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PARGAS SKOLCENTER

1. BAKGRUND

Pargas stad avser genomféra ett projekt i skolcentret som kommer att inrymma &rskurserna
7-9 inom den svensk- och finsksprakiga grundldggande utbildningen och den svensk- och
finsksprakiga gymnasieutbildningen. Det har &ven planerats utrymmen for yrkesskolan
(Axxell) i anslutning till gymnasierna, yrkesskolan kommer att bygga undervisningsutrymmen
som den behdver for sin verksamhet pd samma tomt. B&da organisationerna far
synergieffekter av att utnyttja samma tomt och delvis &ven samma skolhus, samtidigt som
denna placering m&jliggor ett tétare samarbete mellan Pargas stad och Axxell,

Agandeformen medfér utmaningar inom projektet, frégor kring tomtdelning, investeringar
och den framtida anvéndningen av husen behdver avgdras redan innan projektet bérjar
genomfdras. P& sa sitt far bada organisationerna en tillrdckligt god bild av tomtanvindningen,
byggnadsinvesteringarna och de forpliktelser och villkor som kommande anvindningen for
med sig sé att undervisningen kan ordnas s3 friktionsfritt som méjligt och ett gott samarbete
mellan organisationerna kan tryggas.

Denna korta redogérelse baserar sig pé ett méte 6.4.2020 mellan Patrik Nygrén, Petra
Palmroos, Daniel Backman, Heidi Saaristo-Levin och Seppo Pihl frén Pargas stad och Harri
Isoniemi frén Trellum Consulting Oy. | det foljande beskrivs kort centrala innehall i projektet
gdllande investeringar pa tomten och i byggnaderna som staden och Axxell ska komma
6verens om innan projektet bérjar genomforas.

2. TOMTANVANDNINGEN

Arealen for skolcentrets tomt &r 35000 m? och byggrétten pa tomten &r ca 17 500 m2 vy.
Planbeteckningen for tomten ar Y, for tillfallet finns det flera skolhus pd tomten, av vilka en
del avses rivas ned, medan en del av husen renoveras. Det ingdr ocksd betydande
nybyggnation i stadens projekt. Stadens behov av utrymmen bedéms vara ca 8 000—g 000 m?2
ochtillsammans med reserveringen fér en idrottshall (ca 2 000 m2) &r utrymmesbehovet totalt
ca 10 000—11 000 m2. Utrymmesbehovet fér yrkesutbildningen &r enligt en grov bedémning ca
2 000 m?, vilket innebar att det finns tillrdckligt med byggratt pa tomten for att ticka bada
organisationernas utrymmesbehov.

I utgangslédget delas tomtanvéndningen genom ett avtal om besittningsdelning mellan staden
och Axxell sa att en del av tomten och byggréatten star till yrkesskolans disposition. D& ett avtal
om besittningsdelning tillampas kan tomten Gverlatas genom ett langfristigt arrendeavtal,
sdljas eller stéllas till yrkesskolans disposition utan vederlag. Den helhet som behandlas har
omfattar dven inkopet av yrkesskolans nuvarande tomt och byggnader, varvid den del av
tomten som &verlats genom ett avtal om besittningsdelning kan anvindas som en del av
k&peskillingen for yrkesskolans nuvarande tomt eller byggnader. Parterna ska avtala separat
om omstandigheterna kring forséljning/uthyrning och inkép av yrkesskolans nuvarande tomt
och byggnader, omsténdigheterna behdver inte nédvandigtvis ha ndgon betydelse med tanke
pa innehallet i det egentliga avtalet om besittningsdelning. Avtalet om besittningsdelning for
tomten ska skrivas in i Lantmateriverkets lagfarts- och inteckningsregister, d faststiller
lagfarten att avtalet bestar dven vid olika rattshandlingar®.

*Som bilaga till denna redogérelse finns Lantmateriverkets beskrivning av avtal om besittningsdelning
och vissa punkter i anslutning till avtalet.



Inga sérskilda form- eller innehdllskrav stalls pé ett avtal om besittningsdelning, vilket gér ett
avtal om besittningsdelning till ett smidigt medel med vilket man kan komma Gverens om
frigor som beror tomtanvdndningen pd ett &ndamalsenligt sdtt. Avtalet om
besittningsdelning ska uppgoras omsorgsfullt, eftersom ett slarvigt uppgjort avtal kan
medféra tvister om vem som ansvarar for vad. Ett annat alternativ till tomtdelning &r att
utbryta ett omrade frén tomten som senare vid en styckningsférrattning bildas till en
sjalvstandig fastighet dvs. till en tomt. D3 &r tomten ett sjdlvsténdigt markomrade och
antecknas i fastighetsregistret. Styckningen av det outbrutna omradet faktureras enligt
Lantmiteriverkets styckningstaxa som &r avsevart dyrare &n inskrivning av besittningsréatten?.

3. GENOMFORANDE AV BYGGNADSINVENTERINGEN

Ytan fér den byggnad som staden behdver &r ca 8 000—9 000 m? (utan reserveringen for en
idrottshall) och ytan fér yrkesskolans byggnad &r ca 2 ooo m2. Utdver ett eget skolhus kommer
yrkesskolan att behgva undervisningsutrymmen pé ca 400 m? i stadens skolhus samt s.k.
gemensamma utrymmen som bade staden och yrkesskolan anvénder. Yrkesskolan bygger
den ca 2 oo m2 stora byggnaden som egen investering pa samma tomt som stadens skolhus.
Tomten torde anvisas for yrkesskolan genom ett avtal om besittningsdelning. Daremot kan
stadens skolhus dir det ocksd kommer att inga utrymmen for yrkesskolans behov genomféras
p3 tre alternativa satt:

1) Staden genomfdr investeringen som eget projekt och hyr ut utrymmen till
yrkesskolan med ett langfristigt hyresavtal.

2) Staden och yrkesskolan bygger skolhuset tillsammans sa att yrkesskolan deltar i
finansieringen av de utrymmen som den behéver. Om dgandet av huset avtalas
genom samma avtal om besittningsdelning som om tomtanvandningen.

3) Staden och yrkesskolan grundar ett gemensamt fastighetsaktiebolag om skolhuset
sa att dgandet faststélls enligt ytan (staden ca 8 000-8 500 m? och yrkesskolan ca
400 m?).

| det féljande en mera ingdende genomgang av dessa alternativ.

3.1 Staden genomfor investeringen

| férsta modellen genomférs investeringen av staden som ocksa ansvarar for finansieringen.
Innan investeringen kan genomféras gors en bedémning av yrkesskolans utrymmesbehov och
det uppgérs ett preliminadrt hyresavtal om de lokaler som yrkesskolan behdver (egna
utrymmen och andel i de gemensamma utrymmena). N&r investeringen blir klar, ingar staden
och yrkesskolan ett slutgiltigt langfristigt hyresavtal om uthyrning av utrymmen till
yrkesskolan.

I denna modell ligger dgaransvaret hos en aktor och ansvarsfordelningen mellan parterna ar
entydig (staden &r hyresvard och yrkesskolan ar hyresgést). Administrationen av yrkesskolans
utrymmen i stadens skolhus baserar sig pa ett hyresavtal och villkoren i avtalet, det behdvs
med andra ord inte ndgon separat administration for skolhuset, utan administrationen av bade
skolhuset och hyresavtalet hor till stadens normala férvaltning.

Utmanande i denna modell &r att investeringarna ar pad stadens ansvar och riskerna
betraffande hyresgasten och hyresbetalningen ligger hos staden. A andra sidan minskas risken

2 Kostnaderna fér inskrivning av sarskild rattighet &r 119 €, medan kostnaderna for styckning &r ett par
tusen euro fér den aktuella tomten.
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genom att yrkesskolan bygger egna utrymmen pd samma tomt. Detta torde visa att
anvéndaren forbinder sig till en langvarig anvandning av utrymmena, vilket minskar vésentligt
de risker som investeringen medfdr dgaren. Denna samanvandning av skolhuset genomfors i
det fall att yrkesskolan flyttar dver sin verksamhet till tomten, vilket torde visa att hyresgésten
forbinder sig till en 1angvarig anvéndning av utrymmena.

3.2 Staden och yrkesskolan genomfdr investeringen tillsammans

I andra modellen genomfdr staden och yrkesskolan investeringen tillsammans, vilket betyder
att yrkesskolan deltar i investering och finansiering av de utrymmen som den behéver s3 att
yrkesskolan éger sin del av utrymmena och en del av de gemensamma utrymmena i skothuset.
Detta dgandeférhéllande kan avtalas antingen genom samma avtal om besittningsdelning
som gors om tomtdelningen eller genom ett separat avtal om besittningsdelning for skolhuset
och tomtanvéndningen. Den hér typen av investeringsprojekt dr uppenbarligen inte s vanliga
i Finland.

I denna modell delas investeringskostnaderna fér byggnaden pa basis av anvéndningen, vilket
betyder att bada anvdndarna deltar i investeringskostnaderna fér de utrymmen som de
behdver. Arrangemanget &r i och fér sig enkelt, men avtalet om besittningsdelning ska géras
omsorgsfullt eftersom det &nda &r fréga om en sé pass stor investering ocksa med tanke p3
kommande dgandeférhallanden och investerings- och underhallskostnaderna. En modell med
tvd dgare ar utmanande och det kan ocksa skapa friktion i sjilva samanvindningen och
samarbetet genom den egentliga serviceverksamheten.

3.3 Staden och yrkesskolan grundar ett gemensamt fastighetsbolag

| tredje modellen bygger det bolag som grundas skolhuset som staden behdver s& att
yrkesskolan ocksa blir en dgare av huset. Investeringen genomférs med ett 1&n som staden
borgar for och skolhuset byggs i tre delar med utrymmen fér staden, yrkesskolan och
gemensamma utrymmen, Efter att investeringen &r klar betalas bolagets Ian tillbaka pa basis
av andelen aktieinnehav i form av kapitalvederlag och underhdliskostnaderna i form av
skétselvederlag s att aktiedgarna ansvarar for de kostnader som deras anvéandning stér fér.
Det ska bildas en administration for bolaget (en vd och styrelse) och detta gér modellen relativt
tungrodd. A andra sidan &r detta ett etablerat sitt att genomfdra investeringar, dvs. att
dgandet av en byggnad delas mellan tva eller flera parter.

Sdsom ovan kan investeringskostnaderna ocksa i denna modell delas pd basis av
anvéndningen av huset och b&da parterna ansvarar for investerings- och underhéliskostnader
fér de utrymmen som de beh&ver genom att betala vederlag. Det &r utmanande att
administrationen &r s& tung och dérigenom &r ocksd kostnaderna fér administrationen
betydligt storre jamfort med de 6vriga modellerna. | denna modell utévas beslutanderitten
om dgandet av huset av bolagets styrelse och bolagsstamman och dérmed &r
beslutanderdtten inte direkt i stadens regi.

4. SAMMANFATTNING

| denna korta redogdrelse har investeringsprojektet for Pargas stads skolcenter granskats, i
projektet ingdr aven yrkesskolans utrymmesbehov. Badas verksamheter &r i ett
brytningsskede géllande utrymmesbehovet och darfor har det inletts ett investeringsprojekt
som har som mal att placera bade stadens och yrkesskolans byggnaderfverksamheter pd
samma tomt. Syftet dr att yrkesskolan bygger ett eget skolhus pa tomten, i denna redogérelse
har randvillkoren for tomtanvéndning och administration granskats. Yrkesskolan kommer
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ocksd att behdva utrymmen i stadens skolhus, randvillkoren fér administration och
genomférande av investeringen har ocksa granskats ur detta perspektiv. | och fér sig behover
samarbetet mellan organisationerna inte basera sig pd ett dgandeforhéllande, utan
byggnaden skapar férutsattningar for samarbetet och da &r det av sekundér betydelse vem
som &ger byggnaderna. Med tanke pd verksamheten &r det bdst med klara
agandefdrhéllanden s3 att tomten delas genom ett avtal om besittningsdelning. Detta skapar
forutsattningar for bdda organisationerna att planera och genomféra investeringen efter
behov. Det &r kanske det mest andamalsenliga att genomféra stadens skolhus som egen
investering sa att projektet ar under en dgares kontroll och sedan hyr staden ut utrymmen till
yrkesskolans disposition med ett [&ngsiktigt hyresavtal. Det finns endast fa risker som galler
hyresgésten da hyresgdsten later bygga utrymmen pa samma tomt i egen regi.

Bolagsmodellen &r tung som administrationsmodell med tanke pa den aktuella investeringen
och ett avtal om besittningsdelning kan vara utmanande med tanke pé att en delning av
dgandeférhdllandena sa de basta forutsédttningarna for ett samarbete mellan staden och
yrkesskolan i fortsattningen skapas sannolikt genom en modell dér dgandet ligger hos staden.

14.4.2020
Trellum Consulting Oy
TkL PM Harri Isoniemi
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Avtal om besittningsdelning

En fastighet kan dgas i kvotdelar, t.ex. till hélften. Agarna av en kvotdgd fastighet kan
ingd ett inbérdes avtal om nyttjande och besittning av fastigheten. Avtalet kallas avtal om

besittningsdelning.

Ett avtal om besitmingsdelning kan avse en kvotigd fas-
tighet, sasom en ligenhet eller tomt, ett éverlitet outbru-
tet omrade pa fastigheten och en legoritt eller annan nytt-
janderdtt som omfattas av inskrivningsskyldigheten.

Det I6nar sig att gora upp ett skriftligt
avtal

Inga sdrskilda form- eller innehallskrav stills pa ett avtal
om besittningsdelning. Agama kan avtala om delningen
av besittningen pa ett for dem dndamalsenligt sitt.

Det finns dock alltid skal att géra upp avtalet om be-
sittningsdelning skriftligt. I avtalet ska man ndmna parter-
na och noggrant beskriva fastigheten som ir féremal foér
avtalet.

Foljande uppgifter ska anges om fastigheten: kom-
munen dar fastigheten ar beldgen, byns eller stadsdelens
namn (eller stadsdelens nummer) och ligenhetens namn
och registernummer eller kvarterets och tomtens nummer.
Vi rekommenderar att fastigheten individualiseras med
den gdllande fastighetsbeteckningen. Om féremadlet for
avtalet &r ett outbrutet omrade ska foremalet ocksa anges
med beteckningen for det outbrutna omradet. Nir férema-
let for avtalet dr en legoritt ska man fér nirmare beskriv-
ning ocksd uppge datum fér legoavtalet och den s.k. an-
laggningsbeteckningen om en sddan givits for legoritten.
Beteckningen fér ett outbrutet omrade och anldggnings-
beteckningen framgér exempelvis av lagfarts- och grava-
tionsbeviset.

Delningen av besittningen mellan samédgarna av fas-
tigheten bor definieras sa entydigt som méjligt. Férutom
skriftliga beskrivningar finns ofta skal att bifoga en karta
som avtalet hanvisar till och som visar delningen av be-
sittningen. Avtalet om besittningsdelning ska dateras och
undertecknas av parterna.

Anvinds allmént for parhusfastigheter

Bade byggnader som &gs enskilt av samégarna och bygg-
nader som dgs gemensamt kan vara beldgna pi kvotég-
da fastigheter. Besittningsdelningen kan gilla bdde mar-
komradet och byggnaderna pa fastigheten. Ett avtal om

besittningsdelning har visat sig vara ett smidigt sitt att
organisera nyttjandet och besitmingen av en kvotdgd fas-
tighet mellan saméigarna.

For exempelvis parhusfastigheter ar det typiskt att av-
talet om besittningsdelning anvinds for att anvisa en av
byggnadens bostidder och en viss del av gardsomradet till
respektive dgare.

En del av fastighetens markomrade kan genom avtalet
ldmnas i gemensam besittning. Vid inskrivningsférfaran-
det har det dven godkants att besittningsdelning endast
géller byggnaden och att hela fastighetens markomrade
enligt avtalet limnas i gemensam besittning.

I avtalen om besittningsdelning kan det finnas mycket
detaljerade villkor om bl.a. samnyttjoomriden, parke-
ringsplatser, gangar, lekplatser, skétsel av omraden och
kostnadsférdelning.

Giltigheten ska avtalas

Det finns skal att anteckna giltigheten fér avtalet om be-
sittningsdelning i avtalet. Avtalet kan gilla tills vidare
eller for viss tid.

Om inte annat avtalats om giltigheten anses avtalet gilla
tills vidare..

Inverkan pa samdgandet

Samdgande av fastighet regleras av lagen om vissa sami-
ganderattsforhallanden (L 180/1958). Enligt lagen far varje
samadgare sjalvstandigt forfoga dver sin andel, tex. éverla-
ta andelen, soka inteckning eller grunda pantrétt.

Ddremot kraver en rédttshandling som géller hela fas-
tigheten, t.ex. 6verldtelse eller pantsittning, i regel sam-
tycke fran alla samédgare. Samdgaren har inte heller dgan-
derdtt utan endast besittnings- och nyttjanderitt till det
omrade som i avtalet anvisats fér dennes exklusiva bruk.

Uppldosning av samdgandet

En samdgare kan krédva att ett markomrade som motsva-
rar dennes dgande avskiljs fran fastigheten och gérs till
en sjalvstandig registerenhet. Om det inte dr mojligt att



avskilja andelen genom skifte eller om detta skulle med-
féra betydande kostnader eller i betydande grad minska
fastighetens virde kan samé#garen krdva att en domstol
bestimmer att fastigheten ska sdljas for att uppldsa samd-
ganderittsforhallandet.

I detta fall har avtalet om besittningsdelning den bety-
dande konsekvensen att samdagaren inte effektivt kan krdva
att egendomen ska siljas for att upplésa samdganderdtts-
forhillandet under avtalets giltighetstid. Detta trots att
avskiljning av andelen genom skifte inte skulle vara méj-
ligt eller ekonomiskt attraktivt.

Anvindning av kvotdelen som sidkerhet

Uppgorandet och inskrivningen av avtalet om besittnings-
delning héjer normalt vdrdet pd samdgarens kvatdel som
sdkerhet.

Den del av fastigheten och byggnaden som avtalsenligt
och exklusivt &r i samdgarens besitining och bruk visar
konkret vad som dr féremalet for en intecknad kvotdel och
den pd inteckningen grundade pantritten. Vid en eventuell
utmdtning av kvotdelen vet man ocksa exakt vad forsdlj-
ningen i praktiken avser.

Avtalet om besittningsdelning kan
inskrivas

Ett avtal om besittningsdelning kan inskrivas som en sdrs-
kild rattighet till fastigheten i lagfarts- och inteckningsre-
gistret. Ansokan om inskrivning ska ldmnas till Lantmate-
riverket.

Inskrivning rekommenderas alltid eftersom ett oinsk-
rivet avtal om besittningsdelning inte binder kvotdelens
nya dgare om denne vid forvirvet inte kdnde till avtalet.
Inskrivningen faststiller att avtalet bestar dven vid en
eventuell tvangsrealisering, t.ex. utmatning.

Ytterligare uppgifter om lantmdteriférrittningar och andra drenden som giller fastigheter www.lantmateriverket.fi
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2(2)

Avtalet om besittningsdelning kan endast inskrivas i
lagfarts- och inteckningsregistret med bésta foretrdde. Med
detta menas att avtalet alltid gar fore bla. inteckningar.

Om tidigare faststédllda inteckningar eller tidigare insk-
rivna sarskilda réattigheter hdnfor sig till fastigheten krdvs
samtycke fran dessa rittsinnehavare innan avtalet om be-
sittningsdelningen kan skrivas in. Tidigare faststdllda in-
teckningar for hela fastigheten maste ocksa upplésas i
kvotdelar, och nya inteckningar kan endast faststéllas om
inteckningarna hanfors till kvotdelarna.

Senare gjorda andringar i avtalet om besittnings-
delning kan skrivas in under motsvarande forutsittnin-
gar som det egentliga avtalet. For att skriva in dandringen
krévs normalt samtycke fran de panthavare som hanfor sig
till kvotdelarna.

Avtalet skrivs in pa Lantmadteriverket

Avtalet om besittningsdelning skrivs in pa Lantmateriver-
ket. Kontaktuppgifter finns pa Lantmateriverkets webbp-
lats www.lantmateriverket fi. Foreskrivna avgifter uppbars
for inskrivningen.

Nir man sdker inskrivning av avtalet om besittnings-
delning 16nar det sig att anvinda den blankett som utarbe-
tats for detta dndamal. Den ger noggrannare anvisningar
om ansbkan. Avtalet ska bifogas i original. Anséknings-
blanketter, anvisningar och information om avgifter fas pa
Lantmiteriverket och pa adressen www.lantmateriverket. fi.

Lantmiteriverket bedriver verksamhet pa 35 orter. Vi svarar for fastighetsférrattningar, fastighetsuppgifter, kartmaterial samt
lagfarter och inteckningar. P4 Lantmateriverket kan du inhdmta olika intyg over fastigheter eller cutbrutna omraden t.ex.
fastighetsregisterutdrag, lagfartsbevis och gravationsbevis, samt kartor och flygbilder.
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