


larkea huomioida

Antamamme raportti ja muu toimeksiantoon liittyva informaatio on tarkoitettu ainoastaan Vantaan kaupungin (jaljempana myds "Toimeksiantaja”), Kiinteist6 Oy Tikkurilan
Keskustapysakdinnin (jaljempana myos "Yhtid”) sek& Vantaan kaupunkikonsernin kaytt6on suunnitellussa jarjestelyssa. Raporttia ei saa kopioida, lainata eika siihen saa viitata
osittainkaan ilman KPMG Oy Ab:n etukateen antamaa kirjallista lupaa muuhun.

Emme ole vahvistaneet saamamme materiaalin oikeellisuutta ja siten emme anna lausuntoa sen oikeellisuudesta tai riittdvyydesta. Oheista dokumenttia luettaessa tulee
huomioida, ettd kaytetyt oletukset ja laskelmat perustuvat vain julkisesti saatavilla olevaan informaatioon seka toimeksiannon aikana Yhtidltd saatuun materiaaliin. Olemme
tarkastelleet kaytettya informaatiota objektiivisesti, mutta emme voi taata sen oikeellisuutta.

Arvonmaarityksemme perustuu arvonmadrityspaivan 31.12.2017 tilanteeseen, eikd taman jalkeisia tapahtumia ole huomioitu.
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Yhteenveto (1/5)

[0Imexslannon fausta

Tavoite

— Toimeksiannon tarkoituksena on analysoida Kiinteistd Oy Tikkurilan

Keskustapyséakoinnin ("Yhti6”) kaypaa arvoa kayttden hyvaksi
markkinaperusteista arvonmaaritysmenetelmaa.

Laskelmissa kaytetyt menetelmat

Laskelmissa on pyritty maarittamaan pysakdintilaitoskokonaisuudelle
markkinaehtoinen autopaikkamaaraan perustuva vuokratulo, jonka perusteella
pysakointilaitoksen kaypaa arvoa on analysoitu. Yhtién osuus vuokratulosta ja
pysakointilaitoksen arvosta on selvitetty sen autopaikkojen osuudella
kokonaismaarasta.

Metodi vastaa tapaa, jolla pyséakdintilaitoksen toiminta on nyt jarjestetty, eli
sopimusta, jonka periaatteena on, etta Yhti vastaa kaikkien pysakdintilaitosten
yhteisen kayton jarjestdmisesta siten etté aiheutuvat kustannukset ja
pysakointituotot kohdistetaan sopimuksessa esitettyjen pysakointipaikkojen
lukuma&ariin perustuvien osuuksien suhteessa.

Kokonaisuudessaan autopaikkoja on 424, joista Yhtiélle kuuluvia on 118.

Lisaksi Yhtion arvossa on huomioitu 31.12.2017 taseen mukaiset rahavarat.

Laskelmissa kaytetyt tietolahteet

Laskelmissa kaytetyt oletukset perustuvat Kiinteistd Oy Tikkurilan

Keskustapysékoinnin 31.12.2016 tilinpaatokseen sekd Toimeksiantajalta saatuun

muuhun materiaaliin. Tasetiedot per 31.12.2017 perustuvat Kiinteistd Oy
Tikkurilan Keskustapysakadinnin 31.12.2017 alustavaan, ei tilintarkastettuun
tilinp&aatokseen.

Kéaytetyt tietoldhteet on listattu Liitteessa 1.

KPMG

Arvokasite — kaypéa arvo

— Laskelmissa on kaytetty arvokasitteena kéypéa arvoa Going Concern —
lahtokohdasta, olettaen, etté toimintaa jatketaan nykyisenkaltaisesti myds
tulevaisuudessa maanvuokrasopimuksen paattymiseen saakka 30.6.2037.

— Kaypa arvo vastaa sellaista rahamaaraa, jolla omaisuusera voisi vaihtaa
omistajaa kahden kaupan kohteen arvoon vaikuttavista tekijoisté tietoisen
ja ilman pakottavaa syyta kauppaan halukkaan toisistaan rippumattoman
osapuolen valilla puhtaasti liiketaloudellisessa transaktiossa ("arm’s length
transaction”). Kaypa arvo vastaa siis sellaista kauppahintaa, jolla
hypoteettiset markkinaosapuolet voisivat sopia kaupasta.

Arvonmaarityspaiva

— Arvonmaarityspéaivana laskelmissa on kaytetty 31.12.2017.

Toimeksiannon rajoitukset

— Toimeksiannossa kaytetty materiaali perustuu merkittavin osin Yhtiélta
saatuihin tietoihin ja tilinpaatéksen tietoihin seka julkisesti saatavilla oleviin
tietoihin.

— Raportin tarkoituksena ei ole ollut antaa lausuntoa Yhtion tilinpaatoksista
tai muuten vahvistaa Yhtion materiaalin oikeellisuutta.
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Arvonmaarityksen [UIoKSel

Suoritettu arvonmaaritys

— Kiinteisttd Oy Tikkurilan Keskustapysakoéinnin arvo on maaritetty
markkinaperusteisella menetelmalld, jossa yhtion omistamien autopaikkojen
lukumaaraa on verrattu koko pysakaintilaitoskokonaisuuden
autopaikkalukumaaraan perustuville tulevaisuuden markkinaperusteisesti
arvioiduille kassavirroille. Arviointinetken jalkeisié tapahtumia ei ole huomioitu
laskelmassa.

— KPMG:lla on ollut kaytéssaan Yhtion tilinpaatdés 2016 ja mahdollinen muu
julkisesti saatavilla oleva tieto seka muuta Toimeksiantajalta saatua materiaalia
(kts. Liite 1).

Koy Tikkurilan Keskustapysakdinnin kaypé arvo per 31.12.2017
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KPMG

Arvonmaarityksen tulokset

Arvonmaadritys on havainnollistettu kuvaajassa alhaalla.

|
Pyséakaintilaitoskokonaisuuden 1Yhtién osuuden arvo vuoteen: Pysékaintilaitoskokonaisuuden :
arvo ikuisuuteen

Koko pysakdintilaitoksen autopaikoille kohdistuva arvioitu nykyarvo on noin

2,8 M€, kun tarkasteluajanjakso rajataan maanvuokrasopimuksen paattymiseen
30.6.2037. Talléin pyséakaintilaitoskokonaisuutta ei myodskaan peruskorjata
tarkasteluajanjaksolla, ja kokonaisuuden oletetaan olevan vuonna 2037 teknisen
kayttdikénsa paassa.

- Talldin Yhtion kéypé arvo per 31.12.2017 on arvioitu noin 1 260 t€, joka koostuu
yhtidn osuudesta (118/424 ap.) pysakdintilaitoksen arvonmaarityshetkeen
diskontatuista kassavirroista (779 t€) lisattyna lyhytaikaisilla saamisilla saman
konsernin yrityksilta (292 t€) seka rahoilla ja pankkisaamisilla (189 t€) per
31.12.2017. Yhti6lla ei ole korollista velkaa.

Koko pyséakaintilaitoksen arvoksi saadaan noin 3,2 M€, mikali tarkasteluajanjaksoa
ei rajata loppumaan maanvuokrasopimukseen, vaan oletetaan toiminnan jatkuvan
ikuisuuteen. Tésséa skenaariossa pysakaintilaitoskokonaisuus peruskorjataan
vuosina 2034-3037 sen teknisen kayttoian jatkamiseksi.

- Talldin Yhtion kaypa arvo per 31.12.2017 on arvioitu noin 1 382 t€, joka koostuu

yhtidn osuudesta (118/424 ap.) pysakdintilaitoksen arvonmaarityshetkeen
diskontatuista kassavirroista (901 t€) lisattyna lyhytaikaisilla saamisilla saman
konsernin yrityksiltd (292 t€) seka rahoilla ja pankkisaamisilla (189 t€) per
31.12.2017. Yhti6ll& ei ole korollista velkaa.

Yhtién osuuden arvo
\ ikuisuuteen ’

B Koy Tikkurilan Keskustapyskoinnin rahavarat per 31.12.2017


susanne.bostrom
Korostus
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Arvonmaartyksessa kaytetyt oletukset (1/2)

Arvonmaarityksessé kaytetyt oletukset

Koko pyséakadintilaitoskokonaisuuden autopaikkalukumé&aré on 424.

Arvio markkinahintaisesta kuukausivuokrasta (101 €/kk) on saatu keskiarvona
kohteen l&heisista yksityiseltd markkinalta vuokrattavissa olevista autopaikoista®.

Vajaakayttdaste 5,00% on keskiarvo kiinteistdarvioitsija Newsecin (5,00%) sek&a
CBRE:n (5,00%) vajaakayttdasteista teollisuuskiinteistdille alueella 'D Vantaa
Other’.

Arviona vuosittaisiksi kuluiksi on kéytetty vuoden 2016 kaikkia kiinteiston kuluja
yhteensa.

Vuodesta 2017 eteenpadin seka tulojen etta kulujen on oletettu kasvavan Suomen
odotetun pitk&najan inflaation (2,00%) mukaan.

Vuosille ennustetut kassavirrat on diskontattu arviointihetkeen diskonttokorolla
(11,20%), joka on arvoitu Suomen inflaatiokasvu (2,00 %) liséttyna keskiarvolla
kiinteistoarvioitsija Newsecin (9,40%) seka CBRE:n (9,00%)
nettotuottovaatimuksista teollisuuskiinteistoille alueella ’'D Vantaa Other’.

Diskonttauksessa on hyddynnetty ns. puolivuotisoikaisua, jonka mukaan
ajanjaksolle kohdistuva kassavirta diskontataan nykyhetkeen ajankohdan
puolivalista.

Koska maanvuokrasopimus paattyy 30.6.2037, on tuon vuoden osalta otettu
huomioon ainoastaan vuoden ensimmaiset kuusi kuukautta.

1 Esim. Q-Park Kauppakeskus Tikkuri ja Sijoitusyhtié Sukan omistamat autokpaikat Kielotie Liikekiinteistd Oy:ssa
Lahde: Datscha, Toimeksiantaja, Yhtio, KPMG:n analyysi

KPMG

Arvio tuloista markkinahintaan, Vuosi 0 (€)

Autopaikkoja 424
* Markkinahintainen kk-vuokra per paikka 101
= Vuokratulot vuodessa 513 888
- Vajaakayttoaste 5,00 %
= Vuokratulot vuodessa 488 194
- Kulut yhteensa 120 953
= Nettotulot vuodessa 367 241
- Verot (20%) 73 448
= Verojen jalkeiset tulot 293 793
Muut kaytetyt oletukset
Tuottovaatimus 9,20 %
+ Inflaatiokasvu 2,00 %
= Diskonttokorko 11,20 %
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Arvonmaartyksessa kaytetyt Oletukset [2/2)

Peruskorjaustarpeet

— Vuonna 1960 rakennetussa vastaavanlaisessa kohteessat! laaja peruskorjaus tuli
toteutettavaksi alkaen 2010, eli 50 vuoden idssa. Tahan peilaten, vuonna 1987
rakennettu Tikkurilan pysakointilaitoskokonaisuus kohtaisi peruskorjaustarpeet
vuonna 2037. Vuoteen 2037 ulottuvassa arvonmaarityksessa naita kuluja ei siis
ole huomioitu, vaan laitoksen odotetaan olevan tuolloin teknisen kayttdikansa
paassa.

— lkuisuuteen ulottuvassa laskelmassa pysakaintilaitos oletetaan peruskorjattavan

neljan vuoden aikana 2034-2037. Referenssikohteen (3 122m2)
peruskorjauskustannukset olivat yhteensa noin 850 t€, eli noin 272€/m2.

— Tikkurilan pysékéintilaitoksen (2 x 1 890m2) peruskorjauskustannusarvioksi
saadaan noin 1 030 t€ vuoden 2010 valuutassa. Inflaatiolla (2%) korjausten
aloittamisvuoteen 2034 ekstrapoloituna kustannusarvio tuon hetkisessa
valuutassa on arviolta noin 1 656 t€.

Lahde: tJulkinen materiaali (Kasarmikatu 21, Helsinki), muut lahteet: Toimeksiantaja, Yhtio, KPMG:n analyysi

KPMG

Referenssikohde - Kasarmikatu 21, Helsinki

Rakennettu 1960
Peruskorjaus alkoi 2010
Pinta-ala (m2) 1430+ 1692 =3122
Kok.kustannukset (€, alv. 0%) 485 975 + 364 479 = 850 454
Neliokustannukset (€, alv. 0%) 272

Tikkurilan pysakdintilaitoskokonaisuus - Unikkotie 5 B , Vantaa

Rakennettu 1987

Pinta-ala (m2) 1890 +1890=3780

Arvioidut nelikustannukset vuoden

2010 valuutassa (€, alv. 0%) 272

Arvioidut kok.kustannukset vuoden

2010 valuutassa (€, alv. 0%) 1029 698

Inflaatio 2%

Arvioidut nelibkustannukset vuoden

2034 valuutassa (€, alv. 0%) 438

Arvioidut kok.kustannukset vuoden

2034 valuutassa (€, alv. 0%) 1 656 204
9
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Arvonmaaritysiaskeima |a nerkkyysanalyys|

Nykyarvolaskelma vuoteen 2037 saakka (t€)

Vuosi Vuosi 0 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 ,r 2037
Puolivuotisoikaisu 05 15 25 35 4,5 55 6,5 75 8,5 9,5 10,5 115 12,5 135 145 155 16,5 17,5 18,5 119,25
Autopaikkoja 424 424 424 424 424 424 424 424 424 424 424 424 424 424 424 424 424 424 424 424 : 424
* Markkinahintainen kk-vuokra (€) 101 103 105 107 109 112 114 116 118 121 123 126 128 131 133 136 139 141 144 147 |, 150
= Vuokratulot vuodessa 514 524 535 545 556 567 579 590 602 614 626 639 652 665 678 692 705 720 734 749 : 382
- Vajaakayttdaste 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% : 5%
= Vuokratulot vuodessa 488 498 508 518 528 539 550 561 572 583 595 607 619 632 644 657 670 684 697 711 : 363
- Kulut yhteensa 121 123 126 128 131 134 136 139 142 145 147 150 153 156 160 163 166 169 173 176 : 90
- Peruskorjauskustannukset 1
= Nettotulot vuodessa 367 375 382 390 398 405 414 422 430 439 448 457 466 475 485 494 504 514 525 535 : 273
1
- Verot (20%) 73 75 76 78 80 81 83 84 86 88 90 91 93 95 97 99 101 103 105 107 1 55
= Verojen jalkeiset tulot 294 300 306 312 318 324 331 337 344 351 358 365 373 380 388 395 403 411 420 428 : 218
Diskontattu nykyarvo 284 261 239 219 201 185 169 155 142 131 120 110 101 92 85 78 71 65 60 , 28
Nykyarvo 2797 _ T
Koy Tikkurilan 2037 huomioitu
Keskustapysakdinnin osuus vain 30.6 saakka
(118/424 ap. = ~28%) 779

Pysakointilaitoskokonaisuuden arvo vuoteen 2037 saakka (t€)

Diskontto-

korko

71
10,20 %] 1796
10,70 %| 1737
11,20 %} 1682
11,70 %} 1629
1220%! 1579

Kk.vuokra (€)

101 116
2987 3583
2890 3466
2797 3355
2710 3250
2627 3151

Diskontto-
korko

10,20 %]
10,70 %}
11,20 %]
11,70 %]
12,20 %!

Yhtion osuuden arvo vuoteen 2037 saakka (t€)

Kk.vuokra (€)

— Ylin taulukko esittda nykyarvolaskelman, jossa kaytetyt oletukset on esitetty edellisilla sivuilla.

autopaikkalukumaaralld jaettu Yhtién osuus on noin 779 t€.

Koko pysékadintilaitoskokonaisuuden arvoksi saadaan noin 2,8 M€, josta

— Herkkyysanalyysitaulukot esittavat oletuksissa kaytettyjen diskonttokoron sek& kuukausivuokran muutosten vaikutuksia arvostukseen. Diskonttokoron osalta on kaytetty +-
0,5 % per muutosvalia, ja kuukausivuokran osalta +-15 % per muutosvalia.

Léhde: Toimeksiantaja, Yhtio, KPMG:n analyysi

KPMG
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Liite 1

Arvonmaartysiaskeimissa kaytetyt tietolanteet

Laskelmien perusteena kaytetty materiaali

— Kiinteistd Oy Tikkurilan Keskustapysakainnin tilinpaéatos 2016 (“Kiinteistd Oy Tikkurilan keskustapysakainti Tilinpaatos ja tilintarkastuskertomus 2016 PSAL 2017-06-16.pdf”)

— Kiinteistd Oy Tikkurilan Keskustapysékoinnin alustava tilinpaatoés 2017, ei tilintarkastettu (“Tilinpaatés 2017_Koy Tikkurilan keskustapysakointi”)
— Yhtién ja Vantaan kaupungin valinen tonttivuokrasopimus (“Vuokrasopimus Kaup_keskustapysakainti.pdf’)

— Yhtion yleisesittely (“Tikkurilan keskustapysakainti yleisesittely 2017-10-30.pptx”)

— Yhtidn toiminnasta kertova Navigointiraportti (“Koy Tikkurilan Keskustapyséakainti 2017 muokattu 2017-11-10.docx”)

— Helsingin kaupungin rakennusviraston hankesuunnitelma Kasarmikatu 21:n korjauksiin (Helsingin kaupungin tilakeskus 11.11.2013)

Muut lahteet

— Datscha-kiinteistotietojarjestelma

12



Liite 2

'Vonmaaritysiaskeima Kuisuuteen

Nykyarvolaskelma ikuisuuteen (t€)

Vuosi Vuosi 0 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 Jaannosvuosi
Puolivuotisoikaisu 0,5 15 2,5 3,5 4,5 55 6,5 75 8,5 9,5 10,5 11,5 12,5 13,5 14,5 155 16,5 17,5 18,5 19,5 19,5
Autopaikkoja 424 424 424 424 424 424 424 424 424 424 424 424 424 424 424 424 424 424 424 424 424 424
* Markkinahintainen kk-vuokra (€) 101 103 105 107 109 112 114 116 118 121 123 126 128 131 133 136 139 141 144 147 150 153
= Vuokratulot vuodessa 514 524 535 545 556 567 579 590 602 614 626 639 652 665 678 692 705 720 734 749 764 779
- Vajaakayttdaste 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
= Vuokratulot vuodessa 488 498 508 518 528 539 550 561 572 583 595 607 619 632 644 657 670 684 697 711 725 740
- Kulut yhteensa 121 123 126 128 131 134 136 139 142 145 147 150 153 156 160 163 166 _169 _ _173 _ _176_ _ _180_ 183
- Peruskorjauskustannukset al4 414 414 414

= Nettotulot vuodessa 367 375 382 390 398 405 414 422 430 439 448 457 466 475 485 494 504 100 110 121 132 557
- Verot (20%) 73 75 76 78 80 81 83 84 86 88 90 91 93 95 97 99 101 20 22 24 26 111
= Verojen jalkeiset tulot 294 300 306 312 318 324 331 337 344 351 358 365 373 380 388 395 403 80 88 97 105 445
Jaanndsvuoden kasvu-% 2,00 %
Diskonttokorko Peruskorjaus 11,20 %
Jaanndsvuoden kapitalisointitekija 2034-2037 10,9
Kapitalisoitu jaannésvuosi 4840
Diskontattu nykyarvo 284 261 239 219 201 185 169 155 142 131 120 110 101 92 85 78 14 14 14 13 611

Nykyarvo 3237
Koy Tikkurilan

Keskustapysakoinnin osuus

(118/424 ap. = ~28%) 901

— Ylla oleva taulukko esittaa nykyarvolaskelman, jossa kaytetyt oletukset on esitetty sivuilla 8-9. Laskelma ei rajaa tarkasteluajanjaksoa maanvuokrasopimuksen paattymiseen
30.6.2037, vaan huomioi kaikki odotetut rahavirrat arviointihetkesta ikuisuuteen.

— Lisaksi kokonaisuus oletetaan peruskorjattavan vuosina 2034-2037 toiminnan jatkumisen mahdollistamiseksi. Oletukset on esitetty sivulla 9.

— Talléin koko pysékaéintilaitoskokonaisuuden arvoksi saadaan noin 3,2 M€, josta autopaikkalukumaaralld jaettu Yhtion osuus on noin 901 t€.

Lahde: Toimeksiantaja, Yhtio, KPMG:n analyysi

KPMG
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