. Muutoksen tarvetta voi myos perustellusti kyseenalaistaa:
Vuonna 2019 Eurostatin kyselyssa 3,7% suomalaisista koki asuntonsa liian pimeaksi,
miki on alle eurooppalaisen keskiarvon'.

Asetusluonnoksessa esitetaan, etta ikkunavaatimuksesta voidaan poiketa
majoitusrakennuksen korjauksessa ja kayttotarkoituksen muutoksessa
majoituskayttoon seka uudisrakentamisessa enintaan 20 prosentissa
majoitushuoneita. SOA pitaa esitysta perusteltuna, silla se voi helpottaa
kayttotarkoituksen muutoksia. Lisaksi lyhytaikaisessa majoituksessa on perusteltua
voida myos tarjota edullisempaa ikkunatonta vaihtoehtoa.

Sen sijaan muutos alleviivaa entisestaan tarvetta tehda pesaeroa majoitus- ja
asuinrakennusten valille. Jos majoitusrakennuksessa on mahdollista tarjota asumista,
mutta myos toteuttaa ikkunattomia huoneita, lopputuloksena voi periaatteessa olla
asuminen ikkunattomassa tilassa. SOA pitaakin perusteltuna, etta asumisen ja
majoittumisen rajankaynti selkiytetaan niin, etta majoitukseen voidaan — aivan
perustellusti — tarjota vaihtoehtoja, jotka eivat tayttaisi pitkaaikaiselle tai
tilapaisellekaan asumiselle asetettuja vaatimuksia.

Asuinhuoneiston koko

Asetukseen esitetaan muutosta, jolla luovuttaisiin vaatimuksesta, etta yhteistilojen
on sijaittava samassa rakennuksessa silloin, kun opiskelija-asunnot ovat alle 20
neliometria. Esitetyssa muutoksessa edellytetaan, etta oleskelu- ja muiden
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toimintojen tilat ovat helposti saavutettavissa. SOA kannattaa lampimasti esitettya
muutosta. Se voi lisata tarvittavaa joustoa opiskelija-asuntokohteiden suunnitteluun.
Joissain tilanteissa voi olla tarkoituksenmukaisempaa, etta useamman rakennuksen
yhteistilat on koottu yhteen, jolloin voidaan mahdollistaa isommat, laadukkaammat
ja erilaisiin tarpeisiin kehitetyt tilat. Kompaktien moduulirakenteista opiskelija-
asuntoratkaisujen kohdalla voi olla rakennusteknisesti vaikeaa sovittaa toimivat
yhteistilat samaan rakennusrunkoon, jonka mitoitusta asunnot maarittavat.

Asuinhuoneiston tilat ja varustus

Asetukseen esitetaan muutosta asuinhuoneistolta edellytettaviin tiloihin. Jatkossa
asuinhuoneistossa tulisi olla tilat yhdessaoloa varten aiemman muotoilun eli vapaa-
ajan vieton sijaan. SOA nakee muutoksessa haasteita. On todennakoista, etta
muutoksen myota rakennusvalvonnoissa tullaan arvioimaan, minka kokoisen
ruokapoydan tai sohvan on erilaisiin asuntotyyppeihin mahduttava.

Asuinhuoneiston vahimmaiskoko voi pienimmillaan olla 16 neliota opiskelija-
asunnoissa, mikali tarjolla on riittavaksi katsottavat yhteistilat. Esitetty muotoilu
edellyttaisi siis, etta myos |6-nelicisen opiskelija-asunnon on, yhteistiloista
huolimatta, tarjottava tarkoituksenmukaiset tilat yhdessaoloon. Taman soveltaminen
voi osoittautua ongelmalliseksi. Tosiasiassa hyvinkin pienissa opiskelija-asunnoissa
yhdessaolo onnistuu: nuorten parissa on aivan normaalia, etta pienessa asunnossa
voi olla paljon vieraita, jolloin vieraat istuvat sangylla, lattialla ja tyopoydan tuoleilla —
vaikkei tata ehka paapiirustuksista voi arvioida. Yhdessaolon lisaaminen oleskelun
rinnalle tilavaatimuksiin voi johtaa tosiasiallisesti vahimmaiskoon nostoon suhteessa
asetuksella saadettyyn.

SOA esittaa, etta asetuksessa pitaydytaan nykyisessa muotoilussa, eli vapaa-ajan
vietossa.

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry:n puolesta,

Lauri Lehtoruusu
Toiminnanjohtaja



