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§ 68
Den av ledamoten Pia Pakarinen vackta motionen om andring av
kontorsfastigheter till bostader

HEL 2015-009515 T 00 00 03

Beslut
Stadsfullmaktige beslutade i enlighet med stadsstyrelsens forslag anse
den av ledamoten Pia Pakarinen vackta motionen vara slutligt behand-
lad.
Foredragande
Stadsstyrelsen
Upplysningar
Katri Erroll, férvaltningsexpert, telefon: 310 36045
katri.erroll(a)hel.fi
Bilagor

Pia Pakarisen ym. valtuustoaloite Kvsto 26.8.2015 asia 24
Rakennuslautakunnan lausunto

N —

Sokande av andring

Forbud mot sdkande av andring, beredning eller verkstallighet
Beslutsforslag

Beslutet stammer dverens med forslaget.
Foredragandens motiveringar

Ledamoten Pia Pakarinen och 17 andra ledaméter foreslar féljande i
sin motion:

Det finns arbetsplatslokaler pa mer an en miljon kvadratmeter som star
tomma eller utnyttjas ineffektivt i Helsingfors. Gamla kontor motsvarar
inte behoven hos dagens kontorsarbete. Samtidigt har det redan i ara-
tal ratt brist pa bostader till rimliga priser i Helsingfors.

Agarna till de tomma kontorslokalerna, som i typiska fall &r pensionsbo-
lag, har i manga fall inte fatt tillstand for att andra kontorslokaler till bo-
stader i Helsingfors. Stadens forvaltningar har i vissa fall varit oeniga
om konverteringsbehovet och behandlingen har inte fortskridit. Manga
kontorsfastigheter har redan varit tomma i upp till sju ar. Nar byggna-
den inte kan andras till en produktiv form hindrar detta i praktiken ocksa
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Nulaget

forsaljningen av objektet samtidigt som detta medfér underhallsutgifter
for agaren.

Det ska anses som rimligt att utga fran att tillstand for andring av kon-
torsfastigheter till bostader alltid beviljas om fastigheten har varit tom i
tre ar eller det ar klart att byggnaden utnyttjas ineffektivt. Kontorslokaler
och bostader i samma omrade medfor inte likadana problem som att
kombinera bostader med ett industriomrade, utan detta bidrar snarare
till omradets mangsidighet och forkortar vagen till arbetet. Bilplatserna
har vanligen redan forlagts till lokaler under jord och omradet har fardi-
ga kollektivtrafikforbindelser.

Ocksa enligt en inskrivning i regeringsprogrammet for Sipilas regering
ar avsikten att framja andring av byggnaders anvandningsandamal fran
kontors- och affarslokaler till bostader, och ibruktagande av ett lattare
planlaggningsforfarande for andamalet ar under planering.

Vi foreslar att staden ska utga fran att agarna till kontorsfastigheter som
statt tomma i tre ar eller som klart ar i ineffektivt bruk pa begaran alltid
beviljas tillstdnd for &ndring av fastigheten till bostader.

Enligt 22 § 2 mom. i arbetsordningen for stadsfullmaktige ska stadssty-
relsen férelagga fullmaktige en motion som undertecknats av minst
15 ledamoter.

Stadsplaneringsnamnden, fastighetsnamnden, byggnadsnamnden och
miljonamnden ombads att ge utlatande om motionen.

Stadsplaneringsnamnden gav sitt utlatande i enlighet med ett motfor-
slag som godkandes enhalligt.

Stadsstyrelsen konstaterar foljande pa basis av utlatandena:

Det har varit en vaxande trend bland fastighetsagarna speciellt under
de senaste aren att de vill andra saval tomma och ineffektivt utnyttjade
som fullutnyttjade kontors- och affarslokaler till bostader. Manga and-
ringar av anvandningsandamalet fran kontor eller motsvarande lokaler
till bostader har ocksa forverkligats i Helsingfors under de senaste
aren. For andring av anvandningsandamal har enligt byggnadstillsyns-
verkets statistik beviljats 86 bygglov (767 lagenheter) ar 2013, 65 bygg-
lov (375 lagenheter) ar 2014 och 51 bygglov (816 lagenheter) ar 2015.
Under de tre senaste aren har tillstand harigenom beviljats for sam-
manlagt 202 objekt, och antalet bostader i dessa uppgar till samman-
lagt nastan 2 000. Ar 2015 har 341 bostader blivit fardiga genom &and-
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ring av anvandningsandamal och andringsarbeten har inletts for att
bygga 423 bostader.

Hosten 2015 var arean av tomma kontorslokaler 672 000 m? och un-
derutnyttjandegraden 10,9 % i Helsingfors. | centrum finns det dock
tomma kontorslokaler pa bara 130 000 m? och underutnyttjandegraden
ar lagre, 7,2 %. (Catella 2015.)

Kontorslokaler som ar tomma eller underutnyttjade finns ocksa pa and-
ra hall i huvudstadsregionen: ca 120 000 m? (16,3 %) i Vanda och
320 000 m? (21,3 %) i Esbo.

Det framgar av uppgifterna ovan att arean av tomma kontorslokaler
uppgar till ca 1 miljon kvadratmeter i huvudstadsregionen, inte bara i
Helsingfors, sdsom det anges i motionen.

Situationen har paverkats av den nuvarande lagkonjunkturen och av att
de gamla kontorshusen inte motsvarar dagens krav hos anvandarna av
kontorslokalerna. Emellertid byggs det nya kontorshus och gamla for-
nyas ocksa under lagkonjunkturen.

| detta samband ar det ocksa skal att konstatera att enligt den allmanna
sakkunniguppfattningen star en del av kontorslokalerna alltid tomma pa
grund av kontorslokalernas normala dynamik. | borjan av forra artiondet
var underutnyttjandegraden hdg och i bérjan av 2010-talet sag man
igen en liten 6kning. | huvudstadsregionen anses 6 % vara gransen till
en balanserad marknad.

Onskemalen om konvertering av lokaler fér boende galler ofta dven si-
tuationer dar det finns fungerande foretag i lokalerna.

Stadsplaneringskontoret gjorde hdosten 2015 upp en preliminar éversikt
Over andring av verksamhetslokaler till bostader i innerstaden. Pa basis
av dversikten har ca 50 objekt bara i innerstaden andrats eller haller pa
att andras fran kontorslokaler till bostader (ca 215 000 m? vy). Dess-
utom har det gjorts tiotals preliminara forfragningar om andring av kon-
torslokaler for boende i innerstaden. Man har annu inte tagit stallning till
projekten eller utgangsuppgifterna for projekten ar forst preliminara.
Enligt utredningen har de flesta som ansokt om &ndring av anvand-
ningsandamal hittills beviljats tillstand. Fenomenet har emellertid blivit
sa stort att konverteringarna och deras gemensamma effekter ska ut-
varderas som helhet. | centrala omraden dar andringstrycket ar hogst
blir andelen verksamhetslokaler som avvecklas storre an volymen av
objekt som star tomma. Detta kommer att synas i verksamhetslokal-
marknaden med fordrojning.
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Andringarna &r dessutom s& manga och snabba att de tjansteproduce-
rande forvaltningarna inte har hunnit férbereda sig pa det invanarantal
som konverteringarna mojliggor.

Talrika andringar av anvandningsandamalet pagar ocksa i ytterstads-
omradena och andringstrycket ar storst i omradescentrum och i omra-
den fér verksamhetslokaler. Andringsplanerna géller ocksa for flera ob-
jekt for rivningssanering. Forfragningar som kommer in galler olika ob-
jekt, bl.a. enskilda hus, bostadsomradenas granszoner och objekt i mit-
ten av arbetsplatskoncentrationer. | ytterstadsomradena galler forfrag-
ningarna ofta ocksa andring av affarsbyggnader till bostader.

Tomtens besittningsform och lage paverkar konverteringsviljan

Fastighetskontorets tomtavdelning saljer och utarrenderar tomter for
kontorsandamal. Volymen av tomma kontorslokaler har inte kommit
fram som ett vasentligt problem i diskussionerna med arrendetagarna.
P& arrendetomter ar kapitalet framst bundet vid byggnaden och arren-
detagaren sorjer for sin egendom genom att renovera och utveckla
byggnaderna. D4 ar utnyttjandegraden enligt ndmndens uppfattning
hogre an pa agartomter.

Pa agartomter ar storsta delen av fastighetsvardet bundet till tomten,
vilket ar fallet ocksa for de flesta av tomterna for pensionsbolagens
kontorshus. Det ar darfor betydligt mer intressant att hoja tomtens var-
de genom andring av anvandningsandamalet &n pa arrendetomter.

En del kontorsfastighetsagare later byggnader hellre sta tomma an hyr
ut dem till sma- och tillvaxtféretag till ett formanligare pris. Om hyresni-
van sjunker, minskar fastigheternas varde och agarna maste bokféra
nedskrivningar av fastigheternas marknadsvarden. Genom att halla hy-
resnivan skenbart hog och husen i ineffektivt bruk kan fastigheternas
varden konstgjort hallas héga. Genom att tillata andring av kontor till
bostader skapar man a andra sidan storre efterfragan hos anvandare
for nya kontorsprojekt som ar under byggnad. De ar for tillfallet relativt
fa till antalet i huvudstadsregionen.

| framtiden kommer nya kontorsjobb till i regel i narheten av stationer
for tung spartrafik. Darmed kan det ofta vara motiverat att andra kon-
torshus som ar svart atkomliga med kollektivtrafik till bostader eller
andra anvandningsandamal.

Fastighetens lage i stadsstrukturen kan dessutom begransa mojlighe-
terna att andra anvandningsandamalet. Till exempel ett enskilt kontors-
hus i mitten av Hertonas foretagsomrade lampar sig inte fér boende.
Omradet har tung trafik och industri, och boende passar inte ihop med
dessa med anledning av bl.a. trafiksakerheten och majligheterna att sa-
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kerstalla foretagens verksamhetsforutsattningar. Staden har darfor gjort
upp principer for planering av till exempel foretagsomradena i Socken-
backa och Hertonas for att ge tydliga riktlinjer for utvecklingen av omra-
dena.

Forutsattningar for genomférande av andringar

Det ar motiverat att strava att géra behandlingsprocessen fér andring
av anvandningsandamal for lokaler mer flexibel och logisk i de olika be-
rorda forvaltningarna. For andring av anvandningsandamalet ska man
dock utreda de alternativa anvandningsandamalen for lokalerna, kost-
naderna och férdelarna for alternativen och olagenheterna av dessa for
att kunna granska fragan som en helhet.

Utgangspunkterna for olika projekt for konvertering av verksamhetslo-
kaler ar olika och de kraver alltid bedomning fall for fall. Till exempel
har man varit tvungen att 6vervaga mojligheterna att anvanda tomten
vid Kaserngatan 21 efter att byggnadskontoret flyttar bort fran tomten.
Ett alternativ som granskades var att planera bostader pa tomten. Man
avstod anda fran detta med anledning av kostnaderna fér de nédvandi-
ga bilplatserna for bostaderna. Ett nytt kontorshus byggs pa tomten.

Nar man beddmer mojligheterna att andra en byggnad fér boende ska
man beakta bl.a. féljande:

— Objektets lage och den funktionella helheten, sasom laget i forhal-
lande till andra verksamhetslokaler och funktioner, och laget med
tanke pa trafiken.

— Hur omradet, byggnaden och tomten lampar sig for olika anvand-
ningsandamal.

— Stadsstrukturens funktionalitet och méjligheter till balanserad ut-
veckling pa lang sikt (olika funktioner, offentlig och kommersiell ser-
vice, trafik, parkering, stadsbilden).

— Konsekvenserna med tanke pa att antalet jobb och utbudet av verk-
samhetslokaler minskar och antalet bostader okar. Ett tillrackligt
mangsidigt utbud av verksamhetslokaler for foretag ska tryggas.

En av utgangspunkterna fér den nya generalplanen for Helsingfors ar
att forbereda sig pa en snabb befolkningstillvaxt. Detta innebar aven
ekonomisk tillvaxt och 6kning av antalet jobb i omradet. Det ar mycket
viktigt att se till att tillrackligt manga omraden for ett mangsidigt na-
ringsliv bevaras i Helsingfors och att staden har en tillracklig detaljpla-
nereserv for framtida behov av verksamhetslokaler. Storsta delen av
arbetsplatsernas framtida efterfragan pa lokaler kommer sannolikt att
galla kontors- och affarslokaler. Okningen av antalet jobb ska i framti-
den kunna forlaggas framst till omraden med hogst produktivitet eller
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omraden nara dem, dvs. stadskarnan eller naraliggande omraden. | zo-
nen Bole-Vallgard-Fiskehamnen och i Vastra hamnen kan det bildas en
koncentration for en stor del av det kommande behovet av kontorsloka-
ler i Helsingfors. De nya verksamhetslokaler som byggs i dessa omra-
den motsvarar dock inte till sin storlek, lage eller pris behoven hos till
exempel smaforetag i innerstaden. Mojligheterna for olika aktorer blir
mindre om det inte langre finns tillgang till arbetslokaler som kan for-
vandlas enligt behov.

Att affarslokaler andras till bostader ar en trend i hela staden och and-
ringarna hor till stadsstrukturens karaktar. Konsekvenserna av andring-
arna sarskilt i innerstaden har betydelse for hela stadens ekonomi. Med
tanke pa stddet for 6kning av stadsproduktiviteten innebar det en nega-
tiv utveckling om volymen av verksamhetslokaler som lampar sig for
olika foretag minskar. Fastan tomma verksamhetslokaler delvis kan va-
ra foraldrade och inte langre lampar sig for nya anvandare, kan lokaler-
na moderniseras eller i vissa fall utvecklas pa detaljplaneniva, och da
blir det ekonomiskt rantabelt att riva de foraldrade lokalerna och i deras
stalle bygga nya lokaler som motsvarar dagens kvalitetskrav. Ett alter-
nativ for omraden med blandad stadsstruktur kan i vissa fall vara en hy-
bridbyggnad som har affarslokaler i den nedersta vaningen, affarsloka-
ler i de féljande vaningarna och boende i de éversta vaningarna. Mo-
dellen kan stdda malen for forbattring av féretagens verksamhetsforut-
sattningar och blandad stadsstruktur och samtidigt ge nya magjligheter
att utveckla fastigheter i enlighet med de nuvarande malen.

Stadsplaneringsnamnden anser att det inte ar andamalsenligt att fatta
beslut om en fast grans for fastighetsagarens ratt att andra byggna-
dens anvandningsandamal. Detta kunde leda till osunda fenomen. Det
ar emellertid andamalsenligt att andra kontor till bostader antingen ge-
nom att riva eller andra befintliga byggnader i de omraden dar éverut-
budet av kontor verkar vara permanent eftersom de ineffektivt utnyttja-
de fastigheterna och tomterna inte gagnar nagon. D& ska man natur-
ligtvis ocksa beakta objektets lamplighet fér boende med tanke pa laget
och andra egenskaper. Enligt principerna for blandad stadsstruktur ar
det ocksa mdjligt att delvis andra ett kontorshus till bostader.

Tillstandskrav och férutsattningar for beviljande av tillstand

Det foreslas i motionen att man i vissa situationer alltid ska utga fran att
tillstand for konversion av en kontorsfastighet beviljas. Tillstdnd ska be-
viljas om en kontorsfastighet har statt tom i tre ar eller den klart &r un-
derutnyttjad.

Bygglagstiftningen kanner inte till en situation dar lokaler som star tom-
ma har en sarstallning i fraga om beviljande av tillstand. Det ar ndédvan-
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digt att andra lagen for att mojliggora arrangemang som tas upp motio-
nen.

Dagens lagstiftning mojliggor tillfallig andring av anvandningsandamal.
Man ska dock lagga marke till att man ska kunna bevisa tillfalligheten
nar man ansoker om tillstand och den far vara hogst fem ar. Efter
femarsperioden maste situationen sarskilt 6vervagas i fraga om en
eventuell férlangning med beaktande av de dvriga férordningarna om
permanent tillstand och andra randvillkor.

Markanvandnings- och bygglagen stadgar om tillstandsplikten. En-

ligt 125 § 5 mom. i lagen kraver en vasentlig andring av andamalet med
byggnaden eller en del av den bygglov. Nar tillstandsplikten prévas ska
det enligt samma moment beaktas vilken inverkan andringen av det av-
sedda andamalet har pa genomférandet av planen och annan markan-
vandning samt pa de egenskaper som kravs av byggnaden.

| frdga om en fastighet som varit i kontors- eller affarsbruk och som ska
andras for boende ar det alltid fraga om en vasentlig andring av an-
vandningsdndamalet. Bygglov kravs.

Vid beviljande av tillstand fér andra reparationer och andringar foljs det
som stadgats om forutsattningarna for beviljande av bygglov i tillampli-
ga delar. Om tomten anvisats fér annat andamal an boende i detaljpla-
nen, maste man ta stallning till om det ar mojligt att avvika fran detalj-
planen och vilka beslut som ska fattas. | princip finns det tre mojlighe-
ter:

— mindre undantag som en del av bygglovsbehandlingen
— sarskilt undantagsbeslut (stadsplaneringskontoret)
— detaljplaneandring.

Man har erfarenhet av alla dessa alternativ for andring av kontorsloka-
ler till bostader. Det finns till exempel hela kontorshus som andrats for
boende genom undantagsbeslut utan nagon tidskravande detaljpla-
neandring (s.k. Itakeskuksen Maamerkki). Om det inte ar fraga om and-
ring av anvandningsandamalet for hela byggnaden kan man i vissa fall
framskrida genom férfarandet for mindre undantag. Relativt snabbt sto-
ter man pa gransfall dar andring av lokalerna for ett andamal (boende)
som avviker fran detaljplanen kraver minst ett undantagsbeslut. Fallen
ar dock varierande och den administrativa processen beror pa detalj-
planens innehall.

Som ett nyare exempel kan man ta upp tillstandet att andra Keskos for-
ra huvudkontor fér bostads- och hotellbruk pa Skatudden. | detaljpla-
nen fran 1999 utgoér tomten kvartersomrade for affars- och kontors-
byggnader. Enligt detaljplanen far bostader férlaggas till omradet. En-
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ligt byggnadstillsynens tolkning kan anvandningsandamalet med bade
bostader och ett hotell anses uppfylla detaljplanebestammelserna i fra-
ga om hur tomten utnyttjas om bostadsantalet inte dverskrider 50 % av
vaningsytan for hela byggnadskomplexet. Andelen bostader blev

49,3 % av den tillgangliga vaningsytan. Byggnadsnamnden beviljade
bygglov for projektet vid sitt sammantrade 29.9.2015.

Vid utredning av forutsattningarna for att bevilja tillstand for andring av
anvandningsandamal ska man férutom markanvandningskraven ocksa
beakta byggbestammelserna och 6vriga bestammelser om reparations-
och andringsarbeten, sasom bestdmmelsen i 117 § 4 mom. i markan-
vandnings- och bygglagen. Enligt bestammelsen ska man vid repara-
tioner och andringar beakta byggnadens egenskaper och sardrag samt
byggnadens lamplighet fér den planerade anvandningen. Andringarna
far inte leda till att sakerheten for dem som anvander byggnaden aven-
tyras eller till att deras halsomassiga forhallanden férsamras. Bestam-
melsen betonar flexibiliteten i att tillampa bestammelserna. Minimikra-
vet ar dock flexibelt: byggnaden och lokalerna ska motsvara sitt anda-
mal.

| fraga om historiskt och arkitektoniskt vardefulla byggnader ska man
dessutom beakta 118 § i markanvandnings- och bygglagen. Enligt be-
stdmmelsen ska det vid reparationer och andringar i byggnader ses till
att vardefulla byggnader eller stadsbilden inte férstors.

| sammandrag kan man konstatera att det ar mgjligt att andra anvand-
ningsandamal fran kontor till bostader, men gallande detaljplaner och
de anvisade anvandningsandamalen i dessa begransar ofta detta. En
annan grupp av begransande faktorer ar byggbestammelserna, om an
de kan tolkas med viss flexibilitet. Tillstdndsmyndigheten maste dock
Overvaga vilka som ar sadana rimliga primara krav for boende som all-
tid ska uppfyllas. Kontorshus kan ha sadana lokallésningar som ar sva-
ra att konvertera till bostadsbruk. Kostnaderna for andringsarbetena
kan stiga orantabelt hoga. Miljdmyndigheterna kan stalla upp sadana
randvillkor som ar svara att uppfylla.

Tillstandskravet och férutsattningarna for beviljande av tillstand be-
handlas narmare i det bifogade utlatandet fran byggnadsnamnden.

Andringar i lagstiftningen

Miljdministeriet har inlett beredningen av en lag om atgarder fér smidi-
gare tillstandsfoérfarande for planldggning och byggande i enlighet med
regeringsprogrammet for Juha Sipilas regering. En arbetsgrupp tillsatt
av miljoministeriet har till uppdrag att styra beredningen av lagproposi-
tionen i fragan. Arbetsgruppens mandatperiod gar ut 31.5.2016. Ar-
betsgruppen stravar bland annat att férkorta beslutsprocesserna for
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Sammanfattning

planlaggning och byggande och gora det smidigare att kompletterings-
bygga och andra byggnadernas anvandningsandamal.

Forutom att miljdministeriet maste justera huvuddelen av de nuvarande
byggbestammelserna fore 2018 och i detta samband ta stallning till i vil-
ken omfattning bestammelserna ska galla reparations- och andringsar-
beten, ar ocksa andra lagstiftningsprojekt som paverkar fragan aktuella
som en del av Sipilas regeringsprogram. Som ett exempel kan man ta
upp ett utkast till regeringsproposition om éverforing av behorigheten
att bevilja undantag till kommunerna i sin helhet. | detta samband har
bland annat Helsingfors stads byggnadstillsyn foreslagit att tillamp-
ningsomradet for omradesvist undantag ska utvidgas att galla for kom-
pletteringsbyggande utover det befintliga byggnadsbestandet. Omra-
desvist undantag kan vara en mojlighet for att framja andring av an-
vandningsadndamal enligt motionen. Det omradesvisa undantaget har
tildmpats i Helsingfors vid byggande pa vinden. Enligt utkastet till rege-
ringsproposition utvidgas tillampningsomradet for omradesvist undan-
tag i alla fall till att galla aven andring av utrymmen i befintliga affars-
eller kontorsbyggnader pa ett detaljplaneomrade sa att de tas i bruk for
boende eller fér nagot annat andamal som inte medfér miljéstorningar.
Enligt utkastet ska ocksa behdrigheten att bevilja omradesvisa undan-
tag overforas till kommunerna.

Potentialen hos kontorshusbestandet med tomma eller underutnyttjade
lokaler ar betydligt stor. Andring av anvandningséandamalet fér kontors-
hus till bostader ar en maojlighet for att 6ka bostadsproduktionsvolymen,
vilket ar vart understod i sig.

Vid andring av anvandningsandamalet for kontorslokaler ska man dock
alltid beakta narings- och bostadspolitiska och lokala synpunkter.
Stadsstyrelsen anser det inte som en utveckling i ratt riktning att utga
fran att tillstand for andring av kontorsfastigheter till bostader alltid ska
beviljas om fastigheten har varit tom i tre ar eller det ar klart att byggna-
den utnyttjas ineffektivt. Det ar inte heller &andamalsenligt att fatta beslut
om en fast grans for fastighetsagarens ratt att andra byggnadens an-
vandningsandamal.

Det ar andamalsenligt att andra kontor till bostader antingen genom att
riva eller andra befintliga byggnader i de omraden dar éverutbudet av
kontor verkar vara permanent eftersom de ineffektivt utnyttjade fastig-
heterna och tomterna inte gagnar nagon. Da ska man naturligtvis ock-
sa beakta objektets lamplighet for boende med tanke pa laget och and-
ra egenskaper. Enligt principerna for blandad stadsstruktur ar det ock-
sa majligt att delvis andra ett kontorshus till bostader.
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Foredragande

Upplysningar

Vid andringar ska man dessutom alltid ta hansyn till lokala synpunkter
och synpunkter som hanfor sig till sjalva byggnaden utgaende fran att
kraven for halsosamt boende ocksa blir beaktade. Kraven for affars-
och kontorsbyggande och bostadsbyggande avviker fran varandra. Vid
planering av bostadsbruk i byggnader ska man se till att eventuella mil-
j6- och halsoolagenheter for boende ska kunna hindras. Olagenheter
som uppstar utanfér byggnaden kan vara bl.a. buller- och luftkvalitetso-
lagenheter fran trafiken eller olagenheter fran andra eventuella funktio-
ner som medfor miljostorningar. Byggnadens interna halsosynpunkter
hanfor sig till bl.a. konstruktionernas halsosamhet, ventilationens till-
racklighet och ljudisoleringsformagan. Det ar viktigt att man ocksé i fort-
sattningen sarskilt beaktar eventuella olagenheter for boende och forfa-
randena for minimering av dessa vid varje andring av anvandningsan-
damal.

En annan grupp av begransande faktorer ar byggbestammelserna, om
an de kan tolkas med viss flexibilitet. Tillstdndsmyndigheten maste
dock 6vervaga vilka som ar sadana rimliga primara krav for boende
som alltid ska uppfyllas. Kontorshus kan ha sadana lokalldsningar som
ar svara att konvertera till bostadsbruk. Kostnaderna for andringsarbe-
tena kan stiga orantabelt hoga.

Det ar vart understod att utveckla processerna i samband med andring
av anvandningsandamalet och gbéra dem smidigare.

| syfte att utreda fragorna kring andring av anvandningsandamal for
tomma kontorslokaler och gora processerna smidigare har samarbete
inletts mellan de berérda forvaltningarna (bl.a. stadsplaneringskontoret,
fastighetskontoret och stadskansliets naringslivsavdelning och ekono-
mi- och planeringsavdelning). Malet ar att klarlagga de principer och
praxis som andring av anvandningsandamal for kontorslokaler forutsat-
ter.

Det ar dock skal att konstatera att bestandet av tomma eller ineffektivt
utnyttjade kontorshus ocksa bildar en betydlig naringspolitisk reserv till
exempel for startande foretag. Det ar dessutom utmanande att i stor
omfattning andra kontorslokaler till bostader med tanke pa ordnande av
tjanster.

Stadsstyrelsen

Katri Erroll, forvaltningsexpert, telefon: 310 36045
katri.erroll(a)hel.fi

Bilagor

Postadress Besoksadress Telefon FO-nummer Kontonr

PB 10 Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
00099 HELSINGFORS STAD Helsingfors 17 Telefax Moms nr

kaupunginkanslia@hel.fi

http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingfors stad
Stadsfullmaktige

Protokoll 4/2016 11(17)

Kaj/25
02.03.2016

Sokande av andring

Beslutshistoria

Pia Pakarisen ym. valtuustoaloite Kvsto 26.8.2015 asia 24
Rakennuslautakunnan lausunto

N —

Forbud mot sOkande av andring, beredning eller verkstallighet

Kaupunginhallitus 15.02.2016 § 138
HEL 2015-009515 T 00 00 03

Paatos

Esittelija

Lisatiedot

Kaupunginhallitus paatti esittaa kaupunginvaltuustolle seuraavaa:
Kaupunginvaltuusto paattaa katsoa valtuutettu Pia Pakarisen aloitteen
loppuun kasitellyksi.

apulaiskaupunginjohtaja
Anni Sinnemaki

Katri Erroll, hallintoasiantuntija, puhelin: 310 36045
katri.erroll(a)hel.fi

Kaupunkisuunnittelulautakunta 17.11.2015 § 340
HEL 2015-009515 T 00 00 03

Lausunto

Kaupunkisuunnittelulautakunta antoi seuraavan lausunnon kaupungin-
hallitukselle:

Kiinteistonomistajien halukkuus muuttaa seka tyhjillaan ja vajaakaytos-
sa etta taysimaaraisessa kaytdssa olevia toimitiloja ja liikehuoneistoja
asumiseen on ollut vahvistuva trendi erityisesti viimeisien vuosien aika-
na. Muutoksia asumiseen toivotaan myos huolimatta siita, etta tiloissa
useimmiten on toimivia yrityksia.

Taman hetkinen talouden heikko kehitys ja tilojen kayton tehostaminen
ovat viime vuosina johtaneet erityisesti tyhjan toimistotilan maaran li-
saantymiseen paakaupunkiseudulla. Helsingissa tyhjaa toimistotilaa on
syksylla 2015 ollut 672 000 m? ja vajaakayttdaste on 10,9 %. Keskust-
assa tyhjaa toimistotilaa on kuitenkin vain 130 000 m? ja vajaakayttoas-
te alhaisempi 7,2 %. Vastaavat vajaakayttdasteet toimistojen osalta oli-
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vat Espoossa 21,3 % ja Vantaalla 16,1 % (Catella 2015.) Tassa yhtey-
dessa on huomioitava, etta toimitilamarkkinoiden toimimiseksi tulisi va-
jaakayttdoasteen olla 5-6 %.

Muutoksia toimitiloista asumiseen tapahtuu jatkuvasti. Kaupunkisuun-
nitteluvirasto teki syksylla 2015 kantakaupungin aluetta koskevan alu-
stavan katsauksen toimitilojen muutoksista asumiseen. Taman kats-
auksen perusteella pelkastaan kantakaupungin alueelta on muuttunut
tai muuttumassa noin 50 kohdetta toimitiloista asumiseen (noin
215000 k-m?). Lisaksi kantakaupungin alueella on ollut useita kymme-
nia alustavia tiedusteluja toimistotilojen muuttamisesta asumiseen. Nai-
hin hankkeisiin ei ole viela otettu kantaa tai niiden lahtotiedot ovat vasta
alustavia. Selvityksen mukaan tahan mennessa valtaosaan kayttotar-
koituksen muutoksista on annettu lupa. IImioé on kuitenkin kasvanut niin
merkittavaksi, etta konvertointeja yhteisvaikutuksineen tulee arvioida
kokonaisuutena. Keskeisilta alueilta, joilla muutospaineet ovat kovim-
mat, poistuu suurempi osa toimitilaa kuin mita sita on tyhjillaan. Tama
tulee nakymaan viiveella toimitilamarkkinoilla. Muutosten maara ja no-
peus on myds niin suuri, etta tiedossa olevaan konvertointien mahdol-
listamaan asukasmaaraan ei ole ehditty varautua palveluja tuottavien
hallintokuntien budjeteissa.

Muutoksia toimitiloista asumiseen on tekeilla runsaasti myos esikau-
punkialueilla ja suurimmat muutospaineet ovat kohdistuneet alue-
keskuksiin ja toimitila-alueille. Muutossuunnitelmissa on mukana useita
purkavan saneerauksen kohteita. Kyselyja tulee lisaksi monenlaisten
kohteiden osalta esimerkiksi yksittaiset rakennukset, asuinalueiden
reunat ja tyopaikkakeskittymien keskella sijaitsevat kohteet. Esikaupun-
kialueilla on paljon kyselyja myos liikkerakennusten muuttamisesta asu-
miseen.

Toimitilojen konvertoinnit ovat hankkeina lahtokohdiltaan erilaisia ja
vaativat aina tapauskohtaista arviointia. Kun arvioidaan rakennuksen
muutosta asumiseen on huomioitava mm:

— Kohteen sijainti ja toiminnallinen kokonaisuus, kuten sijainnin suhde
muihin toimitiloihin ja toimintoihin seka lilkkenteellinen sijainti.

— Alueen, rakennuksen ja tontin soveltuvuus eri kayttotarkoituksille.

— Kaupunkirakenteen toimivuus ja pitkajanteisen tasapainoisen kehit-
tamisen mahdollistaminen (eri toiminnot, julkiset ja kaupalliset pal-
velut, liikenne, pysakainti, kaupunkikuva).

— Vaikutukset seka tyopaikkojen ja toimitilatarjonnan vahenemisen et-
ta asumisen lisdantymisen nakokulmasta. Riittdvan monipuolisen
toimitilatarjonnan turvaaminen yritysten tarpeisiin.
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Helsingin uuden yleiskaavan Iahtokohtia on varautuminen nopean vae-
stdnkasvuun. Tama tarkoittaa myds taloudellisen kasvun ja tydpaikko-
jen kasvua alueella. On erittain tarkeaa huolehtia, etta Helsingissa
pysyy riittdvasti monipuoliselle elinkeinoelamalle soveltuvia alueita ja ri-
ittavasti kaavavarantoa tulevaisuuden toimitilatarpeita varten. Toden-
nakoisesti suurin osa tulevaisuuden tydpaikkojen tilakysynnasta koh-
distuu toimisto- ja liiketilaan. Paaosa tulevaisuuden tyopaikkamaaran
kasvusta tulisi voida sijoittua korkeimman tuottavuuden alueille tai nii-
den laheisyyteen, eli ydinkeskustaan tai sen lahelle. Pasila-Vallila-Kala-
sata -vyOhyke seka Lansisataman alue voivat muodostaa keskittyman
suurelle osalle tulevasta toimistotilatarpeesta Helsingissa. Naille alueil-
le valmistuvat uudet toimitilat eivat kuitenkaan vastaa kooltaan, sijain-
niltaan eivatka hinnaltaan esimerkiksi kantakaupungin pienyritysten tila-
tarpeisiin. Erilaisten toimijoiden mahdollisuudet kapenevat, ellei tarjolla
ole enaa tarpeen mukaan muuntuvia tyétiloja.

Toimitilojen muuttaminen asumiseen on koko kaupunkia koskeva trendi
ja muutokset kuuluvat kaupunkirakenteen luonteeseen. Muutoksien
vaikutukset erityisesti kantakaupungissa ovat koko kaupungin talouden
kannalta merkittavia. Kaupunkituottavuuden kasvun tukemisen
nakokulmasta erilaisille yrityksille soveltuvien toimitilojen vaheneminen
on negatiivista kehitysta. Vaikka tyhjat toimitilat saattavat olla osin van-
hentunutta tilaa eivatka sovellu enda uusille kayttajille, voidaan tiloja
modernisoida tai joissain tapauksissa kaavallisesti kehittaa, jolloin van-
hentuneen tilan purkaminen tulee taloudellisesti kannattavaksi ja pai-
kalle voidaan rakentaa nykyaikaisia laatuvaatimuksia vastaavaa tilaa.
Vaihtoehtona voisi joissain tapauksissa sekoittuneen kaupunkiraken-
teen alueella olla myds hybridirakennus, jossa on alimmassa kerrok-
sessa liiketilaa, seuraavissa kerroksissa toimistotilaa ja ylimmissa ker-
roksissa asumista. Malli voisi tukea tavoitteita yrityselaman toimintae-
dellytysten parantamisesta ja sekoittuneesta kaupunkirakenteesta ja
mutta samalla se antaa mahdollisuuksia kiinteistojen kehittamiseen
nykytavoitteiden mukaisesti.

Kaupunkisuunnittelulautakunta katsoo, etta ei ole tarkoituksenmukaista
tehda paatosta kiinteasta rajasta, jonka jalkeen kiinteiston omistajilla on
oikeus kayttotarkoituksen muutokseen. Sellainen saattaisi synnyttaa
epaterveita ilmidita. On kuitenkin tarkoituksenmukaista muuttaa toi-
mistoja asunnoiksi joko purkamalla tai muuntamalla olemassa olevaa
rakennusta siella, missa toimistojen ylitarjonta vaikuttaa pysyvalta, silla
kiinteistokannan ja tonttien vajaakaytto ei hyodyta ketaan. Talloin tulee
tietysti ottaa huomioon myos kohteen soveltuvuus sijainniltaan ja muilta
ominaisuuksiltaan asumiseen. Sekoittuneen kaupunkirakenteen peri-
aatteiden mukaan on mahdollista muuttaa asunnoiksi myos osa toi-
mistorakennuksesta.
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Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

17.11.2015 Esittelijan ehdotuksesta poiketen

Vastaehdotus:
Osmo Soininvaara: Lausunnon viimeinen kappale korvataan seuraaval-
la kappaleella:

Kaupunkisuunnittelulautakunta katsoo, etta ei ole tarkoituksenmukaista
tehda paatosta kiinteasta rajasta, jonka jalkeen kiinteiston omistajilla on
oikeus kayttotarkoituksen muutokseen. Sellainen saattaisi synnyttaa
epaterveita ilmidita. On kuitenkin tarkoituksenmukaista muuttaa toi-
mistoja asunnoiksi joko purkamalla tai muuntamalla olemassa olevaa
rakennusta siella, missa toimistojen ylitarjonta vaikuttaa pysyvalta, silla
Kiinteistokannan ja tonttien vajaakaytto ei hyodyta ketaan. Talloin tulee
tietysti ottaa huomioon myo6s kohteen soveltuvuus sijainniltaan ja muilta
ominaisuuksiltaan asumiseen. Sekoittuneen kaupunkirakenteen peri-
aatteiden mukaan on mahdollista muuttaa asunnoiksi myos osa toi-
mistorakennuksesta.

Kannattaja: Risto Rautava

Lautakunta paatti yksimielisesti hyvaksya Soininvaaran tekeman vas-
taehdotuksen.

yleiskaavapaallikkd
Rikhard Manninen

Elina Luukkonen, yleiskaavasuunnittelija, puhelin: 310 37073
elina.luukkonen(a)hel.fi

Hanna Pikkarainen, projektipaallikkd, puhelin: 31037027
hanna.pikkarainen(a)hel.fi

Ymparistolautakunta 10.11.2015 § 359

HEL 2015-009515 T 00 00 03

Lausunto

Ymparistolautakunta antoi seuraavan lausunnon.

Ymparistoministerio on kaynnistanyt lainvalmistelun, jolla toteutetaan
kaavoituksen ja rakentamisen lupien sujuvoittamiseen tahtaavat toi-
menpiteet paaministeri Sipilan hallituksen hallitusohjelman mukaisesti.
Ministerion asettaman tyoryhman tehtavana on ohjata asian lakivalmis-
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Esittelija

Lisatiedot

telua ja sen toimikausi paattyy 31.5.2016. Tyoryhman tehtavana on
mm. lyhentaa kaavoituksen ja rakentamisen paatdsprosesseja seka su-
juvoittaa taydennysrakentamista ja rakennusten kayttotarkoituksen mu-
uttamista.

Tahan sujuvoittamisprosessiin liittyen lokakuussa 2015 on lausunnolla
ollut luonnos hallituksen esitykseksi maankaytto- ja rakennuslain muut-
tamiseksi siten, etta elinkeino,- liikenne- ja ymparistokeskuksille nykyi-
sin kuuluva poikkeamistoimivalta siirrettaisiin kunnille. Samalla myds
alueellisen poikkeamisen soveltamisalaa ehdotetaan laajennettavaksi
siten, etta se koskee myds asemakaava-alueella olevien liike- ja toi-
mistorakennusten tilojen muuttamista asuinkayttoon tai muuhun ympa-
ristohairiota aiheuttamattomaan kayttoon. Poikkeamisen oikeudellisia
edellytyksia ei ehdoteta muutettaviksi lukuun ottamatta rakennuksen
turvallisuuteen ja terveellisyyteen liittyvaa lisaysta. Poikkeusta ei saa
myontaa, jos se johtaa vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen tai
muutoin aiheuttaa merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaik-
utuksia tai vaarantaa rakennuksen turvallisuuden tai terveyden.

Kayttotarkoituksenmuutoksiin liittyvien prosessien kehittaminen ja suju-
voittaminen on kannatettavaa. Ymparistolautakunnan mielesta muutok-
sissa tulee kuitenkin aina ottaa huomioon myos paikalliset ja itse raken-
nukseen liittyvat nakokulmat siten, ettd asumisen terveellisyysvaati-
mukset tulevat huomioon otetuiksi. Liike- ja toimistorakentamisen ja
asuinrakentamisen vaatimukset poikkeavat toisistaan. Rakennusten
asuinkayttda suunniteltaessa tulee huolehtia siita, etta asumiselle mah-
dollisesti aiheutuvat ymparisto- ja terveyshaitat voidaan estaa. Raken-
nuksen ulkopuolelta tulevia haittoja voivat olla mm. liikkenteen melu- ja
ilmanlaatuhaitat tai muista mahdollisista ymparistohairidita aiheuttavista
toiminnoista aiheutuvat haitat. Rakennuksen sisaiset terveelli-
syysnakokohdat liittyvat mm. rakenteiden terveellisyyteen seka riit-
tavaan ilmanvaihtoon ja aaneneristavyyteen. Tarkeaa on, etta jatkossa-
kin jokaisessa kayttotarkoituksenmuutoksessa huomioidaan erityisesti
asumiselle mahdollisesti aiheutuvat haitat ja niiden minimointimenet-
telyt.

ymparistonsuojelupaallikkd
Paivi Kippo-Edlund

Anu Haahla, ymparistotarkastaja, puhelin: +358 9 310 28916
anu.haahla(a)hel.fi

Kiinteistolautakunta 29.10.2015 § 474
HEL 2015-009515 T 00 00 03
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Lausunto

Kiinteist6lautakunta antoi kaupunginhallitukselle kaupunginvaltuutettu
Pia Pakarisen ym. valtuustoaloitteesta koskien kolme vuotta tyhjillaan
olleiden toimistokiinteistdjen muuttamista asuinkayttoon seuraavan
lausunnon:

Toimistotiloja on Helsingissa tyhjana noin 630 000 m? (10 %), Vantaalla
120000 m? (13 %) ja Espoossa 320 000 m? (20 %). Tilanteeseen on
vaikuttanut nykyinen laskusuhdanne mutta myds se, etta vanhat toi-
mistorakennukset eivat vastaa nykypaivan toimistotilojen kayttajien
vaatimuksia. Uusia toimistorakennuksia rakennetaan ja vanhoja uudis-
tetaan kuitenkin myos laskusuhdanteen aikana.

Tavoite tilojen kayttétarkoituksen muuttamisen joustavoittamiseksi ja
johdonmukaiseksi tekemisesta prosessiin osallistuvien eri virastojen
kasittelyn osalta on perusteltua. Kayttétarkoituksen muutosta varten tu-
lisi kuitenkin selvittaa tilojen vaihtoehtoiset kayttotarkoitukset seka nii-
sta syntyvat kustannukset ja hyodyt seka myos haitat, jolloin on mah-
dollista tarkastella asiaa kokonaisuutena. Esimerkiksi rakennusviraston
siirtyessa pois Kasarminkatu 21:sta on jouduttu pohtimaan tontin jatko-
kayttoa. Yhtena tarkasteltavana vaihtoehtona oli suunnitella tontille
asuntoja. Tasta kuitenkin luovuttiin asuntojen vaatimien autopaikka-
kustannusten takia. Tontille rakennetaan uusi toimistotalo.

Kiinteistoviraston tonttiosasto myy ja vuokraa tontteja toimistotarkoi-
tuksiin. Vuokralaisten kanssa keskusteluissa ei ole noussut esiin mer-
kittdvana ongelmana tyhjan toimistotilan maara. Vuokratonteilla paao-
ma on sitoutunut enimmakseen rakennukseen, ja vuokralainen huoleh-
tii omaisuudestaan peruskorjaamalla ja kehittamalla rakennuksia, jollo-
in kayttoaste on lautakunnan kasityksen mukaan parempi kuin
omistustonteilla.

Omistustonteilla, joilla elakeyhtididen toimistorakennuksetkin enimmak-
seen sijaitsevat, kiinteiston arvosta on suuri osa sitoutunut tonttiin. Ton-
tin arvonnousun saaminen kayttotarkoituksen muutoksella on siten hu-
omattavasti kiinnostavampaa kuin vuokratonteilla.

Osa toimistokiinteistdjen omistajista pitéda rakennukset mieluummin tyh-
jilldan kuin vuokraa niita edullisempaan hintaan pien- ja kasvuyrityksil-
le. Vuokratason laskiessa kiinteistdjen arvo laskee, ja omistajat joutuisi-
vat tekemaan alaskirjauksia kiinteistdjen markkina-arvoihin. Pitamalla
vuokrataso naennaisesti korkealla tasolla ja talot vajaakayttoisina saa-
daan kiinteistdjen arvot pysymaan keinotekoisesti korkealla. Toisaalta
sallimalla kayttotarkoituksen muutoksia toimistoista asunnoiksi saa-
daan lisaa kayttajakysyntaa uusiin toimistohankkeisiin, joita on paakau-
punkiseudulla talla hetkella rakenteilla sangen vahan.
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Esittelija

Lisatiedot

Kiinteistlautakunta pitad hyvana muun muassa Pitajanmaen ja Hertto-
niemen yritysalueiden suunnitteluperiaatteita, jotka antavat selkeat su-
untaviivat alueiden kehittamiselle. Esimerkiksi Herttoniemen yritysalu-
een keskella oleva tyhja yksittainen toimistotalo ei sovellu asumiseen.
Alueella on raskasta lilkennetta ja teollisuutta, jonka sekaan ei asumi-
nen sovi muun muassa liikenneturvallisuuden ja yritysten toimintaedel-
lytysten turvaamiseksi.

Toimistotydpaikat syntyvat tulevaisuudessa paasaantoisesti raskaan
raideliikenteen asemien laheisyyteen. Julkisella liikenteella huonosti
saavutettavien toimistorakennusten muuttaminen asumiseen tai muu-
hun kayttotarkoitukseen voi siten olla usein perusteltua.

Ymparistoministerio on kaynnistanyt lainvalmistelun, jolla toteutetaan
kaavoituksen ja rakentamisen lupien sujuvoittamiseen tahtaavat toi-
menpiteet paaministeri Juha Sipilan hallituksen hallitusohjelman mukai-
sesti. Ymparistoministerion nimeaman tyéryhman tehtavana on ohjata
asiaa koskevan lakiesityksen valmistelua ja sen toimikausi paattyy
31.5.2016. Tydéryhman tyon tehtdvana on muun muassa lyhentaa kaa-
voituksen ja rakentamisen paatdosprosesseja seka sujuvoittaa tayden-
nysrakentamista ja rakennusten kayttotarkoituksen muuttamista.

Lautakunta pitda ehdotuksen tavoitetta kannatettavana ja esittaa, etta
tyhjina olevien toimistotilojen ongelmaa ryhdytaan ratkaisemaan koko-
naisvaltaisesti sujuvoittamalla poikkihallinnollisia prosesseja. Periaattei-
ta ja kaytantoja, joita toimistotilojen kayttotarkoituksen muutokset edel-
lyttavat, on syyta selventaa. Lisaksi muutoksissa tulee ottaa huomioon
elinkeino- ja asuntopoliittiset seka paikalliset nakokulmat. Lautakunta ei
pida siten oikeana kehityksena, etta lupa toimistokiinteiston konvertoin-
tiin asumiskayttoon annettaisiin lahtokohtaisesti aina, jos se on ollut
kolme vuotta tyhjillaan tai selvasti vajaakaytossa.

vs. tilakeskuksen paallikkd
Markku Metsaranta

Hannu Kurki, kehittamispaallikkd, puhelin: 310 36285
hannu.kurki(a)hel.fi
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