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SOAnN lausunto ymparistoministeriolle luonnoksesta hallituksen esitykseksi
rakentamislain muuttamisesta

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry kiittaa mahdollisuudesta lausua rakentamislain
muuttamisesta.

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry on opiskelija-asuntoyhteisojen valtakunnallinen
edunvalvonta- ja yhteistyojarjesto. SOA:n jasenina on 20 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.

Lyhytvuokrausta koskevat saannokset

SOA pitaa tarpeellisena selkiyttaa lyhytvuokrauksen saantelya ja tarkentaa asumisen
ja majoitustoiminnan valista rajankayntia. SOAn nakemyksen mukaan ehdotettu
kaksiportainen malli on lahtokohdiltaan perusteltu: yhtaalta jatkuvan asumisen
maaritellaan pitavan sisallaan myos asunnon vuokraus vahintaan nelja viikkoa
kestavilla sopimuksilla, mutta toisaalta lyhyemmatkin luovuttamisjaksot katsotaan
viela asumiseksi, ellei niiden yhteiskesto ylita sallittua enimmaisrajaa vuodessa.

Opiskelija-asuminen on asumista, mutta opiskelija-asumisessa asumisen kesto on
tyypillisesti muuta asumista lyhytaikaisempaa asukkaiden tiuhaan vaihtelevien
elamantilanteitten takia. Opiskelija-asumista eivat paasaantoisesti koske
lyhytvuokraukseen liitetyt ongelmat, kuten tiheasti vaihtuvien majoittujien
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synnyttama levottomuus ja asuntomarkkinavaikutukset, kun asuntoja siirtyy
asumiskaytosta majoituskayttoon. Opiskelija-asuntojen vuokrasuhteissa asunnon
luovuttaminen eteenpain edellyttaa lahtokohtaisesti vuokranantajan lupaa, pois
lukien alivuokraustilanteet. Opiskelija-asumisen muuta asumista tiheamman
asukasvaihtuvuuden takia olisi mahdollista, etta vaaralla tavalla toteutettu
lyhytvuokrauksen rajoittaminen vaikuttaisi myos opiskelija-asuntokenttaan, missa
ongelmia ei lahtokohtaisesti ole ollut. Siksi SOAnN jasenyhteisoille on oleellista, ettei
ehdotettu lyhytvuokraussaantely johda siihen, etta esimerkiksi osa opiskelija-
asumisesta tulkittaisiin majoitustoiminnaksi tai etta saantelytapa estaisi vakiintuneita
opiskelija-asumisen toimintamalleja. SOAnN arvion mukaan esitetty saantelytapa on
taman suhteen ongelmaton.

Opiskelija-asunnoissa lyhyimmat asumisjaksot liittyvat paasaantoisesti vaihto-
opiskeluun. Useimmat vaihto-opiskelijat saapuvat Suomeen puoleksi vuodeksi tai
vuodeksi, mutta myos lyhyempia kolmen kuukauden vaihtoja esiintyy. Lyhyimmatkin
varsinaiset vaihtojaksot ovat kuitenkin tyypillisesti yli kuukauden mittaisia ja
opiskelija-asuntoja lahtokohtaisesti vuokrataan kuukausittaisesti rytmittyvilla
sopimuksilla. Nain ollen paasaannon aikaraja vahintaan neljan viikon
vuokrasopimuksista on opiskelija-asumisen kannalta ongelmaton.

Opiskelija-asuntojen kysynta ja kayttoasteet vaihtelevat vuodenajoittain.
Keskimaarin asuntoja vapautuu kesakuukausina, mutta tilanne riippuu paljolti
paikkakunnan kesatyomahdollisuuksista, opiskelijoiden lahtopaikkakunnista ja
asuntomarkkinatilanteesta. Monella paikkakunnalla on vakiintuneita kaytantoja, joissa
opiskelija-asunnot palvelevat tilapaista asunnontarvetta ja majoitusta kesakuukausina.
Tama tarjoaa tapahtumille elintarkeaa tilapaista lisakapasiteettia osallistujien
majoitukseen ja jarjestavan henkilokunnan asumiseen. SOAn arvion mukaan esitetty
90 paivan vuosittainen enimmaismaara lyhytvuokraukselle mahdollistaa taman
jatkossakin.

SOA kuitenkin huomauttaa, etta esitetty muotoilu tarkastelee asiaa lahinna
asuinkiinteistossa tapahtuvan majoittumisen kannalta, eika huomioi
majoituskiinteistossa tapahtuvaa asumista. Luonnoksessa maaritellaan
majoittuminen: “Majoittamisella tarkoitetaan kalustetun tilan tarjoamista tilapdistd
majoitusta tarvitseville.” Lisaksi uusi 141 a § edellyttaisi, etta "rakennuksen haltijan on
rakennusta kdyttdessddn noudatettava rakentamisluvan mukaista kdyttotarkoitusta.”
Oleskelun kestoon ei muotoilussa oteta kantaa. Jos osittain kalustettua tilaa
majoitukseen tarkoitetusta kiinteistosta tarjotaan pitkaaikaiseen, yli kuukauden
kestavaan oleskeluun, onko kyseessa talloin kiinteiston asuin- vai majoituskaytto,
toisin sanoen, kaytetaanko tilaa vastoin rakentamisluvan mukaista kayttotarkoitusta?

Rakentamislain nojalla annetut asetukset antavat ymmartaa, etta asumiseen ja
majoitukseen liittyvat saannoserot perustuvat osittain oleskelun oletetun keston
eroihin. Esimerkiksi asuin-, majoitus- ja tyotiloista annetun asetuksen mukaan osa
majoitushuoneista voi olla ilman ikkunaa. Asuinhuoneistolle asetetaan asetuksessa
lukuisia vaatimuksia, jotka eivat koskea majoitustiloja. Lyhytkestoisessa oleskelussa
molemmat ovat perusteltuja joustoja, mutta niin luonnonvalo kuin asuinhuoneistolta
vaaditut toiminnot ovat tarpeen, jos oleskelu on pidempiaikaista.
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Kysymys on oleellinen myos rakentamislain ja huoneenvuokralain
yhteensovittamisen seka vuokralaisen oikeusturvan kannalta. Vuokralaisen
oikeuksien turvaamiseksi laaditut saannokset sisaltyvat lahtokohtaisesti
asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain (AHVL) pykaliin. Vuodenvaihteessa
2024-2025 lausuntokierroksella olleessa luonnoksessa AHVL:n muutoksista lain
soveltamisalan ulkopuolelle rajattaisiin tilanteet, joissa huoneisto vuokrataan
kaytettavaksi lyhytaikaiseen ja tilapaiseen asumiseen. Lyhytaikaisuutta ja tilapaisyytta
ei laissa tai sen esitoissa maaritella tarkemmin oleskelun keston suhteen.

SOA peraankuuluttaa AHVL:n ja rakentamislain valmistelujen valille koordinaatiota
niin, ettei lakien valiin paase putoamaan majoituksen ja asumisen valiin asettuvaa
toimintaa niin, etta asunnossa oleskelevan asema heikkenee. Olisiko ehdotettujen
saadosten varassa mahdollista tarjota majoitusrakennuksessa tilapaista tai
lyhytaikaista asumista ilman, etta kiinteisto vastaa asuintilalle asetettuja vaatimuksia?
Sopimukset voivat olla lahtokohtaisesti riittavan lyhyita, jotta ne tulkitaan
huoneenvuokralain soveltamisalan ulkopuolelle, mutta ketjutettuja niin, etta
todellinen oleskelu on selvasti pidempaa. Talloin majoituskiinteistossa on
mahdollista tarjota pitkaaikaistakin asumista ilman AHVL:n tarjoamaa vuokralaisen
turvaa.

Tulisiko lyhytvuokrauksessa vapaa-ajanasuntoihin (mokkeihin) soveltua eri saannokset
kuin vakituisessa asuinkdytossa oleviin asuinrakennuksiin ja asuntoihin?

SOA ei ota kantaa.
Energiatehokkuutta koskevat saannokset

Valtaosa ehdotetuista energiatehokkuutta koskevista muutoksista juontuu
direktiiveista, jotka on implementoitava kansalliseen lainsaadantoon, ja joissa
kansallisen lainsaatajan liilkkumavara on pieni. SOA pitaa yleisella tasolla tarkeana,
etta kansallista lilkkumavaraa pyritaan hyodyntamaan taysmaaraisesti, jottei paadyta
tarpeettomiin korjaus- ja muutostoihin tai kustannustehottomiin lisapanostuksiin.

Jatkossa kaikkien uusien rakennusten on oltava paastottomia rakennuksia. Vaatimus
koskee julkisten omistamia rakennuksia 1.1.2028 alkaen ja kaikkia rakennuksia
1.1.2030 alkaen. Julkisilla elimilla tarkoitetaan lakiluonnoksen mukaan ja direktiivin
maaritelmaan nojaten “kansallisia, alueellisia tai paikallisia viranomaisia ja kyseisten
viranomaisten suoraan rahoittamia ja hallinnoimia yksikoitd, jotka eivat kuitenkaan ole
luonteeltaan teollisia tai kaupallisia”. SOA pitaa maaritelmaa Suomen kontekstissa
epaselvana ja nakee tarvetta tasmentaa direktiivin asettamaa rajausta kansallisessa
lainsaadannossa.

Paikallisilla ja alueellisilla viranomaisilla viitataan esimerkiksi kuntiin ja
hyvinvointialueisiin. Etenkin kunnat omistavat suorien kiinteistoomistusten lisaksi
vuokrataloyhtioita, jotka vuokraavat yleishyodyllisin perustein kohtuuhintaisia
asuntoja. Kyse on merkittavasti kiinteistokannasta. Suomen ymparistokeskuksen
Liiteri-tietokannan mukaan kuntaomisteiset yhteisot omistivat 223 467 valtion
tukemaa asuntoa vuonna 2023, mika on vajaa 7% Suomen asuntokannasta.
Tulkitaanko kuntien omistamat asuntoja tarjoavat osakeyhtiot viranomaisten
suoraan hallinnoimiksi yksikoiksi?
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Kuntakonserniin kuuluvat saatiot monimutkaistavat tilannetta. SOAn jasenistoon
lukeutuu saatioita, jotka katsotaan kuntakonserniin kuuluviksi tytaryhteisoiksi
kirjanpitolain | luvun 5 §:n tarkoittaman maaraysvallan nojalla, silla kunnalla on
saantojen nojalla oikeus nimittaa enemmisto hallituksen jasenista.
Energiatehokkuusdirektiivin mukaan julkisiksi elimiksi katsotaan viranomaisten
suoraan hallinnoimat yksikot. Kirjanpitolain mukaisesta maaraysvallasta huolimatta
tama ei toteudu kuntakonserniin kuuluvien saatioiden kohdalla. Vaikka kunta voi
nimittaa enemmiston saation hallituksesta, hallituksessa toimiessaan hallituksen
jasenet ovat saatiolain velvoittamina sidottu toteuttamaan saation tarkoitusta,
eivatka siten ole kuntaviranomaisen suorassa hallinnassa. Siten kuntakonserniin
kirjanpitolain nojalla lukeutuvaa saatiota ei tulisi katsoa viranomaisen suoraan
hallinnoimaksi yksikoksi.

Kuntien omistamien yhteisojen asuntokannasta vanhin osa voi olla rakennettu
valtiolta saaduilla aravalainoilla, toisin sanoen valtion rahoittamana, mutta valtaosa
kannasta ja uusi kanta kokonaan on rahoitettu pankeilta nostetuilla
korkotukilainoilla. Muuten toiminta rahoitetaan asukkailta perittyjen
omakustannusperusteisten vuokrien tuotoilla, eli toiminnan ei voi katsoa olevan
suoraan viranomaisen rahoittamaa, vaikka siihen julkista tukea kohdistuukin.

Julkisen rahoituksen ja hallinnoimisen lisaksi ehtona on, ettei kyse ole luonteeltaan
teollisista tai kaupallisista yksikoista. SOA peraankuuluttaa kaupallisen toiminnan
tarkempaa maarittelya erityisesti suhteessa EU:n kilpailuoikeudessa sovellettuun
taloudellisen toiminnan kasitteeseen. Ratkaisevaksi eroksi taloudellisen toiminnan ja
ei-taloudellisen toiminnan valilla on katsottu se, tarjotaanko tavaroita ja palveluita
markkinaymparistossa. Ei-taloudellista toimintaa on esimerkiksi julkisen vallan
kaytto, sosiaaliturvajarjestelma ja terveydenhoito, julkinen koulutusjarjestelma ja
tutkimusinfrastruktuuri, julkisesti rahoitettu kulttuuri seka ei-kaupallisesti
kaytettavat infrastruktuurit, kuten julkiset tiet ja armeijan infrastruktuuri. Vastaavasti
taloudelliseksi toiminnaksi voidaan katsoa voittoa tavoittelematonkin, yleiseen etuun
liittyvia velvoitteita sisaltava toiminta ja julkisia tukia saava toiminta silloin, kun
yksityinen yritys tuottaa vastaavia palveluita markkinoille. Valtion tukema
asuntotuotanto katsotaan lahtokohtaisesti taloudelliseksi toiminnaksi, vaikka yleisiin
taloudellisiin tarkoituksiin liittyvia palveluita (SGEI) koskevan poikkeaman nojalla sita
voidaan valtiontukisaantelyn estamatta tukea julkisin varoin. SOA toivoo
lakiesityksen perusteluihin tarkennusta siita, katsotaanko tallaista toimintaa
harjoittava yksikko direktiivin tarkoittamaksi ”luonteeltaan kaupalliseksi yksikoksi”.

Rakentamislain 37 §:n mukaisen energiatehokkuuden parantamisvelvoitteen
sitominen luvanvaraisuuteen?

SOA kannattaa, etta energiatehokkuuden parantamisvelvoite on jatkossakin kytketty
hankkeen luvanvaraisuuteen.

Laissa asetettujen vaatimusten tulisi olla sellaisia, joita kyetaan toimeenpanemaan ja
valvomaan. Se, ettei laki nimenomaisesti vaadi kaikissa korjaus- ja muutostoissa
energiatehokkuuden parantamista, ei tarkoita, etteivatko korjaus- ja muutostoihin
ryhtyvat arvioisi energiatehokkuuden parantamismahdollisuuksia myos muiden kuin
luvanvaraisten korjaus- ja muutostoiden yhteydessa. Jos energiatehokkuutta
parantamalla on mahdollista saada riittavia kustannussaastoja suhteessa tarvittavaan
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investointiin, parannustoimiin todennakoisesti ryhdytaan. En epaselvaa, mita
energiatehokkuuden parantamisvelvoitteen laajentamisella ei-luvanvaraisiin
remontteihin kaytannossa saavutettaisiin: missa tilanteessa olisi velvoite osoittaa,
etta energiatehokkuuden parantamista on tarkasteltu ja kenella olisi todistustaakka
energiatehokkuuden parantamisen teknisesta, taloudellisesta ja toiminnallisesta
toteutettavuudesta?

Esitetyn muutoksen potentiaalisena haittavaikutuksena voisi olla, etta pienia
remontteja lykataan ja valtellaan siina pelossa, etta pieni yllapitoremontti laukaisisi
velvoitteen toteuttaa isompi energiatehokkuusparannus. Lakiluonnoksen
perusteluissa todetaan, ettei rakennuksia tarvitsisi jatkossakaan ryhtya
pakkokorjaamaan energiatehokkaammiksi ja esimerkkina kerrotaan, ettei “asuntoa-
osakeyhtion ikkunapokien huoltoremontti ei itsessddn vdlttamdittd aiheuttaisi
energiatehokkuuden parantamisvaatimusta”. Haasteen aiheuttaa juurikin saantelyn
epatasmallisyys: mista korjaushankkeeseen ryhtyva voi tietaa, onko
energiatehokkuusparannuksia riittavasti arvioitu ja onko niiden toteuttamatta
jattaminen teknisin, taloudellisin ja toiminnallisin perustein perusteltavissa, jos koko
velvoite ei liity minkaanlaiseen rakentamisluvan kaltaiseen prosessiin?

SOA yhtyy siihen, etta aina on perusteltua arvioida energiatehokkuuden
parantamismahdollisuuksia; se on osa kiinteistonomistamisen jatkuvaa toimintaa. Sen
sijaan SOA ei kannata lakimuutosta, joka parhaimmillaan jaa vaikutuksettomaksi
julistukseksi ja pahimmillaan johtaa tarpeellisten yllapitoremonttien lykkaamiseen.
Energiatehokkuusparannuksiin kannustamiseksi ja niista viestimiseksi on rutkasti
parempia keinoja kuin lakiteksti.

Rakennustuoteasetuksen rikkomisen seuraamussaiannokset

SOA ei ota kantaa.

Suunnittelutehtavan kelpoisuuksien siirtymasaannos

SOA ei ota kantaa.

Muuta

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry:n puolesta,

Lauri Lehtoruusu
Toiminnanjohtaja



