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Asuminen on opiskelijan suurin menoera
— kuntapaattdja voi vaikuttaa opiskelijan
toimeentuloon

Opiskelijat ovat keskimaarin hyvin pienituloisia. Oppilaitosten sijainnin takia
opiskelu usein edellyttda asumista paikkakunnalla, jossa asuminen on tyyrista.
Siksi asumismenot ovat keskeinen opiskelijoiden toimeentuloa maarittava
tekija. Opiskelijoiden mediaanitulo on 1097 euroa kuukaudessa ja asuminen

vie tasta keskimaarin 45 prosenttia’.

Opiskelijoiden kohtuulliset asumismenot ovat yhteiskunnan etu. Saasto
voi saastaa valtion asumistukimenoja. Opiskelun aikaiset asumiskokemukset
voivat vaikuttaa asuinpaikan valintaan valmistumisen jalkeen: opiskelupaikka-
kunta vai uusi kotikaupunki? Laadukas ja kohtuuhintainen asuminen tukee

juurtumista paikkakunnalle.

Opiskelija-asunto on kustannustehokas tapa tukea
opiskelijorden asumista

Opiskelija-asunnot ovat kohtuuhintaisia koteja, jotka on suunniteltu juuri

opiskelijoita ajatellen. Opiskelija-asuntoja tarjoavat yleishyodylliset toimijat:

saatiot, kuntaomisteiset yhtiot, yhdistykset ja ylioppilaskunnat. Naiden tavoit-
teena ei ole tehda voittoa vaan tarjota opiskelijoiden toiveita ja tarpeita vas-
taavia asuntoja kohtuuhintaan. Suurin osa opiskelija-asunnoista on rahoitettu

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen (ARA) tuella.

Opiskelija-asunnot ovat useimmiten selvasti markkinahintaista asuntoa edul-

lisempia. Ero vaihtelee paikkakunnittain, mutta opetus- ja kulttuuriministeri-

on ja ymparistoministerion teettaman selvityksen mukaan kohtuuhintainen
opiskelija-asunto voi vuodessa mahdollistaa opiskelijalle jopa 4000 euron

saaston markkinahintaiseen yksioon verrattuna®.

Opiskelija-asuntoja riittaa vain noin neljannekselle korkeakouluopiskelijoista,
vaikka enemmalle olisi kysyntaa. Esimerkiksi Tampereen korkeakouluopis-
kelijoiden asumista selvittaneessa kyselyssa jopa nelja opiskelijaa viidesta
piti opiskelija-asumista itselleen mieluisana tai soveltuvana vaihtoehtona®.
Opiskelija-asuntoja tarvitaan lisad, jos useammalle opiskelijalle halutaan
tarjota kohtuuhintainen koti. Kuntapaattijille on keskeinen rooli opiskelija-

asuntotuotannon mahdollistamisessa.

Omakustannusvuokra takaa, etti kustannussddstoistd
hyotyy asukas

Opiskelija-asuntojen vuokrat eivat maaraydy kysynnan ja tarjonnan perus-
teella markkinoilla, vaan omakustannusperiaatteella: vuokranantaja perii
vuokraa vain paaoma- ja yllapitokustannusten verran. Siksi kaikki kustannuk-
sia nostavat tekijat tai kustannussaastot heijastuvat suoraan pienituloisten

opiskelijoiden maksamiin vuokriin.

Kunta vaikuttaa opiskelija-asumisen kustannuksiin esimerkiksi kaavoituksella,

kiinteistoveroprosentilla ja erilaisilla kiinteistokustannuksilla. Omakustannus-

maksamiin vuokriin.
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Miten kunta voi parantaa opiskelijoiden
asuntotilannetta?

Kunta voi auttaa opiskelijoiden asuntotilannetta erityisesti kahta kautta: edis-
tamalla opiskelija-asuntojen rakentamista, jotta useammalle opiskelijalle saa-
daan kohtuuhintainen koti, tai varmistamalla, ettei kunta omilla paatoksillaan
nosta opiskelijoiden maksamia omakustannusvuokria. Seuraavaksi listataan

konkreettisia ratkaisuja naista molempiin.

Opiskelija-asuminen on ollut puurakentamisen edelldkavija. Suomen korkein puukerrostalo,

14-kerroksinen Joensuun Lighthouse valmistui vuonna 2019.

Miten lisaa opiskelija-asuntoja?

Opiskelija-asunnoille tuotantotavoitteet kuntien
asunto-ohjelmiin

Tonttitarjonta on usein keskeisin opiskelija-asuntorakentamisen pullonkaula.
Kunta voi edesauttaa tonttitarjontaa luovuttamalla omistamiaan tontteja
opiskelija-asuntojen rakentamiseen tai varmistamalla riittavan tonttitarjon-
nan kaavoituksen kautta. Molempiin tarvitaan tietoa, tahtoa ja selva poliitti-

nen linja.

Kuntien asunto-ohjelmiin kirjatut konkreettiset opiskelija-asuntojen tuo-
tantotavoitteet ovat osoittautuneet toimivaksi keinoksi vauhdittaa opiske-
lija-asuntotuotantoa. Konkreettinen tavoite ohjaa tontinluovutusta ja antaa
vertailukohdan onnistumiselle: saadaanko hankkeet liikkeelle, vai jaavatko ne

kaavoittajan poydalle?

Opiskelija-asuntojen tuotantotavoitteen tulisi perustua tarvearvioon, joka
on laadittu yhdessa oppilaitosten, opiskelijajarjestojen ja opiskelija-asuntojen

tarjoajien kanssa.Arvio tuo myos ilmi, mikali lisarakentamiselle ei ole tarvetta.

Opiskelija-asunnoille tontteja oppilaitosten liheltd,
keskeisiltd sijainneilta ja hyvien litkenneyhteyksien
ddreltd

Opiskelija-asunnoille tarvitaan tontteja sieltd, missa opiskelijat haluavat asua.
Erityisesti tima tarkoittaa kampusalueita, oppilaitosten lahiymparistoa seka
muita keskeisia sijainteja. Monet opiskelijat hoitavat arkiliilkkumisensa pyo-
ralla tai julkisilla liilkennevalineilla, joten hyvat yhteydet niin keskustoihin kuin

kampuksillekin ovat tarkeita.

Kunta voi edistad opiskelija-asuntojen tontinsaantia monella tapaa. Kunta

voi myyda tai vuokrata omistamiaan tontteja opiskelija-asuntotuotantoon



ARA-hintaan. Jos kunnalla ei ole omistuksessaan opiskelija-asumiseen so-
veltuvia tontteja, kunta voi ohjata maata tahan kayttoon kaavamerkinnoilla
sekda maankayttosopimuksilla. Kunnat voivat myos edistaa olemassa olevien

opiskelija-asuntokohteiden lisa- ja taydennysrakentamista.

Ei litketilavelvoitteita A RA-rahoitteisiin

kiinteistothin

Opiskelija-asuntotuotantoon osoitettavien tonttien tulee soveltua ARA-
rahoitettavien asuntojen rakentamiseen. Sen lisaksi, etta tonttikulujen pitaa
mahtua ARA:n asettamaan raamiin, opiskelija-asuntotonteissa tulisi valttaa

sellaisia ehtoja, jotka sopivat heikosti yhteen ARA-ehtojen kanssa.

Naitda ovat esimerkiksi asemakaavamaaraykset, joilla velvoitetaan raken-
tamaan liiketiloja asuintaloihin. Asuinrakennukseen liittyvia liiketiloja ei saa
rahoittaa ARA:n korkotukilainalla, vaan niita varten on nostettava erillinen
pankkilaina. Liiketiloista mahdollisesti aiheutuvia tappioita ei saa kattaa asuk-
kaiden maksamilla vuokrilla. Liiketilavelvoitteet siis pakottavat yleishyodylliset
vuokrataloyhteisot tahtomattaan liiketilojen riskisijoittajiksi. Yleishyodyllisille
opiskelija-asuntoyhteiséille ei juuri kerry vapaita paaomia, joilla rahoittaa
naita liiketiloja tai kattaa niiden mahdollisia tappioita. Liiketilojen rakentamis-
velvoite johtaa monimutkaisiin konsernirakenteisiin, joiden myota ARA:n on

vaikeampi valvoa omakustannusperiaatteen toteutumista.

Liiketilavelvoitteiden ongelmat ARA-kohteissa ovat helposti ratkottavissa.
Kunta voi ohjata ARA-tuotantoon tontteja, joihin tallaista velvoitetta ei si-
sally. Tama ei kuitenkaan saa johtaa huonompiin sijainteihin — eika sen tar-
vitsekaan. Usein riittaa, etta ARA-tuotantoon osoitetaan tontti korttelin silta
laidalta, johon ei sisilly liiketilavelvoitetta. Jos tontti on tarkoitus kaavoittaa
opiskelija-asuntokayttoon, siihen ei tulisi liittaa liiketilojen rakentamisvelvoi-
tetta. Vahintaan kaavan tulisi sallia, etta alimman kerroksen tilat toteutetaan
joko liiketiloina tai asukkaiden yhteistiloina. Nain ne mahdollista rakentaa

asukkaiden kayttoon, mutta muuttaa liiketiloiksi, jos kysyntaa Ioytyy.

Opiskelija-asuntojen kustannukset kuriin

Opiskelija-asuntothin ei tule edellyttid autopaikkoja

Iso osa opiskelijoista kayttaa arkiliikkumiseensa julkista liilkennetta tai pol-
kupyoraa. Vain harva kayttaa autoa paivittaiseen liikkkumiseen. Tama patee
erityisesti kasvukeskuksissa ja tiiviisti rakennutuilla keskeisilla paikoilla — siis

siella, mihin iso osa uusista opiskelija-asunnoista rakennetaan.

Pysakointipaikkojen rakentaminen nostaa asumisen hintaa kahta kautta:
pintapysakainti vie rakennusmaata ja rakenteellinen pysakointi on kallista.
Pysakointipaikan rakentaminen kellariin voi maksaa jopa 25 000 — 45 000
euroa’ — siis pahimmillaan liki puolet yksion rakennuskustannuksista. Nain
isoa kustannusta ei voi kattaa vain autoilijoilta perittavilla autopaikkamaksuil-
la, vaan osa on katettava kaikkien asukkaiden vuokrilla. Opiskelija-asunnoissa
pysakaintipaikat siis nostavat suoraan asumiskustannuksia. Siksi pysakointi-

paikkoja ei pida velvoittaa rakentamaan enempaa kuin mille on tarvetta.

Autopaikkanormeista luopuminen ei tarkoita, ettei opiskelija-asuntoihin
tehtaisi lainkaan pysakointipaikkoja. Omaan omistukseensa rakennuttava
opiskelija-asuntoyhteiso tietaa parhaiten opiskelija-asukkaidensa autopaik-
katarpeen. Siksi kaavoissa ei tule velvoittaa rakentamaan pysakointipaikkoja

opiskelija-asuntoihin, vaan tama tulee jattda rakennuttajan harkintaan.

Kaavoituksella kustannukset kuriin — et litan

yksityiskohtaista kaavoitusta

Omakustannusperiaatteen takia kaavamaarayksistd aiheutuvat lisakustan-
nukset nakyvat suoraan pienituloisten opiskelija-asukkaiden vuokrissa. Lisa-

kustannukset syntyvat paiaosin — autopaikkoja lukuun ottamatta — pienista
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puroista: esimerkiksi julkisivumateriaalit, rakennuksen muoto, porrashuonei-
den maara, koko ja luonnonvalovaatimukset seka yhteistilat kaikki vaikuttavat
siihen, paljonko rakentaminen maksaa ja monelleko opiskelijalle pystytaan

tarjoamaan koti.

Koska kaavamaarayksista paatetaan kaava kerrallaan, kuntien luottamushen-
kiloiden on vaikea puuttua kaavoituksen yksityiskohtaisuuteen. Tilanne on
sama, kuin jos autopaikkamitoituksesta paatettaisiin jokaisessa kaavassa erik-
seen. Ratkaisuksi on kehitetty autopaikkanormit. Sama ratkaisu voisi toimia
kaavamaaraysten yksityiskohtaisuuteen: demokraattisesti valittujen paattajien

hyvaksyma kaavoitusohje, jolla ohjataan kaavanvalmistelun tarkkuustasoa.

Yleishyodyllisen yhteison omistaman ja
yleishyodyllisessd kdytossd olevan rakennuksen
kiinteistoveroprosentiksi tulee sddtdd 0,0 %
Opiskelija-asuntokohteista maksettava kiinteistovero katetaan vuokratuloilla,

joten kiinteistovero vaikuttaa suoraan opiskelijoiden maksamiin vuokeriin.

Kunta saa asettaa alemman kiinteistoveroprosentin yleishyodyllisten yhtei-
sojen omistamalle rakennukselle ja maapohjalle, jos rakennus on paaasiassa
yleishyodyllisessa kaytossa. Alimmillaan tama kiinteistoveroprosentti saa olla
0,0 %. Moni opiskelija-asuntoyhteisoista on verotuksellisesti yleishyodyllinen
ja opiskelija-asuminen katsotaan kiinteiston yleishyodylliseksi kaytoksi. Kunta
voi siis pienentaa opiskelijoiden vuokria saatamalla yleishyodyllisille alemman
kiinteistoveroprosentin tai luopumalla naiden osalta kokonaan kiinteistove-

rosta.



Suomen opiskelija-asunnot SOA ry

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry on opiskelija-asuntoyhteiséjen valtakunnallinen
edunvalvonta- ja yhteistyojdrjesto. SOA:n jdsenind on 22 opiskelija-asuntoyhteisod
sekd opiskelijajérjestot Suomen ylioppilaskuntien liitto (SYL) ja Suomen opiske-
lijakuntien liitto - SAMOK. Jdsenind olevat opiskelija-asuntoyhteisot toimivat tdr-
keimmilld opiskelupaikkakunnilla ja ne omistavat yhteensd noin 45 000 vuokra-
asuntoa, jotka tarjovat kodin noin 70 000 opiskelijalle. Opiskelija-asuntoyhteisot
ovat yleishyodyllisia: joko sddtioitd, kaupunkien omistamia yhtiéitd, ylioppilaskuntia
tai yhdistyksid. SOA:n jdsenyhteisojen tarkoitus ei ole tuottaa voittoa, vaan tarjota

opiskelijoiden toiveita ja tarpeita vastaavia asuntoja kohtuulliseen hintaan.
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