Suomen opiskelija-asunnot SOA ry:n
hallitusohjelmatavoitteet 2015-2019

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry (SOA) on opiskelija-asuntoyhtei-
sojen valtakunnallinen edunvalvonta- ja yhteistydjérjesto. SOA ry:n
jdsenind on 19 opiskelija-asuntoyhteisod sekd opiskelijajcrjestot SYL
ja SAMOK. SOA:n jdsenet ovat yleishyddyllisic vuokrataloyhteiséjd. Jd-
senind olevat opiskelija-asuntoyhteisot toimivat tédrkeimmillé opiske-
lupaikkakunnilla ja ne omistavat yhteensd hieman alle 40 000 vuokra-
asuntoa, joista valtaosa on rakennettu valtion tuella.

Yleista

Opiskelija-asumisella on merkittava rooli ja tehtava osana suomalaista kou-
lutuspolitiikkaa. Riittava, opiskelijoiden kysyntaan vastaava opiskelija-asun-
totarjonta on edellytys menestyksekkaan koulutuspolitiikan toteuttamiselle.
Opiskelija-asuntoja yllapitavien ja tuottavien yhteisdjen nakokulmasta on
olennaista, etta koulutuspolitiikka on riittavan ennakoivaa ja ottaa huomioon
my&s asumispalvelujen jarjestamisen koti- ja ulkomaisille opiskelijoille. Riitta-
va asuntotarjonta on yksi oppilaitosten kilpailuvaltti.

Opiskelija-asuntojen kysynta on tarjontaa suurempaa erityisesti paakau-
punkiseudulla ja muissa isoissa yliopistokaupungeissa. Kysynta kohdistuu
padasiassa kohtuuhintaisiin, pieniin vuokra-asuntoihin, jotka sijaitsevat lahella
oppilaitoksia tai keskustaa. Naiden asuntojen maara ei ole riittava. Opiskelija-
asuntojen rakentamisella voidaan osaltaan helpottaa kasvukeskusten vuokra-
asuntomarkkinoiden tilannetta, kun opiskelijoille on tarjolla riittavasti heille
suunnattuja asuntoja.

Opiskelija-asuntoselvitys 2012 (YM) mukaan: "Uustuotantoa tulisi lisata
niin, etta vuosina 2013-2017 aloitettaisiin noin 1 000 asuntoa (n. 1 700 asun-
topaikkaa) vuosittain. Tuotantotarpeesta noin puolet tulisi suunnata metropo-
lialueelle (Helsinki-Espoo-Vantaa). Toinen puoli jakautuisi Joensuuhun, Jyvas-
kylaan, Ouluun, Tampereelle ja Turkuun. Muille paikkakunnille rakennettaisiin
yksittdiskohteita. Tama merkitsisi tuotantomaarien kaksinkertaistamista viime
vuosiin verrattuna.”’

Valtion tukitoimet on ensiarvoisen tarkeda mitoittaa siten, ettd vuokrat
asettuvat tasolle, johon opiskelijoiden maksukyky riittaa. Pienten asuntojen
korkeat rakennuskustannukset ja opiskelija-asuntotuotantoon kohdennettu
vahainen, pysyva tuki ovat johtaneet siihen, etta uudistuotannon lahtévuok-
rataso on aivan liian korkea suhteessa opiskelijoiden maksukykyyn. Useat
kuntien ja valtion veropaatokset nostavat nekin asumisen kustannuksia. Ra-
kennuskustannuksia nostavat myos erilaiset rakentamis- ja kaavamaaraykset
kuten energia-, esteettdmyys-, autopaikka- ja vaestonsuojamaaraykset.
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. . Myds korkeat tonttikustan-
SOAnN keskeiset tavoitteet nukset vaikuttavat vuokria

- _ ' nostavasti. Opiskelija-asun-
1. kohtuuhlntalserf uudtstuotannoH Ja totuotannon mahdollistami-
perusparantamisen tuotantomdicrien seksi kuntien tulisi huolehtia
varmistaminen koti- ja ulkomaisten siitd, ettd opiskelija-asunto-
opiskelijoiden kysyntdd vastaavasti yhteisdille tarjotaan riittavasti
kohtuullisen vuokratason mahdollis- kohtuuhintaisia ja opiskelija-
taminen nyKkyisid laina- ja tukijdrjes- asuntotuotantoon soveltuvil-

telmid uudistaen . la paikoilla sijaitsevia tontteja.
rakentamista sdcdtelevien normien Valtion tulee myds osaltaan

Jjoustava tarkasteleminen uudistuo- edistis tonttien saatavuutta.
tannossa ja perusparantamisessa Valtion luovuttamien tont-
ottaen huomioon opiskelija-asuntojen tien osalta tulee varmistaa

erityispiirteet niiden kohtuuhintaisuus.

Korkeakoulujen ja oppilai-
tosten tuleva sijoittuminen ja
niiden toiminnan suuntaaminen vaikuttavat olennaisesti opiskelija-asuntojen
alueelliseen kysyntaan, joten oppilaitoksia koskevia ratkaisuja tehtdaessa on
otettava huomioon myos opiskelija-asumisen tarpeet. Mikali alueellisessa
kysynndssa tapahtuu olennaisia muutoksia, tahan on pystyttdava vastaaman
lisadmalla kohtuuhintaista uudistuotantoa tai luopumalla hallitusti kohteista,
joille ei ole enaa kayttoa opiskelija-asuntoina. Kohteista luopumista on tuetta-
va taloudellisesti niin, etta opiskelija-asuntoyhteiso ei joudu siirtamaan luopu-
misen kustannuksia jaljelle jadvien opiskelija-asuntojen vuokriin.

Opiskelija-asuntojen uudistuotannon ja
perusparantamisen tuet ja lainaehdot

Nykyinen hallitus on linjannut ARA-vuokra-asuntotuotannon edistamisen
padpainoalueeksi, jota linjausta sindnsa on pidettava kannatettavana. Naiden
vuokra-asuntojen tuotannossa on kahteen otteeseen alennettu valiaikaises-
ti omavastuukorkoa. Hallituksen kehysriihessa maaliskuussa 2014 paatettiin
alentaa my06s nuoriso- ja opiskelija-asuntojen omavastuukorko 1 prosenttiin
maadrdaikaisesti vuoden 2015 loppuun saakka. Opiskelija-asuntojen rakenta-
misen omavastuukorko on siten madraaikaisesti sama kuin normaalien ARA-
vuokra-asuntojen uudistuotannon korko. Vain Helsingin seudulla myénnetta-
vaa asuntokohtaista uudistuotannon kaynnistysavustusta ei kuitenkaan voi
saada erityisryhmien asuntoihin, joihin opiskelija-asunnot kuuluvat.

SOA edellyttdd, ettd erityisryhmien, mukaan lukien opiskelija-asuntojen, ra-
kentamiseen myoénnettdvien korkotukilainojen omavastuukoron pitdd aina olla
vdhintddn samalla tasolla kuin korkotuki normaalien ARA-vuokra-asuntojen
rakentamiseen. Opiskelija-asuntojen kohderyhmdn, opiskelijoiden, heikko talou-
dellinen tilanne edellyttddi, ettd vuokrat ovat kohtuullisia.
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Opiskelija-asuntojen rakentamiskustannukset ovat niiden pienesta koosta
johtuen korkeammat kuin normaalien vuokra-asuntojen, mika pitdisi myos ot-
taa huomioon niiden rakentamiseen ja perusparantamiseen myonnettavissa
tuissa.

1990-luvulla oli kaytdssa kiinteistdjen kayttotarkoituksen muutosavustus,
jonka avulla alkuperdisesta kayttotarkoituksestaan poistuneita kiinteistdja,
kuten esimerkiksi tehdasrakennuksia ja laitoksia, muutettiin opiskelija-asun-
tokayttdon soveltuviksi. Monissa kaupungeissa on tallakin hetkelld keskusta-
alueilla paljon tyhjia toimitiloja ja alkuperdisesta kdytosta pois jadneita tehdas-
yms. rakennuksia ja samanaikaisesti pula asunnoista. Opiskelija-asuntojen
sijoittuminen kaupunkien keskustoihin elavoittaa merkittavasti keskustojen
toimintaa.

Hallitus paatti kesakuussa 2014, ettda paakaupunkiseudulla otetaan kayt-
toon kayttotarkoituksen muutosavustus edistamaan toimisto- ja teollisuusra-
kennusten muuttamista vuokra-asuntokayttdon.

SOA pitdd tdtd hyvind, mutta esittdad harkittavaksi kéyttotarkoituksen muu-
tosavustuksen kdyttéonottamista myds muissa yliopistokaupungeissa. Jotta
kdyttotarkoituksen muutosavustuksesta saataisiin kéyttdkelpoinen, tulisi avus-
tuksia myédntdd vdhintddn viiden vuoden ajan.

Opiskelija-asuminen on luon-
teeltaan tilapaista, opiskelu-
aikaan sidottua. Asukkaiden
suuresta vaihtuvuudesta joh-
tuen asunnot kuluvat mer-
kittdvasti nopeammin ja
asuntojen perusparannuksen
tarve realisoituu lyhyemmalla
aikajanteelld kuin tavallisessa
vuokra-asuntokdytossa  ole-
vissa asunnoissa. Lisaksi pien-
ten asuntojen kysynta edel-
lyttaa sita, etta osa nykyisista
soluasunnoista  muutetaan
pienasunnoiksi. Nama erityis-
piirteet pitdisi ottaa huomion
opiskelija-asuntojen peruspa-
rannuksen tukijarjestelmissa.

Opiskelija-asuntojen rakentamisen ja

perusparannuksen riittdvd tuki

voidaan varmistaa esimerkiksi:

« nostamalla uudistuotannon ja pe-
rusparannuksen investointiavustusta
opiskelijoiden asuntokohteiden osalta
10 prosentista 20 prosenttiin ja/tai
eriyttdmdlld opiskelija-asuminen
nykyisenlaisesta erityisryhmdtarkas-
telusta omaksi ryhmdkseen tai osaksi
ns. normaalien vuokra-asuntojen
ryhmdd, mikdili opiskelija-asunto-
tuotannon investointiavustuksen
nostaminen on nykyisenlaisessa
jdrjestelmdssd ongelmallinen
alentamalla pysyvdsti omavastuu-
korkoa
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Olemassa olevan lainakannan ehdot

Valtion tukema lainajarjestelma on aikojen kuluessa muotoutunut hyvin mo-
nimutkaiseksi ja hankalasti hallittavaksi. Jarjestelmaa on lukuisia kertoja muu-
tettu ja korjattu. Osassa vanhoja lainoja on markkinakorkoja selkedsti korke-
ampi korkotaso ja vuosimaksujarjestelmasta johtuen lainojen paaomien hidas
lyhentyminen on todella iso ongelma. Erityisesti tama koskee niita kohteita,
jotka tulevat perusparannusikaan, mutta joille samaan aikaan on lankeamassa
alkuperadisen investoinnin huomattavat rakentamislainan lyhennykset. Tama
johtaa kohtuuttomaan vuokratasoon ja on asukkaan kannalta kestamaton ti-
lanne.

SOA esittdd harkittavaksi, ettd valtion myéntdmien aravalainojen osalta ote-
taan kdyttoon enimmdiiskorko. Korko tulee mdidiritelld siten, ettd se on aina edul-
lisempi kuin kyseisend aikana saatava markkinaehtoinen rahoitus. SOA esittdd
myads, ettd perusparannustilanteessa rakentamisaikainen, olemassa oleva vanha
laina ja uusi perusparannuslaina voitaisiin yhdistéd yhdeksi uudeksi lainaksi.

Rakentamisen lainsaadanto ja normiohjaus

Rakentamisen kustannuksia ja sita kautta asumisen hintaa nostavat erilaiset
kaava- ja rakentamismaaraykset (muun muassa energia-, esteettomyys-, auto-
paikka- ja vdestonsuojamaaraykset).

SOA kiinnittdd huomiota siihen, etté olemassa ja valmisteilla olevia rakenta-
mis- ja kaavamddrdyksid on tarkasteltava joustavasti ja kriittisesti, jotta koko
ajan nousevia rakennuskustannuksia voidaan hillitd. Mddrdyksissd tulee ottaa
huomioon opiskelija-asumisen erityisluonne ja opiskelija-asuntojen osalta onkin
syytd miettid, olisiko esimerkiksi autopaikkavaatimuksiin saatavissa joustavuut-
ta erityisesti kun otetaan huomioon sekd asumisen tilapdinen luonne sekd pienet
asuntokoot. Myés esteettomyysmddrdyksid tulisi tarkastella opiskelija-asumisen
erityisluonne huomioon ottaen. Ympdristéministerion johdolla toteutetut Normi-
talkoot tulee myés viedd tehokkaasti kéytdntoon.
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