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Esitys kaupunginhallitukselle Helsingin kaupunginteatterin 
peruskorjauksen hankesuunnitelman hyväksymiseksi

HEL 2013-008838 T 10 06 00

Kiinteistökartta G3 T4, Ensi linja 2

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee

-  esittää kaupunginhallitukselle 6.6.2013 päivätyn Helsingin 
kaupunginteatterin peruskorjauksen hankesuunnitelman hyväksymistä 
siten, että hankkeen enimmäislaajuus on 27 260 brm² ja että 
rakentamiskustannusten enimmäishinta on arvonlisäverottomana 
56 000 000 euroa huhtikuun 2013 kustannustasossa.

-  oikeuttaa kiinteistöviraston tilakeskuksen jatkamaan hankkeen 
suunnittelua.

Tiivistelmä

Teatterikiinteistön alkuperäinen osa on lähes 50 vuotta vanha. Vuosi-
korjaus- yms. huoltotoimenpiteistä huolimatta lisääntyvät talotekniset 
järjestelmävauriot häiritsevät talon toimintaa ja voivat pahimmillaan 
aiheuttaa pitkäkestoisia esteitä toiminnalle.

Sisäilmaolosuhteet ovat osittain puutteellisia - mm. lämpötilan hallinta 
on kesäaikana ongelmallista osassa tiloja. 

Sähkötekniikka on osittain vanhentunutta ja varaosien huono 
saatavuus vaikeuttaa korjaustöitä. Ulko- ja sisätilojen valaistus on 
osittain puutteellista.

Kiinteistön talotekniset järjestelmät eivät ole hyötysuhteeltaan ja 
energiatehokkuudeltaan nykyisellä vaatimustasolla. 

Rakennusrunko on pääosin hyvässä kunnossa. Julkisivut ovat 
säärasitukselle ja ilmansaasteille alttiina mutta kuntotutkimustiedon 
valossa ne ovat suhteellisen hyvässä kunnossa.

Pääosin rakennustekniset korjaus- ja muutostarpeet liittyvät tulevassa 
peruskorjaushankkeessa taloteknisten järjestelmien tilatarpeisiin ja 
asennustöistä aiheutuvaan rakenteiden ennallistamis- / 
uusimistarpeeseen.
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Käyttäjän toiminnalliset muutostarpeet liittyvät pääasiassa 
tilajärjestelyjen puutteisiin sekä keittiö- ja tarjoilupalvelujen ja -laitteiden 
uusimiseen.

Hankesuunnitelma on liitteenä nro 1. Hankesuunnitelman tekniset 
selostukset on koottu erilliseksi liitteeksi, joka on nähtävänä 
tilakeskuksessa.

Esittelijä

Yleistä hankkeesta

Teatterikiinteistön alkuperäinen osa on lähes 50 vuotta vanha. 
Vuosikorjaus- yms. huoltotoimenpiteistä huolimatta lisääntyvät 
talotekniset järjestelmävauriot häiritsevät talon toimintaa ja voivat 
pahimmillaan aiheuttaa pitkäkestoisia esteitä toiminnalle.

Sisäilmaolosuhteet ovat osittain puutteellisia - mm. lämpötilan hallinta 
on kesäaikana ongelmallista osassa tiloja. 

Sähkötekniikka on osittain vanhentunutta ja varaosien huono 
saatavuus vaikeuttaa korjaustöitä. Ulko- ja sisätilojen valaistus on 
osittain puutteellista.

Kiinteistön talotekniset järjestelmät eivät ole hyötysuhteeltaan ja 
energiatehokkuudeltaan nykyisellä vaatimustasolla. 

Rakennusrunko on pääosin hyvässä kunnossa. Julkisivut ovat 
säärasitukselle ja ilmansaasteille alttiina mutta kuntotutkimustiedon 
valossa ne ovat suhteellisen hyvässä kunnossa. 

Maanvastaisissa kellaritiloissa on todettu paikallisia kosteusvaurioita.

Pääosin rakennustekniset korjaus- ja muutostarpeet liittyvät tulevassa 
peruskorjaushankkeessa taloteknisten järjestelmien tilatarpeisiin ja 
asennustöistä aiheutuvaan rakenteiden ennallistamis- / 
uusimistarpeeseen.

Teatterikiinteistö on julkinen yleisötila, jonka paloturvallisuuteen 
liittyvissä järjestelmissä on puutteita. Yleisö- ja henkilökuntatilat eivät 
täytä nykyisiä esteettömyysmääräyksiä.

Suuren näyttämön permanto- ja parvitasoilla ei ole lainkaan yleisö-wc-
tiloja.

Käyttäjän toiminnalliset muutostarpeet liittyvät pääasiassa 
tilajärjestelyjen puutteisiin sekä keittiö- ja tarjoilupalvelujen ja -laitteiden 
uusimiseen.
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Esiintyjille ei ole kuntosalia, ja nykyiset harjoitustilat ovat 
mitoitukseltaan ja olosuhteiltaan puutteellisia. Rakennuksessa on vain 
yksi neuvottelutila. Henkilökuntaravintolan ja suuren näyttämön kahvion 
keittiöt ovat käyttöasteeseen nähden alimitoitettuja.

Piha-alueiden osalla on tarvetta parantaa valaistusta ja pysäköinti- 
sekä pyöräsäilytysjärjestelyjä.

Kustannukset ja vaikutus käyttötalouteen

Kiinteistöviraston tilakeskuksen laatiman kustannusennusteen mukaan 
hankkeen rakennuskustannukset ovat 56 000 000 euroa 
arvonlisäverottomana eli 2 054 euroa/brm². Kustannukset ovat 
huhtikuun 2013 hintatasossa. 

Vuokravaikutus

Kaupunginteatterirakennus on Helsingin kaupunginteatterille 
vuokrakohde, jonka kiinteistöviraston tilakeskus toteuttaa. 
Kiinteistöviraston tilakeskuksen vuokra-arvio (alv. 0 %) hankkeesta em. 
kustannusten perusteella on:

Nykyinen pääomavuokra on 8,71 euroa/htm² eli 178 978,85 euroa/kk ja 
tuleva peruskorjauksen jälkeinen pääomavuokra 18,60 euroa/htm² eli 
445 042,00 euroa/kk. Vuokrakustannus on laskettu 3 prosentin korolla.

Laskennallisesti kohteessa on 23 927 m² huoneistoalaa (= vuokran-
maksupinta-ala).

Helsingin kaupunginteatteri vastaa kohteen ylläpitokustannuksista.

Väistötilat

Teatteri työllistää vakituisessa työsuhteessa noin 260 henkilöä. 
Henkilöstö on tarkoitus pitää töissä koko peruskorjauksen ajan. Koska 
rakennus tyhjennetään peruskorjauksen ajaksi, tarvitsee teatteri 
toiminnalleen väistötilat.

Väistötilamahdollisuuksia ei ole ollut mahdollista vielä kartoittaa eikä 
arvioida niiden kustannuksia.

Hankkeen toteutus ja aikataulu

Hankkeen rahoitus on talousarvion ja taloussuunnitelman 
rakentamisohjelmassa vuosina 2013 - 2017.

Rakentaminen alkaa 5/2015 ja työ valmistuu 3/2017.   

Kiinteistöviraston tilakeskus vastaa hankkeen toteuttamisesta ja tilaa 
rakennuttamistehtävät kilpailuttamaltaan rakennuttajakonsultilta.
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