NEWSEC

|
=
]
—
—]

OPETUSKIINTEISTO VANHA VIERTOTIE 23

HELSINKI
ARVIOKIRJA 9.1.2020

THE FULL SERVICE PROPERTY HOUSE




B KOHDE, MARKKINA-ARVO JA SIJOITTUMINEN MARKKINOILLA

NEWSEC VALUATION 2

Arvion kohde

Arvion kohteena on Helsingissa Vanha Viertotie 23 Kkiinteistd. Kohteen
kiinteistétunnus on 91-29-73-12.

Arvioinnin oletukset ja erityisoletukset

Arvioinnissa oletetaan ettd kohde on taysin tyhja ja heti vuokrattavissa
vapailla markkinoilla.

Markkina-arvo

Kohteen markkina-arvo arvoajankohdassa tammikuu 2020 on

9 520 000 €

(Yhdeksan miljoonaa viisisataakaksikymmentatuhatta euroa).
(1 158 € /vuokrattava m?)

Arvion tarkkuus on +/- 15 %.

Helsinki 9.1.2020

Newsec Valuation

Nina Vainikainen

Auktorisoitu kiinteistéarvioija (AKA),
yleisauktorisoitu
nina.vainikainen@newsec.fi

+358 50 583 8194

Panu Santasalo
Panu.santasalo@newsec.fi
+358 40 574 3075

Kohteen markkina-asema

Arvioitava kohde on Helsingissa sijaitseva opetuskiinteistd. Kiinteistd on nyt tyhjana,
mutta kohtuullisilla muutostoilla kayttéonotettavissa opetuskayttéon.
Luokkahuoneiden muokkaus ja pintojen kunnostaminen pitdisi olla riittdvaa
rakennuksen ottamiseksi vastaavaan koulutus kayttdén.

Rakennus on hyvalla sijainnilla koulutuskayttdon. Todennakdinen vuokralainen olisi
jokin merkittava koulutilojen kayttdja. Rakennuksen suuri koko, erikoistilat ja
haastava jaettavuus heikentavat uudelleenvuokrattavuutta.

Kohde voisi sijaintinsa puolesta sopia kaavakehitykseen ja kohteen muuttamiseen
asuinkiinteistoksi. Kehityspotentiaalia ei ole kuitenkaan tarkasteltu tarkemmin.

Kohde ei nykyisessa tilassa ole sijoittajia kiinnostava. Sijoittajat vaatisivat joko pitkaa
vuokrasopimusta jonkun opetusalan toimijan kanssa tai
kiinteistokehitysmahdollisuutta.

Paras ja tuottavin kaytto
Arvioitava kohde on nykytilassa parhaassa ja tuottavimmassa kayt0ssa, joka
maaritelldadn todennadkdisimmaksi kaytoksi, joka on fyysisesti mahdollista,

tarkoituksenmukaisesti perusteltua, laillisesti luvallista, taloudellisesti
toteuttamiskelpoista ja tuottaa korkeimman arvon arvioitavalle kiinteistoélle.

Kohteen sijoittuminen markkinoilla
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Toimeksianto

Arvion kayttotarkoitus: Sisdinen paatdksenteko

Toimeksiantaja: Helsingin kaupunki, Markku Metsaranta

Arvioijat: Johtava asiantuntija Panu Santasalo
Analyytikko Nina Vainikainen (AKA)
Katselmus: Panu Santasalo suoritti kohteella

katselmuksen 27.12.2019 Talosyke Jan
Sanstromin opastuksella

Arvion perusteet

Arviossa on maaritetty kohteen velaton markkina-arvo eika Kkiinteistoon,
yhtioon tai osakkeisiin mahdollisesti kohdistuvia velkoja ole huomioitu.
Kohteen markkina-arvo on sidottu mainittuun arvoajankohtaan eikd arvo
valttdmatta pida paikkaansa toisessa ajankohdassa.

Arviointimenetelma

Arviointimenetelmana on kaytetty tuottoarvomenetelmaa. Arviossa ei ole
huomioitu muita kiinteiston hankintakustannuksia eika veroseurauksia.

Yhteensopivuus arviointistandardien kanssa

Arvio on tehty noudattaen Keskuskauppakamarin Kkiinteisténarviointi-
lautakunnan saantoja, hyvaa Kkiinteistoarviointitapaa koskevia maarayksia
sekd kansainvalisia kiinteistdarviointistandardeja (IVS). Arvio tayttaa
laajuudeltaan, tarkkuudeltaan ja tietojen tarkistusvelvollisuuden osalta
Keskuskauppakamarin maarittelemat AKA ja KHK-arvioiden vaatimukset.

Luottamuksellisuus

Tama lausunto on luottamuksellinen seka arvioijalle etta asiakkaalle.
Toimeksisaajan vastuu ei koske kolmansia osapuolia. Tata arviokirjaa tulee
kayttaa vain edelld mainittuun kayttotarkoitukseen.

Julkaiseminen

Arviota ei saa osittain tai kokonaan kayttaa eika niihin saa viitata tai niiden
tietoja julkistaa ellei arvioija ole etukateen kirjallisesti antanut siihen
suostumustaan.  Arvion tiedot saa  kuitenkin  julkistaa  arvion
kayttotarkoituksen mukaisessa yhteydessa, jolloin on myods julkistettava
toimeksisaajan eli Newsec Valuationin nimi.

Arviointi on suoritettu seuraavien toteamusten mukaisesti:

« Kaikki arviossa esitetyt lausunnot perustuvat arvioijan parhaaseen
mahdolliseen tietoon

* Tehdyt analyysit ja johtopaatdkset pohjautuvat arviokirjassa mainittuihin
oletuksiin ja lahtdtietoihin

* Arvion on laatinut rippumaton arvioija, eika arvioijalla ole eturistiriitoja
arvion kohteeseen

* Arviointipalkkio ei ole riippuvainen arviokirjan sisallosta
« Tama arviointi on tehty toimeksiantajan toimittamien tietojen pohjalta seka

perustuen Newsec Valuationin liiketoiminnassaan  kerdamaan
markkinatietoon

Arviokirjassa kaytetyt keskeiset termit ja arviointimenetelmat on esitetty
liitteena.

NEWSEC



B SIJAINTI JA YLEISTIEDOT NEWSEC VALUATION 4

! / Fltajanmae
\ - . : tdollis uusau
\

i 53 ) N \
! ’ srmon ™,
J wirata P
f e 3 I
/ Tal Golf .
j \ oy |

i
£ L

S

IEN; o B LINTLIATNEDD) N

I.
Y
) - .I'.
i o

Grilfo ¥

e / £

Fothmere Fa e ga

I F Lk

Liadogn

Saint
— . Fetersburg
L

NEWSEC




. SIJAINTI JA YLEISTIEDOT

NEWSEC VALUATION

.
-.'-'?,1,#_

Kohteen yleistiedot

Kiinteistotunnus:

Osoite:
Kaupunginosa:
Tontin pinta-ala:

Omistaja:

Sijainti

91-29-73-12

Vanha Viertotie 23, 00350 Helsinki
Etela-Haaga

12 340 m?

Helsingin kaupunki (lainhuuto 8.5.1996)

, Z Kohde sijaitsee Helsingissa Etela-Haagan kaupunginosassa. noin 4
"%{_ kilometrid keskustasta pohjoiseen.

z‘j;. Kohde on liikenteen kannalta keskeisella sijainnilla. Vihdintie, Tampereen

E moottoritie ja Turun moottoritie ovat kaikki kohteen I&heisyydessa. Kohteen

F120] ldheisyydessd menee erittdin paljon bussilinjoja. Lahin juna-asema on
' Huopalahden asema, johon on matkaa noin 800 m.

Kohteen laheisyydessd on enimmakseen asuntoa. Lahelld on myds Talin
urheilupuisto. Alueen kaupalliset palvelut ovat enimmakseen
asuinrakennusten kivijaloissa olevat liiketilat.

NEWSEC
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Kaavoitus
Kiinteisto sijaitsee asemakaava alueella.

Tontti on kaavamerkinnan mukaan opetustoimintaa palvelevien rakennusten
korttelialue. Tontille saa rakentaa 4 kerroksisen rakennuksen ja autopaikkoja
pitaa olla vahintaan 1 ap/200 m2 kerrosalaa.

Tulkintamme mukaan tontilla oleva rakennus on kaavamaaraysten
mukainen.

Kiinteistd sijaitsee asuinalueella ja Kiinteistd voisi olla kehitettavissa
asuinkiinteistoksi. Nykyinen rakennus ei kuitenkaan sovellu hyvin
asuntokonversioon.

Rakennusoikeus
Kaavan mukainen rakennusoikeus: 8 500 k-m? (tehokkuusluku e=x. x)

Rakennuksen kerrosala: 8 373 k-m?, perustuen
kuntotutkimusraporttiin

Kayttamatontd rakennusoikeutta on kohteella 127 k-m?2. Kayttamatonta
rakennusoikeutta on erittdin vahan ja rakennusoikeudella ei katsota olevan
merkittavaa arvoa.

Tontin toiminnallisuus

Tontti on rinnetontti ja koho Vanhalta Viertotieltd tontille tultaessa. Tontin
rakennus on rakennettu niin ettd rakennuksen eteldisessa paadyssa
maanpinta on kellarikerroksen tasolla ja pohjoispdadyssa 2 kerroksen
tasolla.

Koulurakennuksen vieressa oleva piha on asfaltoitu ja toimii rakennuksen
logistiikkareittind, sekd parkkipaikkoina. Tontin pohjoisin osa on kalliota ja
metsaa. Alue on tontin korkein osa.

Tontilla ei ole helppoa paikkaa leikkialueiden rakentamiselle. Leikkipaikka
pitaisi todennakoisesti rakentaa asfaltoidulle alueelle tai kallion paalle, mika
sijaitsee kuitenkin vilkkaan tien vieressa.

Kaavakartta
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Rakennustiedot

Rakennusvuosi: 1995
Kokonaispinta-ala: 8 373 m?
Vuokrattava-ala: 8 217 m2

Rakennuksen tekninen kunto:  Tyydyttava

Pysakaointi: Pihalla pysakoéintipaikkoja

Rakennuksen tekninen kuvaus

Rakennus on betonista tehty rakennus, joka vesikatto on tasakatto ja
kumibitumia. Rakennuksessa on kolme kerrosta ja kellarikerros. Tekniset tilat
ovat rakennuksen katolla tai kellarissa.

Rakennus on suunniteltu ja rakennettu koulutuskayttéon. Rakennuksessa
aikaisemmin tehdyt muutosty6t ovat tukenee koulutuskayttéa.

Tilat ja toiminnallisuus

Rakennuksessa on koulutuskayttoa tukevia erikoistiloja kuten liikuntasali,
ruokala, auditorio ja uima-allas. Liséksi rakennuksessa on paljon luokkatiloja,
jotka on suunnattu erityisopetukseen. Useissa luokissa on vesipisteita, tai
teknisia ratkaisuja. Toisessa ja kolmannessa kerroksessa on myds
pienempia tyéhuoneita.

Rakennuksen kantavat rakenteet ovat paaosin pilareiden varassa ja
valiseinat ovat kevyitd. Tama mahdollistaa luokkahuoneiden muokkauksen.
Rakennuksen syva runko ei kuitenkaan tue kayttotarkoituksen muutosta.
Lisaksi koululle toteutettuja erikoistiloja on haastava ottaa muuhun kayttéon.

Kohdekuvat

NEWSEC
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Vuokratulot

Metropolia on tyhjentamassa tiloja rakennuksen tiloja. Vaikka Metropolialla
on ilmeisesti vuokrasopimusta viela jonkin aikaa jaljella, arvioidaan kohde
olettamalla, etta tilat ovat tyhjana ja heti vuokrattavissa vapailla markkinoilla.

Rakennuksen todennakoisin kayttdtarkoitus on muu vastaava opetuskaytto.
Todennakoisimpia kayttijia voisivat olla Helsingin kaupunki, yliopistot,
ammattikorkeakoulut, ammattiopistot tai yksityiset koulut.

Tilat on suunniteltu opetuskayttdéon ja tilat voi ottaa kohtalaisilla muutostéilla
muuhun opetuskayttdédn. Todenndkodisesti luokkahuoneita pitdd osittain
purkaa ja uudistaa. Lisaksi rakennuksen erikoistiloja ja pukuhuonetiloja pitaa
todenndkdisesti purkaa. Jos rakennus tulee peruskoulun kayttdéon, pitda
pihaa muokata ja toteuttaa tarvittavat leikkialueet.

Kohde on kooltaan iso ja todenndkodisesti moni oppilaitos ei tarvitse niin isoa
kokonaisuutta. Rakennusta on haastava jakaa usealle kayttajalle ja taman
takia osa tiloista saattaa jaada kayttamatta tai vaikeasti kaytettaviksi. Tama
on huomioitu korkeampana vajaakaytténa.

Vuokralaismuutoksiin on varattu 200 €/m2. Tama kustannus on varattu
luokkatilojen ja erikoistilojen muokkaamiseen. Mikali kiinteistossa pitaa tehda
teknisia kunnostuksia tai muita erikoisratkaisuja tulevaa koulutuskaytt6a
varten, ndma kustannukset tulevat arvioitujen kustannusten paalle.

Kohteen markkinavuokraksi on maaritelty 13 €/m?/kk. Tilat oletetaan
kunnostettavan tyydyttavaan tai hyvaan tasoon opetuskayttéa varten.

Vajaakaytto

Kohteen suuri koko, jaettavuuden haastavuus ja runsas maara erikoistiloja
hankaloittaa kohteen uudelleenkayttéa ja vuokrattavuutta. Kohteen laskenta-
ajan vajaakayttdna on kaytetty 13 %.

Arviossa kaytetty pitkan ajan vajaakayttooletus vuokrattavalle alalle on 10 %.
Tyhjan rakennuksen oletetaan tayttyvan 10 kuukauden kuluessa.
Hoitokulut ja peruskorjauskustannukset

Hoitokuluna on kaytetty tilaaja toimittamia vuoden 2018 hoitokustannuksia.
Tuolloin koulu on ollut taydessa toiminnassa ja kulujen oletetaan vastaavan
tulevaa kohteen kayttéa. Korjauskustannuksena on edellisen neljan vuoden
korjauskustannusten keskiarvoa.

Kohteen siivouksen ja sahkon kustannukset ovat erittdin alhaiset.
Oletuksena on ettd vuokralainen vastaa vuokrattavien tilojen kayttamasta
sahkosta ja siivouksesta, ja ettd tdma vastuu on myds tulevalla
vuokralaisella.

Hoitokustannuksissa ei ole kKiinteistoveroa ja tata ei ole lisatty laskelmaan.
Mikali kohde myytaisiin yksityiselle toimijalle, tulisi hoitokustannuksiin lisata
kiinteistovero ja tdma vaikuttaisi negatiivisesti kohteen arvoon.

Kokonaisuudessa hoitokustannukset ovat 2,23 €/m?/kk. Hoitokustannusten
tasoa voidaan pitaa normaalina opetuskiinteistolle.

Ei ole tiedossa ettd kohteella pitdisi tehdd merkittdvia korjauksia.
Pitkaaikaisin korjauksiin on varattu 0,6 €/m?/kk.

NEWSEC



. MARKKINA-ANALYYSI

NEWSEC VALUATION ‘ 9

Vertailukaupat

Alla olevassa taulukossa on esitetty vertailukelpoisimmat kauppahavainnot.
Kauppahavainnot on haettu Newsecin yllapitdmasta kauppojen seuranta
tietokannasta, joka perustuu julkisiin tietolahteisiin.

Kohteen  vertailukaupoiksi on  haettu
kiinteistdkauppoja paakaupunkiseudulla.

koulurakennuksiin liittyvia

Kauppahinta

Kohde Ajankohta Ala,m?  €'000 €/m2 Tuottovaa
timus %
Kolm_e Ifoulurakennustaja y_ks! Q2/2019 23200
toimistorakennus, Otaneimi
Omnia koulurakenus, Tapiola Q2 /2019 7 100 23100 3254
Koulu- ja tonmlstorakenpus,_ Q472018 26000
Otaniemi
Seitseman opetuskiinteisttéa Q4/2017 75000 80 900 1079
Opetuskiinteistd, T6616 Q3/2017 8 100
Veripalvelu Kivihaka ja Haaga- 4 5015 37000 53600 1449  n.85

Helia, Haaga

+ EQ hoivakiinteistot osti Aalto-korkeakoulusaatsiltéa kolme koulurakennusta
ja yhden toimistorakennuksen Otaniemen kampukselta.

* Hems6 osti Cromwell property groupilta Omnia koulurakennuksen
Tapiolassa.

* Regenero myos kehittdmansa kiinteiston EQ hoivakiinteistdlle. Kohde on
Otaniemessa ja osa kohteesta on vuokrattu Espoon kaupungille
koulukayttoon.

* VVO-konserni osti Metropolia Ammattikorkeakoulun kaytéssa olevat 7
kiinteistoa eripuolilta Helsinkid. Myyjina olivat Helsingin kaupunki ja
Merasco Real Estate Ltd Oy. Kauppahinta perustuu tonttien
toimistorakennusoikeuden kautta maaritettyyn hintaan. Kauppahinta voi
muuttua kaavamuutoksen rakennusoikeuden perusteella. Rakennukset on
tarkoitus muuttaa paaosin asuinkayttoon.

» Erikoissijoitusrahasto eQ Hoivakiinteistdt osti Chydenia-rakennuksen
Runeberginkadulta Aalto-yliopistokiinteistét Oy:lta Q3 / 2017. Aalto-
yliopisto solmi maaraaikaisen vuokrasopimuksen rakennukseen
heindkuuhun 2019 asti.

* Hemfosa Fastigheter osti kiinteistot, joissa toimii Veripalvelu Kivihaka ja
Haaga-Helia Q4 / 2015. Myyjana oli NV Property Fund I.

Sijoitusmarkkinoista

Opetuskiinteistét ovat kiinnostavia sijoitusmarkkinoilla vastaavalla tavalla
kuin muut julkiset rakennukset. Sijoittajien kiinnostus keskittyy yleensa joko
vuokrakassavirtaan tai kehityspotentiaaliin.

Opetuskiinteistot tai muut julkiset rakennukset, joihin kaupunki, valtio tai muu
julkinen toimija ovat tehneet pitkdn vuokrasopimuksen, ovat kysyttyja
sijoitusmarkkinalla. Sijoittajia houkuttaa varma ja turvallinen kassavirta
kohteesta. Kohteet voivat olla myds ei keskeisilld sijainneilla, kunhan
vuokralainen sitoutuu pitkaan vuokrasopimukseen.

Opetuskiinteistdét joissa on selked mahdollisuus Kiinteistdkehittamiseen,
kiinnostaa sijoitusmarkkinoilla. Varsinkin keskeisilla sijainneilla olevat
kohteet, joissa on mahdollisuus asuntokehitykselle, ovat kysyttyja. Myds
toimistokehitykselle on kysyntaa jos kohteen sijainti on erittain hyva.

NEWSEC
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Vuokramarkkina

Oppilaitokset ovat viime vuosina tehostaneet toimintaansa ja luopuneet
ylimaaraisista tiloista, tdman vuoksi vuokramarkkinoilla on jonkin verran
opetustilaa. Helsingissa ja Espoossa kunnat ovat vuokranneet
kiinteistosijoittajilta vaistotiloja peruskorjattavien koulujen ja paivakotien
tilalle. Vuokrattavien tilojen tulee kuitenkin olla hyvakuntoisia ja suhteellisen
moderneja seka sijaita hyvien julkisten liikenneyhteyksien varrella.

Markkinavuokrat

Koulutustilojen markkinavuokrista ei ole avointa koottua tilastotietoa.
Newsecilla on kuitenkin koulutustilojen markkinaehtoisia vuokrahavaintoja
Espoosta (taulukko alla). Havaintojen tilat ovat taysin remontoituja moderniin
koulukayttéon ja melko vastaavalla sijainnilla. Nettovuokratasot 12 ja 14
€/m?/kk ovat luokkatilalle, 6 €/m?kk tasolla oleva tila on ruokalaa seka
aulatilaa ja bruttovuokratasolla 17 €/m#kk oleva tila on puutydhalli/luokka.

Sopimus-
Kohde Kaupunki Ala, m2  Sopimuksen alku tyyppi Vuokra, €/m?2
Koulu ja paivakoti Espoo n. 8600 Q4/2018;Q3/2019 Netto n. 14
Koulu ja paivakoti Espoo n. 900 Q4/2018;Q3/2019 Netto n. 6
Koulu Espoo n. 2100 Eitiedossa Netto n. 12
Koulu Espoo n. 400 Eitiedossa Brutto n. 17

Lisaksi Helsingista on oppilaitostiloista sisdisen padomavuokran havaintoja 7
— 9 €/brm#kk. Kyseisten sisdisten sopimusten on todettu olevan
markkinatasolla.

Kohteen markkinavuokraksi on maaritelty 13 €/m2/kk (brutto). Tilat oletetaan
kunnostettavan tyydyttavaan tai hyvaan tasoon opetuskayttda varten.

Tuottovaatimus

Kassavirran tuottovaatimukseksi on arvioitu 7,5 % ja paatearvon
tuottovaatimukseksi 7,0 %. Kohteen tyhjilldédn olo nostaa tuottovaatimusta,
joka siis olisi alhaisempi, jos kohteessa olisi voimassa olevia
vuokrasopimuksia.

NEWSEC
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Kohteen markkina-arvo arvoajankohdassa Liitteet
tammikuu 2020 on 9 520 000 Kassavirtalaskelma
: Katselmuskuvat
Markkina-arvo EUR/m2 1158 ) ey
Lahtotiedot
Arvon tarkkuus +/-15% 3 tal
Arvon vaihteluvali (EUR) 8 090 000 - 10 950 000 uomen talous

Kiinteistomarkkinakatsaus
Termien selitykset
Asemakaavaote ja -maaraykset
9,35 Y% Kiinteistorekisteriote
Lainhuutotodistus

Resiustodistus arasuksst

Tuottovaatimus ja diskonttauskorko
Tuottovaatimus 7,50 %

Diskonttauskorko

Paatearvon vajaakayttoaste 10,0 %
Nettotuotto, vuosi 11 1046 161
Pdadomituskorko 7,00 %
Paatearvo, vuonna 11 14 945 153
Paatearvon nykyarvo 6113818 Riippumattomuus
Keskimaarin 10 vuoden Palkkiot, mukaan lukien tdma toimeksianto, jotka toimeksiantaja on
aikana maksanut Newsec Valuation:lle tai Newsec Advice-Group konsernin
Taloudellinen vajaakayttoaste-% 20,3 % yrityksille Suomessa, muodostavat alle 5 % em. konsernin koko
Inflaatio-% 1,85 % liikevaihdosta.
Markkinavuokrien muutos-% 1,85%
Kulujen muutos-% 2,00 % Karttojen Iahde: Esri, DeLorme, NAVTEQ, TomTom Intermap, icement P

Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL,
Ordnance Survey, METI, Swisstopo ja GIS User Community.

Newsec Valuation
Mannerheiminaukio 1 A
PL 52

00101 Helsinki

Puh: 0207 420 400

www.newsec.fi
NEWSEC




. LIITE: KASSAVIRTALASKELMA NEWSEC VALUATION

1.VUoslI 2.vVUosI 3.VUuosl 4 .VUOSI 5.VUuoslI 6 .VUOSI 7 .VUOsI 8 .VUosI 9 .VUoslI 10 .VUOSI PAATEARVO
EUR/m?/kk Arvoajankohta 1.1.2020 1.1.2021 1.1.2022 1.1.2023 1.1.2024 1.1.2025 1.1.2026 1.1.2027 1.1.2028 1.1.2029 1.1.2030
31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030
POTENTIAALINEN VUOKRATUOTTO 13,00 1282 008 1282 008 1294 828 1314 251 1340 536 1367 346 1394 693 1422 587 1451 039 1480 060 1509 661 1539 854
Vajaakéyttovahennykset - (1282 008) (1096 117) (168 328) (170 853) (174 270) (177 755) (181 310) (184 936) (188 635) (192 408) (196 256) (153 985)
Vajaakayttoaste - % Calculated - 100,0 % 85,5 % 13,0 % 13,0 % 13,0 % 13,0 % 13,0 % 13,0 % 13,0 % 13,0 % 13,0 % 10,0 %
EFEKTIIVINEN VUOKRATUOTTO - - 185 891 1126 500 1143 398 1166 266 1189 591 1213 383 1237 651 1262 404 1287 652 1313 405 1385 869
Hoitokulut (2,23) (219 509) (219 509) (223 899) (228 377) (232 945) (237 604) (242 356) (247 203) (252 147) (257 190) (262 334) (267 580)
NETTOTUOTTO | (2,23) (219 509) (33 618) 902 601 915 021 933 321 951 987 971 027 990 448 1010 257 1030 462 1051 071 1118 288
Pitkaaikaiset korjaukset (0,60) (59 170) (59 170) (60 353) (61 560) (62791) (64 047) (65 328) (66 635) (67 967) (69 327) (70 713) (72127)
Muut kulut - - - - - - - - - - - - -
NETTOTUOTTO Il (2,83) (278 679) (92 788) 842 248 853 461 870 530 887 940 905 699 923 813 942 289 961 135 980 358 1046 161
Vuokralaismuutosty6t - - (1643 600) - - - - - - - - - -
Investoinnit - - - - - - - - - - - - -
NETTOKASSAVIRTA (2,83) (278 679) (1736 388) 842 248 853 461 870 530 887 940 905 699 923 813 942 289 961 135 980 358 1046 161
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Tuottovaatimus vs paatearvon paaomituskorko

Tuottovaatimus
6,75 % 7,00 % 7,25 % 7,50 % 7,75 % 8,00 % 8,25 %
6,25 % 10 900 000 10 700 000 10 500 000 10 300 000 10 000 000 9 840 000 9 640 000
° 6,50 % 10 600 000 10 400 000 10 200 000 9 990 000 9790 000 9 590 000 9 390 000
K4
§ o 6,75 % 10 400 000 10 200 000 9 950 000 9 750 000 9 550 000 9 360 000 9170 000
(72
s 2 7,00 % 10 100 000 9 930 000 9 720 000 9 520 000 9 330 000 9 140 000 8 960 000
w £
A 7,25 % 9910 000 9710 000 9510 000 9310 000 9120 000 8 940 000 8 760 000
0
o 7,50 % 9 700 000 9 500 000 9 310 000 9 120 000 8 930 000 8 750 000 8 570 000
7,75 % 9 500 000 9310 000 9120 000 8 930 000 8 750 000 8 580 000 8 400 000
Tuottovaatimus vs markkinavuokrien muutos-%
Tuottovaatimus
6,75 % 7,00 % 7,25 % 7,50 % 7,75 % 8,00 % 8,25 %
& +15,0 % 12 500 000 12 300 000 12 000 000 11 800 000 11 600 000 11 300 000 11 100 000
o
= +10,0 % 11 700 000 11 500 000 11 300 000 11 000 000 10 800 000 10 600 000 10 400 000
=
< +5,0 % 10 900 000 10 700 000 10 500 000 10 300 000 10 100 000 9 870 000 9670 000
0,0 % % R 0,0 % 10 100 000 9 930 000 9 720 000 9 520 000 9 330 000 9 140 000 8 960 000
=
2 -5,0 % 9 340 000 9 150 000 8 960 000 8 770 000 8 590 000 8 410 000 8 240 000
c
jé‘ -10,0 % 8 550 000 8 370 000 8 190 000 8 020 000 7 850 000 7 690 000 7 530 000
©
= -15,0 % 7 750 000 7 590 000 7 420 000 7 260 000 7 110 000 6 960 000 6 810 000
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Auditorio Kirjaston tila

Luokkahuone

Laitoskeittié
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Lista pyydetyista ja saaduista lahtotiedoista
TyO perustuu toimeksiantajalta saatuihin tietoihin, julkisiin Iahteisiin seka Newsecin arviointi-, valitys- ja management-toiminnassa saatuihin markkinatietoihin.
Alla olevassa taulukossa on esitetty kaikki toimeksiantajalta pyydetyt Iahtotiedot ja tieto siitéa mita I1ahtotietoja on saatu:

Lahtotieto Saatu

Investointihankkeet Vanha Viertotie 23 3.12.2019
Hoitokulut vuosittain 3.12.2019
Pohjapiirustukset 4.12.2019
Raportti Talotekniikan tarkastelut, rakenne- ja kosteustekniset tutkimukset 10.12.2019
Raportti Alapohjan ja kellarin maanvastaisten seindrakenteiden kuntotutkimus 13.12.2019
Tutkimusraportti Eteldisen osan sisailma- ja kosteustekninen tutkimus 13.12.2019
Metropolian vuokrasopimus 31.12.2019

Lisaksi Newsec Valuation on itse hankkinut seuraavat lahtétiedot:
Kiinteistorekisteriote

Lainhuuto- ja rasitustodistukset

Kaavatiedot

Saatu tieto on oletettu oikeaksi, mikali se vaikuttaa jarkevalta. Tietoja ei ole tarkastettu muista Iahteista, eika esimerkiksi pinta-aloja ole tarkastusmitattu. Mikali
jokin arviointiin liittyva olennainen tieto puuttuu tai jatetaan ilmoittamatta, voi arvion lopputulos olla virheellinen ja arvio tulisi talléin maarittda uudelleen.
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= Suomen talous kehittyi positiivisesti vuoden 2018 aikana, mutta hyvan
kehityksen odotetaan hidastuvan seuraavien vuosien aikana.
= Tilastokeskuksen mukaan bruttokansantuote kasvoi 2,3 % vuonna
2018, kun edellisena vuotena se kasvoi 2,7 %.
» Tana vuonna Valtiovarainministerié (VM) odottaa BKT:n kasvavan
1,5 %.
» Vastaavasti vuosina 2020 ja 2021 Valtiovarainministerid odottaa
BKT:n kasvavan 1,0 % ja 0,9 % vastaavasti.

Tyollisyystilanne on parantunut viime vuosien aikana, mikad osaltaan
tukee talouskasvua yksityisen kulutuksen kasvaessa. Tyottomyysaste oli
viime vuonna 7,4 %. Tana vuonna sen odotetaan (VM) laskevan 6,5 %
tasolle. Viime vuoden paatteeksi tydllisyysaste nousi 71,7 % ja tana
vuonna sen odotetaan nousevan lahes 72,5 %. Tydllisyysasteen trendi
onkin ollut hyvin nouseva viime vuosien aikana.

Yksityisen kulutuksen odotetaan nousevan téana vuonna 1,7 %. Tama
riippuu kuitenkin hyvin pitkalti ulkoisista riskeistd, jotka toteutuessaan
lisdisivat kotitalouksien sdastamisastetta ja alentaisivat kulutusta.

Parantuneen tyodllisyystilanteen ja valtion velkasuhteen kaannyttya
laskuun, on julkinen talous parantunut oleellisesti viime vuosien aikana.
Kuitenkin edelleen korkea velkasuhde ja vaeston ikdantyminen ovat
aiheuttaneet sen, ettd julkinen talous on edelleenkin alijadmainen jo
useana vuotena perakkain.

Vaikka Yhdysvaltojen talous kasvaa nyt suotuisasti, hidastuu
maailmantalous monella suunnalla, mika heijastuu mydés Suomeen.
Erityisesti Euroalueen nakymat ovat heikentyneet nopeasti viimeisen
puolen vuoden aikana. Lisaksi Brexit pitavat talouden nakymat todella
epavakaina.

= |nflaatio oli vime vuonna Suomessa 1,1 %. Tana vuonna sen odotetaan

pysyvan samassa tasossa ja nousevan aina 1,7 %:iin vuonna 2021 (VM).

Odotukset tulevista ohjauskoron nostoista ovat vahentyneet samalla kun
Euroopan Keskuspankki on toppuutellut ohjauskoron nostamista. Nyt
odotukset korkojen noususta on siirtynyt pitkalle tulevaisuuteen.

Inflaatio-odotusten ollessa matalat, ei lyhyiden markkinakorkojen odoteta
nousevan euroalueella kovinkaan nopeasti. Valtionlainojen korot niin
euroalueella kuin Yhdysvalloissa ovat laskeneet edelleen. Lisaksi Italian
valtionlainojen korot ovat vakiintuneet.

Key figures of Finnish economy *Forecast

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019% 2020% 2021%
mmm | Inemployment rate Inflation  se=GDP (WOL)

source: Statistics of Finland & Ministry of Finance
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Kiinteistokauppojen kaupankayntivolyymi oli syyskuun loppuun mennessa
4,7 miljardia euroa (KTI)
= Tasta kansainvalisten sijoittajien osuus oli jopa 45 %.
= Vaihdetuin kiinteistosektori on ollut toimistot 1,64 miljardilla eurolla
(35 %). Liiketilojen osuus on ollut 18 % ja asuntoportfolioiden 27 %.
Vuoden 2018 transaktiovolyymi oli 9,4 miljardia.
= Kansainvalisten sijoittajien osuus oli noin 66 %.
= Vaihdetuin kiinteistésektori oli toimistot n. 39 % osuudella
kokonaisvolyymista. Liiketilojen osuus oli 24% ja asuntoportfolioiden
n. 19%.

Tulevien vuosien transaktiovolyymi riippuu huomattavasti rahoituksen
saannista, korkotason kehityksestd seka viime vuosien kaltaisten
suurempien kiinteistojarjestelyiden maarasta, mutta arvioimme etta volyymi
tulee olemaan 7,5 mrd euron luokkaa tana vuonna, joka on kuitenkin reilusti
yli tavanomaisen normaalitason kehittyville markkinoille.

Suomen kiinteistdmarkkinat ovat edelleen painottuneet
padkaupunkiseudulle, kun sen osuus koko volyymistd on n. 60 %.
Kaupankaynti on kuitenkin levinnyt vuoden 2015 syksysta lahtien myos
muualle Suomeen. Pienemmilld paikkakunnilla likekohteet ja etenkin
paivittdistavarakauppaa palvelevat kiinteistét sekd vuokra-asunnot ovat
olleet sijoittajien mielesta edelleen kiinnostavia. Esimerkiksi asuntoportfoliot,
joissa kohteita on ollut ympari Suomea, ovat kiinnostaneet kansainvalisia
sijoittajia.

Kuluvan vuoden suurin kauppa tehtiin, kun Elo osti Unibail-Rodamco-
Westfieldiltd kauppakeskus Jumbosta 34 % osuuden (249 ME€). SBB
Norden osti 48 hoivakiinteist6a Erikoissijoitusrahasto eQ Hoivakiinteistdilta.

Vuoden 2018 suurin kauppa tehtiin, kun Kildare Nordic Acquisitions S.a r.l
osti Technopoliksen pois Helsingin pdrssistd. Suomessa sijaitsevien
kiinteistojen markkina-arvo oli noin n. 950 miljoonaa euroa.

Paakaupunkialueen muuttovoitto, dynamiikka ja markkinoiden koko
pitavat ylla kiinnostusta kaikenlaisiin kiinteistdihin. Eurooppalaisesta
nakokulmasta tarkastellen Suomesta on saatavissa korkeampia tuottoja
kuin ns. paamarkkinoilta riskien ollessa kuitenkin varsin samanlaisia kuin
muissakin euromaissa markkinoiden rajallista kokoa ehka Iukuun
ottamatta. Pohjoismaisella tasolla Helsingin ydinkeskustan prime-
toimistokohteiden tuottovaatimukset ovatkin jo toiseksi alhaisimmat heti
Tukholman jalkeen.

Parhaimpien Helsingin keskustan Core-kiinteistdjen tuottovaatimukset
ovat painuneet jo 3 %:n tasolle. Myds muilla prime-osamarkkinoilla, kuten
Keilaniemessa ja Ruoholahdessa, tuottovaatimukset ovat olleet laskussa
viimeisen vuoden aikana kysynnan ulottuessa yha voimakkaammin myos
naille osamarkkinoille.

Logistiikka- ja varastokohteiden sijoituskysynta on pysynyt vahvana
osittain siksi, etta naiden kohteiden tuotot ovat Suomessa verrattain
korkeita. Korkeat tuotot houkuttelevat varsinkin kansainvalisia sijoittajia.
Prime-logistiikkakohteiden tuottovaatimustasot ovatkin painuneet jo 5
%:n tasolle.

Paakaupunkiseudun kiinteistdmarkkinoilla merkittava imid
rakentamisessa on  kasvava hotellitarjonta.  Syksyllda 2019
paakaupunkiseudulla oli rakenteilla Iahes 2000 uutta hotelihuonetta.

Vuokramarkkinoilla vallitsee Paakaupunkiseudulla edelleen
toimistotilojen ylitarjonta, mika tulee olemaan pitkdaikainen ilmid,
vaikkakin  vanhaa kantaa puretaan ja  muutetaan toisiin
kayttotarkoituksiin. On kuitenkin syytd huomioida, ettéd vajaakayttd on
hyvin osamarkkina- ja jopa kiinteistokohtaista. Esimerkiksi Keilaniemen
vajaakaytté on n. 11,5 % luokassa, mutta kun kannasta poistaa vanhan
kannan pois, laskee vajaakayttd n. 7,5 % tasolle.
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= Vuokra-asuntomarkkinat ovat pysyneet edelleen aktiivisina useiden
asuntosijoitusrahastojen ansioista. Paakaupunkiseudulla ja suurimmissa
kaupungeissa olevien kohteiden kayttdasteet ovat korkealla tasolla,
vaikka uudistuotantoa on tullut viime vuosien aikana huomattavasti.

bn €
12

10

E-

NERER

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019_YTD

mm domestic international =—Total Volume
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Markkina-arvo

Markkina-arvo maaritelladn arvioiduksi rahamaaraksi, jolla omaisuus
arvopaivana vaihtaisi omistajaa liiketoimeen halukkaiden ja toisistaan
rippumattomien myyjan ja ostajan valilla asianmukaisen markkinoinnin
j(?\l}(se)en osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa

Arvion perusteet

Arvio perustuu nykyisiin vuokriin, markkinavuokriin, arvioituun pitkanajan
vajaakayttdasteeseen, arvioon markkinaehtoisesta tuottovaatimuksesta seka
todellisten, tapahtuneiden vertailukauppojen analysointiin.

Tuottoarvomenetelma

Tuottoarvomenetelma antaa indikaation arvosta muuttamalla tulevaisuuden
kassavirrat yhdeksi nykyhetken pdaoma-arvoksi. Tama arviointimenetelma
tarkastelee tuloja, joita omaisuusera tuottaa sen pitoajan aikana ja ilmaisee
arvon paaomitusprosessin kautta. Padomitus koskee tulojen muuttamista
tarkoituksenmukaisella diskonttokorolla paaomasummaksi. Tulovirta voi
perustua tai olla perustumatta sopimuksiin. Tuotto perustuu siten esimerkiksi
Joko omaisuuseran kayttéon tai omistukseen.

Menetelmat, jotka lukeutuvat tuottoarvomenetelmaan ovat:

* suora paaomitus, jossa sovelletaan yhden edustavan ajanjakson tuloihin
kokonaisvaltaista tuottovaatimusta tai tuottovaatimusta, jossa on
huomioitu kaikki paaomitukseen liittyvat riskit

» kassavirta-analyysi, jossa diskonttokorkoa sovelletaan tulevaisuudessa
esiintyviin kassavirtoihin diskonttaamalla nama nykyarvoon

 erilaiset optiohinnoittelumenetelmat

Tuottoarvomenetelmaa voidaan soveltaa rasitteisiin ottamalla huomioon
naiden yllapitdmiseksi vaadittavat kassavirrat rasitteiden lakkaamiseen asti.

Kauppa-arvomenetelma

Kauppa-arvomenetelmd  tarkastelee @ samanlaisten tai  korvaavien
omaisuuserien myynteja ja niihin liittyvia markkinatietoja ja maarittaa
arvoestimaatin vertailuprosessin avulla. Yleensa arvioitavaa omaisuuseraa
(kohdeomaisuus) verrataan samanlaisten omaisuuserien kauppoihin
avoimilla markkinoilla. Valityskohteita ja tarjouksia voidaan myos tarkastella.
(IVS).

Kustannusarvomenetelma

Kustannusarvomenetelma tarkastelee mahdollisuutta, ettd vaihtoehtona
tietyn hyoddykkeen hankinnalle voidaan hankkia nykyaikainen vastaava
hyddyke, jolla on vastaava kaytettavyys. Kiinteiston yhteydessa tama sisaltaa
kustannuksen vastaavanlaisen maan hankinnasta seka vastaavanlaisen
uuden rakenteen rakentamisesta. Elleivat ajanpuute, hankaluus ja riski
vaikuta asiaan, hinta, minka ostaja maksaisi arvioitavasta hyodykkeesta, ei
olisi enempaa kuin nykyaikaisen vastineen kustannus. Arvioitu hyédyke on
usein vahemman kiinnostava kuin uuden samanlaisen kustannus johtuen
iastd tai vanhenemisesta. Taman takia jalleenhankintakustannukseen
tarvitaan arvonalennus (IVS). Kustannusarvomenetelman lahteena on
kaytetty Haahtelan julkaisemaa talonrakennuksen kustannustietoa seka
siihen perustuvaa Rakennuksen hinnan arviointiohjetta (2014).

Oletukset ja Erityisoletukset

Oletuksia ovat asiat, jotka on jarkevdd hyvaksyd tosiasioina
arviointitoimeksiannon yhteydessa ilman erityista tutkimusta tai todennusta.
Ne ovat asioita, jotka kerran todettuina hyvaksytdan tulkittaessa tuotettua
arviointia tai muuta neuvoa.

Erityisoletus, joka joko olettaa tosiasioita, jotka poikkeavat todellisista
tosiasioista arvopaivana tai joita tyypillinen liiketoimen markkinaosapuoli ei
olisi tehnyt arvopaivana.

Oletusten ja erityisoletusten taytyy olla mielekkaitd ja relevantteja ottaen
huomioon tarkoitus, johon arviointia tarvitaan.
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KINTEISTOREKISTERIOTE 30.12.2019 w1 (1)
Rekiateriyksikks 81-29-73-12
Perustiedot
Eintesiounns: 81-28-F3-12 REKEISrap 18.10.1989
Fuekisterykuikolaj Tontt Piria-ala: 12634 m*
Eunia: Hedainkl =)

aavan mukainen iaytistanimins: Y0 Opetustolmintaa palvelevien raken-
nusien kosttelialue

Muodostumistiedot

B mitus tai st
Tonunmitaus  Tomis-paattspem: 24.8. 1989

Fiekishenyksiodd ja madrialat, joista tma nekistertyksikkd on muodostonul

Pinta-ala im”)
Rekisteriyksikistd:
B1-28-73-10 8314
B1-420-1-1172 MUNKEINIEMI 4020
MU TS REn [Nta-ala yhisensa (m) 12834
Erottamattiomat mildraaslat ja erillizing lugvutetul yhteisalusosuudet
HKaaval, lonttijaot ja rakennuskiellot
11 Asemakasva (091-0368)
Vahvistamispem: 25.2. 1988 oimaaniulopyem: 43,1983
I Sitova tontijako (081-7070)
Hyvaksymispv: 15.3.1088 oimaaniulopem: 15.4.1988
Rasitieet, kiyiidolkeudet ja kiytidrajoliukset
Osuudet yhtelsiin alusisiin ja erityisiin etuuksiin
KiinteistGteimitukset ja viranomalspiattksal
11 Maarays rekisterin merkitsemisesia Toimilus-padsfspye 12101989

Muita tietoja

Tulostedu dinieist®Seiojiesieimasia 3012 2019

RekEiermeonisia kalsn ariemimin W masnmi teslios §eksernedol.

NEWSEC




B LUTE: LAINHUUTOTODISTUS NEWSEC VALUATION 22
. KT] i reubetr e e s i
Perustiedat Omistajien yhteystietoja
el T T 01-29-73-12 i S CTLTT 18101989
[Pk E b yhcadh g Toani Pinga-aka: 13834 @ Toaiti §1-28-73-12
i Hedginki @i)

FLadvan Mubann KIakls Y0 OpelUsioeminlas pabwelevien
rakennusien kome| iaie

Lainhuutotiedot

1) Lanhuulo B.5 1956

AsanumEn TO6M. 5. 1596730

AfbICi: 06 1966 | H 200

(S 1M

p— Helsingin kaupuniki, 12012566

ST biuw Saanin: Llﬂ\lLllESmiIVl.IE 30.1.1995
Madrialojen lainhuutotiedot

En drodlamialoamnd s dakted e il Gt Rl ol ylingah ks

Lainhusdatamatiomat luovuiukse

E1 b s b i D0h0a ki | dsnPusBanam ainimia iudsulusia

Tishoaraniel kil Stnc) i asiedmass 30,13 2019

Tl b el haywal divd dindkin kaibhki fa Dakamksid, S sl i | T ok i O Callrs gl O vdna
Ak i G Vil AN dukaildgan L] il il il (W1 Al Lira i (il Rl Sl

ik s s S L WA L harvaTin aewe el Linad ailors . B b s il aedod

Helsingin kaupunki, 02012566
YeyStiedon, karsn waw yij.0

Tiedal vl WAESI | b
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K T RASITUSTODISTUS 30.12.2019 Shvu 11}
] Rekisteriyksikko 091-29-73-12

Perustiedot
bt el T 91-29-73-12 Reldstenomtyrm; 18.10.1989
Rekiaenyion kodlay: Tontti Pintz-ala: 12834 m?
Kunta Helsinki (s1)

Kazvan mukainen kaynotarkones: Y0 Opetusicimintaa pahwelevien
rakennusten komtelialue

Lainhuuio- ja kiinnitysrekistenin mukaan omaisuuteen e kohdistu rekisteriin merkattavia rasituksia tai rajoituksia,
eikd uusia asioita ole vireilla.

Tulosetiu kirmesoeemjyjeseimasis 3012 2009

ToistuiesEsts Kyl imi sinakin kskki ne hakBmuiees, (DR ovs! SERpUnSS| KEaEmISAranoraiselis iodiskisen oiskon pRkas sdermvany
arkpiiand ennen wrason sulioioajan pasitymsih

RelsErmedosta Kasn WEKETETIn wWias. IMasnmiiaus iasos fune ksteibsdor.
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