Suomen opiskelija-asunnot SOA ry:n kuntavaalitavoitteet 2025

OPISKELIjA-ASUMINEN JA KUNTAVAALIT

Opiskelija-asunnot tarjoavat kohtuuhintaisen kodin noin 75 000 opiskelijalle Suomessa. Markkinavuokraa
edullisempi asuminen helpottaa merkittavasti pienituloisten opiskelijoiden toimeentuloa. Laadukas opiskelija-
asuminen on monen tuoreen kuntalaisen - niin kotimaisen kuin kansainvalisenkin - ensikosketus kuntaan.
Opiskelun aikaiset asumiskokemukset voivat vaikuttaa asuinpaikan valintaan valmistumisen jalkeen ja siten
koko kunnan elinvoimaan. Onko opiskelupaikkakunnasta ennattanyt kehkeytya uusi kotikaupunki? Kaavoitus-
monopolin ja tonttipolitiikan kautta kunnilla on keskeinen rooli opiskelija-asuntotarjonnan mahdollistajina.

Seuraaville sivuille on koottu kiaytannon keinoja, joilla kuntapaattaja voi edistaa opiskelija-asumista.
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Opiskelijoiden tuista leikataan — opiskelija-asumisen kautta
kuntapadattaja voi tukea opiskelijoiden toimeentuloa

Opiskelijat ovat keskimaarin hyvin pienituloisia. Oppilaitosten sijainnin takia opiskelu usein edellyttaa asumista
paikkakunnalla, jossa asuminen on kallista. Siksi asumismenot lohkaisevat leijonanosan opiskelijoiden toimeen-
tulosta. Opiskelijoiden mediaanitulo on 998 euroa kuukaudessa ja 58 opiskelijoista ilmoitti tulevansa toimeen

alle 1000 eurolla kuukaudessa. Asuminen vie tuloista noin puolet.'

Valtiontalouden sopeutustoimet iskevat ankarasti opiskelijoiden toimeentuloon. Opiskelijat olivat 1.4.2024
voimaan tulleiden asumistukileikkausten suurimpia havidjia. Kevaan 2024 kehysriihessa opiskelijat paatettiin
palauttaa asumislisan piiriin 1.8.2025 alkaen. Enimmilldan leikkaukset iskevit yhteensa jopa liki 170 euron kuu-
kausittaisen loven yksinasuvan opiskelijan kukkaroon. Leikkausta voi valttaa tai lievittad asumalla edullisesti,

mutta riittavan edullisia asuntoja 16ytyy lahinna opiskelija-asuntokannasta.

Opiskelija-asuntoja riittaa vain noin neljannekselle korkeakouluopiskelijoista, ja opiskelija-asuntojen kayttoas-
teet ovat ennatyskorkealla tasolla. Enemmalle olisi kysyntas, ja tukileikkaukset kasvattavat kysyntaa entises-
taan. Esimerkiksi Tampereen korkeakouluopiskelijoiden asumista selvittaneessa kyselyssa jopa nelja opiskelijaa
viidesta piti opiskelija-asumista itselleen mieluisana tai soveltuvana vaihtoehtona?. Opiskelija-asuntoja tarvi-
taan lisaa, jos useammalle opiskelijalle halutaan tarjota kohtuuhintainen koti. Kuntapaattajille on keskeinen

rooli opiskelija-asuntotuotannon mahdollistamisessa.

Opiskelija-asunto on kustannustehokas tapa tukea opiskelijoiden
asumista

Opiskelija-asunnot ovat kohtuuhintaisia koteja, jotka on suunniteltu juuri opiskelijoita ajatellen. Opiskelija-
asuntoja tarjoavat yleishyodylliset toimijat: saatiot, kuntaomisteiset yhtiot, yhdistykset ja ylioppilaskunnat.
Naiden tavoitteena ei ole tehda voittoa vaan tarjota opiskelijoiden toiveita ja tarpeita vastaavia asuntoja koh-
tuuhintaan. Suurin osa opiskelija-asunnoista on rahoitettu Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen (Ara)

tuella.

Opiskelija-asunnot ovat useimmiten selvasti markkinahintaista asuntoa edullisempia. Ero vaihtelee paikkakun-
nittain, mutta opetus- ja kulttuuriministerion ja ymparistoministerion teettiman selvityksen mukaan kohtuu-
hintainen opiskelija-asunto voi vuodessa mahdollistaa opiskelijalle jopa 4000 euron sdaston markkinahintai-

seen yksidon verrattuna’®.

Opiskelijoiden kohtuulliset asumismenot ovat yhteiskunnan etu. Sdasto asumismenoissa edistaa kokopaivaista

opiskelua ja opintojen etenemista seka tukee opiskelijan hyvinvointia.

| Saari, ., Koivuranta, S., & Nevalainen, E. (2023). Eurostudent VIII-Opiskelijatutkimus 2022. Opetus- ja kulttuuriministerion julkaisuja: 2023:34. Saa-
tavissa: https:/julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/165195/OKM_2023_34.pdf’sequence=1&isAllowed=y

2 Partanen, ). (2016). Tampereen korkeakouluopiskelijoiden asuminen 2016. Tampereen kaupunki, Konserniohjausyksikko. Saatavissa: https://www.
tampere fi/tiedostot/t/ZXPfdJ4mZ/Tampereen_korkeakouluopiskelijoiden_asuminen_2016.pdf

3 Kortelainen, )., Korhonen, N., & Wennberg, M. (2018). Asuntoja opiskelijoille? Selvitys opiskelija-asumisen nykytilasta ja opiskelija-asuntojen tuotan-
totarpeesta. Ymparistoministerion raportteja 20/2018. Saatavissa: https:/julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/161020/YMra_20_2018_

Asuntoja_opiskelijoille.pdf?sequence=1 &isAllowed=y

Omakustannushintaista asumista: lisakulut ja sddsto nakyvat
suoraan pienituloisten asukkaiden kukkaroissa

Opiskelija-asuntojen vuokrat eivat maaraydy kysynnan ja tarjonnan perusteella markkinoilla, vaan omakus-
tannusperiaatteella: vuokranantaja perii vuokraa vain paaoma- ja yllapitokustannusten verran. Siksi kaikki
kustannuksia nostavat tekijat tai kustannussaastot heijastuvat suoraan pienituloisten opiskelijoiden maksamiin

vuokriin.

Kunta vaikuttaa opiskelija-asumisen kustannuksiin esimerkiksi kaavoituksella, kiinteistoveroprosentilla ja eri-
laisilla kiinteistokustannuksilla. Omakustannusvuokrien takia kuntapaattaja voi siis suoraan vaikuttaa opiskeli-

ja-asukkaiden maksamiin vuokriin.

Asumiskulujen kasvu kuriin!

Kiinteistojen yllapidon kustannukset ovat viime vuosina nousseet rajusti. Rajuinta nousu on ollut sahko- ja
lammityskustannuksissa — noin neljanneksen kasvu — mutta myos jatehuolto on kallistunut noin 20 prosenttia
edellisten kuntavaalien ajankohtaan nahden. Kiinteistovero on noussut kahta kautta: rakennuskustannusten
nousu on nostanut rakennusten kiinteistoveroa ja maapohjan kiinteistoveroprosentin alarajaa on nostettu.

Tuleva kiinteistoverouudistus uhkaa nostaa veroja entisestaan.

Markkinahintaiset vuokrat maaraytyvat kysynnan ja tarjonnan mukaan, mutta kiinteistojen yllapitokustannuk-
set heijastuvat suoraan omakustannusvuokriin ja omistusasujien asumismenoihin. Siksi edulliset kiinteistonpi-
don kustannukset ovat myos opiskelijan etu! Kuntapaattija voi vaikuttaa paitsi kiinteistoveroon, usein myos

esimerkiksi lammityksen hintaan.

Yleishyédyllisen yhteison omistaman ja yleishyodyllisessd kdytossd olevan
rakennuksen kiinteistoveroprosentikst tulee sddtdd 0,0 %

Opiskelija-asuntokohteista maksettava kiinteisto- tama kiinteistoveroprosentti saa olla 0,0 %. Moni
vero katetaan vuokratuloilla, joten kiinteistovero opiskelija-asuntoyhteisoista on verotuksellisesti
vaikuttaa suoraan opiskelijoiden maksamiin vuok- yleishyodyllinen ja opiskelija-asuminen katsotaan
riin. kiinteiston yleishyodylliseksi kaytoksi. Kunta voi
siis pienentaa opiskelijoiden vuokria saatamalla

Kunta saa asettaa alemman kiinteistoveropro-

sentin yleishyddyllisten yhteisjen omistamalle yleishyodyllisille alemman kiinteistoveroprosentin

: : : tai luopumalla naiden osalta kokonaan kiinteisto-
rakennukselle ja maapohjalle, jos rakennus on

o e verosta.
paaasiassa yleishyodyllisessa kaytossa. Alimmillaan




Kohtuuhintaisuutta kaavoituksella

vaikuttaa opiskelijoiden maksamiin vuokriin.

Ev liian yksityiskohtaista kaavoitusta

Lisakustannukset syntyvat paaosin — autopaikkoja
lukuun ottamatta — pienista puroista: esimerkiksi
julkisivumateriaalit, rakennuksen muoto, por-
rashuoneiden maara, koko ja luonnonvalovaati-
mukset seka yhteistilat kaikki vaikuttavat siihen,
palionko rakentaminen maksaa ja monelleko

opiskelijalle pystytaan tarjoamaan koti.

Koska kaavamaarayksista paatetaan kaava ker-

Kohtuuhintaiset rakennuskustannukset mahdollistavat kohtuulliset vuokrat opiskelijoille. Merkittava osa ra-
kentamisen kustannuksista maaraytyy jo kaavoitusvaiheessa ennen kuin itse rakennuksen suunnittelukaan al-
kaa. Omakustannusperiaatteen takia kaavamaarayksista aiheutuvat lisakustannukset nakyvit suoraan pienitu-

loisten opiskelija-asukkaiden vuokrissa. Kaavamonopoli on kunnan kasissa ja kuntapaattajat voivat siten

rallaan, kuntien luottamushenkiloiden on vaikea
puuttua kaavoituksen yksityiskohtaisuuteen.

Tilanne on sama, kuin jos autopaikkamitoituk-

Ratkaisuksi on kehitetty autopaikkanormit. Sama
ratkaisu voisi toimia kaavamaaraysten yksityis-
kohtaisuuteen: demokraattisesti valittujen paat-
tajien hyvaksyma kaavoitusohje, jolla ohjataan

kaavanvalmistelun tarkkuustasoa.

Opiskelija-asuntoihin et tule edellyttid autopatkkoja

Iso osa opiskelijoista kayttaa arkiliikkumiseensa
julkista liikennetta tai polkupyoraa. Vain harva
kayttaa autoa paivittaiseen liikkumiseen. Tama
patee erityisesti kasvukeskuksissa ja tiiviisti ra-

kennutuilla keskeisilla paikoilla — siis siella, mihin

iso osa uusista opiskelija-asunnoista rakennetaan.

Pysakointipaikkojen rakentaminen nostaa asu-
misen hintaa kahta kautta: pintapysakointi vie
rakennusmaata ja rakenteellinen pysakointi on
kallista. Pysakointipaikan rakentaminen kellariin
voi maksaa jopa 25 000 — 45 000 euroa — siis
pahimmillaan liki puolet yksion rakennuskustan-
nuksista. Nain isoa kustannusta ei voi kattaa vain

autoilijoilta perittavilla autopaikkamaksuilla, vaan

osa on katettava kaikkien asukkaiden vuokrilla.

Opiskelija-asunnoissa pysakointipaikat siis nosta-

vat suoraan asumiskustannuksia. Siksi pysakointi-

paikkoja ei pida velvoittaa rakentamaan enempaa

kuin mille on tarvetta.

Autopaikkanormeista luopuminen ei tarkoita,
ettei opiskelija-asuntoihin tehtaisi lainkaan py-
sakointipaikkoja. Omaan omistukseensa raken-
nuttava opiskelija-asuntoyhteiso tietaa parhaiten
opiskelija-asukkaidensa autopaikkatarpeen. Siksi
kaavoissa ei tule velvoittaa rakentamaan pysa-
kointipaikkoja opiskelija-asuntoihin, vaan tama

tulee jattaa rakennuttajan harkintaan.

Kiinteistonomistajien resurssit avuksi kaavoituksessa

Viiveet kaavoituksessa voivat kasvattaa hankkeen
kustannuksia. Kiinteistonomistajilla on paitsi ar-
vokasta tietoa loppukayttajien tarpeista, myos re-
sursseja tuoda kaavoitustyon avuksi. Parhaillaan
uudistettava alueidenkayttolaki tuo lisaa evaita
maanomistajan ja kunnan yhteistyohon selkeyt-
tamalla maanomistajan aloiteoikeutta ja kumppa-

nuuskaavoituksen prosessia.

Kuntien kannattaa suhtautua avoimesti tiivisty-
vaan kaavoitusyhteistyohon kiinteistonomistajien

kanssa.Tiivis yhteistyo kunnan ja kiinteistonomis-

tajan valilla on molempien etu. Jos kaavahanke
uhkaa tyssata tai viivastya kaavoituksen resurssi-
pulan takia, kiinteistonomistajan resurssien avulla
voidaan valttaa pullonkauloja. Jos kiinteiston-
omistaja on kaavoitusvaiheessa tiiviisti mukana,
voidaan valttaa sellaisia kustannuksia nostavia
kaavamaarayksia, jotka eivat vastaa tulevien asuk-
kaiden maksukykya ja tarpeita. Erityisen tarkeaa
tama on yleishyodyllisessa omakustannushintai-
sessa asuntotuotannossa, silla lisakulut tulevat

pienituloisten asukkaiden maksettaviksi.

Ei liiketilavelvottteita Ara-rahoitteisiin kiinteistothin

Opiskelija-asuntotuotantoon osoitettavien tont-
tien tulee soveltua Ara-rahoitettavien asuntojen
rakentamiseen. Sen lisaksi, etta tonttikulujen pi-
taa mahtua Ara:n asettamaan raamiin, opiskelija-
asuntotonteissa tulisi valttaa sellaisia ehtoja, jotka

sopivat heikosti yhteen Ara-ehtojen kanssa.

Naita ovat esimerkiksi asemakaavamaaraykset,
joilla velvoitetaan rakentamaan liiketiloja asuinta-
loihin.Asuinrakennukseen liittyvia liiketiloja ei saa
rahoittaa Ara:n korkotukilainalla, vaan niita var-
ten on nostettava erillinen pankkilaina. Liiketilois-
ta mahdollisesti aiheutuvia tappioita ei saa kattaa
asukkaiden maksamilla vuokerilla. Liiketilavelvoit-
teet siis pakottavat yleishyodylliset vuokratalo-
yhteisot tahtomattaan liiketilojen riskisijoittajiksi.
Yleishyodyllisille opiskelija-asuntoyhteisoille ei
juuri kerry vapaita paaomia, joilla rahoittaa naita
liiketiloja tai kattaa niiden mahdollisia tappioita.

Liiketilojen rakentamisvelvoite johtaa monimut-

kaisiin 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
sisally. Tama ei kuitenkaan saa johtaa huonompiin
sijainteihin — eika sen tarvitsekaan. Usein riittaa,
ettd Ara-tuotantoon osoitetaan tontti korttelin
silta laidalta, johon ei sisally liiketilavelvoitetta.
Jos tontti on tarkoitus kaavoittaa opiskelija-
asuntokayttoon, siihen ei tulisi liittaa liiketilojen
rakentamisvelvoitetta. Vahintaan kaavan tulisi
sallia, etta alimman kerroksen tilat toteutetaan
joko liiketiloina tai asukkaiden yhteistiloina. Nain
ne voidaan rakentaa asukkaiden kayttoon, mutta

muuttaa liiketiloiksi, jos kysyntaa loytyy.




Opiskelija-asuminen tukee kunnan elinvoimaa

Korkeakoulut ovat elinvoiman vetureita. Korkeakoulut paitsi tuovat tyopaikkoja ja synnyttavit elinvoimaista
liiketoimintaa, korkeakoulut myos houkuttelevat vuosittain tukuittain uusia kunnianhimoisia nuoria paikka-
kunnalle opiskelemaan. Kunnan vetovoiman todellinen koetinkivi koittaa, kun opiskeluvuosien jalkeen enti-
sistd opiskelijoista tulee tyopaikkaa etsivia veronmaksajia: jaavatko opiskelupaikkakunnalle vai muuttavatko

muualle?

Opiskelun aikaiset asumiskokemukset voivat vaikuttaa asuinpaikan valintaan valmistumisen jilkeen. Onko
opiskelupaikkakunnasta ennattinyt kehkeytya uusi kotikaupunki? Laadukas ja kohtuuhintainen asuminen tu-
kee juurtumista paikkakunnalle. Opiskelija-asuntojen sijainti vaikuttaa siihen, tuleeko kaupunki tutuksi muu-
tenkin kuin opiskeluympyroista. Kunta voi vaikuttaa opiskelija-asuntorakentamisen edellytyksiin ja sijainteihin

omalla asuntopolitiikallaan ja kaavoituspaatoksillaan.

Opiskelija-asuminen kuntien asunto-ohjelmiin — tonttitarjonta turvattava

Tonttitarjonta on usein keskeisin opiskelija- kiintiosta. Tilanne on muuttumassa. Hallitusoh-

asuntorakentamisen pullonkaula. Kunta voi edes-
auttaa tonttitarjontaa luovuttamalla omistamiaan
tontteja opiskelija-asuntojen rakentamiseen tai
varmistamalla riittavan tonttitarjonnan kaavoi-
tuksen kautta. Molempiin tarvitaan tietoa, tahtoa

ja selva poliittinen linja.

Kuntien asunto-ohjelmiin kirjatut konkreettiset
opiskelija-asuntojen  tuotantotavoitteet ovat
osoittautuneet toimivaksi keinoksi vauhdittaa
opiskelija-asuntotuotantoa. Konkreettinen tavoi-
te ohjaa tontinluovutusta ja antaa vertailukohdan
onnistumiselle: saadaanko hankkeet liikkeelle, vai

jaavatko ne kaavoittajan poydalle?

Suurimpien kaupunkiseutujen kanssa solmittui-
hin maankayton, asumisen ja lilkenteen (MAL)
sopimuksiin on aiemmin kirjattu valtion tukeman
asuntotuotannon kiintio. Koska suurin osa opis-
kelija-asuntokannasta on rakennettu Ara-tuella,

opiskelija-asunnot usein muodostavat osan tasta

jelman mukaan uusiin MAL-sopimuksiin ei enaa
kirjata Ara-tuotannon osuutta. Valtion tukemaan
asuntotuotantoon ja etenkin erityisryhmien
investointiavustukseen  tehtyjen leikkausten
myota opiskelija-asuntoja ei ehka enaa voi to-
teuttaa Ara-rahoituksella. Kuntien tulee turvata
opiskelija-asumisen toimintaedellytykset muut-
tuneessa rahoitustilanteessa. Samalla kuntien
asunto-ohjelmien merkitys opiskelija-asumisen
tonttitarjonnan turvaamisessa korostuu.Asunto-
ohjelmiin on kirjattava riittava tuotantotavoite
yleishyodyllisten toimijoiden toteuttamalle oma-

kustannushintaiselle opiskelija-asumiselle.

Opiskelija-asuntojen tuotantotavoitteen tulisi
perustua tarvearvioon, joka on laadittu yhdessa
oppilaitosten, opiskelijajarjestojen ja opiskelija-
asuntojen tarjoajien kanssa.Arvio tuo my®os ilmi,

mikali lisarakentamiselle ei ole tarvetta.

Opiskelija-asuntoja kesketsille sijainneille ja hyvien litkenneyhteyksien

aarelle

Opiskelija-asunnoille tarvitaan tontteja sielta,
missa opiskelijat haluavat asua. Erityisesti tama
tarkoittaa kampusalueita, oppilaitosten lahiym-
paristod seka muita keskeisia sijainteja. Monet
opiskelijat hoitavat arkiliikkumisensa pyoralla tai
julkisilla liikennevalineilla, joten hyvat yhteydet
niin keskustoihin kuin kampuksillekin ovat tar-
keita.Vaikka korkeakoulukampus sijaitsisi erillaan
keskustasta, opiskelija-asumista ei kannata rajata
vain kampusalueelle. Keskusta-asuminen kytkee
tiiviimmin kaupunkiin ja sen palveluihin, mika
voi heijastua myohempiin muuttopaatoksiin.
Opiskelijat kayttavat aktiivisesti lahipalveluita ja
opiskelija-asunnot ovat siten myos osaratkaisu
elinvoimasta kamppaileville kaupunkikeskustoil-

le.

Kunta voi edistaa opiskelija-asuntojen ton-
tinsaantia monella tapaa. Kunta voi myyda tai
vuokrata omistamiaan tontteja opiskelija-asun-
totuotantoon Ara-hintaan. Jos kunnalla ei ole

omistuksessaan opiskelija-asumiseen soveltuvia

tontteja, kunta voi ohjata maata tahan kayttoon
kaavamerkinnoilla seka maankayttosopimuksilla.
Kunnat voivat myos edistaa olemassa olevien
opiskelija-asuntokohteiden lisa- ja taydennysra-

kentamista.

Hyvat sijainnit on usein jo rakennettu tayteen.
Siksi tiivistaiminen ja taydennysrakentaminen
edellyttavat usein vanhan purkamista uuden
isomman tilalta. llmastovaikutuksistaan huo-
limatta purkaminenkin voi olla perusteltua
— my6s ymparistonakokulmasta. Jos rakentami-
nen keskittyy jo rakennetulle alueelle, saastyy
infrarakentamisen kuluja ja paastoja seka usein
rakentamatonta luontoa. Uudet rakennukset
ovat vanhoja energiatehokkaampia. Kasvavissa
kaupungeissa purkavan taydennysrakentamisen
vaihtoehto ei ole pelkka nykyisen rakennuksen
korjaus, vaan etta rakennetaan toisaalle, kenties
viela rakentamattomalle ja syrjaisemmalle sijain-

nille.

Opiskelija-asuminen on usein kansainvdlisten osaajien ensikosketus Suomeen

Suomen vaesto ikaantyy ja huoltosuhde heikke-
nee. Suomen veto- ja pitovoima kansainvilisten
osaajien silmissa on entistakin tarkeampaa ta-

louskasvun ja hyvinvointivaltion turvaamiseksi.

Monen Suomeen asettuvan osaajan polku kulkee
opiskelija-asunnon kautta. Suomessa jopa 59-71
prosenttia kansainvilisistd opiskelijoista asuu
opiskelija-asunnossa — korkein osuus Euroopas-

sa — ja lopuistakin moni on jossain vaiheessa en-

nattanyt asua suomalaisessa opiskelija-asunnossa.

Opiskelija-asunnossa saadut kokemukset voivat

vaikuttaa siihen, asetutaanko Suomeen opintojen

paatyttya.

Yha useampi kansainvalinen opiskelija saapuu
perheineen. Siksi onkin tarkeai, etta lapsiper-
heiden tarvitsemia palveluita on saatavilla opis-
kelijoiden asuinalueilla — niin kotimaisille kuin

ulkomaalaistaustaisille opiskelijaperheille.

Jotta kotiutuminen Suomeen sujuu, on tarkeaa,
etta saapuvilla on kattava ja realistinen kuva asu-
misesta, opiskelusta ja palveluista Suomessa. Ko-
tiutumisen tueksi tarvitaan tiivistyvaa yhteistyota
kuntien, korkeakoulujen ja opiskelija-asuntojen

tarjoajien vilille.




Suomen opiskelija-asunnot SOA ry

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry on opiskelija-asuntoyhteisojen valtakunnallinen edunvalvonta- ja yhteis-
tyojarjesto. SOA:n jasenina on 21| opiskelija-asuntoyhteisoa seka opiskelijajarjestot Suomen ylioppilaskuntien
liitto (SYL) ja Suomen opiskelijakuntien liitto - SAMOK. Jasenind olevat opiskelija-asuntoyhteisot toimivat
tarkeimmilla opiskelupaikkakunnilla ja ne omistavat yhteensa noin 45 000 vuokra-asuntoa, jotka tarjovat kodin

noin 70 000 opiskelijalle. SOAn jasenisto hallinnoi valtaosaa Suomen opiskelija-asuntokannasta.
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