Kiinteisté Oy Luksian Opiskelija-asunnot, Majatuvankuja 1, myynnin valmistelu

Hallitus 21.11.2024 § 81

Valmistelija: talous- ja hallintojohtaja Kari Mantyharju.

Koy Luksian Opiskelija-asunnot on kuntayhtyman 100 % omistama tytar-
yhtio, jolla on yhteensa 33 huoneistoa seuraavasti: Lohjan
Eloniemenkadulla 17 huoneistoa ja Vihdin Majatuvankujalla 16 huoneistoa.

Opiskelija-asuntojen keskimaarainen kayttdaste on jaanyt tavoitteestaan,
joka on 80 % seka Lohjan ettd Vihdin asuntojen osalta. Lohjan
Eloniemenkadun keskimaarainen kayttdaste on kuluvalla tilikaudella
saavuttanut tavoitetason, mutta Vihdin Majatuvankujan keskimaarainen
kayttéaste on kuluvalla tilikaudella ollut noin 40 %.

Haasteena on markkinatilanne, silld vapailla markkinoilla on runsaasti
tarjontaa. Vuonna 1994 kayttoon otetun Majatuvankujan 16
asuinhuoneistosta vain 7 kpl on yksi6ita ja loput 9 kpl kolmen ja neljan
huoneen soluasuntoja. Soluasuntojen kysynta on erittain heikkoa. Lisaksi
kiinteiston talotekniikka ja muut rakenteet ovat peruskorjauksen tarpeessa.
Yhtion taloudellinen tilanne ei mahdollista peruskorjauksen tekemista nyt
eika tulevaisuudessa. Opiskelijoiden asumistukea on myos leikattu
kevaalla 2024, mika entisestaan heikentaa opiskelija-asuntojen kysyntaa.

Alhaisesta kayttdasteesta johtuen Koy Luksian Opiskelija-asuntojen

maksuvalmius on romahtanut sille tasolle, etta laskuja on erdantynyt ja
niihin on jouduttu pyytamaan lisdaikaa. Taman lisaksi yhtié on joutunut
ottamaan lyhytaikaista konsernilainaa emoyhteisélta eli kuntayhtymalta.

Koy Luksian Opiskelija-asunnoilla on elokuun lopussa 2024 Valtiokonttoriin
myontamaa lainaa jaljella 338 576,71 euroa. Laina kohdistuu
Majatuvankujan kiinteistdéon ja laina maksetaan emoyhtion (Luksia, Lansi-
Uudenmaan koulutuskuntayhtymd) Koy Luksia Opiskelija-asunnot Oy:lle
myontamana lyhytaikaisena konsernilainana pois, jos aravavapautuksen
ehdot muutoin tayttyvat. Aravarajoitukset ovat voimassa vuoden 2038
loppuun asti.

Luksian omien opiskelijoiden asuntotarpeeseen pystyttaisiin
paasaantoisesti vastaamaan Lohjan Eloniemenkadun opiskelija-asuntojen
tarjonnalla. Kuntayhtymalla on lisdksi Lohjan Toivonkadulla sijaitseva
asuntola, joka on tarkoitettu alaikaisille koulutuskuntayhtyman opiskelijoille.

Koy Luksian Opiskelija-asuntojen Vihdin asuntojen heikon kayttdasteen ja
Iahinna siita johtuvan yhtion haastavan taloudellisen tilanteen vuoksi Koy
Luksian Opiskelija-asuntojen hallitus seka kuntayhtyman hallitus ovat
tulleet siihen johtopaatdkseen, ettd yhtion talouden tasapainottamiseksi on
tehtava rakenteellisia toimenpiteita. Opiskelija-asuntojen markkinointia on
tehostettu viimeisten vuosien aikana, mutta vaikutus asuntojen kysyntaan
on ollut laimeaa.

Kuntayhtymassa on valmisteltu hakemusta aravarajoituksista asiaan kuulu-
vine liitteineen ja se lahetetdan ARA:lle vuoden 2024 loppuun mennessa.
Hakemuksen kasittelyaika on saadun tiedon mukaan keskimaarin kolme
kuukautta hakemuksen saapumisesta.
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Hallitus 30.01.2025 § 10
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Hallitus 30.10.2025 § 87

Voimassa olevan hallintosaannon 62 §:n mukaan kuntayhtyman kiintean
omaisuuden luovuttamisesta paattaa kuntayhtyman hallitus
yhtymakokouksen hyvaksymien perusteiden mukaisesti, ellei paatdsvaltaa
ole talla hallintosaanndlla siirretty toiselle toimielimelle tai virkamiehelle.
Kuntayhtyman hallitus voi siirtda paatoksellaan toimivaltaansa muille
toimielimille ja viranhaltijoille.

Hallitus paattaa oikeuttaa talous- ja hallintojohtajan valmistelemaan Koy
Luksian Opiskelija-asuntojen toiminnan ja talouden tasapainottamista.

Hallitus paatti esityksen mukaisesti.

Talous- ja hallintojohtaja

Valmistelija: talous- ja hallintojohtaja Kari Mantyharju.

Talous- ja hallintojohtaja on toimittanut sahkopostitse 8.1.2025 Asumisen
rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA:lle hakemuksen asiankuuluvine
litteineen aravarajoituksen poistamisesta Majatuvankujan kiinteiston
osalta.

Hakemuksessa on monipuolisten perustelujen ja Vihdin kunnalta saadun
puoltolausunnon lisdksi todettu, etta jaljelld oleva aravalaina 338 576,71 €
maksetaan pois, jos ARA myontaa vapautuksen aravarajoituksesta.
Kaytannossa tama tarkoittaa Koy Luksian Opiskelija-asuntojen
taloudellisen tilanteen vuoksi sita, ettd emoyhteiso joutuu lainaamaan
aravalainan suuruisen eran tytaryhtiolleen ja tytaryhtid maksaa sen takaisin
heti kun kiinteistdé on myyty ja kauppasumma on maksettu.

Hallitus paattaa

1. merkitd valmistelun etenemisen tiedoksi.

2. valtuuttaa talous- ja hallintojohtajan yhdessa Koy Luksian Opiskelija-
asuntojen hallituksen kanssa kilpailuttamaan mahdollisen aravarajoituksen
poistamisen jalkeen kiinteistonvalityksen myymaan Majatuvankujan
kiinteist6a.

Hallitus paatti esityksen mukaisesti.

Rehtori Markku Loiskekoski palasi kokoukseen ennen taman asian
kasittelyn alkamista klo 15.26.

Talous- ja hallintojohtaja
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Yhtyméakokous 26.11.2025

125/02.07/2024

Valmistelija: talous- ja hallintojohtaja Kari Mantyharju.

Ymparistdministerid, Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus myonsi
3.10.2025 aravavapautuksen Vihdissa sijaitsevalle Majatuvankuja 1:n
kiinteistélle, kiinteistétunnus 927-406-20-15-1. Rajoituksista vapauttamisen
edellytyksena oli aravalainan takaisinmaksu kokonaisuudessaan
eraantyneine lyhennyksineen ja korkoineen.

Koy Luksian Opiskelija-asuntojen operatiivista taloushallintoa ja isannointia
hoitava REIM Lohja Oy on suorittanut erapaivaan 13.10.2025 mennessa
298 566,25 €:n suuruisen aravalainan jaljella olevan paaoman
eraantyneine korkoineen Valtiokonttorille. Emoyhteisd, Luksia, Lansi-
Uudenmaan koulutuskuntayhtyma myonsi tytaryhtidlleen lyhytaikaisen
lainan kyseisen aravalainen poismaksua varten.

Lokakuussa viikolla 40 Koy Luksian Opiskelija-asunnot pyysi neljalta
kiinteistonvalittajalta tarjoukset Majatuvankujan kiinteiston myynnista.
Maaraaikaan 20.10.2025 mennessa saatiin kaikilta neljalta
kiinteistonvalitysyrityksilta tarjouspyynnén mukainen tarjous ja
kokonaistaloudellisesti edullisimman tarjouksen jatti Huoneistokeskus Oy.
Toimeksiantosopimus Huoneistokeskuksen kanssa allekirjoitettiin
28.10.2025. Sopimuksen ehdoissa on huomioitu myyjan ennen
toimeksiantoa tiedoksi saamat nelja potentiaalista ostajatahoa.

Majatuvankujan kiinteistdsta on tehty jo vuonna 2018 kuntokartoitus ja
valitystarjouksissa ehdotetuissa pyyntihinnoissa on huomioitu
kuntokartoituksen liséksi vastaavanlaisten kiinteistdjen markkinatilanne.
Hallituksen kokouksessa esitelldaan pyyntihintaan ja mahdolliseen
toteutuvaan myyntihintaan vaikuttavat tekijat.

Hallitus paattaa esittda yhtymakokoukselle, ettd yhtymakokous hyvaksyy
Koy Luksian Opiskelija-asuntojen Majatuvankuja 1:n kiinteistén myynnin
aloittamisen ja valtuuttaa kuntayhtyman hallituksen myymaan kiinteistén.

Hallitus paatti esityksen mukaisesti.
Rehtori Markku Loiskekoski, JUKO:n paaluottamusmies Iris Valtonen ja
JYTY:n paaluottamusmies Tuula Paakkdnen palasivat kokoukseen ennen

taman asian kasittelyn alkamista klo 16.19.

Hallituksen puheenjohtaja Pekka Rasanen ja hallituksen jasen Kaddi Talts
poistuivat esteellisind ennen tdman asian kasittelyn alkamista klo 16.19.

Hallituksen varapuheenjohtaja Pekka Luoma toimi kokouksen
puheenjohtajana tdman asian kasittelyn ajan.

Yhtymakokouksen 26.11.2025 esityslistalle

Majatuvankuja 1:n myyntia on valmisteltu jo vuoden ajan. Kiinteistolle
haettiin myynnin edellytyksena olevaa aravavapautusta tammikuun 2025
alussa ja myonteinen paatds saatiin lokakuun 2025 alussa. Kiinteistoa
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rasittava aravalaina on maksettu korkoineen pois lokakuussa 2025.
Kiinteistdon myyntia varten on kilpailutettu kiinteistonvalittjat ja
kokonaistaloudellisesti edullisimman tarjouksen antoi Huoneistokeskus Oy.

Yhtymakokous paattaa hyvaksya Koy Luksian Opiskelija-asuntojen
Majatuvankuja 1:n kiinteistén myynnin aloittamisen ja valtuuttaa
kuntayhtyman hallituksen myymaan Kiinteiston.



