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§ 534
Oy Ursulan vuokrasopimuksen jatkaminen (Kaivopuiston ranta)

HEL 2013-011374 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta G2 T3, Ehrenströmintie 3

Päätös

Lautakunta päätti jatkaa Oy Ursulalle vuokratun 9. kaupunginosan 
(Kaivopuisto) noin 1 396 m²:n suuruisen liitekartan nro 1 mukaisen 
puistoalueen 9 P 100 vuokrasopimusta kahvilatoimintaa varten ajaksi 
1.1.2016 - 31.12.2045 muutoin entisin ehdoin.

Käsittely

Esko Patrikainen: Muutan esitystäni seuraavasti:

Päätösehdotusta muutetaan siten, että Oy Ursulalle vuokratun 
puistoalueen vuokrasopimusta jatketaan ajaksi 1.1.2016 - 31.12.2045.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen

Lisätiedot
Elina Kuikanmäki, kiinteistölakimies, puhelin: 310 34008

elina.kuikanmaki(a)hel.fi

Liitteet

1 Kartta Oy Ursulan vuokra-alueesta
2 Oy Ursulan hakemus
3 Oy Ursulan nykyinen vuokrasopimus

Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Kaupungin sisäiset

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee jatkaa Oy Ursulalle vuokratun 9. kaupunginosan 
(Kaivopuisto) noin 1 396 m²:n suuruisen liitekartan nro 1 mukaisen 
puisto-alueen 9 P 100 vuokrasopimusta kahvilatoimintaa varten ajaksi 
1.1.2014 - 31.12.2044 muutoin entisin ehdoin.

Esittelijä

Hakemus
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Oy Ursula on 1.9.2013 päivätyssä hakemuksessaan pyytänyt 
Kaivopuistossa sijaitsevan kahvila Ursulan alueen vuokrasopimuksen 
jatkamista 30 vuodeksi. 

Hakemus on liitteenä nro 2.

Asemakaava ja vuokra-alueen tiedot

Kaivopuiston rannan asemakaava nro 10440 on vahvistettu vuonna 
25.9.1998 ja kaavassa on osoitettu rakennusala (kl) kahvila-ravintolalle 
sekä terassialue. Asemakaavassa ei ole määritelty rakennusoikeutta, 
vaan osoitettu nykyiset rakennusten rakennusalat. 

Vuokra-alue sijaitsee puisto-alueella 9 P 100 ja on pinta-alaltaan noin 
1 396 m².

Lautakunnan aikaisemmat käsittelyt

Kiinteistölautakunta on vuokrannut alueen 22.6.1993 Oy Ursulalle 
kahvilatoimintaa varten ajalle 1.1.1991 - 30.4.2001. Vuokrausta on 
27.3.2001 (264 §) päätetty jatkaa 31.12.2015 saakka. 

Edellisen kerran vuokrausta jatkettaessa vuonna 2001 Oy Ursulan 
vuokrasopimuksen ehdot on päivitetty vastaamaan tällä hetkellä 
käytössä olevia vastaavien kohteiden ehtoja. Myös vuokraa on 
korotettu tuolloin 32 %:lla.

Oy Ursulan nykyinen vuokrasopimus on liitteenä nro 3.

Kahvila Ursulan vuokra-ajan jatkaminen

Yhtiö on esittänyt hakemuksessaan uuden vuokra-ajan pituudeksi 30 
vuotta. Yhtiö suunnittelee merkittävää kiinteistön peruskorjaus- ja 
liiketoiminnan kehittämisinvestointia tontilla sijaitsevassa kahvila-
ravintolakiinteistössä. Investointi on tarkoitus toteuttaa tammi-
helmikuussa 2014. Kiinteistössä tullaan jatkamaan kahvila-
ravintolatoimintaa. 

Kohteen investoinnit huomioon ottaen vuokrausta tulisi jatkaa 
31.12.2044 saakka. 

Maanvuokrasopimuksia jatkettaessa vuokrataso on pyritty tarkistamaan 
vastaamaan myös sen hetkistä käypää tasoa. Ravintolan Ursulan 
rakennus on kooltaan 393 k-m². Alueen nykyinen vuosivuokra on 
52 515 euroa, joka vastaa pääoma-arvoa noin 2 673 euroa/k-m² (52 
515 e x 20 : 393 k-m²). 

Ravintolan sijainti on hyvä ja asiakaspaikkoja on yhteensä 433, joista 
sisätiloissa on 183 paikkaa. Ursulassa on täydet anniskeluoikeudet ja 
ravintolatoiminta on ympärivuotista. 
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Oy Ursulan vuokraa on tarkistettu vuonna 2001 ja se on edelleen 
käyvällä tasolla verrattuna muihin vastaaviin kohteisiin, joten perustetta 
vuokran korottamiseen ei ole. Koska vuokra-alueessa, 
rakennusoikeudessa tai vuokralaisen toiminnassa ei ole tapahtumassa 
muutoksia, vuokrausta voidaan muutoinkin jatkaa entisin ehdoin.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen

Lisätiedot
Elina Kuikanmäki, kiinteistölakimies, puhelin: 310 34008

elina.kuikanmaki(a)hel.fi

Liitteet

1 Kartta Oy Ursulan vuokra-alueesta
2 Oy Ursulan hakemus
3 Oy Ursulan nykyinen vuokrasopimus

Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Kaupungin sisäiset


