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Lausunto Helsingin asumisen ja siihen liittyvan maankayton toteutusohjelmasta 2020

Tiivistelmd

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry kiittdaa mahdollisuudesta lausua luonnoksesta
Helsingin asumisen ja siihen liittyvan maankadyton toteutusohjelmaksi 2020 (AM-
ohjelma).

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry on opiskelija-asuntoyhteisdjen valtakunnallinen
edunvalvonta- ja yhteistyojarjestd. SOA:n jasenina on 22 opiskelija-asuntoyhteisda
seka opiskelijajarjestot Suomen ylioppilaskuntien liitto (SYL) ja Suomen
opiskelijakuntien liitto - SAMOK. Jasenina olevat opiskelija-asuntoyhteisot toimivat
tarkeimmilla opiskelupaikkakunnilla ja ne omistavat yhteensa noin 45 000 vuokra-
asuntoa, joista valtaosa on rakennettu valtion tuella. Opiskelija-asuntoyhteis6t ovat
yleishyodyllisia yhteis6ja, joko sdatioitd, kaupunkien omistamia yhtioita,
ylioppilaskuntia tai yhdistyksia. Ne eivat jaa osinkoa tai muuta etuutta
perustajilleen tai omistajilleen. SOA:n jasenyhteisdjen tavoitteena on tarjota
opiskelijoiden toiveita ja tarpeita vastaavia asuntoja kohtuulliseen hintaan.

Helsingissa opiskelija-asuntoja tarjoaa kaksi SOAn jasentd, Helsingin seudun
opiskelija-asuntosadatio (Hoas) ja Aalto-yliopiston ylioppilaskunta (AYY). Yhteensa
nama hallinnoivat valtaosaa Helsingin opiskelija-asuntotarjonnasta.

e Opiskelija- ja nuorisoasuntojen tuotantotavoitteet tulisi maaritella erikseen.
Pitkalla aikavalilla 300 opiskelija-asunnon vuositavoite on perusteltu. Sen
sijaan valiaikaisesti voi syntya tilanteita, jolloin opiskelija-asuntoja on
rakenteilla runsaasti, eika tuotantokapasiteettia riita lisdhankkeille. Tall6in
opiskelija-asunnoilta yli jadva tonttitarjonta tulisi ensisijaisesti ohjata
nuorisoasuntotuotannolle.
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e Kun hiilijalanjaljen supistamiseksi lisataan kaavamaarayksia, tulisi
vastaavasti keventaa nykyisia kustannuksia nostavia kaavamaarayksia, jotta
kerrostalohankkeet saadaan jatkossakin pidettya ARA:n hyvaksymalla
kustannustasolla.

e ARA-kohteisiin ei tule velvoittaa rakentamaan liike- ja palvelutiloja.
Tontinluovutuksessa ARA-tuotantoon tulee ohjata ensisijaisesti sellaisia
tontteja, joihin tallaista velvoitetta ei sisally.

Opiskelija- ja nuorisoasuntojen tavoite
Asumisen ja maankayton toteuttamisohjelmaluonnoksessa esitetaan opiskelija- ja
nuorisoasuntojen vuositavoitteeksi vahintaan 300 asuntoa. Tama on vahemman
kuin nykyisin voimassa olevassa ohjelmassa, jossa tavoitteena on 300 opiskelija-
asunnon ja 100 nuorisasunnon vuosituotanto. SOAn nakemyksen mukaan 300
opiskelija-asunnon vuositavoite on pitkalla aikavalilla oikea, mutta siita voi olla
tarpeen poiketa tilapaisesti, jos runsaan opiskelija-asuntorakentamisen takia
tuotantokapasiteetti ei riita uusiin hankkeisiin.

Opetus- ja kulttuuriministerio ja ymparistoministerio teettama opiskelija-asuntojen
tuotantotarvearvio® julkaistiin vuonna 2018. Arvion mukaan paidkaupunkiseudulla
opiskelija-asuntojen tuotantoa tulee lisata vahintdaan noin 6 000 asunnolla
seuraavan 10 vuoden aikana. Luku ottaa huomioon asuntokannan uudistustarpeet,
joten opiskelija-asuntotarjonnan nettolisaykseksi on arvioitu 3000 asuntoa.

Padkaupunkiseudun kaupungeista Helsingissa on eniten opiskelupaikkoja. Vaikka
Aalto-yliopiston kampuspdatdsten myota osa naista on viime vuosina siirtynyt
Espooseen, opiskelija-asuntojen tarve Helsingissa ei ole vahentynyt. Opiskelun ja
koulutuksen tutkimussaatio Otuksen kerddman Opiskelijabarometrin perusteella
Helsingissa opiskelijoista 25 prosenttia asuu opiskelija-asunnossa, kun taas
Espoossa osuus on 42 prosenttia. Nain ollen on perusteltua arvioida, ettd Helsinkiin
tulisi toteuttaa puolet ministerididen arvioimasta padkaupunkiseudun opiskelija-
asuntojen tuotantotarpeesta.

Asumisen ja maankayton toteuttamisohjelman luonnoksessa tuotantotavoitteen
laskua perustellaan silla, ettei nuorten kaupunkilaisten maaran ennusteta kasvavan
ja etta korkeakouluopiskelijoiden maara on ollut laskeva. Opetus- ja
kulttuuriministerion laatima Korkeakoulutuksen ja tutkimuksen visio 2030 asettaa
tavoitteeksi, etta yli puolet nuorista suorittaisi korkeakoulututkinnon, kun nykyisin
osuus on 41 prosenttia — alle OECD:n keskiarvon. Suurin vaje opiskelupaikoista
suhteessa nuoreen vaestoon on Uudellamaalla. Jos vdeston koulutustasoa pyritdan
nostamaan, tulee se todennakoisesti heijastumaan opiskelupaikkamaaran
Helsingissa ja siten opiskelija-asuntojen tarpeeseen.

' Kortelainen, J., Korhonen, N., & Wennberg, M. (2018). Asuntoja opiskelijoille? Selvitys opiskelija-asumisen nykytilasta
ja opiskelija-asuntojen tuotantotarpeesta. Ymparistoministerion raportteja 20/2018. Saatavissa:
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/161020/YMra_20 2018 Asuntoja_opiskelijoille.pdf?’sequence
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Asumisen ja maankayton toteuttamisohjelman luonnoksessa todetaan, etta
opiskelijoita ja nuoria asuu myos normaalissa ARA-vuokra-asuntokannassa.
Opiskelijabarometrin mukaan yhdeksan prosenttia Helsingissa asuvista
opiskelijoista asuu muulta yleishyddylliseltd vuokranantajalta kuin opiskelija-
asuntoyhteisolta vuokratussa asunnossa. Tama pitaa siis sisallddn normaalien ARA-
vuokra-asuntojen lisaksi myds muissa erityisasunnoissa kuin opiskelija-asunnoissa
asuvat. Osuus on pieni. Tama johtunee siita, etta tavallisen ARA-vuokra-
asuntokannan asukasvalintaprosessit sopivat heikosti opiskelijoiden nopeasti
muuttuviin eldmantilanteisiin. Tavallinen ARA-kanta ei siis pdaaosin ole ratkaisu
opiskelijoiden asuntotilanteeseen.

Helsinki ohjaa huoneistotyyppijakaumaa niin, ettd 40-50 prosenttia
sddntelemattdman tuotannon huoneistoalasta on toteutettava perheasuntoina.
Vaikka tdma saanto ei koske opiskelija-asumista, on silla silta vaikutusta
opiskelijoiden asumistilanteeseen. Perheasuntokiintion myota pienia asuntoja,
etenkin yksioitd, rakennetaan vahemman kuin mille olisi markkinoilla kysyntaa.
Seurauksena yksididen hintakehitys on erkaantunut isommista asunnoistaZ.
Vastaavasti Vantaalla pienten asuntojen runsas rakentaminen on onnistunut
taittamaan yksididen hinta- ja vuokrakehityksen.

Perheasuntoja suosiva politiikka kostautuu pienituloisille yksinasuville — joita monet
opiskelijoista ovat. Padakaupunkiseudun opiskelijoiden kuukausittaiset
nettokdyttovarat ovat keskimaarin 1081 euroa kuukaudessa ja asumismenojen
keskiarvo on 550 euroa kuukaudessa3. Perheasuntojen suosiminen kiihdytta3 kilpaa
pienista asunnoista, ja pienituloisina opiskelijat ovat kilvassa altavastaajina. Tama
korostaa opiskelija-asuntojen roolia opiskelijoiden hankalan asuntotilanteen
ratkaisemisessa.

Naista perusteluista johtuen SOAn nakemyksen mukaan opiskelija- ja
nuorisoasuntojen tavoitteet tulisi pitaa erillaan ja 300 opiskelija-asunnon
vuositavoite on pitkalla aikavalilla oikea. Samalla on tiedostettava, etta opiskelija-
asuntotoimijoiden kapasiteetti on rajallinen. Jos toimijoilla on entuudestaan
merkittavasti hankkeita vireilld, ei kaikilla ajanjaksoilla valttamatta ole mahdollista
padsta pitkan aikavalin tavoitetasoon. Tama ei kuitenkaan tarkoita, etta pitkan
aikavalin tavoitetasoa tulisi laskea, vaikka tilapéisesti pienempi tonttitarjonta
riittdisi. AM-ohjelmaan tulisi sisallyttda maininta 300 opiskelija-asunnosta pitkan
aikavalin vuosittaisena tuotantotavoitteena, vaikka uudistettavassa ohjelmassa
vuosina 2020-2023 voi opiskelija-asuntotuotannon tonttitarve olla pitkdn aikavalin
tasoa pienempi. Kun opiskelija-asuntotuotantoon tarvitaan tilapaisesti vahemman

? Marttinen, R. (2020). Asuntojen hintojen ja vuokrien vuosijulkaisu 2019. Helsingin kaupunki, kaupunginkanslia,
kaupunkitutkimus ja -tilastot. Saatavissa:
https://www.hel.fi/hel2/tietokeskus/julkaisut/pdf/20 08 25 Tilastoja_9_Marttinen.pdf

3 Suomalainen, A., Sarasjirvi, K.; Lahtinen, ]. & Penttils, J. (2019). Opiskelijan kaupunki 2019. Opiskelun ja koulutuksen
tutkimussaatio Otus. Saatavissa: https://www.otus.fi/wp/wp-content/uploads/2020/0 | /Opiskelijankaupunki-

7.1._adobe8.pdf




@ 4/5
® _ 18.9.2020

tontteja, tulisi tasta vapautuva ARA-tuotannon osuus ohjata nuorisoasuntojen
rakentamiseen.

Asemakaavojen toteuttamiskelpoisuus ARA-tuotannossa
SOA kiittda asemakaavojen toteutuskelpoisuuden ja kaavavaatimusten
yksityiskohtaisuuden huomioimista ohjelmaluonnoksessa. SOA haluaa erikseen
nostaa kaksi tekijaa, jotka vaikuttavat erityisesti tuetun asuntotuotannon
toteutusedellytyksiin: vaatimusten kustannusvaikutukset suhteessa ARA:n
hyvaksymaan kustannustasoon ja liike- ja palvelutilojen toteuttaminen
korkotukilainoitetuissa kiinteistoissa.

Korkotukilainoituksen edellytyksena on, etta rakennuskustannukset pysyvat ARA:n
maarittamalla tasolla. Paakaupunkiseudulla rakennuskustannukset ovat
entuudestaan muuta maata korkeammat, mika korostuu erityisesti Helsingissa.
Osasyyna on vaikeat rakentamisolosuhteet, mutta myds poikkeuksellisen
yksityiskohtaiset kaavavaatimukset vaikuttavat.

Hiilineutraali Helsinki 2035 -toimenpideohjelman nojalla selvitetdan, tulisiko
tontinluovutusehdoissa asetettuja energiatehokkuusvaatimuksia kiristaa
entisestdan. Lisaksi valmistellaan energiatehokkuutta ja uusiutuvan energian
tuottamista koskevia kaavamaaradyksia. Rakennetun ympariston hiilijalanjaljen
pienentdaminen on tarkea tavoite. Energiatehokkuusinvestoinnit myods vahentavat
rakennusten kayttékustannuksia pitkalla aikavalilla, mika nakyy
omakustannusperiaatteen myo6ta pienempina vuokrina.

Samalla hiilijalanjalkeen liittyvat tavoitteet voivat nostaa rakentamiskustannuksia.
Riskind on, ettei ndita kustannuksia saada mahdutettua ARA:n hintaohjauksen
hyvaksymaan raamiin. Riski korostuu erityisesti pienten asuntojen, kuten opiskelija-
asuntojen kohdalla. Hiilijalanjdljen pienentdaminen on kuitenkin siind maarin tarkea
tavoite, etta sita edistavien kustannusten vastapainoksi tulisi karsia muita
kustannuksia nostavia kaavamaarayksia.

Monissa Helsingin kaavoissa velvoitetaan rakentamaan liike- tai palvelutiloja
asuinkiinteistéihin. Nama velvoitteet luovat oman erityishaasteensa ARA-kohteiden
kaavojen toteutuskelpoisuudelle. Tilat on rahoitettava erillisella lainoituksella eika
mahdollisia tappioita saa kattaa asukkailta perityilla vuokrilla. Ndiden
kaavavelvoitteiden myota yleishyodylliset vuokrataloyhteisot joutuvat
tahtomattaan liike- ja palvelutilojen riskisijoittajiksi, mikad luo haasteita ARA:n
yleishyodyllisyyssaddosten toteuttamiselle ja edellyttda rajoituksista vapaita
padomia.

Helsingilla on kaikki avaimet kasissaan ongelman ratkaisemiksi: kaavamonopoli ja
tontinluovutus. Kaavoituksessa tulisi huolehtia, ettei liiketilavelvoitetta uloteta
kaikkiin tontteihin, jotta asuntojen hallintamuotojakaumasta on mahdollista pitda
kiinni ilman, etta liiketilavelvoitteita kohdistuu ARA-tuotannon tonteille.
Tontinluovutuksessa tulisi osoittaa ARA-tuotantoon tontteja, joihin ei sisally
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liiketilavelvoitetta. Tama ei kuitenkaan saa johtaa siihen, etta ARA-tuotanto
sijoittuu huonommille paikoilla kaupunkirakenteessa.

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry:n puolesta,

Lauri Lehtoruusu
Toiminnanjohtaja



