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Muist io

1 . Lähtöt iedot  ja  niiden vaikutus

• Hankkeen tuot toon vaikut taa se, m itkä ovat  vuokrat tavien t ilojen pinta-alat  ja m itkä 
t ilat  ovat  vuokralaisille yhteiset  (porraskäytävät , varastot  jne)  ja jäävät  mahdollisest i 
“ vuokrasopimusten ulkopuolelle” . Asiakir joissa on er ilaisia lähtöt ietoja vuokrat tavien 
t ilojen pinta-aloista. Oheisissa kahdessa tuot tolaskelmassa on tuot to lasket tu 
toisaalta piirustusluonnoksissa mainit tujen huoneistoalojen pohjalta ja toisaalta 
huoneistoalasta, joka on saatu jakamalla brut toala yleisest i käytetylla suhdeluvulla 
1,25. Tocomanin kustannuksilla lasketut  tuot toprosent it  ovat  laskennassa käytetysta 
pinta-alasta r iippuen noin 0,5-1 prosent t iyksikköä suuremmat  kuin SRV: n.

• Tehtyjen luonnossuunnitelm ien perusteella projekt in kokonaiskustannuksia ei voi 
laskea vielä tarkast i. Tocomanin kustannuslaskelmat  ( ja lienee myös SRV: n 
laskelmat)  perustuvat  tavoitehintalaskentamenetelmään, jossa lasketaan 
samantyyppisten t ilojen t ilaohjelm ien keskimääräisiä rakennuskustannuksia, jotka 
perustuvat  Taku-2002 kustannust ieto-ohjelman mukaisiin hintatasoihin ja niillä 
lähtöt ieto-olet tamuksilla, jotka ilmenevät  Tocomanin lausunnosta. Tällaisella 
menetelmällä saadaan t ietoon vain tavoiteltava kustannustaso, joka voi poiketa 
lähtöt ietojen muut tum isen taikka suunnitelman laadun yms. syyn vuoksi 
huomat tavast i. Lausunnossa on mainit tu, et tä kokonaistarkkuuden vaihteluväli on 
tavoitehintamenet telyn karkeudesta johtuen noin +  -  10 % . Vertaileva rakennusosa-
arvio on jo tarkempi menetelmä, koska siinä kustannukset  lasketaan rakennusten 
rakennusosien massojen perusteella.

• Koska hanke rahoitetaan lähes kokonaisuudessaan vieraalla pääomallaja hankkeen 
rahoituskustannukset  saadaan selville vasta kokonaisrakennuskustannusten selvit tyä, 
myös rahoituskulut  ja siten koko projekt in tuot to perustuu tässä vaiheessa arvioihin, 
jotka saat tavat  merkit täväst i muut tua. Näin ollen tuot tolaskelm ia ei voida pitää 
päätöksenteossa “ lopullisina” , vaan ainoastaan viit teellisinä. Mikäli päätöksenteossa 
nojaudutaan tällaisiin viit teellisiin tuot tolaskelm iin, investoint ipäätös voidaan t ietyst i 
tehdä joltakin osin ehdollisena, jolloin esim . projekt ilta vaaditaan vähimmäistuot to 
ja/ tai tuotoille/ kustannuksille asetetaan ehdot tomat  raja-arvot , joiden saavut tam inen 
on investoint i/ aloituspäätöksen ehtona.

2. Tocom anin lausunnosta vedet tävät  johtopäätökset

• Tocomanin laskemat  kokonaiskustannukset , joissa on käytet ty ns. Porvoon 
hintaindeksiä, ovat  SRV: n Helsingin indeksillä tehtyja laskelm ia noin 17 %  
alhaisemmat . Laskelm ien vertailtavuuden vuoksi liit teenä olevat  tuot tolaskelmat  on 
tehty molemmilla indekseillä laskien. Tällöin Tocomanin ja SRV: n laskelm ien ero 
pienenee. Tocomanin laskelmassa on otet tu rakennusaikaisena 
kustannusnousuvarauksena 1 %  ja lisä-  ja muutostyövarauksena 2 % , jotka erät  
voivat  t ietyst i olla SRV: n laskennassa suuremmat  (samoin kuin lasikat teille ja 
er ikoisjär jestelm ille ja er ikoistekniikalle lasketut  kustannukset , joista ei ole ollut  
vertailulaskentaa tehdessä tarkempaa t ietoa) . Muutoin suurin ero on 
rakennuskustannusten yhteis-  ja katekustannusluvuissa, jotka saat tavat  sisältää 
esim . markkinoinnista aiheutuvia kuluja.



3 . Catellan lausunnosta vedet tävät  johtopäätökset

• Catella  on arvioinut  rakennet tavien t ilojen markkinavuokriksi Kuninkaanport in 

alueella 11 -  12 ¼/ m2/ kk. Kun tästä vähennetään hoitokulut , jotka esim . projekt issa 

on arvioitu olevan 2,35 ¼/ m2/ kk, käyväksi pääomavuokratasoksi jää 8,65 -  9,65 

¼/ m2lkk. SRV: n tuot tolaskelmassa pääomavuokrataso on 10,76 ¼/ m2/ kk, jolloin 

erotus on 2,11 -  1,11 ¼/ m2/ kk.

• Catellan mukaan tavanomaisten toim istot ilojen brut tovuokrataso on Porvoon 
keskustaalueella vain tasoa 6 -  10 ¼/ htm2/ kk, jolloin pääomavuokraksi, jos 

käytetäan edellä mainit tua hoitokulua 2,35 ¼/ m2/ kk, jää tällöin 3,65 -  7,65 ¼/ m2/ kk. 
Tehtävien vuokrasopimusten tulisi olla siis varsin pitkäaikaisia ja niin hyvätuot toisia, 
et tä kiinteistöyht iön kir janpidossa rakennusten hankinta-arvosta kyet täisiin 
poistamaan merkit tävä osa vuokra-aikana, jot ta vuokra-ajan päätyt tyä vuokrataso 
olisi mahdollista laskea lähemmäksi Porvoon tavanomaisten vanhojen toim istot ilojen 
vuokratasoa.

• Ajallisest i koko projekt in toteutum inen voi viivästyä varsin kauas tulevaisuuteen.

• Kohde ei täytä inst itut ionaalisten sijoit taj ien vaat imuksia eikä kohteelle ole 
löydet tavissa ns. ulkopuolista sijoit tajaa järkevällä tuot tovaat imustasolla.

4 . Yhteistoim intasopim us, osakassopim us, takaussopim us ym s.

Mikäli halutaan vält tää r iskejä tällaisesta projekt ista tehdään yleensä lopullinen 
toteutuspäätös vasta sit ten kun:

• Hanke on r iit tävässä määrin suunniteltu, pääosa hankkeen kustannuksista on 
kilpailutet tu sekä sitovat  urakka-  hankintasopimukset  on mahdollista tehdä =  
varm istet tu, et tei asetet tu kustannuskat to ylity

• Hankkeella on lopullinen rahoituspäätös
• Vuokralaisten kanssa (esim . 80 %  t iloista)  on tehty ainakin ehdolliset  

vuokrasopimukset , joita vuokralaisen puolelta ei voida enää peruut taa
• Kiinteistöyht iön ensimmäisten vuosien talousarvio on laadit tu ja hyväksyt tävissä.

Osakassopimuksessa kaupungille tulevien vastuiden osalta on er ityisest i huomat tava 
seuraavaa:

• Rakennut tam isesta sovitaan samanaikaisest i SRV: n ja Kiinteistö Oy Porvoon 
Kuninkaanport t i allekir joitet tavassa projekt injohtourakkasopimuksessa, jonka 
sopimuksen tarkemmat  ehdot  eivät  ole tässä vaiheessa esillä.

• I nvestoint ilainoja koskevien takausvastuiden lisäksi osakassopimuksen 6.1. 
kohdan mukaan “kaupungilla on oikeus ja velvollisuus huoleht ia siitä, et tä yht iö 
(= Kiinteistö Oy Porvoon Kuninkaanport t i)  täyt tää asianmukaisest i sopimuksen
(= projekt injohtourakkasopimuksen)  edellyt tämät  ja yht iölle rakennusurakan 
t ilaajanaja rakennut tajana kuuluvat  sopimusvelvoifteensa siten kuin niistä on 
sovit tu projekt injohtourakkasopimuksessa ja sen liit teissä. Kaupungin tulee siten 
huoleht ia siitä, et tä yht io täyt tää asianmukaisest i muun muassa seuraavat  
rakennusurakkaan liit tyvat  YSE-ehtojen mukaiset  oikeutensa ja velvoit teensa:



       
• Osakassopimuksen 5.1. kohdan mukaan kaupungilla on oikeus nimetä vain yksi jäsen 

Kiinteistö Oy Porvoon Kuninkaanport t i nim isen yht ion 3- jäseniseen hallitukseen eli 
kaupunki on hallituksessa päätöksenteossa aina vähemmistönä. Osakassopimuksen 5.2. 
kohdan mukaan Kiinteistö Oy Porvoon Kuninkaanport t i nim isen yht iön hallitus hyväksyy 
mm. yht iön puolelta sopimukset  ja sitoumukset , joiden osalta kaupungilla on kuitenkin 
edellä kerrotulla tavalla 6.1 .kohdan mukainen vastuu yht iön rakennusaikaisista 
velvoit teista, jotka muuten kuuluisivat  pelkästään Kiinteistö Oy Porvoon Kuninkaanport t i 
nim iselle yht iolle. Osakassopimuksen mukaan hankkeen varustetasoa, laatua ja siten 
myös lopullisia kustannuksia koskevat  paatokset  tehdään yht iön hallituksessa.

Osakassopimuksen 5.2 kohdan mukaan yht iön hallitus tekee päätökset  yksinkertaisella 
enemmistöllä lukuun ot tamat ta yht iön lisärahoit tam ista, yht iön omaisuuden 
pant taam ista, kiinnit täm istä tai luovut tam ista, joit ten osalta päätös on tehtävä 
yksim ielisest i. Tämä on r iskejä rajoit tava tekijä samoin kuin osakassopimuksen 4.3 
kohdan mukainen kaupungin vastuiden rajoit tam inen 49 % : iin.
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