OMISTAJAOHJAUSPYYNTO

Patruunantie 9 (410-406-21-201) myynti

Hallituksen esitys

Laukaan Vuokrakodit Oy:n hallitus esittaa, etta kiinteistd Patruunantie 9 myydaan ja pyytaa
antamaan asiassa omistajaohjauksen myynnin osalta. Hallituksen nakemyksen mukaan kohteen
taloudellinen kehitys, kdayttoasteeseen liittyvat riskit seka merkittavat tulevat korjaustarpeet
puoltavat myyntia.

Kiinteiston tasearvo
Kiinteiston tasearvo on 265 112,15 €.
Selvitys myyntihinnasta

Kohteesta on saatu ostotarjous. Hallituksen arvion mukaan tarjous heijastaa kohteen nykyista
markkinatilannetta, rakennusten ikaa, kayttoasteeseen liittyvid haasteita seka kiinteistéon
kohdistuvaa merkittavaa korjausvelkaa.

Vuokraustoiminnan kannattavuus

Kiinteiston kayttoaste oli 31.8.2026 tilanteessa 87,5 prosenttia. Yksi asunto on ollut vuokraamatta
lahes vuoden ajan aiheuttaen noin 700,49 euron kuukausittaisen vuokratulomenetyksen. Kohteen
tulos ajalla 1.1.-31.7.2026 oli -6 536,98 euroa. Kohteen vuokraustoiminta on siten ollut
tappiollista.

Lainat ja vakuudet
Kiinteistoon ei kohdistu lainaa.

Kiinteistoon kohdistuu kuitenkin kolme panttikirjaa, joista yksi nimellisarvoltaan 554 192 euroa on
pantattuna Laukaan kunnalle annettujen takausten vakuudeksi. Mahdollisen kaupan yhteydessa
vakuusjarjestelyt tulee erikseen ratkaista.

Korjausvelka ja investointitarpeet

Kiinteistossa ei ole toteutettu laajoja peruskorjauksia valmistumisen jalkeen. jaljempana on
erillinen arvio kohteen peruskorjaus- ja uudisrakentamisvaihtoehdoista. Selvityksen perusteella
rakennusten tekninen kunto ja ika edellyttaisivat ldhivuosina erittdin merkittavia investointeja.

Korjauskustannusten arvioidaan olevan niin suuria, etta niiden tarkoituksenmukaisuus suhteessa
kohteen markkina-arvoon ja vuokrattavuuteen on kyseenalainen. Hallituksen nakemyksen mukaan
kohteen saneeraaminen pitkdaikaista vuokrauskayttoa varten ei ole yhtién kannalta taloudellisesti
perusteltua.



Myynnin taloudelliset vaikutukset
Myynnin toteutuessa:

e yhtio vapautuu tulevista merkittavista korjausinvestoinneista

o kayttoasteeseen ja vuokraustoiminnan kannattavuuteen liittyvat riskit poistuvat

e pitkdaikaisen tyhjilladn olevan asunnon aiheuttamat vuokratappiot poistuvat

e yhtio voi kohdentaa kaytettavissa olevat resurssit paremmin kannattaviin kohteisiin

Myymatta jattamisen vaikutukset

Mikali kiinteistoa ei myyda, yhtion tulee varautua merkittdviin peruskorjaus- tai
uudisrakentamistasoisiin investointeihin tulevien vuosien aikana. Samalla kayttdasteeseen ja
kiinteiston kilpailukykyyn liittyvat riskit sdilyvat.

Yhteenveto

Patruunantie 9:n vuokraustoiminta on ollut tappiollista, kayttoaste on jaanyt tavoitteesta ja
rakennuskanta on tulossa laajojen korjausten tarpeeseen. Hallitus katsoo, etta kiinteiston myynti
on yhtion kokonaisedun kannalta perusteltu ratkaisu, vaikka kaupasta muodostuu todennakoisesti
kirjanpidollista tappiota. Tappiosta huolimatta myynti poistaa huomattavan tulevan korjausvelan
seka siihen liittyvat taloudelliset riskit.

Korjaus- ja uudisrakentamisvaihtoehtojen tarkastelu

Kohteena oleva vuonna 1990 valmistunut rivitalokiinteisto, jossa on 8 asuntoa ja asuinpinta-alaa
yhteensd 503,5 m2. Rakennuksen kayttovesiputket, viemarit, markatilat, ikkunat ja ulko-ovet ovat
alkuperdisia. Lammitys: sahkolla toimiva vesikiertoinen patterilammitys.

Kohteen ika ja teknisten jarjestelmien elinkaaren paattyminen edellyttavat |ahivuosina merkittavia
investointeja. Tdman vuoksi on laadittu alustava vertailu laajan peruskorjauksen ja

uudisrakentamisen valilla.

Laaja peruskorjaus

Toimenpide Arvio
Kayttovesi- ja viemadrisaneeraus 200000 €
Markatilojen uusiminen 180000 €
Ikkunat ja ulko-ovet 90 000 €
Vesikaton uusiminen 80000 €
Séhkojarjestelmien uusiminen 80000 €

Lammitysjarjestelman uudistaminen (esim. maalamp6) 120 000 €
Sisdpinnat ja muut rakennustekniset korjaukset 180 000 €

Piha-alueet ja sadevesijarjestelmat 40 000 €



Yhteensa 970 000 €

Peruskorjauksen kustannusarvio on siten noin 850 000-1 100 000 €.

Purku ja uudisrakentaminen

Toimenpide Arvio
Purkaminen 100 000-150 000 €
Uudisrakentaminen noin 1410 000 €

Suunnittelu, rakennuttaminen ja valvonta noin 250 000 €
Yhteensa noin 1785 000 €

Uudisrakentamisen kokonaiskustannukseksi arvioidaan noin 1,71-1,96 milj. €.

Edelld mainituin perustein Laukaan Vuokrakodit Oy pyytdaa omistajalta nakemysta ja -ohjausta
Patruunantie 9 kiinteistén mahdollisen myynnin jatkovalmistelua varten.
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