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Godkand pa delegationens méte 07/2026

Fastighetspolitik

1. Policydokumentets syfte
Det har dokumentet beskriver studentkdrens permanenta principer for
fastighetsegendomens underhall, skotsel, ekonomi och férandringar i den.

AUS fastighetsegendom bestar av den ideella fastighetsegendomen och av den
vinstdrivande fastighetsegendomen. Till den ideella fastighetsegendomen raknas bland
annat kontors- och moteslokalerna som anvands i studentkarens ideella verksamhet samt
studenbostadsfastigheterna, som utgdr majoriteten av AUS fastighetsegendom. Till de
vinstdrivande fastigheterna och lokalerna rdknas objekt med det farmsta syftet att ge
studentkaren avkastning. Till dessa hor till exempel affars- och verksamhetslokaler som &gs
av AUS och hyrs ut till uytomstaende. Betraffande vinstbringande fastighetsegendom gor
AUS inte direkta fastighetsplaceringar. En bostadsfastighet kan konstateras vara
vinstbringande genom den process som beskrivs i kapitel 7 i det hdr dokumentet.

Det har dokumentet géller i forsta hand fastigheter och lokaler som ags i ett ideellt syfte.
Principerna for vinstbringande fastigheter beskrivs i kapitel 7.

Férutom fastighetspolitiken styrs AUS bostads- och fastighetsverksamhet av:
- AUS strategi
- Ekonomi- och egendomsférvaltningspolitiken
- BReglementet for boende

2. Grundlaggande principer for fastighetsverksamheten

F6r medlemmarna pa medlemskarens villkor: AUS fastighetsverksamhet har som mal att
betjana medlemskaren och svara mot medlemmarnas behov. Med undantag av de
fastigheter och lokaler som definierats som vinstdrivande stravar AUS inte efter vinst genom
sin fastighetsverksamhet. AUS fastighetsegendom &r till for medlemskaren, och darfor ska
anvandarna garanteras sa omfattande mojligheter som moijligt att paverka hur egendomen
anvands.

Till lans av kommande generationer: Studentkarens fastighetsegendom &r inte bara till for
en generation studenter utan det ar pa varje generations ansvar att garantera att kommande
generationer far egendomen i minst samma skick. Darfér forvaltas fastighetsegendomen pa
ett satt som garanterar att dess varde bestar eller 6kar med tiden. Fastighetsegendomen
underhalls systematiskt och alla beslut beaktar de ekonomiska konsekvenserna pa lang sikt.

Uppné studentkarens syfte och ideella mal: Fastighetsverksamheten &ar en del av AUS
verksamhet och ett s&tt att uppna studentkarens syfte. | fastighetsverksamheten oljs
studentkarens varderingar och principer samt de mal som studentkaren satt upp for sin
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egen verksamhet i bland annat ansvarighetsfragor. Att erbjuda lokaler till ett rimligt pris ar
ett satt att mojliggéra mangsidig studentverksamhet for AUS medlemmar. AUS
fastighetsverksamhet skots pa ett satt som bidrar till att uppna AUS ideella mal.

3. Underhall, kondition, reparationer och nybyggnad

3.1. Kondition

AUS uppréatthaller fastighetsunderhallet pa ett sétt som tryggar fastigheternas varde over
tid, beaktandes kostnadsnivan och sé att konditionsnivdn motsvarar anvidndarnas behov.
Hyregasterna har mojlighet att paverka nivan pa fastighetens kondition genom respons,
enkater och invanarverksamhet.

AUS svarar inte for underhallet for sddana andringsarbeten som hyresgasten gjort i
férenings- och forrddsutrymmen.

Konditionsnivan i AUS fastigheter foljs upp och uppratthalls systematiskt. AUS-agda
fastigheters kondition foljs upp med regelbundna konditionsgranskningar och kontinuerlig
uppféljning av slitage och kostnader. Kommande reparationer i AUS fastigheter bedéms i
fastighetsspecifika langtidsplaner (PTS) som gors upp pa basis av fastighetsspecifika
konditionsbeddmningar och konditionsundersékningar.

3.2. Nybyggnad och underhall

Fastigheternas underhall skots s kostnadseffektivt som mojligt. Tjansterna
konkurrensutsatts regelbundet enligt andamalsenlighetsprincipen och lokala aktérer ska
ocksa beaktas. For fastigheternas underhall upprattas ramavtal. Vid behov inkluderas dven
dygnetruntjour i en del avtal.

Renoveringsprojekt och nybyggnad konkurrensutsatts fran fall till fall. Pa
konkurrensutsattningarna tillampas en helhetsbedémning som beaktar bade kostnader och
kvalitetsfaktorer.

Underhallsansvaret for AUS hyresbostader och hyreslokaler faststélls enligt AUS
ansvarsférdelningstabeller. Andringsarbeten i féreningslokaler som AUS hyr ut kan géras
med separat tillstdnd av studentkaren. Fér alla andringsarbeten ska ansdkas om tillstand av
AUS fastighetschef. AUS fastighetschef samt av medlemstjansterna pa ett separat anvisat
satt. Hyresgésten har ratt att kréva aterbehandling av ett &rende som fatt nekande beslut av
AUS styrelse. Betraffande betydande dndringsarbeten behandlas ansékningarna ocksa av
AUS styrelse.

3.3. Samhéllsansvar i fastighetsverksamheten

AUS ansvarsmal beaktas i byggandet och i fastighetsunderhallet ur ekologiskt, ekonomiskt,
och socialt hallbart perspektiv. Energieffektivitet efterstrévas i all fastighetsverksamhet. |
underhallet av bostadsfastigheterna beaktas jamt boendetrivseln, kostnadseffektiviteten och
ansvarsfullheten. | samband med fastighetsreparationer férséker man forbattra
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energieffektiviteten nar det ar motiverat med beaktande av kostnaderna och den méangd
energi som kan sparas. AUS anvander kolneutral elektricitet i alla sina objekt.

Som byggare satsar AUS pa rimliga livscykelkostnader i byggnaderna och miljévanlighet. |
sin fastighetsverksamhet staller sig AUS positivt till nya miljovanliga teknologier och
[6sningar.

Kulturvarden beaktas i utvecklingen och underhallet av AUS fastighetsbestand. Flera av AUS
fastigheter ligger pa Otnds campusomrade, som ar en av de byggda kulturmiljoerna av
riksintresse (RKY). | byggandet beaktar AUS principerna for byggnadsvard pa ett sétt som
gor det moijligt att anvanda objekt och omraden i enlighet med AUS mal och som inte
orsakar anvandarna orimliga tillaggskostnader.

4. Andringar i bostads- och fastighetsbestandet

AUS mal ar att 4ga rimligt prissatta bostader néara Aalto-universitetet som motsvarar
efterfrdgan bland studenterna. AUS stravar efter att 4ga sa manga 6vriga ideella fastigheter
och lokaler att studentkarens ideella mal kan uppnas.

4.1. Anskaffning och byggande

AUS bygger sin bostadsfastighetsbas pa ett sétt som ar férmanligast till
livscykelkostnaderna. AUS kan forvarva nya bostadsobjekt genom att Iata bygga
bostadsfastigheter ensam eller tillsammans med samarbetspartner, genom att képa
bostadsfastigheter eller genom att dndra anvandningssyftet for objekt som anskaffats. AUS
bygger nya objekt alltid med férmanligast finansiering betraffande helhetskostnaderna
beaktandes stdden for studentbostadsbyggande.

Anskaffningen av olika ideella lokaler och byggande behandlas alltid som specialfragor i
bostadsverksamheten som behandlas av styrelsen och enligt stadgarna dven av
ekonomidirektionen och delegationen. Andra &n boendeutrymmen kan aven hyras utéver
agande.

Ett centralt mal for AUS bostadsverksamhet ar att erbjuda rimligt prissatt boende med
sjalvkostnadsprincipen. Det har kraver att anvandningsgraden ar hég, utrymmet utnyttjas pa
ett effektivt sétt och byggnadskostnaderna halls nere. AUS bygger darfor sddana bostéder
och lokaler som har saker efterfragan pa ifrdgavarande omrade. AUS stravar att maximera
uthyrda boendekvadratmeter av byggarealen. | sina byggprojekt undviker AUS risker som
kan hoja byggkostnaderna. Annat byggande an lokaler som betjanar boende i Varke-stodda
bostadsobjekt forutsatter sarskild finansiering vilket kan 6ka risken for AUS ekonomi. Darfoér
undviker AUS att bygga affarslokaler i bostadsfastigheter, men kan lata bygga sddana om
det ar en forutsattning for att bostadsprojektet ska kunna genomféras och om den risk som
affarslokalen orsakar ar liten i férhallande till bostadsobjektets betydelse.

Delegationen hors separat betraffande varje nytt bostadsobjekts bostadsférdelning, andelen
gemensamma utrymmen och eventuella andra ideella funktioner.

AUS strévar att skaffa tomterna i samband med nybyggandet med Varkes rantestodslan eller
fomanligaste finansiering som beaktar helhetskostnaderna. | 6vrigt skaffas tomterna med
overvagande fran fall till fall och genomfors da nar det ar ekonomiskt Il6nsammast fér AUS
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pa lang sikt och for fastighetsbasens den basta |6sningen. Alternativt férsoker AUS inga
langsiktiga arrendeavtal med markagarna som kan forlangas pa samma villkor efter att
arrendetiden gatt ut och dar man kommit 6verens om rimliga principer for
arrendehdgjningar.

4.2. Avyttring av fastigheter

AUS kan avyttra en bostadsfastighet eller lagenhet delvis eller helt som inte genomfér AUS
strategi. Det &r mojligt att avsta fran andra ideella fastigheter an bostader om dessa inte
langre behovs for att uppna AUS ideella mal. Nar ett bostadsobjekt inte langre uppfyller de
kriterier som stallts upp i strategin ska AUS besluta om studentkaren fortfarande ska dga
objektet i studentbostadsbruk, om det ska séljas eller gdras vinstdrivande. Det &ar ett
ekonmiskt betydande beslut att avyttra en fastighet enligt AUS stadgar § 39. AUS stravar
alltid efter att fa den basta avkastningen for de objekt som séljs.

Delegationen kan besluta att ett bostadsobjekt omvandlas till ett vinstdrivande objekt
forutsatt att Varkes begransningar inte hindrar det och att objektet inte langre uppfyller de
kriterier som AUS strategi stéller upp for bostadsbestdndet. Andra ideella fastigheter &an
bostadsfastigheter kan med delegationens beslut omvandlas till vinstdrivande nar de inte
langre behovs i studentkarens ideella verksamhet. Omvandlingen till vinstdrivande
verksamhet innebéar att man debiterar marknadshyror och syftet ar att ge AUS vinst pa
samma satt som de 6vriga placeringstillgangarna.

5. Bostads- och fastighetsverksamhetens ekonomi
| AUS bostads- och fastighetsverksamhet skéts ekonomin pa ett satt som:
e Tryggar egendomen och dess varde for kommande studentgenerationer.
e GOr det mojligt att till en rimlig kostnad anvanda AUS fastighetsegendom for
verksamhet i enlighet med AUS ideella mal.
e Haller hyrorna for AUS hyresgéster betydligt under marknadsnivan
e Undviker hojningar av medlemsavgiften pa grund av kostnaderna for fastigheter och
lokaler som anvands i den ideella verksamheten.

AUS studentbostadsverksamhet ar en central medlemstjanst som erbjuder medlemmarna
en moijlighet till billigare boende &n pa den fria marknaden. Sjalvkostnadsprincipen for hyror
ar inte bara ett tvdng dikterat av Varkes begrénsningar, utan en ideell utgdngspunkt for
bostadsverksamheten.

AUS stravar inte att gora vinst med studentbostadsverksamheten eller 6vrig ideell
fastighetsverksamhet. Avkastningen som fas genom att sélja bostadsobjekt anvands till AUS
bostadsverksamhet, om inte delegationen beslutar om annat. AUS féljer Varkes
hyresfaststallningsanvisningar och lagstiftningen som galler sjalvkostnadshyran i de objekt
som omfattas av Varke-begransningar.

5.1. Kostnader

Kostnaderna budegeteras fasitighetsméassigt. | budgeteringen férbereds kommande
renoveringar genom en fastighetsspecifik renoveringsreservering. Stora renoveringar
finansieras med lan. F6r sma renoveringar kan intern finansiering anvandas fran fall till fall.
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5.2. Inkomster

Med bostadsverksamhetens inkomster menas de inkomster som fas av uthyrningen av
bostader och tjanster och lokaler som galler dem. Fastigheternas inkomster som géaller
sadana fastigheter som ar i placeringsanvéandning behandlas som 6vrig placeringsegendom.
Inkomster fér evenemangslokaler, féreningslokaler och évriga i ideellt bruk varande
fastigheter behandlas som en del av AUS foreningsverksamhet ekonomi.

AUS har som mal att hyresintdkterna fran bostaderna ska tacka fastighetens kapital- och
skotselkostnader och att hyrorna ska forbli rimliga och motsvara bostadernas upplevda
bruksvarde.

AUS faststéller bostadsfastigheternas hyra per kvadratmeter fastighetsvis sa att hyran tacker
fastighetens skotsel- och kapitalkostnader efter vriga intékter. Studentkarens styrelse fattar
beslut om férslaget till hyror for bostadsfastigheter som redovisas direkt i studentkarens
balansrakning. Forslaget om hyror for bostadsobjekt i fastighetsaktiebolag bestams av
styrelsen for det aktuella fastighetsaktiebolaget med styrning fran studentkarens styrelse. Av
hyror bes ett utldtande av samarbetsorganet for boende. Delegationen faststéller hyrorna i
samband med behandlingen av studentkarens budget.

For det egna kapitalet som placerats i studenbostadsobjekt uppbar AUS hégst den maximala
ranta som lagstiftningen och Varke tilldter (4% ar 2026). Fér renoveringsreserveringar
uppbars per madnad hogst det maximala belopp som Varke och lagstiftningen tillater (dr 2026
1€/m? i objekt dar rantestédslan lyfts for mindre an 20 ar sedan och i 6vriga objekt hégst
2€/m?). AUS kan jamna ut hyrorna mellan olika fastigheter for att bostadernas hyror ska
forbli rimliga och motsvara bruksvardet.

Evenemangslokaler, foéreningslokaler som finns i bostadsfastigheter samt 6vriga lokaler som
tjanar studentkarens ideella verksamhet betalar sjalvkostnadsbaserad hyra for
bostadsfastigheten.

AUS strévar efter att maximera de langsiktiga hyresintékterna fran lokaler i
bostadsfastigheter eller andra ideella fastigheter som inte &r bostéder eller betjanar AUS
ideella mal. Sddana utrymmen &r till exempel affarslokaler i bostadsfastigheterna. Undantag
kan goras om det anses motiverat med tanke pa AUS medlemmars och hyresgasternas
intressen, till exempel ndr man genom att ge avkall pa hyresintékterna kan erbjuda service
som hyresgésterna eller medlemmarna i omradet behover.

6. Forvaltning

AUS forvaltar fastighetsegendomen pa ett satt som &r totalt sett ekonomiskt férmanligast
och mojliggdr en flexibel anvandning av egendomen. En del av AUS fastighetsegendom
redovisas direkt i balansrakningen och del del i separata fastighetsbolag. AUS férsdker inte
forenhetliga &gandeformen for alla fastigheter om det inte kan genomféras utan betydande
skattepafdljder och om det inte dr ekonomiskt I6nsamt for AUS. Betraffande nya
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bostadsobjekt |6ses agarformen fran fall till fall beaktandes AUS helhetsforman. AUS
forvaltar sina bostadsobjekt pa ett satt som mojliggor hyresutjamning.

AUS stravar i forsta hand efter att 4ga fastighetsbolagen helt. Om det inte &r mdijligt stravar
AUS efter att 4ga en tillracklig majoritet av fastighetsbolaget. Studentkarens styrelse utser
AUS representanter i styrelserna for de fastighetsaktiebolag som AUS helt eller delvis ager,
och AUS representanter styrs av studentkarens styrelse. Studentkaren ser till att
fastighetsforsakringen och dvrigt forsakringsskydd &r tillrackligt i &gda fastigheter

Styrelsen beslutar om anvandningssyftet for AUS ideella lokaler. Pa styrelsens beslut kan
lokaler bli féreningslokaler, evenemangslokaler eller tas for AUS eget bruk.

7. Vinstdrivande fastigheter och lokaler

Syftet med de vinstdrivande fastigheterna och lokalerna ar att ge studentkaren vinst. Dessa
omfattar affars- och verksamhetslokaler som hyrs ut till utomstdende samt
bostadsfastigheter som konstaterats vara vinstdrivande. Att dga vinstdrivande fastigheter
hor inte till AUS kdrnverksamhet, och studentkaren avstar fran sddana om det
helhetsekonomiskt sett ar en fornuftig 16sning. Beslut om férséaljning av vinsdrivande
fastigheter och lokaler fattas av delegationen, och beredningen kan inledas med styrelsens
beslut.

AUS stravar efter basta mojliga langsiktiga avkastning av sina vinstdrivande fastigheter och
lokaler.

8. lkrafttradande och andrande
Andringar i den har fastighetspolitiken gérs av delegationen. Andringarna trader i kraft
omedelbart, om inget annat namns i beslutet.

Den har fastighetspolitiken har godkants den 15 september 2026 pa delegationens méte
7/2026.

Aalto University Student P.0.Box 69, 02151, Otakaari 25, 02151 ayy.fi
Union Espoo, Finland Espoo, Finland ayy@ayy.fi



