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§ 511

Rudolf Steiner -koulun koulutalohankkeen jatkovalmistelua koskeva
sopimus ja koulutalon hallintamalli

HEL 2022-006459 T 10 01 02

Paatos

Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Muutoksenhaku

Otteet

Paatosehdotus

Esittelijan perustelut

Asian taustaa

Kaupunginhallitus hyvaksyi liitteen 1 mukaisen Kiinteistd Oy Helsingin
Toimitilojen kanssa tehtavan sopimuksen Helsingin Rudolf Steiner -
koulun koulutalohankkeen jatkovalmistelusta esitetyn hallintamallin
mukaisesti.

Lisaksi kaupunginhallitus oikeuttaa teknisen johtajan allekirjoittamaan
sopimuksen seka tekemaan siihen tarvittaessa vahaisia muutoksia.

vs. kansliapaallikko
Tuula Saxholm

Maria Nelskyld, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251

maria.nelskyla(a)hel.fi

1 HRSK Sopimus koulutalohankkeen jatkovalmistelusta

Oikaisuvaatimusohje, kaupunginhallitus

Ote Otteen liitteet

Kiinteistd Oy Helsingin Toimiti- Esitysteksti

lat Oikaisuvaatimusohje, kaupunginhalli-
tus
Liite 1

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Kaupunginhallitus on 14.12.2020 § 876 hyvaksynyt Kiinteistdé Oy Hel-
singin Toimitilojen kanssa tehtavan sopimuksen Englantilaisen koulun
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koulutalohankkeen jatkovalmistelusta. Englantilaisen koulun tilahank-
keessa on pilotoitu uutta toteutus- ja hallintamallia.

Uuden toteutus- ja hallintamallin tavoitteena on, etta koulutaloyhtion
osakkeenomistajat (Kiinteistd Oy Helsingin Toimitilat ja yksityinen ope-
tuksen jarjestaja) yhdessa huolehtivat hankkeen toteutuksesta seka
elinkaaren aikana koulurakennuksen hyvasta yllapidosta ja omistaja-
arvon sailymisesta. Tavoitteena on toteuttaa investoinnit siten, etta sii-
hen liittyvat arvonlisdverot voidaan kaupungin muiden kouluhankkeiden
tavoin saada palautuksena takaisin ilman, etta ne jaavat investoinnin
lopulliseksi kustannukseksi. Edelleen hallintamallin tavoitteena on, etta
opetuksen jarjestajan valtionrahoitukseen sisaltyva kiinteistonhuoltoon
tarkoitettu rahoitus voidaan jatkossakin kayttaa koulurakennuksen ylla-
pitoon.

Kaupunki on tehnyt alueellaan toimivien yksityisten opetuksen jarjesta-
jien kanssa erilaisin ehdoin sopimuksia (koulusopimus), joissa on sovit-
tu yksityisten opetuksen jarjestajien ja kaupungin valisesta yhteistyosta
perusopetuksen jarjestamisesta perusopetuslain 4 §:n mukaisesti seka
sopimuskoulujen velvollisuuksista osana kaupungin kouluverkkoa.
Kaupunki on tehnyt vuonna 2018 koulusopimuksen Helsingin Rudolf
Steiner -koulun kanssa.

Sopimuskoulujen yksittaisia peruskorjaushankkeita on toistaiseksi ra-
hoitettu niin sanotulla koululainajarjestelmalla. Koska sopimuskouluille
maksettava valtionosuus ei sisalla tilakustannusten paaomaosuutta, on
kaupunki muiden mahdollisten rahoittajatahojen puuttuessa lainoittanut
kyseisten opetuksen jarjestajien yksittaisia peruskorjaus ja -parannus
seka laajennushankkeita koululainajarjestelmalld. Yksityisille kouluille
myoOnnettavan koululainajarjestelman mukaisia lainoja ei lyhenneta ja
ne eraantyvat maksettaviksi vain, jos kyseisia lainoitettuja opetustiloja
ei enaa kayteta opetustarkoitukseen.

Yksittaisten sopimuskoulujen kohdalla lainamaarat ovat muodostuneet
vuosien varrella suuriksi, ja koululainojen kaytto laajempien korjaus-
hankkeiden rahoittamiseen on sen vuoksi muodostunut ongelmallisek-
si. Koululainojen vakuuksina ovat koulurakennukset kayvasta arvos-
taan, kaytannossa teknisesta arvostaan. Koska koululainoja ei lyhenne-
ta, on jarjestelman jatkamisen kannalta osoittautunut ratkaisematto-
maksi ongelmaksi, ettd velkamaarat kumuloituvat suhteessa vakuutena
olevien koulurakennusten vakuusarvon kehitykseen. Sopimuskoulut ei-
vat kaupungin kouluja koskevista hankkeista poiketen saa valtiolta pa-
lautuksena mydskaan investointihankkeiden sisaltamia arvonlisaveroja
ja kyseiset verot jaavat hankkeen lopullisiksi kustannuksiksi.
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Tilojen yllapitamiseen tarvittavat investoinnit ovat olleet mittaluokaltaan
paaosin suhteellisen pienia ja rahoitustarpeeseen on toistaiseksi voitu
vastata ylla kuvatulla koululainajarjestelmalla. Helsingin Rudolf Steiner
-koulun kohdalla on kuitenkin paadytty tilanteeseen, jossa sen talla
hetkella hallinnoimat koulurakennukset ovat Iahivuosina kokonaan
kayttdikansa paassa. Opetuksen jarjestamisen kannalta tarvittavat tilat
esitetaan tasta syysta jarjestettavan kaupungin omistamaan vaistotila-
kaytdsta vapautuvaan Lehtikuusentie 4:n koulurakennukseen ja sen
yhteyteen myohemmin toteutettavaan laajennusosaan. Korvaavat tilat
laajennuksineen toteutetaan nykyiselle oppilasmaaralle.

Helsingin Rudolf Steiner -koulun tilakysymysten pidempiaikaiseksi rat-
kaisemiseksi tarvittavan tilahankeen kustannukset ovat huomattavasti
korkeammat, kuin mihin Iahinna pienehkadihin peruskorjauksiin tarkoite-
tun koululainajarjestelman puitteissa toteutettujen korjausten yhteydes-
sa on varauduttu, minka johdosta tilojen jarjestamiseksi esitetaan nyt
sovellettavan Englantilaisen koulun tilahankkeessa pilotoitavaa uutta
toteutus- ja hallintamallia.

Koska opetuksen viimekatinen jarjestamisvastuu helsinkilaisille oppilail-
le on kaupungilla, joutuu kaupunki viime kadessa huolehtimaan myos
riittdvien opetustilojen jarjestamisesta. Opetustilojen ajautuessa kaytto-
kelvottomaan kuntoon ennakoimattomasti voi tdma aiheuttaa huomat-
tavia lisakustannuksia, jotka loppujen lopuksi tulevat kaupungin kus-
tannukseksi.

Kaupunkistrategian lahtdkohtana on, etta sopimuskoulujen merkitys
osana kaupungin kouluverkkoa tunnistetaan ja turvataan, muun muas-
sa varmistamalla sopimuskoulujen peruskorjaus- ja laajentumishank-
keiden sujuva eteneminen.

Toteutus- ja hallintamalli

Toteutus- ja hallintamallin tavoitteena on toteuttaa yksityiselle opetuk-
sen jarjestajalle terveelliset ja turvalliset koulutilat nykyisten tilalle. Lah-
tokohtana on, etta yksityisen opetuksen jarjestajan koulukiinteistdinves-
tointia varten perustetaan erillinen osakeyhtié (koulutaloyhti®), joka
Kiinteistd Oy Helsingin Toimitilojen tytaryhtiona kuuluisi kaupunkikon-
serniin.

Hallintamallin tavoitteena on, etta koulutaloyhtion osakkeenomistajat
(Kiinteistd Oy Helsingin Toimitilat ja yksityinen opetuksen jarjestaja)
yhdessa huolehtivat hankkeen toteutuksesta seka elinkaaren aikana
koulurakennuksen hyvasta yllapidosta ja omistaja-arvon sailymisesta.
Tavoitteena on toteuttaa investoinnit siten, etta siihen liittyvat arvonli-
saverot voidaan kaupungin muiden kouluhankkeiden tavoin saada pa-
lautuksena takaisin ilman, etta ne jaavat investoinnin lopulliseksi kus-
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tannukseksi. Edelleen hallintamallin tavoitteena on, etta opetuksen jar-
jestajan valtionrahoitukseen sisaltyva kiinteisténhuoltoon tarkoitettu ra-
hoitus voidaan jatkossakin kayttaa koulurakennuksen yllapitoon.

Koulutalohankkeella (jaliempana hanke) on tarkoitus uudistaa edella
kuvattujen yksityisten opetuksen jarjestajien koulutilajarjestelyja seka
naihin liittyvia rahoitusratkaisuja. Hankkeessa sovellettavassa toimin-
tamallissa Kiinteistdé Oy Helsingin Toimitilat omistaa enemmistéosuu-
den koulutaloyhtitista, joista kunkin yhtion tarkoituksena olisi rakentaa
ja hallinnoida opetustoiminnassa kaytettavaa/kaytettavia rakennuksia
tiettya sopimuskoulua varten. Lahtokohtaisesti kussakin koulutaloyh-
tiossa on pienella omistusosuudella mukana myos kyseinen koulura-
kennuksessa opetustoimintaa harjoittava yksityinen opetuksen jarjesta-
ja.

Hallintamallissa Kiinteistd Oy Helsingin Toimitilat vuokraa arvonlisave-
rollisena koulutaloyhtidltéd sen omistamat tilat taysvastuullisesti paa-
omavuokrauksen periaattein. Taman jalkeen Kiinteistdé Oy Helsingin
Toimitilat edelleen vuokraa tilat arvonlisaverollisena kaupungille siten,
etta Kiinteistd Oy Helsingin Toimitilat huolehtii vuokrattavien koulutilo-
jen isannainnista ja yllapidon koordinoinnista. Kaupunki puolestaan
luovuttaa vuokralle ottamansa koulurakennuksen kayttdoikeuden vas-
tikkeetta koulutaloyhtiossa vahemmistoosakkaana olevalle yksityiselle
opetuksen jarjestajalle opetuksen jarjestamiseksi tarvittavaksi ajaksi.
Muina aikoina kaupungille jaa oikeus kayttaa vuokrattuja tiloja seka
myos koulurakennuksen hallintaoikeus. Lahtokohtana on, etta tilojen il-
ta- ja viikkonloppukaytto jarjestetaan kuten muissakin kaupungin hallin-
nassa olevissa koulurakennuksissa.

Kaupungin ja yksityisen opetuksen jarjestajan valilla on tarkoitus solmia
sopimus rakennuksen vastikkeettomasta kaytdsta opetustoimintaan ja
siihen valittomasti liittyviin tarkoituksiin seka tahan kayttoon liittyvista
osapuolten vastuista, velvollisuuksista ja kustannusjaosta.

Toteutus- ja hallintamalli mahdollistaa rakentamiseen sisaltyvien arvon-
lisaverojen vahentamisen saadun ennakkoratkaisun ja verotuksen oh-
jausratkaisun mukaisesti.

Vaikutukset kasvatuksen ja koulutuksen toimialan talousarvioon

Kasvatus- ja koulutuslautakunta on 31.5.2022 § 124 esittanyt, etta kas-
vatuksen ja koulutuksen toimialan maksettavaksi tuleville Rudolf Stei-
ner -koulun tilavuokrille ja muille kasvatuksen ja koulutuksen jarjestajille
toimialan maararahoista maksettaville menoille perustetaan vuoden
2023 talousarviossa oma talousarviokohta, johon varataan tarvittavat
maararahat ao. kustannusten kattamiseen kaupunkistrategian tuotta-
vuustavoitteen salliman menokasvun ulkopuolisina erina.
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Sopimus

Ohjausryhma

Vuoden 2023 talousarvion ja vuosien 2023-2025 taloussuunnitelman
raamissa ja laatimisohjeissa on huomioitu edelld mainittu lautakunnan
esitys uuden talousarviokohdan perustamisesta.

Helsingin kaupungin ja Kiinteistd Oy Helsingin Toimitilojen tarkoitukse-
na on sopia hankkeen toteutusedellytysten jatkoselvittamisesta tonteille
18625/1 ja 18625/3 seka muusta hankkeen jatkovalmistelusta.

Kiinteistd Oy Helsingin Toimitilat tekee perustettavan koulutaloyhtion
lukuun tehtavien hankintojen hankintapaatokset liitteena olevan sopi-
muksen mukaisesti seka toimii kyseisten hankintojen tilaajana. Kau-
punki sitoutuu toteuttamaan sopijapuolten yhdessa maarittelemat tarvit-
tavat toimenpiteet hankkeen jatkovalmistelussa seka osoittamaan ta-
han tarvittavat henkildostoresurssit sopimuksessa kuvatulla tavalla.

Sopimusluonnos on liitteena 1.

Sopijapuolet perustavat ohjausryhman hankkeen toteuttamista ja sopi-
japuolten valista yhteistyota varten. Ohjausryhman tehtavana on ohjata
ja valvoa hankkeen etenemista.

Kumpikin sopijapuoli nimeaa ohjausryhmaan kolme jasenta ja lisaksi
Helsingin Rudolf Steiner -koulun kannatusyhdisty ry:n pyydetaan ni-
meamaan ohjausryhmaan yksi jasen. Kaupunki ja kannatusyhdistys
voivat nimeta lisaksi kullekin ohjausryhmaan nimeamalleen jasenelle
varajasenen. Kansliapaallikkd nimeaa kaupungin edustajat ohjausryh-
maan.

Hankkeen jatkovalmistelun kustannuksista vastaa lahtokohtaisesti pe-
rustettava koulutaloyhtio, jonka lukuun jatkovalmisteluvaiheen hankin-
nat tehdaan. Hankkeen ohjausryhmassa kasitellaan sellaiset hankin-
nat, joiden arvo ylittaa 100 000 euroa.

Kaupungin hankkeen hyvaksi jatkovalmistelussa tekemat omat tyosuo-
ritukset (virkatyd) eivat sisally hankkeen jatkovalmistelun kustannuksiin
eika niita ole tarkoitus siirtaa perustettavalle koulutaloyhtiolle. Kiinteisto
Oy Helsingin Toimitiloille sen kaynnistamisvaiheen omista tyosuorituk-
sista aiheutuvat kohtuulliset kustannukset Kiinteisté Oy Helsingin Toi-
mitilat kohdistaa perustettavalle koulutaloyhtidlle.

Kiinteistd Oy Helsingin Toimitilat maksaa jatkovalmistelun hankintoihin

ja sen omiin tyosuorituksiin liittyvat sellaiset kustannukset, jotka tulevat
maksettaviksi ennen koulutaloyhtion perustamista, ja perii kyseiset kus-
tannukset koulutaloyhtidlta sen perustamisen jalkeen.
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Lehtikuusentie 4:n tilat

Mikali kaupunki paattaa keskeyttaa hankkeen, korvaa kaupunki sopi-
muksen mukaisista hankkeen jatkovalmistelun aiheuttamista kustan-
nuksista enintadan 750 000 euroa.

Kaupunki myodntaa tarvittaessa lyhytaikaista vakuudetonta konsernitilin
kayttdoikeustilin limiittia Kiinteistdé Oy Helsingin Toimitiloille hankkeen
rahoittamiseen ennen koulutaloyhtidlle haettavaa pitkaaikaista lainara-
hoitusta. Tarvittavat rahoituspaatokset hankkeen toteuttamiseksi tuo-
daan paatdksentekoon siina yhteydessa, kun kaupunki tekee paatok-
sen hankkeen toteuttamisesta ja toteutusvaiheeseen siirtymisesta. Ta-
voitteena on, etta hankkeen toteuttaminen voidaan tarvittavien selvitys-
ten valmistuttua tuoda paatoksentekoon syyskaudella 2022.

Lehtikuusentie 4:ssa sijaitsevassa koulurakennus on toiminut viime
vuodet kaupungin lukioiden vaistotilakaytdssa. Kallion lukio on viimei-
simpana kayttanyt tiloja vaistotiloina kevaaseen 2022 saakka. Kasva-
tuksen ja koulutuksen toimialalla ei ole tiedossa koulurakennukselle
omaa kayttoa, eika kaupunkiympariston toimialan tilat-palvelu ole tun-
nistanut tiloille muuta kaupungin omaa kayttéa.

Helsingin Rudolf Steiner -koulun Lehtikuusentie 6:ssa sijaitsevat ope-
tustilat on todettu huonokuntoisiksi ja niiden osalta on perusteltua siir-
taa opetus jo vuoden 2022 syyslukukauden alusta alkaen Lehtikuusen-
tie 4:aan. Uuden hallintamallin mukaisesti kasvatuksen ja koulutuksen
toimiala vuokraa koulurakennuksen kaupunkiympariston toimialalta
paaomavuokrauksen periaattein. Kaupunkiympariston toimiala on Kil-
pailuttanut tiloihin Helsingin Rudolf Steiner -koulun toiminnan edellyt-
tamat muutostyot, joiden on tarkoitus valmistua mahdollistaen syyslu-
kukauden aloittamisen koulurakennuksessa.

Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala ja kaupunkiympariston toimialat
ovat kaupunginkanslian johdolla neuvotelleet Lehtikuusentie 4:n tilojen
luovuttamisesta Helsingin Rudolf Steiner -koulun kayttéon. Kasvatus- ja
koulutuslautakunta on 31.5.2022 § 124 paattanyt luovuttaa Lehtikuu-
sentie 4 sijaitsevan kaupungin omistuksessa olevan koulurakennuksen
tilat Helsingin Rudolf Steiner -koulun kayttoon. Kayttdoikeus on voi-
massa toistaiseksi, kuitenkin siten, etta se on paatettavissa aikaisin-
taan 1.7.2032 ellei laajennushankkeen etenemiseen liittyen osapuolten
kesken muuta yhteisesti sovita.

Toimivalta
Hallintosdannon 8 luvun 1 §:n 2 momentin mukaan kaupunginhallituk-
sen tehtavana on paattaa asioista, joita ei ole saadetty tai maaratty
muulle kaupungin toimielimelle, viranhaltijalle tai luottamushenkilOlle.
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Paatos
Kasvatus- ja koulutuslautakunta
A
esitti kaupunginhallitukselle hyvaksyttavaksi liitteen 1 mukaisen Kiin-
teistd Oy Helsingin Toimitilojen kanssa tehtavan sopimuksen Helsingin
Rudolf Steiner -koulun koulutalohankkeen jatkovalmistelusta esitetyn
hallintamallin mukaisesti.
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Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

paatti luovuttaa liitteena 2 olevalla kayttdoikeussopimuksella osoittees-
sa Lehtikuusentie 4 sijaitsevan kaupungin omistuksessa olevan koulu-
rakennuksen tilat Helsingin Rudolf Steiner -koulun kayttoon.

C

paatti esittaa, etta kasvatuksen ja koulutuksen toimialan maksettavaksi
tuleville Rudolf Steiner-koulun tilavuokrille ja muille kasvatuksen ja kou-
lutuksen jarjestajille toimialan maararahoista maksettaville menoille pe-
rustetaan vuoden 2023 talousarviossa oma talousarviokohta, johon va-
rataan tarvittavat maararahat ao. kustannusten kattamiseen kaupun-
kistrategian tuottavuustavoitteen salliman menokasvun ulkopuolisina
erina.

Lisaksi lautakunta korostaa, ettei kasvatuksen ja koulutuksen vuoden
2022 talousarviossa ole maararahavarauksia Rudolf Steiner -koululle
luovutettavien tilojen vuokrakustannuksiin. Taman paatdksen yhtey-
dessa tulee vastaavasti tarkistaa toimialan vuoden 2022 maararahoja
vuokrakustannusten osalta.

31.05.2022 Ehdotuksen mukaan

Asian aikana kuultavana oli talous- ja suunnittelupaallikké Tero Vuon-
tisjarvi, joka poistui kuulemisensa jalkeen kokouksesta.

kasvatuksen ja koulutuksen toimialajohtaja
Satu Jarvenkallas

Vera Schulman, yksikdn paallikkd, puhelin: 310 20777
vera.schulman(a)hel.fi
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