
Liite 2  MUISTIO

Erityisasumisen ja urheilutoimintaa palvelevien rakennusten tontin (kerrostalo, 6 150 k-m²)
pitkäaikainen vuokraaminen yhteisesti määräosin Fastighets Ab Majsportenille ja Fastighets Ab
Arcadahallenille opiskelija-asuntoja ja liikuntahallia varten (Hermanni, Kalasatama, Kyläsaari,
tontti 21677/5)

Kyläsaarenkuja

Hakemus Fastighets Ab Majsporten ja Fastighets Ab Arcadahallen pyytävät
13.6.2017 päivätyllä hakemuksella, että Helsingin kaupunki vuokraisi
pitkäaikaisesti mainituille yhtiöille Helsingin Kyläsaaresta tontin
(AKS/YU) 21677/5 opiskelija-asuntoja ja liikuntahallia varten 1.8.2017
alkaen.

Tontilla on tarkoitus aloittaa varsinaiset rakentamistyöt syyskuun alussa
2017. Tämän vuoksi asiassa on sovittu, että tontin pitkäaikainen vuok-
raus merkitään alkamaan 1.9.2017 alkaen.

Hakemus on liitteenä 3.

Varauspäätös Kaupunginhallitus päätti 3.10.2016 (860 §) varata Stiftelsen Arcada
sr:lle ja/tai perustettavan yhtiön/perustettavien yhtiöiden lukuun Helsin-
gin kaupungin 21. kaupunginosan (Hermanni) liitteenä 1 olevaan ase-
makaavan muutosluonnokseen (ksv) merkityn korttelin 21677 suunni-
tellun erityisasumisen ja urheilutoimintaa palvelevien rakennusten ton-
tin (AKS/YU) 5 tai siitä muodostettavat tontit ammattikorkeakoulu Arca-
dan opiskelija-asuntojen sekä liikuntahallin (Arcadahallen) suunnittelua
ja toteutusedellytysten selvittämistä varten 31.12.2018 saakka muun
muassa seuraavin ehdoin:

1

Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan toteuttamaan varauk-
sen kohteeseen opiskelija-asuntoja ja liikuntahallin.

Varauksensaaja on myös velvollinen kaupungin niin vaatiessa luovutta-
maan liikuntahallin tiloja oman käytön mahdollistamissa rajoissa esi-
merkiksi iltaisin, viikonloppuisin ja lukukausien ulkopuolella helsinkiläi-
sille asukkaille, urheiluseuroille, yrityksille tai muille tahoille tavanomai-
sin liikuntakäyttöön soveltuvin ehdoin.

Varauksensaaja on tietoinen ja hyväksyy sen, että hankkeen toteutta-
minen edellyttää asemakaavan muuttamisen.

Varaus on voimassa ehdolla, että hankkeen toteuttamista edellyttämä
asemakaavan muutos tulee lainvoimaiseksi.

2

Hankkeen tulee kokonaisuudessaan sijoittua liitteenä 1 olevasta ase-
makaavan muutosluonnoksesta ilmenevälle  varausalueelle.

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta toteuttaa Hermannin rantatien
puolelle Sörnäistentunneli/ajoyhteys, jonka liikennejärjestelyt edellyttä-
vät muun muassa mainitun katualueen laajentamista.



Varauksensaaja on tietoinen ja hyväksyy sen, että muun muassa
edellä mainittu tunneli ja sen liikennejärjestelyt saattavat aiheuttaa
muutoksia ja vaikuttaa tätä hanketta varten laadittavaan asemakaavan
muutokseen sekä varauksen kohteeseen esimerkiksi tontin rajojen ja
rakennusoikeuden määrien osalta.

Kaupunki ei kuitenkaan vastaa varauksensaajalle eikä kolmannelle mah-
dollisesti aiheutuvista vahingoista, haitoista eikä kustannuksista, mikäli
varauksensaajan hankkeen rakentamisen aloittaminen, rakentaminen
tai hankkeen käyttöönotto viivästyy ympäröivien kiinteistöjen, yleisten
alueiden, kuten Kyläsaarenkadun katualueen, tai kunnallistekniikan
suunnittelun tai rakentamisen viivästymisen johdosta, tai varauksen-
saaja joutuu tällaisen viivästymisen johdosta suorittamaan väliaikais- tai
muita järjestelyjä varausalueensa osalta.

Asemakaava

Sörnäistentunnelin asemakaavan muutosehdotus nro 12162

Kaupunkisuunnittelulautakunta hyväksyi 4.6.2013 Sörnäistentunnelia
koskevan asemakaavan muutosehdotuksen nro 12162, mikä ehdotus
odottaa tällä hetkellä kaupunginhallituksen käsittelyä.

Varattavaksi esitettävä suunniteltu tontti 21677/5 sijoittuu Sörnäisten-
tunnelin aluerajausten ulkopuolelle, eikä kaavoittajan mukaan tunneli-
hankkeella pitäisi olla vaikutusta varausalueeseen.

Asemakaavan muutos nro 12407

Kaupunginvaltuuston 29.3.2017 hyväksymän ja 2.6.2017 lainvoimais-
eksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 12407 mukaan ohjeellinen
kaavatontti 21677/5 on enintään kahdeksankerroksista erityisasumisen
ja urheilutoimintaa palvelevien rakennusten korttelialuetta (AKS/YU).
Tontille on merkitty rakennusoikeutta 6 150 k-m2.

AKS/YU-korttelialueella erityisasumisen tulee olla opiskelija-asumista.

Ajoliittymä tulee järjestää LPA-korttelin kautta Kyläsaarenkujalle.

Opiskelija-asunnoille ei tarvitse rakentaa autopaikkoja. Urheiluhallin au-
topaikkanormi on enintään 1 ap/35 k-m². Autopaikat on tarkoitus sijoit-
taa omalle tontille.

Tonttitiedot
Tontti (YU) 21677/5 on merkitty 20.4.2017 kiinteistörekisteriin. Tontin
pinta-ala on 3 604 m² ja osoite Kyläsaarenkuja.

Lyhytaikainen vuokraus

Asuntotonttitoimiston toimistopäällikkö päätti 11.5.2017 (170 §) vuokra-
ta yhteisesti määräosin Fastighets Ab Majsportenille (Y-tunnus
1026748-9) (4 925/6 150) ja Fastighets Ab Arcadahallenille (Y-tunnus
2793037-1) (1 225/ 6 150) Helsingin kaupungin 21. kaupunginosan
(Hermannni) korttelin 21677 tontin 5 (kiinteistötunnus 21-677-5, pinta-
ala 3 604 m², osoite Kyläsaarenkuja) rakennusluvan hakemista varten
ajaksi 1.5.2017-30.4.2018 päätöksessä mainituin ehdoin.



Suostumus maanrakennustöiden aloittamiseen

Kaupunkiympäristötoimialan maaomaisuuden kehittäminen ja tontit-pal-
velun tontit-yksikön päällikkö myönsi 20.6.2017 ilmoituksella vuokralai-
selle oikeuden maanrakennustöiden suorittamiseen vuokra-alueella
1.8.2017 alkaen. Vuokranmaksun osalta noudatetaan, mitä vuokra-alu-
een lyhytaikaisen vuokrauksen lomakkeen kohdassa seitsemän (7) on
asian osalta todettu.

Maanrakennustöitä suorittaessaan vuokralainen on velvollinen noudat-
tamaan, mitä asuntotonttitoimiston toimistopäällikön päätöksessä
11.5.2017 (170 §) ja sen liitteissä on asian osalta todettu.

Maaperätiedot Helsingin kaupungin ympäristökeskus on 26.7.2010 (177§) myöntänyt
pilaantuneen maan kunnostuksen ilmoituspäätöksen vuokra-alueen pi-
laantuneen maaperän kunnostusta varten. Vuokra-alueen maaperä on
osittain puhdistettu ympäristöviranomaisen hyväksymään tasoon esira-
kentamisen yhteydessä. Vuokra-alueen kunnostamattoman osan maa-
perä puhdistetaan vuokralaisen toimesta vuokra-alueen rakentamisen
yhteydessä ympäristökeskuksen 26.7.2010 antaman pilaantuneen
maan kunnostuspäätöksen mukaisesti.

Suunnitelmat Varauksensaaja on perustanut opiskelija-asuntoja varten Fastighets Ab
Majsportenin  ja liikuntatiloja varten Fastighets Ab Arcadahallenin.
Hankkeen mahdollistava asemakaavan muutos nro 12407 on tullut
lainvoimaiseksi 2.6.2017. Rakentaminen on tarkoitus aloittaa syyskuun
2017 alussa.

Asuntotonttitoimiston päällikkö on todennut 9.12.2016 (368 §), että Ark-
kitehtitoimisto Stefan Ahlman Oy tontille 21677/5 suunnittelman raken-
nuksen asuinkerrosala on 4 830 k-m² ja liikuntatilojen 1 202 k-m² eli yh-
teensä 6 032 k-m².

Rakennuslautakunta on myöntänyt 30.5.2017 (211 §) tontille 21677/5
rakennusluvan. Rakennusluvan mukaan po. tontille toteutettava pää-
käyttötarkoituksen mukainen kerrosalamäärä on 6 032 k-m (suunnitel-
mein mukaan opiskelija-asuntoja 4 830 k-m² ja liikuntahalli 1 201,5
k-m² eli yhteensä 6 031,5 k-m²).

Tontille 21677/5 toteutetaan yhteensä 103 korkotuettua (pitkä korko-
tuki) opiskelija-asuntoa ja liikuntahalli. Asuntojen keskipinta-ala on 35
as-m². Pääsuunnittelija on arkkitehti Stefan Ahlman Arkkitehtitoimisto
Stefan Ahlman Oy:stä.

Arabianrannan kampusaluetta täydentämään rakennetaan 8-kerroksi-
nen rakennus, jossa 5 alinta kerrosta ovat asuinkäytössä ja kerroksissa
6-8 on urheiluhalli oheistoimintoineen. Urheiluhalli rakennetaan ko-
koontumistilaksi 227 henkilölle. Rakennussuunnittelua on edistetty yh-
täaikaa asemakaavan laatimisen kanssa. Asuinhuoneistot ovat ARA-
rahoitteisia opiskelija-asuntoja. Urheiluhalli toimii opetustilana sekä
koko kampusalueen asukkaiden liikuntatilana

Tontin vuokraa peritään kuitenkin asemakaavaan merkityn pääkäyttö-
tarkoituksen mukaisen kerrosalan 6 105 k-m²:n mukaan. Tällöin hank-



keen toimittaman selvityksen mukaan vuokraa peritään opiskelija-asun-
tojen osalta 4 925 k-m²:n ja urheiluhallin osalta 1 225 k-m²:n eli yh-
teensä 6 150 k-m²:n osalta.

Autopaikat (7 kpl) on tarkoitus sijoittaa omalle tontille.

Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus hyväksyy kohteen suunnitel-
mat ja hankinta-arvon.

Rakennusten energiatehokkuusvaatimus

Rakennusluvan mukaan energiaselvitykseen liitetyn energiatodistuksen
mukaan rakennuksen suunniteltu energiatehokkuusluokka on C. Selvi-
tysten mukaan opiskelija-asuntojen ja liikuntahallin energiatehokkuus-
luokka on C. Opiskelija-asuntojen osalta 109 kWh/m²/vuosi ja liikunta-
hallin osalta 143 kWh/m²/vuosi.

Keskipinta-alavaatimus  Keskipinta-alavaatimusta ei sovelleta vuokra-asuntoihin,  kuten opiske-
lija-asuntoihin.

Hitas-sääntely Hitas-sääntelyä ei noudateta.

Vuokrausperusteet Kaupunginvaltuusto päätti 30.8.2017 oikeuttaa kiinteistölautakunnan
vuokraamaan tontin (AKS/YU) 21677/5 tai siitä muodostettavat tontit
lautakunnan määräämästä ajankohdasta alkaen 31.12.2075 saakka
päätöksestä ilmenevien rahoitus- ja hallintamuotojen mukaisten raken-
nusoikeuden yksikköhintojen ja vuokranalennusten mukaisesti.

Kaupunginvaltuuston päätöksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti asunto-
tontin vuosivuokra on 4 % sen laskennallisesta hinnasta.

Vuokranalennukset  Alueen keskeneräisyyden perusteella myönnettävän alkuvuosialennuk-
sen johdosta asuntotonttien maanvuokrista peritään valtion tukemilta
tonteilta tai mainittua tuotantoa vastaavasta tontin asuinrakennusoikeu-
den osuudesta 70 % ja vapaarahoitteisilta kohteilta vastaavin periaat-
tein 80 % 31.12.2022 saakka.

Tämän jälkeen asuntotontin vuosivuokrasta peritään 80 % siltä ajalta,
jona tontille rakennettavien asuintalojen rakentamiseen myönnettyä val-
tion asuntolainaa on maksamatta tai jona valtio maksaa tontille raken-
nettavien asuntojen rakentamiseen myönnetyn lainan perusteella kor-
kohyvistystä (korkotukea).

Osto-optio Tontin 21677/5 uudet vuokrausperusteet eivät sisällä osto-optiota,
koska valtion tukemia hankkeita koskevia asuntotontteja ei myydä.

Maanvuokra Kaupunginvaltuuston päätöksen mukaan tontin 21677/5 vuokra mää-
räytyy seuraavasti, kun asuntojen ulkopuolisten asumista palvelevien
tilojen osalta ei vuokraa peritä:

k-m2 e/k-m2

(ind. 100)
e/k-m2

(ind. 1922)
perusvuosi-
vuokra e
(ind. 100)

alkuvuosi-
vuokra e
(ind.1922)

alkuvuosi-
vuokra-
alennus 70
%

4 925 34 653 6 698 128 736 90 115



  6 150

(4 925 x 34 x 4 %) x 19,22 - 30 %
(1 225 x 16 x 4 %) x 19,22 - 30 %

Lisäehdot Vuokrasopimukseen on sisällytetty vuokralaiselle velvollisuus noudattaa
varauspäätöksen mukaisesti muun muassa Kalasataman Kyläsaaren
alueella noudatettavia lisäehtoja.

Muilta osin voitaneen noudattaa päätösehdotuksesta ilmeneviä ehtoja.

1 225 16 307    784    15 068 10 548


