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Hyvaksytty edustajiston kokouksessa 07/2026

Kiinteistopolitiikka

1. Paperin tarkoitus
Tama dokumentti kuvaa ylioppilaskunnan kiinteistdomaisuuden yllapitoa, hoitoa, taloutta ja
muutoksia koskevia pysyvia periaatteita.

AYY:n kiinteistbomaisuus koostuu aatteellisesta kiinteistbomaisuudesta seka voittoa
tavoittelevasta kiinteistbomaisuudesta. Aatteelliseksi kiinteistéomaisuudeksi lasketaan muun
muassa ylioppilaskunnan aatteellisen toiminnan kaytdssa olevat toimisto- ja kokoontumistilat
sekd opiskelija-asuntokiinteistot, jotka muodostavat valtaosan AYY:n kiinteistomaisuudesta.
Voittoa tavoitteleviksi kiinteistoiksi ja tiloiksi lasketaan kohteet, joista on ensisijaisesti
tarkoitus saada tuottoa ylioppilaskunnalle. N&itd ovat esimerkiksi AYY:n omistamat ja
ulkopuolisille vuokratut liike- ja toimitilat. Voittoa tavoittelevan kiinteistéomaisuuden osalta
AYY ei lahtdkohtaisesti tee suoria kiinteistosijoituksia. Asuinkiinteistd voidaan todeta voittoa
tavoittelevaksi tassa dokumentissa luvussa 7 kuvatulla prosessilla.

Tama dokumentti koskee ensisijaisesti kiinteist6ja ja tiloja, joiden omistamiseen on
aatteellinen tarkoitus. Voittoa tavoittelevia kiinteistdja koskevat periaatteet kuvataan luvussa
7.

Kiinteistopolitiikan lisdksi AYY:n asunto- ja kiinteistétoimintaa ohjaavat:
- AYY:n strategia
- Talouden- ja omaisuudenhoitopolitiikka
- Asumisen ohjesaanto

2. Kiinteisté6toiminnan perusperiaatteet

Jdsenid varten ja jdsenistén ehdoilla: AYY:n Kiinteistétoiminnan tavoitteena on palvella
jasenistda ja vastata jasenten tarpeisiin. AYY ei tavoittele kiinteistétoiminnalla voittoa lukuun
ottamatta voittoa tavoitteleviksi maéariteltyja kiinteistdja ja tiloja. AYY:n kiinteistdomaisuus on
jAsenistda varten ja siksi kayttajille taataan mahdollisimman laaja oikeus vaikuttaa
omaisuuden kayttoon.

Lainassa tulevilta polvilta: Ylioppilaskunnan kiinteistdomaisuus ei ole vain yhta
opiskelijapolvea varten, vaan on kunkin polven vastuulla taata, ettad tulevat polvet saavat
omaisuuden vahintdan samassa kunnossa. Siksi kiinteistbomaisuutta hallitaan tavalla, joka
takaa sen arvon sailymisen tai kasvun yli ajan. Kiinteistdomaisuutta yllapidetaan
systemaattisesti ja kaikissa paatoksissa huomioidaan niiden pitkaaikaiset taloudelliset
vaikutukset.

Ylioppilaskunnan tarkoituksen ja aatteellisten tavoitteiden toteuttaminen: Kiinteistétoiminta
on osa AYY:n toimintaa ja keino toteuttaa ylioppilaskunnan tarkoitusta. Kiinteistétoiminnassa
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noudatetaan ylioppilaskunnan arvoja ja periaatteita seka ylioppilaskunnan omalle
toiminnalleen asettamia tavoitteita muun muassa vastuullisuuskysymyksissa.
Kohtuuhintaisten tilojen tarjoaminen on keskeinen keino mahdollistaa monimuotoista
opiskelijatoimintaa AYY:n jasenistdlle. AYY:n kiinteistotoiminta toteutetaan tavalla, joka
edistda AYY:n aatteellisten tavoitteiden toteutumista.

3. Yllapito, kuntotaso, korjaukset ja rakennuttaminen

3.1. Kuntotaso

AYY ylldpitdd omistamaansa kiinteistokantaa tavalla, joka turvaa sen arvon sailymisen yli ajan,
kustannustaso huomioiden ja niin, ettd kuntotaso vastaa kayttajien tarpeita. Asukkailla on
mahdollisuus vaikuttaa palautteen, kyselyiden ja asukastoiminnan kautta.

AYY ei vastaa vuokraamissaan yhdistys- ja varastotiloissa vuokralaisen itse tekemien
muutostdiden aiheuttamasta yllapidosta.

AYY:n kiinteistdjen kuntotasoa seurataan ja yllapidetdan suunnitelmallisesti. AYY:n
omistamien kiinteistdjen kuntoa seurataan saanndéllisilld kuntotarkastuksilla seka kulutuksen
ja kustannusten jatkuvalla seurannalla. AYY:n kiinteistdjen tulevat korjaukset arvioidaan
kiinteistokohtaisissa pitkdn tahtdimen suunnitelmissa (PTS), jotka laaditaan
kiinteistokohtaisten kuntoarvioiden ja kuntotutkimusten perusteella.

3.2. Rakennuttaminen ja yllapito

Kiinteistojen yllapito hoidetaan mahdollisimman kustannustehokkaasti. Palvelujen hankinta
kilpailutetaan saanndllisin véliajoin toteuttaen tarkoituksenmukaisuusperiaatetta ja
huomioiden my®&s paikalliset toimijat. Kiinteistojen yllapitoa varten solmitaan
puitesopimuksia. Tarpeen mukaan sopimuksiin sisallytetddn myds ymparivuorokautinen
paivystys.

Peruskorjaushankkeet ja uusien kohteiden rakennuttaminen kilpailutetaan
tapauskohtaisesti. Kilpailutusten arviointiin sovelletaan kokonaisharkintaa, jossa
huomioidaan kustannusten lisdksi laatutekijat.

AYY:n vuokraamien asuntojen ja tilojen kunnossapitovastuu maaraytyy AYY:n
vastuunjakotaulukkojen mukaisesti. AYY vuokraamiin yhdistystiloihin voi tehdad muutostoéita
AYY:n erilliselld luvalla. Kaikkiin muutostdihin tulee hakea lupa AYY:n kiinteistotoimelta seka
jdsenpalveluilta erikseen osoitetulla tavalla. Vuokralaisella on oikeus vaatia kielteisesta
paatoksesta asian uudelleenkasittelyd AYY:n hallitukselta. Merkittdvien muutostdiden osalta
hakemuksen kasittelee lisdksi AYY:n hallitus.

3.3. Kiinteistotoiminnan vastuullisuus

AYY:n vastuullisuustavoitteet huomioidaan rakentamisessa ja kiinteistojen yllapidossa
ekologisen, taloudellisen ja sosiaalisen vastuullisuuden ndkdkulmista. Kaikessa
kiinteistétoiminnassa pyritdan kokonaisvastuulliseen energiatehokkuuteen.
Asuinkiinteist6jen yllapidossa huomioidaan tasapainoisesti asumisviihtyvyys,
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kustannustehokkuus ja vastuullisuus. Kiinteistdjen korjausten yhteydessa pyritdan
parantamaan energiatehokkuutta silloin ja niilla tavoin, kuin se on kustannukset ja saavutettu
energiansddstd huomioiden perusteltua. AYY kayttda omistamissaan kohteissa hiilineutraalia
sahkoa.

Rakennuttajana AYY panostaa rakennusten elinkaarikustannusten kohtuullisuuteen ja
ymparistoystavallisyyteen. AYY suhtautuu Kiinteistétoiminnassaan positiivisesti uusiin
ymparistoystavallisiin teknologioihin ja ratkaisuihin.

AYY:n kiinteistokannan kehittdmisessa ja yllapidossa huomioidaan kulttuuriset arvot. Monet
AYY:n kiinteistdista sijaitsevat valtakunnallisesti merkittaviin rakennettuihin
kulttuuriymparistdihin (RKY) lukeutuvalla Otaniemen kampusalueella. AYY huomioi
rakentamisessa rakennussuojelulliset periaatteet tavalla, joka mahdollistaa AYY:n
tavoitteiden mukaisen kayton kohteille ja alueille ja valttaa aiheuttamasta kayttajille
kohtuuttomia lisdkustannuksia.

4. Asunto- ja kiinteistokannan muutokset

AYY:n tavoitteena on omistaa kohtuuhintaisia asuntoja I1&helld Aalto-yliopistoa, jotka
vastaavat opiskelijoiden kysyntdan. Muita aatteellisia kiinteist6ja ja tiloja kuin asuntoja AYY
pyrkii omistamaan maaran, joka mahdollistaa sen aatteellisten tavoitteiden toteuttamisen.

4.1. Hankinta ja rakennuttaminen

AYY laajentaa asuinkiinteistdkantaansa tavalla, joka on elinkaarikustannukset huomioiden
edullisin. AYY voi hankkia uusia asuntokohteita rakennuttamalla asuinkiinteist6ja yksin tai
yhteistydkumppanien kanssa, ostamalla asuinkiinteist6ij3, tai toteuttamalla
kayttétarkoituksenmuutoksia hankkimiinsa kohteisiin. AYY rakennuttaa uusia kohteita aina
kokonaiskustannusten kannalta edullisimmalla rahoituksella, huomioiden my&s opiskelija-
asuntorakentamiselle saatavilla olevat tuet.

Asuntotoiminnasta erillisten aatteellisten tilojen hankinta ja rakennuttaminen kasitelladn aina
erityiskysymyksena, jonka kasittelee hallitus ja sdantéjen mukaisesti talousjohtokunta ja
edustajisto. Muita kuin asumisen tiloja voidaan omistamisen lisdksi myds vuokrata.

AYY:n asuntotoiminnan keskeinen tavoite on tarjota kohtuuhintaisia asuntoja
omakustannusperiaatteella. T&ma edellyttda asuntojen korkeaa kdyttdastetta, tilatehokasta
rakennuttamista ja edullisia rakennuskustannuksia. AYY rakennuttaa siksi sellaisia asuntoja
ja niihin liittyvia tiloja, joille on varmaa kysyntaa kyseiselld alueella. AYY pyrkii maksimoimaan
vuokrattavien asuinnelididen maaran rakennusalasta. AYY valttaa rakennushankkeissa
riskeja, jotka voisivat nostaa rakennuskustannuksia. Muiden kuin asumista palvelevien tilojen
rakentaminen Varke-tuettuihin asuntokohteisiin edellyttaa erillistéd rahoitusta, mika voi lisata
niiden aiheuttamaa riskia AYY:n taloudelle. AYY vélttda rakentamasta liiketiloja
asuinkiinteistdihin, mutta voi rakennuttaa niitd, mikali se on asuntohankkeen toteuttamisen
edellytys ja liiketilasta aiheutuva riski on pieni suhteessa asuntokohteen merkitykseen.

Edustajistoa kuullaan erikseen kunkin uuden asuntokohteen tavoitellun asuntojakauman,
tavoitellun yhteistilojen maaran ja mahdollisten muiden aatteellisen toiminnan tilojen osalta.
Lopullisen asunto- ja tilajakauman vahvistaa hallitus.
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AYY pyrkii hankkimaan tontit uudisrakentamisen yhteydessa Varken korkotukilainoituksella
tai muulla kokonaiskustannukset huomioiden edullisimmalla rahoituksella. Muulloin tonttien
hankinta harkitaan tapauskohtaisesti ja toteutetaan, silloin kun se on pitkalla aikavalilla
AYY:lle taloudellisesti edullisin ja kiinteistokannan turvaamisen kannalta mielekkain ratkaisu.
Vaihtoehtoisesti AYY pyrkii maanomistajien kanssa pitkiin maanvuokrasopimuksiin, joita on
mahdollista jatkaa samoin ehdoin vuokra-ajan umpeuduttua ja joissa on sovittu kohtuulliset
periaatteet vuokrankorotuksiin.

4.2. Kiinteistoista luopuminen

AYY voi luopua sellaisesta osittain tai kokonaan omistamastaan asuinkiinteistosta tai
huoneistosta, joka ei toteuta AYY:n strategiaa. Muiden aatteellisten kiinteistdjen kuin
asuinkiinteistojen osalta luopuminen on mahdollista silloin, kun niita ei enaa tarvita AYY:n
aatteellisten paamaarien toteuttamiseksi. Kun asuntokohde ei enaa vastaa strategiassa
asetettuja kriteereita, AYY:n tulee paattas, jatketaanko kohteen omistamista opiskelija-
asuntokaytossa, myydadnko kohde tai muutetaanko se voittoa tavoittelevaksi. Kiinteistosta
luopuminen on aina AYY:n sdantdjen § 39 mukainen taloudellisesti merkittava paatos. AYY
pyrkii aina saamaan myymistdan kohteista kokonaiskuva huomioiden parhaan tuoton.

Edustajisto voi paattas, ettd asuntokohde muuttuu voittoa tavoittelevaksi edellyttéaen, etteivat
Varken rajoitukset sitd esté ja ettéd se ei enédé vastaa AYY:n strategiaa. Muut aatteelliset
kiinteistot kuin asuinkiinteistot voidaan edustajiston paatdksella muuttaa voittoa
tavoitteleviksi, kun niitd ei enaa tarvita ylioppilaskunnan aatteelliseen toimintaan. Voittoa
tavoittelevaksi muuttaminen tarkoittaa, ettd kohteesta peritddn markkinaehtoista vuokraa ja
sen tehtdvana on tuottaa AYY:lle tuottoa muun sijoitusomaisuuden tavoin.

5. Asunto- ja kiinteistétoiminnan talous
AYY: asunto- ja kiinteistétoiminnan taloutta hoidetaan tavalla, joka:
e Turvaa omaisuuden ja sen arvon sdilymisen tuleville opiskelijapolville.
e Mahdollistaa AYY:n kiinteistbomaisuuden kayttdmisen AYY:n aatteellisten
tavoitteiden mukaiseen toimintaan kohtuullisin kustannuksin.
e Pitd3a AYY:n asukkaiden vuokrat selvasti markkinavuokrien alapuolella
e VA3lttd3 jasenmaksukorotuksia, jotka aiheutuvat aatteellisen toiminnan kaytéssa
olevien kiinteistdjen ja tilojen kustannuksista.

AYY:n opiskelija-asuntotoiminta on keskeinen jasenpalvelu, jolla tarjotaan jasenille
mahdollisuus markkinahintaista edullisempaan asumiseen. Vuokrien omakustannusperiaate
ei ole AYY:lle vain Varke-rajoitusten sanelema pakko, vaan asuntotoiminnan aatteellinen
l[ahtdkohta.

AYY ei pyri tekemaan voittoa opiskelija-asuntotoiminnallaan tai muulla aatteellisella
kiinteistétoiminnalla. Asuntokohteiden myynnistd saatava tuotto kaytetdaan AYY:n
asuntotoimintaan, ellei edustajisto paata toisin tapauskohtaisesti. AYY noudattaa Varken
vuokranmaaritysohjeita ja omakustannusvuokran méaarittelya koskevaa lainsdadantda Varke-
rajoitusten alaisissa kohteissa.
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5.1. Kulut

Kulut budjetoidaan kiinteistékohtaisesti. Budjetoinnissa valmistaudutaan tuleviin korjauksiin
varaamalla kiinteistékohtainen korjausvaraus. Suuret peruskorjaukset rahoitetaan
lainarahoituksella, tulorahoitusta voidaan kayttaa tapauskohtaisesti pieniin peruskorjauksiin.

5.2. Tulot

Asuntotoiminnan tuloilla tarkoitetaan niité tuloja, joita saadaan asuntojen seka niihin liittyvien
palvelujen ja tilojen vuokrauksesta. Puhtaasti sijoituskaytdssa olevien kiinteistdjen tuloja
kasitelladn kuten muuta sijoitusomaisuutta. Kertavuokrattavien tilojen, yhdistystilojen ja
muiden aatteellisessa kaytdssa olevien kiinteistdjen tuloja kasitelldan osana AYY:n
jarjestétoiminnan taloutta.

AYY:n tavoitteena on, ettd asuntojen vuokratulot kattavat kiinteistén pddoma- ja
hoitokustannukset ja vuokrat sailyvat kohtuullisina ja vastaavat asuntojen koettua
kayttéarvoa.

AYY maarittaa asuinkiinteistdjen neliovuokran kiinteistokohtaisesti niin, ettd vuokra kattaa
muiden tuottojen jalkeen kiinteiston hoito- ja pddomakulut. Esityksen suoraan
ylioppilaskunnan taseessa olevien asuinkiinteistéjen vuokrista p&attaa ylioppilaskunnan
hallitus. Esityksen kiinteist6osakeyhtididen asuntokohteiden vuokriksi paattaa kyseisen
kiinteistdosakeyhtion hallitus ylioppilaskunnan hallituksen ohjauksen pohjalta. Vuokrista
pyydetdan asumisen yhteistydelimen lausunto. Edustajisto vahvistaa vuokrat
ylioppilaskunnan talousarvion kasittelyn yhteydessa.

AYY perii opiskelija-asuntokohteisiin sijoitetulle omalle padomalle korkoa korkeintaan
lainsdddanndn ja Aran salliman enimmaismaaran (4% vuonna 2026). Korjauksiin
varautumiseen peritddn opiskelija-asuntokohteissa kuukaudessa ldhtékohtaisesti Varken ja
lainsaadannon sallima enimmaismaara (vuonna 2026 1€/m? kohteissa, joiden korkotukilainen
nostosta on alle 20 vuotta ja enintddn 2€/m? muissa kohteissa). AYY voi toteuttaa
vuokrantasauksia Varken sdantdjen mukaisesti kiinteistéjen valillg, jotta asuntojen vuokrat
sailyvat kohtuullisina ja vastaavat kayttoéarvoja.

Asuinkiinteistdissa sijaitsevat kertavuokrattavat tilat, yhdistystilat ja muut ylioppilaskunnan
aatteellista toimintaa palvelevat tilat maksavat asuinkiinteistdille omakustanneperusteista
vuokraa.

Asuinkiinteistdissa tai muissa aatteellisissa kiinteistdissa sijaitsevista tiloista, jotka eivat ole
asumistiloja tai muita AYY:n aatteellisia tavoitteita palvelevia tiloja, pyritddn saamaan
maksimaalinen pitkdaikainen vuokratuotto. N&ita tiloja ovat muun muassa asuinkiinteistdissa
sijaitsevat liiketilat. Tasta voidaan poiketa, mikali se katsotaan AYY:n jasenistdn ja asukkaiden
edun kannalta perustelluksi, esimerkiksi silloin, kun vuokratuotosta tinkimalla voidaan
mahdollistaa asukkaille tai jasenistélle niiden tarvitsemia palveluita alueella.

6. Hallinto
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AYY hallinnoi kiinteistdomaisuutta tavalla, joka on kokonaistaloudellisesti edullisin ja
mahdollistaa omaisuuden joustavan kdytdn. Osa AYY:n asunto-omaisuudesta on suoraan
ylioppilaskunnan taseessa ja osa erillisissa kiinteistoyhtidissa. AYY ei pyri
yhdenmukaistamaan kaikkien kiinteistdjen omistusmuotoa, ellei sitd voida toteuttaa ilman
merkittavia veroseuraamuksia ja ellei se AYY:lle ole taloudellisesti kannattavaa. Uusien
asuntokohteiden osalta omistusmuoto ratkaistaan tapauskohtaisesti AYY:n kokonaisetu
huomioon ottaen. AYY hallinnoi asuntokohteitaan tavalla, joka mahdollistaa
vuokrantasaukset.

AYY pyrkii ensisijaisesti omistamaan kiinteistdéyhtiét kokonaan. Mikali tama ei ole
mahdollista, AYY pyrkii omistamaan kiinteistdyhtiosta riittdvan enemmiston.
Ylioppilaskunnan hallitus nime&d AYY:n edustajat AYY:n kokonaan tai osittain omistamien
kiinteistdosakeyhtididen hallituksiin ja AYY:n nimeamat jasenet toimivat ylioppilaskunnan
hallituksen ohjauksessa. Ylioppilaskunta huolehtii, ettd omistetuissa kiinteistdissa on riittava
kiinteistévakuutus ja muu vakuutusturva.

AYY:n aatteellisten tilojen kayttétarkoituksesta paattaa hallitus. Hallituksen paatoksella
voidaan osoittaa tiloja yhdistystiloiksi, kertavuokrattaviksi tiloiksi tai AYY:n omaan kayttéon.

7. Voittoa tavoittelevat kiinteistot ja tilat

Voittoa tavoittelevien kiinteistdjen ja tilojen tarkoitus on tuottaa ylioppilaskunnalle voittoa.
Naitad ovat ulkopuolisille vuokrattavat liike- ja toimitilat sekéa voittoa tavoitteleviksi todetut
asuinkiinteistot. Voittoa tavoittelevien kiinteistdjen omistaminen ei ole AYY:n ydintoimintaa,
vaan niista luovutaan, mikali se on ylioppilaskunnalle kokonaistaloudellisesti jarkevaa.
Paatoksen voittoa tavoittelevien kiinteistdjen ja tilojen myymisesta tekee edustajisto ja
valmistelu voidaan aloittaa hallituksen paatoksella.

AYY pyrkii saamaan voittoa tavoittelevista kiinteistdista ja tiloista parhaan mahdollisen
pitkdaikaisen tuoton.

8. Voimaantulo ja muuttaminen
Muutokset t&han kiinteistdpolitiikkaan tekee edustajisto. Muutokset astuvat voimaan
valittdmasti, ellei paatdksessa toisin mainita.

Tama kiinteistopolitiikka on hyvaksytty 15.9.2026 edustajiston kokouksessa 7/2026.
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