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PARAISTEN KOULUKESKUS 
 
 

1. TAUSTA 
 
Paraisten kaupunki on toteuttamassa koulukeskushanketta, johon tulevat sijoittumaan suo-
men- ja ruotsinkielisen perusopetuksen 7-9 vuosiluokat sekä lukio. Rakennukseen sijoittuvan 
lukion tilojen yhteyteen on suunniteltu tiloja myös ammattikoululle (Axxell), joka edelleen tu-
lee rakennuttamaan omaan toimintaansa tarvittavia tiloja samalle tontille. Saman tontin ja 
osin myös rakennuksen hyödyntäminen tuottaa molemmille organisaatioille synergiaetuja ja 
mahdollistaa entisti tiiviimmän yhteistyön Paraisten kaupungin ja Axxellin välillä.  
 
Varsinaisella hankkeelle omistuksellinen yhteistyö tuo myös haasteita, jossa tontin jakami-
seen, varsinaisiin investointeihin ja rakennusten tulevaan käyttöön liittyvät asiat tulee rat-
kaista, jo ennen varsinaiseen investoinnin toteuttamista. Näin molemmille organisaatiolle 
syntyy riittävän hyvä kuva tontin käyttöön, rakennusten investointeihin ja tulevaan käyttöön 
liittyvistä velvoitteistaan ja niihin liittyvästä ehdoista, jolloin myös taataan mahdollisimman 
häiriötön opetuksen järjestäminen ja tähän liittyvä yhteistyö organisaatioiden välillä. 
 
Tämä lyhyt tarkastelu pohjautuu pohjautu 6.4.2020 pidettyyn palaveriin, johon osallistuivat 
Paraisten kaupungilta Patrik Nygren, Petra Palmroos, Daniel Backman, Heidi Saaristo-Levin 
sekä Seppo Pihl ja Trellum Consulting Oy:n Harri Isoniemi. Tässä tarkastelussa on lyhyesti ku-
vattu keskeisiä tontin ja rakennusten investoinnin toteuttamiseen liittyviä sisältöjä, jotka on 
syytä sopia Axxelin kanssa ennen varsinaista investoinnin toteuttamista. 

 
 
 

2. TONTIN KÄYTTÖ 
 

Koulukeskuksen tontti on kooltaan 35 000 m² ja rakennusoikeutta tällä tontilla on noin 17 500 
k-m². Tontin kaavamerkintä on Y ja tällä hetkellä tontilla sijaitsee koulurakennuksia, joista osa 
korjataan ja osa puretaan ja edelleen kaupungin oma hanke sisältää myös merkittävää uudis-
rakentamista. Kaupungin oma tilatarve arvioidaan olevaan noin 8 000 – 9 000 neliömetriä ja 
liikuntahallivarauksen (n. 2 000 m²) kanssa yhteensä noin 10 000 – 11 000 neliömetriä. Amma-
tillisen opetuksen karkea tilatarve on noin 2 000 m², jolloin tontin rakennusoikeus tulee riittä-
mään molempien organisaatioiden tilatarpeeseen. 
 
Lähtötilanteessa tontin käyttö tulee jakaa hallinnonjakosopimuksella kaupungin sekä Axxel:n 
käyttöön, jolloin osa tontista ja rakennusoikeudesta tulee ammattikoulun käyttöön. Hallin-
nonjakosopimuksella luovutettava tontti voidaan luovuttaa joko pitkäaikaisella maanvuokra-
sopimuksella tai tontti voidaan myydä tai kolmanneksi antaa vastikkeetta ammattikoulun 
käyttöön. Nyt käsiteltävään kokonaisuuteen liittyy myös nykyisen ammattikoulun tontin ja 
nykyisten rakennusten osto, jolloin hallinnonjakosopimuksella luovutettavaa tontin osaa voi-
daan myös käyttää osana ammattikoulun nykyisten tontin/rakennusten oston kauppahintana. 
Tähän myyntiin/vuokraukseen sekä ammattikoulun nykyisen tontin/rakennusten ostoon liit-
tyvät asiat tulee sopia erikseen ja varsaiseen hallinnonjakosopimuksen sisältöön niillä ei vält-
tämättä ole merkitystä. Tontista tehtävä hallinnonjakosopimus tulee kirjata Maanmittauslai-
toksen lainhuuto- ja kiinteistörekisteeriin, jolloin lainhuuto vastaa sopimuksen pysyvyyttä 
myös erilaisissa oikeudellisissa toimissa1.  
 
Hallinnonjakosopimukseen ei kohdistu mitään erityisiä muoto- ja sisältövaatimuksia, jolloin se 

                                                 
1 Tämän tarkastelun liitteenä on lyhyt Maanmittauslaitoksen kuvaus hallinnonjakosopimuksesta ja 
siihen liittyvästä asioista. 
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on joustava tapa sopia tontin käyttöön liittyvistä asioista tarkoituksenmukaisella tavalla. Hal-
linnonjakosopimus on kuitenkin syytä laatia huolella, sillä huonosti laadittu sopimus voi syn-
nyttää kiistoja siitä, kuka vastaa mistäkin. Toinen vaihtoehto tontin jakoon on erottaa siitä 
määräala, josta myöhemmin lohkomistoimituksessa muodostetaan uusi itsenäinen kiinteistö 
eli tontti. Tällöin tontti on itsenäinen kiinteistörekisteriin merkitty maa-alue. Tällöin määrä-
alaan tulee Maanmittauslaitoksen lohkomiskulut, jotka ovat hallintaoikeuden kirjaamista huo-
mattavasti kalliimmat2. 
 
 

 

3. RAKENNUSINVESTOINNIN TOTEUTUS 
 

Kaupungin tarvitseman rakennuksen pinta-ala ilman liikuntahallivarausta on siis noin 8 000 – 
9 000 neliömetriä ja ammattikoulun rakennuksen noin 2 000 neliömetriä. Ammattikoulu tulee 
oman rakennuksen lisäksi tarvitsemaan myös kaupungin toteuttamasta koulurakennuksesta 
noin 400 neliömetriä luokkatiloja sekä jonkin verran ns. yhteisiä tiloja, joita molemmat eli kau-
punki ja ammattikoulu käyttävät. Ammattikoulu toteuttaisi omana investointina tarvitse-
mansa noin 2 000 neliön rakennuksen koulurakennuksen kanssa samalla tontille, joka toden-
näköisesti osoitetaan ammattikoululle hallinnonjakosopimuksella. Sitä vastoin kaupungin tar-
vitsema koulurakennus, josta ammattikoululle tulee myös tiloja, voidaan toteuttaa kolmella 
erilaisella tavalla eli 
 

1) Kaupunki toteuttaa investoinnin omana hankkeena ja vuokraa ammattikoululle tilat 
pitkäaikaisella vuokrasopimuksella,  
 

2) Kaupunki ja ammattikoulu toteuttavat koulurakennuksen yhdessä, jolloin ammat-
tikoulu osallistuu tarvitsemiensa tilojen investointien rahoitukseen ja tästä raken-
nuksen omistajuudesta sovitaan samaisessa hallinnonjakosopimuksessa, joka ton-
tin käytöstä tehdään tai 

 
3) Kaupunki ja ammattikoulu perustavat rakennuksesta yhteisen kiinteistöosakeyh-

tiön, jossa omistusten suuruus määrittyy pinta-ala pohjaisesti (kaupunki noin 8 000 
– 8 500 m2 ja ammattikoulu n. 400 m2).  

 
Seuraavassa näitä vaihtoehtoja käydään hieman tarkemmin läpi. 
 
 

3.1 Kaupunki toteuttaa investoinnin 
 
Tässä kaupunki toteuttaa investoinnin ja vastaa investoinnin rahoituksesta. Ennen investoin-
nin toteuttamista arvioidaan ammattikoulun käyttämien tilojen määrä tehtyjen suunnitelmien 
pohjalta ja tehdään alustava vuokrasopimus ammattikoulun tarvitsemista tiloista (omat tilat 
sekä osuus yhteiskäyttötiloista). Kun investointi valmistuu, tehdään lopullinen pitkäaikainen 
vuokrasopimus tilojen vuokraamisesta ammattikoulun käyttöön.  
 
Tässä mallissa vastuu rakennuksen omistajuudesta on yhdellä toimijalla ja vastuunjako eri osa-
puolten välillä on selkeä (kaupunki vuokranantaja – ammattikoulu vuokralainen). Ammatti-
koulun tilojen hallinta kaupungin toteuttamassa rakennuksessa perustuu siis vuokrasopimuk-
seen ja sen ehtoihin ja rakennus ei tarvitse mitään erillistä hallintoa vaan kaupungilla raken-
nuksen ja sopimuksen hallinta on normaalia kaupungin hallintoon liittyvää toimintaa.  
 
Haasteena tässä on, että investoinnit ovat kaupungin vastuulla ja vuokralaiseen ja vuokran-
maksuun liittyvät riskit ovat kaupungilla. Toisaalta tätä riskiä pienentää se, että ammattikoulu 
rakennuttaa omia tiloja samalle tontille, jolloin käyttäjän sitoutuminen tilojen käyttöön voi-
daan ajatella pitkäaikaiseksi, joka siis oleellisesti pienentää omistajalle investoinnista aiheutu-
vaa riskiä. Tämä rakennuksen yhteiskäyttö toteutuu siis siinä tapauksessa, että ammattikoulu 

                                                 
2 Hallintaoikeuden erityisen oikeuden kirjaamisen kustannukset ovat 119 €, kun lohkomisen kustan-
nukset ovat noin parin tuhannen euron luokkaa nyt tarkasteltavassa tontissa. 
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siirtää oman toimintansa tontille, jolloin vuokralaisen sitoutuminen tilojen käyttöön voidaan 
ajatella olevan pitkäaikainen. 
 

 
 

3.2 Kaupunki ja ammattikoulu toteuttavat investoinnin yhdessä 
 
Tässä kaupunki ja ammattikoulu toteuttavat investoinnin siis yhteisesti, jolloin ammattikoulu 
osallistuu tarvitsemiensa tilojen investointiin ja sen rahoitukseen, jolloin ammattikoulu omis-
taa rakennuksessa tarvitsemansa ja osan yhteiskäytössä olevat tilat. Tämä omistus on sovit-
tavissa joko samaisessa tontin jaossa tehtävässä hallinnonjakosopimuksessa tai tästä voidaan 
myös tehdä erillinen tätä rakennusta ja tontin käyttöä tehtävä hallinnonjakosopimus. Tämän 
tyyppisiä investointihankkeita ei ole Suomessa tehty ilmeisesti kovinkaan montaa, jolloin 
tämä tapa ei ole kovin yleinen.  
 
Tässä mallissa rakennuksen investointikustannuksia saadaan jaettua rakennuksen käytön mu-
kaan, jolloin näin molemmat käyttäjät osallistuvat tarvitsemiensa tilojen investointikustan-
nuksiin. Järjestely sinänsä on yksinkertainen, mutta tehtävä hallinnonjakosopimus tulisi tehdä 
tässä huolellisesti, kun kysymys on kuitenkin varsin mittavasta investoinnista ja sen tulevasta 
omistuksesta ja näihin sekä ylläpitoon liittyvistä kustannuksista. Haasteena tässä on kaksi 
omistajaa, joka saattaa tuoda kitkaa myös itse yhteiskäyttöön ja varsinaiseen palvelutoimin-
nan kautta tapahtuvaan yhteistyöhön.  
 
 

3.3 Kaupunki ja ammattikoulu perustavat yhteisen kiinteistöyhtiön 
 
Perustettava yhtiö toteuttaa kaupungin tarvitseman koulurakennuksen, jonka omistaja tulee 
myös ammattikoulu. Investointi toteutetaan kaupungin takaamalla lainalla ja rakennuksesta 
muodostetaan kolme eri huoneistoa eli kaupungin ja ammattikoulun tarvitsema tilat sekä yh-
teiskäytössä olevat tilat. Investoinnin valmistumisen jälkeen yhtiön lainat maksetaan omistet-
tujen osakkeiden perusteella pääomavastikkeena ja ylläpitomenot hoitovastikkeena. jolloin 
yhtiön osakkaat vastaavat omistamansa ja käyttämiensä huoneistojen kuluista. Yhtiölle muo-
dostetaan oma hallinto (toimitusjohtaja ja hallitus), jolloin hallinnollisesti malli on varsin ras-
kas. Toisaalta tämä on vakiintunut tapa toteuttaa investointeja, joissa investoitavan rakennuk-
sen tuleva omistus jakautuu kahden tai useamman osapuolen kesken.  
 
Kuten edellä myös tässä mallissa investointikustannukset saadaan jaettua rakennuksen käy-
tön mukaan ja molemmat vastaavat tarvitsemiensa tilojen investointi- ja ylläpitokustannuk-
sista maksamillaan vastikkeilla. Haastavaa puolestaan on, että mallin hallinto on raskas ja sen 
kautta hallintoon liittyvät kustannukset ovat selvästi muita vaihtoehtoja kalliimmat. Tässä 
päätösvaltaa rakennuksen omistajuuteen käyttää yhtiön hallitus ja yhtiökokous, jolloin pää-
töksenteko ei ole suoraan kaupungin omassa hallinnossa. 

 
 
 

4. YHTEENVETO 
 

Tässä lyhyessä tarkastelussa käytiin läpi Paraisten kaupungin koulukeskuksen investointihan-
ketta, johon liittyy myös ammattikoulun toimintaan liittyviä tilatarpeita. Molempien toiminta 
on nyt tarvittavien tilojen osalta murroksessa ja tätä varten on käynnistetty investointihanke, 
jossa samalla tontille on sijoittumassa sekä kaupungin että ammattikoulun rakennuksia/toi-
mintoja. Ammattikoulu toteuttaisi tontille oman rakennuksen, josta tässä tarkasteltiin tontin 
käyttöön ja hallintaan liittyviä reunaehtoja. Edelleen ammattikoulu tulee tarvitsemaan tiloja 
kaupungin tarvitsemasta varsinaisesta koulurakennuksesta, jonka hallintaa ja investoinnin to-
teuttamiseen liittyviä reunaehtoja tässä lyhyessä tarkastelussa käytiin myös läpi. Sinänsä or-
ganisaatioiden välinen yhteistyön ei tarvitse pohjautua rakennusten omistajuuteen, vaan ra-
kennuksella luodaan edellytykset tälle yhteistyölle, jolloin rakennusten omistajuus on toissi-
jainen asia. Toiminnan kannalta selkeintä on rakennusten selkeä omistajuus, jolloin tontti tu-
lee jakaa hallinonjakosopimuksella, jolloin molemmille organisaatioille luodaan tarvittavien 
rakennusten suunnittelu- ja investointiedellytykset. Kaupungin tarvitsema rakennus on ehkä 
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järkevin toteuttaa omana investointina, jolloin hanke on yhden omistajan hallinnassa ja am-
mattikoulun tilat vuokrataan pitkäaikaisella vuokrasopimuksella ammattikoulun käyttöön. 
Varsinaisia vuokralaiseen liittyviä riskejä on vähän, kun vuokralainen on rakennuttamassa sa-
malle tontille myös muita heidän tarvitsemiaan tiloja.  
 
Yhtiömalli on hallintomallina raskas nyt tehtävälle investoinnille ja hallinnojakosopimus taas 
rakennuksen omistajuuden jakamisessa voi olla haastava, jolloin yksinkertaisella kaupungin 
omistajuuteen pohjautuvalla omistamisella luodaan todennäköisesti parhaat edellytykset 
kaupungin ja ammattikoulun yhteistyölle jatkossa. 
 
 
 
Liedossa 14.4.2020 
Trellum Consulting Oy 
Harri Isoniemi, TkL, VTM 
 
 
 
Liite. Maanmittauslaitoksen kuvaus hallinnonjakosopimuksesta 
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Liite 1: Maanmittauslaitoksen kuvaus hallinnonjakosopimuksesta 
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