@ H— Talometri TALOMETRI-RAPORTTI

Asunnon ostajalle tai omistajalle

As Oy T xxxXxxxx

Oulu

rak. 1982 - huoneistoala 951 m? - 15 huoneistoa

Myytéva huoneisto: A5 - 3h+k+s - 78 m? (isannditsijantodistuksen mukaan)

KORJAUS HOITO TALOUS (BETA)

C

Talon Talometri 1927 €/m? - josta my6hassa 630 €/m?

Varautumistarve 8,8 €/m?/kk — 20 vuoden korjaustarve tasattuna

Myytavan huoneiston (78 m?) osuus mydhassa olevista = 49 140 €

22.8.2026 - Raportti TM-2026-00000

Laskennallinen arvio — ei kuntoarvio eikd luottoluokitus, eikd korvaa ostajan selonottovelvollisuutta. talometri.fi



@ H— Talometri Raportti TM-2026-00000

TALOMETRI-RAPORTTI - ASUNNON OSTAJALLE TAI OMISTAJALLE

As Oy T xxXxxxxx

Oulu - rak. 1982 - huoneistoala 951 m? - 15 huoneistoa
Myytiva huoneisto: A 5 - 3h+k+s - 78 m? (isannaitsijantodistuksen mukaan)

22.8.2026 - menetelma v2.2 - isannoitsijantodistus 30.3.2026 + toimintakertomus ja tilinpaatos 2025 + kohde-esite 23.7.2026 +
kunnossapitotarveselvitys + kuntotutkimus + talousarvio

KORJAUS Erittdin suuri kertyma

——— e s T

Talon Talometri 1927 €/m? - luokkaraja E >1750

HOITO Hyvin hoidettu

—-—-

77/100 pistettd - miten taloa on hoidettu

TALOUS (BETA) Kohtalainen talous

emre— < e a——

70/100 pistetta - talousluvut tilikaudelta 2025

KORJAUS — RAKENNUSOSIEN ELINKAARIKERTYMA

josta myohassa olevia korjauksia
1 7 €/m? 630 €/m? (599 130 €)

Talon Talometri kertoo, kuinka suuri osuus talon rakennusosien elinkaaresta on kulutettu, euroina huoneistoneliéta kohden. Se sisaltdd mychéssa olevat
korjaukset taysimaaraisin ja tulevien remonttien tdhdn mennessa kertyneen osuuden. Uudehkon talon kertymi on alle 500 €/m?; tysin
korjaamattoman vanhan talon noin 1 800 €/m?. Kertym4 ei ole lasku — my&héassa-rivi kertoo, mika on.

N&in kaytat lukua: lisda velattomaan nelichintaan ensin myohassa olevat korjaukset ja sitten koko kertymd, kun vertailet kohteita — néin

eri kuntoiset talot ovat vertailukelpoisia. Myytavan 78 m? huoneiston laskennallinen osuus my&hé&ssa olevista on noin 49 140 €
(koko kertymasta 150 306 €).

Paitetyt hankkeet: 850 € (2026) — myytavan 78 m? huoneiston osuus = 70 € (jyvitys huoneistoalan suhteessa). Paatettyjen hankkeiden
toteutusvuosiin ajoittuu ennusteessa lisaksi muita korjauseria 38 040 € (ks. sivu 4).

VARAUTUMISTARVE — TULEVAT KORJAUKSET 8,8 €/m?/KkK — 20 vuoden korjaustarve tasattuna, ilman korkoja

Laskennallinen arvio — ei kuntoarvio eika luottoluokitus, eikd korvaa ostajan selonottovelvollisuutta. talometri.fi



Mita tama tarkoittaa ostajalle

As Oy T xxxxxxx on vuonna 1982 valmistunut betonielementtinen kerrostalo Oulussa; talossa on 15 asuinhuoneistoa ja kerhohuoneisto,
ei hissia, ja lammitys on kaukolampo koneellisella poistoilmanvaihdolla. Dokumentoidut suuremmat korjaukset ovat vesikaton uusinta
2000, lammonvaihtimen uusiminen 2014 ja porrashuoneiden maalaus 2020, minka liséksi taloa on hoidettu useilla pienemmilla huolto-
ja laitetdilla. Talon vesi- ja viemarijarjestelma, sdhkojarjestelmat, ikkunat, julkisivu, parvekkeet, ilmanvaihto ja salaojat ovat
toimitettujen dokumenttien mukaan alkuperdisia, joten talotekniikan ja julkisivujen elinkaari-iké on jo pitkalla. Yhtion oma
kunnossapitotarveselvitys ohjaa lédhivuodet kuntotutkimuksiin (julkisivut, parvekkeet, vesikatto) ja ilmanvaihtokoneen uusintaan, ja
paatetyt toimenpiteet ovat toistaiseksi tarkastusluonteisia.

Jyvitys huoneistoalan suhteessa — todellinen jako maaraytyy yhtidjarjestyksen ja rahoitusratkaisujen mukaan. Erittely myohassa olevista korjauksista
jaljempana tassa raportissa.

Laskennallinen arvio — ei kuntoarvio eika luottoluokitus, eikd korvaa ostajan selonottovelvollisuutta. talometri.fi
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Myohassa olevat korjaukset

Rakennusosat, joiden laskennallinen kayttoika on ylittynyt — nama sisaltyvat kertymaan taysimaardisina. Kustannukset ovat

oletusarvotaulukon v1.1 mukaisia nykyhintoja.
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TOIMENPIDE KAYTTOIKA KUSTANNUSARVIO €/M?
Julkisivut (oletus: alkuperdinen 1982) ylittynyt 2022 380400 € 400
Parvekkeet ylittynyt 2012 142650 € 150
Piha ja aluerakenteet (oletus: alkuperdinen 1982) ylittynyt 2012 38040 € 40
Ilmanvaihto (oletus: alkuperdinen 1982) ylittynyt 2004 38040 € 40
Myodhédssa yhteensa 599 130 € 630

Kertyman erittely

Talon Talometri 1927 €/m? muodostuu komponenteittain: nollakohta on rakennus- tai viimeisin uusimisvuosi ja kuluma siitd tihdn mennessa kertynyt

osuus laskennallisesta kayttoidsta.

KOMPONENTTI NOLLAKOHTA KULUMA €/M?
Putkistot (oletus: alkuperdinen) 1982 88 % 783
Julkisivut (oletus: alkuperdinen) 1982 100 % 400
Parvekkeet 1982 100 % 150
Ikkunat (oletus: alkuperainen) 1982 88 % 132
Sahkét (oletus: alkuperdinen) 1982 88 % 132
Lammitysverkosto (oletus: alkuperdinen) 1982 88 % 106
Vesikatto 2000 93 % 65
Salaojat (oletus: alkuperainen) 1982 98 % 59
Piha (oletus: alkuperdinen) 1982 100 % 40
IV (oletus: alkuperdinen) 1982 100 % 40
Lammitys 2014 60 % 15
Yleiset tilat 2020 24 % 6
Talon Talometri yhteensa 1927

Rivit on pyoristetty erikseen, joten niiden summa voi poiketa kokonaisluvusta 1-2 €/m?.

HUONEISTOKOHTAINEN OSUUS

T~
-~ 49 140 € my6hassa olevista korjauksista huoneistossa A 5 (78 m?, isannaitsijantodistuksen mukaan) - koko kertymésta =

150306 €

Vertailuhintaporras (myynti-ilmoituksen hinnalla): pyyntihinta 69 000 € (885 €/m?) — + myohé&ssa olevat 630 €/m?=1515 €/m? - + koko

kertyma 1927 €/m? = 2 812 €/m? (kertyma sisdltaa myohdassa olevat — kdytd samaa porrasta kaikissa vertailtavissa kohteissa)

Todellinen jako maaraytyy yhtidjarjestyksen ja rahoitusratkaisujen mukaan. Laskenta: €/m?-luvut x huoneistoala, jyvitys huoneistoalan suhteessa.

Laskennallinen arvio — ei kuntoarvio eika luottoluokitus, eikd korvaa ostajan selonottovelvollisuutta.

talometri.fi



@ - Talometri TALOMETRI-RAPORTTI As Oy T xxxxxx - Oulu - 22.8.2026 - sivu 5/8

Korjausennuste 2026-2046

Tulevien korjausten ajoitus ja suuruusluokka laskennallisin kayttoi'in ja oletusarvoin. 2,02 M€ yhteensa 20 vuodessa (2 121 €/m? -
nykyhinnoin).

1260 €/m?
700 €/m?
41 €/m? 70 €/m? 25 €/m? 25 €/m?
A 2030 2032
2027 2028 Julkisivut + Parvekkeet + Piha + Lammitysverkosto 2034 2045
IV + Lammityslaitteiston... Vesikatto Ikkunat +... Lammitys Yleiset tilat

@ Ersantynyt 10 vuoden sisalla MyShemmat
Taydet toimenpidenimet: 2027 IV + Limmityslaitteiston kuntokatselmus + Vesikaton kuntotarkastus - 2032 Piha + Lammitysverkosto + Putkistot + Sahkot + Salaojat.

Kunnossapitosuunnitelmassa lisdksi ilman kustannusarviota: Julkisivujen kuntotutkimus (2027) - Parvekkeiden kuntotutkimus (2027) - Sdhkojarjestelmien
latauskartoitus ja autopaikkojen l@mmityskoteloiden uusiminen (2027) - lmanvaihtokoneen uusiminen (2028) - Ikkunoiden ja ovien vesipellitysten tiivistys (2028) -
Julkisivun elementtisaumojen korjaus tai uusiminen (2030) - Parvekkeiden kunnostus (2030) - Limmityksen tasapainotus ja saato (2030) - Vesikaton kunnostus
(2030).

VARAUTUMISTARVE HOITO B - 77/100
8 8 €/ 2/kk Taloa on hoidettu tasaisesti ja pienin askelin: vesikatto uusittiin 2000,
b m [@mmonvaihdin 2014, porrashuoneet maalattiin 2020,
20 vuoden korjaustarve tasattuna, ilman korkoja. Liséksi ilmanvaihtokanavat nuohottiin ja lammitysverkosto on tasapainotettu
jatkuva pienkunnossapito tyypillisesti 0,5-1 €/m?/kk. seka saatoventtiilit uusittu, minka lisaksi yhtio teettda kuntotutkimuksia

ja pitaa kunnossapitotarveselvitysta ajan tasalla. Toisaalta talotekniikan
ja julkisivun varsinaiset peruskorjaukset ovat vield tekemattd eika
yhtiolla ole kaytdssa huoltokirjaa tai yhtiokokouksen vahvistamaa

strategiaa.

Huomiot

o Julkisivujen peruskorjaus on ajankohtainen — betonivauriot etenevat korjaamattomina ja nostavat kustannuksia.

e Parvekkeet: huoltomerkinta 1999 ei nollaa ikda — perusteellisen korjauksen vuosi puuttuu, ika laskettu rakennusvuodesta.

o Vesikatto erdantyy arviolta 2028 — huomioi tulevissa vastikkeissa ja PTS:ssa.

e Salaojat ja perusmuurin vedeneristys erdantyy arviolta 2027 — huomioi tulevissa vastikkeissa ja PTS:ssa.

e Pyyda kuntoarvio/PTS ja mahdolliset hankesuunnitelmat: paatetyt ja suunnitellut remontit ohittavat laskennalliset oletukset.

o Selvitd, miten tulevat hankkeet rahoitetaan (vastike- ja lainaosuusvaikutus).

Laskennallinen arvio — ei kuntoarvio eikd luottoluokitus, eikd korvaa ostajan selonottovelvollisuutta. talometri.fi
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Talous

Talous-osio kertoo, miten yhtion talous on hoidettu: maksuvalmius, vastiketalouden tasapaino, velkarakenne, varautuminen tuleviin korjauksiin ja
talousraportoinnin laatu — yhtion omista talousasiakirjoista laskettuna.

TALOUS (BETA) Kohtalainen talous

G 5 ] b I

70/100 pistetta - talousluvut tilikaudelta 2025

Osa-alueet

Kassa 11 568,27 € vastaa 2,45 kuukauden hoitovastikekertymaa; arvosanaa laskettu yhdella (limiittid kdytetty ja
kassa supistui 32 % tilikaudessa).

. Maksuvalmius ja puskurit
. Vastiketalouden tasapaino Oikaistu hoitojaama -2 561,90 € on alijadmainen 3,8 % hoitotuotoista; kumulatiivinen jadma 8 565,41 €.
B Velkarakenne ja lainanhoito Hoitovastikelainaa 24 €/m>.

— Varautuminen tuleviin korjauksiin ei laskettavissa — kunnossapitotarveselvityksen toimenpiteilld ei ole kustannusarvioita

B Talousraportoinnin laatu Hallinnon tarkistuslistasta tayttyy 4/5 — puutteet: ei kunnossapitosuunnitelmaa eikd huoltokirjaa kdytossa.

Huomiot
o Limiittilainaa on kaytetty tilikaudella (korkokuluja maksettu), mutta kéytdssa oleva saldo ei selvid aineistosta.
« Kunnossapitotarveselvityksessa on toimenpiteitd ilman kustannusarvioita — varautumista ei voitu suhteuttaa, ja aukko on itsessaan huomio.

o Yhtion oma arvio: Yhtion hoitovastikekertymaa vastaava kassa on noin 1,8 kuukauden tasolla, kun tavoitteena pidetdan 2-3 kuukautta (toimintakertomus 2025,
Rahoitusasema)

o Yhti6lla ei ole kdytdssa huoltokirjaa eikd yhtiokokouksen vahvistamaa taloyhtiostrategiaa (toimintakertomus 2025, Taloyhtion ylldpito ja huolto seka Arvio
tulevasta)

o Jatekatoksen valaistuksessa todettiin loppuvuodesta 2025 maakaapelivika, joka on tarkoitus korjata kesalld 2026 (toimintakertomus 2025, Olennaiset
tapahtumat)

« Hoitovastike nousee 1.7.2026 alkaen 0,54 — 0,56 €/osake/kk vuoden 2026 talousarvion mukaan (kohde-esite 23.7.2026, s. 2)
o Erityispiirre: Vuokratontti paattyy 31.12.2040.
o Erityispiirre: Hallinnanjakosopimus kolmen asunto-osakeyhtion kesken (allekirjoitettu 13.6.2019, voimassa 31.6.2069 (ndin dokumentissa)).

o Erityispiirre: Yhtion omistuksessa oleva vuokrattu huoneisto (as. 8).

Laskennallinen arvio yhtion talousasiakirjoista — ei luottoluokitus. Talousluvut tilikaudelta 2025. Talous-osio on beta-vaiheessa, ja luokitus tarkentuu palautteen
myota.

Laskennallinen arvio — ei kuntoarvio eika luottoluokitus, eikd korvaa ostajan selonottovelvollisuutta. talometri.fi
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Menetelma ja lahteet

Talometri on laskennallinen palvelu. Arvio perustuu rakennusosien tyypillisiin teknisiin kayttéikiin (RT-ohjekorttien tasoiset oletukset) ja
tilasto-/barometritason yksikkokustannuksiin. Laskenta on toistettava: sama mittari kaikille taloille. Palvelulla ei ole sidoksia urakoitsijoihin eika valittajiin.

Luokkarajat (talon Talometri, €/m?)
A <500 - B 500-1050 - C 1050-1350 - D 1350-1750 - E 1750 €/m?

Raportissa kadytetyt oletusarvot (ote, v1.1)

TOIMENPIDE YKSIKKOHINTA LAHDELUOKKA
Vesi- ja viemarijarjestelma (perinteinen putkiremontti, sis. markatilat) 890 €/m? A
Sahko- ja tietojarjestelmét (nousut + keskukset) 150 €/m? B
Julkisivut — betonielementti 400 €/m? B
Parvekkeet (korjaus/uusinta) 150 €/m? B
Ikkunat ja ulko-ovet 150 €/m? B
Vesikatto — bitumikermi 70 €/m? B
Salaojat ja perusmuurin vedeneristys 60 €/m? B
Piha ja aluerakenteet 40 €/m? C
Yleiset tilat (pintaremontit) 25€/m? B
Lammitys — kaukolamman [@mmdonjakokeskus 25 €/m? B
Ilmanvaihto — poisto 40 €/m? C
Lammitysverkosto (patterit, linjat) 120 €/m? C

Lahdeluokat: A = julkinen tilasto/barometri tai kuntajulkaisu - B = julkisten alan artikkelien haarukka, josta pistearvo valittu - C = Talometrin oma julkaistava oletus.
Yksikkohinnat perustuvat taloyhtididen toteutuneisiin kokonaiskustannuksiin, joissa arvonlisavero on mukana. Taulukon yksikkdhinnat ovat perushintoja; laskennassa ne
kerrotaan sijainnin kustannustasokertoimella (pddkaupunkiseutu x1,12 - suuret kaupungit x1,00 - muu maa x0,93). Tassa raportissa: suuret kaupungit x1,00.

Laskennallinen arvio — ei kuntoarvio eikd luottoluokitus, eikd korvaa ostajan selonottovelvollisuutta. talometri.fi
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Menetelma ja lahteet (jatkuu)

Keskeiset tulkinnat

Vesikatto uusittu 2000 — 2000 Rakennuksen vesikatto uusittu
Lammitys uusittu 2014 — 2014 Lammdnvaihtimen uusiminen

Yleiset tilat uusittu 2020 — 2020 Porrashuoneiden huoltomaalaus

Rajaukset
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Lahtotiedot: 4/12 korjausvuotta syotetty — puuttuvat oletettu alkuperdisiksi. Arvion tarkkuus: kohtalainen. Kuntoarvion tai PTS:n tiedoilla arvio

tarkentuu.

Rakennus on valmistunut ennen vuotta 1994: rakenteissa voi olla asbestia tai muita haitta-aineita. Ennen purku- tai korjaustoita on tehtéva lakisaateinen
asbesti- ja haitta-ainekartoitus, jonka kustannukset eivét sisally tdman raportin lukuihin.

Hormien ja piippujen kunto ei sisélly laskentaan — kuntotutkimuskohde vesikatto- tai julkisivuhankkeen yhteydessa.

Kunnossapitotarveselvityksen tai PTS:n voi toimittaa maksutta osoitteessa talometri.fi/paivita-raporttisi — raportti ajetaan uudelleen tdydennetyilld

tiedoilla.

Isdnnditsijantodistus on 5 kk vanha — korjaushistoria ja paatetyt hankkeet on syytd varmistaa tuoreesta versiosta.

Luokka E (erittdin suuri kertyma): suosittelemme kohteessa tehtavaa kuntoarviota tai -tutkimusta ennen ostopaatdsta — laskennallinen arvio ei korvaa

sita.

Raportti on laadittu tilaajalle kdyttdehtojen mukaisesti, ja palvelun vastuu maaraytyy kadyttdehtojen mukaan. Raportti ei ole tarkoitettu muiden kuin
tilaajan paatoksenteon perustaksi, eikd palvelu vastaa sen kédytosta kolmannen osapuolen toimesta.

Dokumenttihuomiot

Tilauksessa ilmoitettu osoiteasu poikkeaa kirjoitusasultaan dokumenttien
osoitteesta — tulkittu samaksi kohteeksi.

Isdannditsijantodistus viittaa liitteina olevaan hallituksen
kunnossapitoselvitykseen ja yhtidkokouspdytakirjaan, mutta kumpaakaan ei
ollut aineistossa, joten korjaustarve- ja paatdstiedot on poimittu kohde-
esitteen tiivistelmasta.

Iséannditsijantodistuksen kohta yhtidkokouksen hyvaksymasta
kunnossapitosuunnitelmasta on rastittamatta ja kuntoarviokohta tyhja,
vaikka toimintakertomus kertoo hallituksen laatimasta
kunnossapitotarveselvityksesta.

Isdnnditsijantodistuksen korjaushistoria-, kulutus- ja lainakentéat on korvattu
viittauksilla tilinpaatokseen, joten korjaushistoria perustuu

toimintakertomukseen 2025.

o Putkistosta, sahkojarjestelmistd, ikkunoista, julkisivusta ja salaojista ei ole
yhtdan korjausmerkintdd, joten ne on oletettu alkuperdisiksi — mahdollinen
dokumentoimaton korjaus kannattaa varmistaa yhtiolta.

Kaikki nelishinnat (€/m?) on laskettu huoneistoalasta.

Laskettu Talometri v2.2:1l& - oletusarvot v1.1 (julkiset ldhteet) - palvelupaketti 2.2.121 - Raportti TM-2026-00000 - ajettu 22.8.2026 16:41 @ HH Talometrl

Laskennallinen arvio — ei kuntoarvio eika luottoluokitus, eikd korvaa ostajan selonottovelvollisuutta. talometri.fi



