Helsingin kaupungin

asunnot -konserni

Hallituksen puheenjohtaja

Sinnemaki, Anni

Hallituksen jasen

Bergholm, Jorma

Hallituksen jasen

Luukinen, Ari

Hallituksen jasen

Randell, Mari

Hallituksen jasen

Saxholm, Tuula

Hallituksen jasen

Tossavainen, Timo

Hallituksen jasen

Vuori, Anne

Hallituksen varajasen

Malmstrom, Atte

Hallituksen varajasen

Svartsjo, Susanna

Toimitusjohtaja

Naro, Jaana

Helsingin kaupungin asunnot Oy (jatkossa Heka) on
Helsingin kaupungin kokonaan omistama yhtié, jon-
ka toimialana on omistaa tai vuokraoikeuden nojalla
hallita tontteja seka omistaa ja hallita tonteilla olevia
tai niille rakennettavia asuinrakennuksia, joiden huo-
neistot vuokrataan. Yhtién tarkoituksena ei ole tuot-
taa voittoa eikd se jaa osinkoa. Yhtid vastaa Helsin-
gin kaupungin omistajaohjauksen mukaisesti valtion
tuella rahoitettujen kaupungin ARA-vuokratalojen
hallinnosta.

Vuoden 2018 alusta kaynnistyi Hekaan luotu uusi
asukkaiden ja Hekan valinen yhteistoimintamuoto
eli yhteistydelinten toiminta. Yhteistydelimia on seka
alueellisia (5 kpl) ettd Heka-tasolla (1 kpl). Naissa
elimissa kasitelldan yhteishallintolain mukaisia asi-
oita siten, etta niita ei enaa kasitella alueyhtididen
hallituksissa.

Helsingin kaupungin strategia vahvistettiin syksylla
2017 ja siihen liittyen vuoden 2018 aikana paivite-
tdan myds Hekan strategia. Kaynnistimme tyén al-
kuvuonna 2018. Hekan henkilékunta on ensimmaista
kertaa otettu laajalti mukaan strategiatydhdn. Tavoit-
teena on, etta strategia saadaan hallituksessa hyvak-
syttya viela taman vuoden puolella.
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Helsingin kaupungin
omistusosuus

Alkuvuonna 2018 otettiin kayttd6n Hekan uusi vuok-
rantasausmalli, jonka avulla maaritellddn vuoden
2019 vuokrat. Mallissa kustannusten kokonaismaa-
ra tasataan kahdessa vaiheessa: ensin kokonaiskus-
tannukset tasataan 21 alueelle KTl:n vuokratasore-
ferenssia hyddyntaen ja sen jalkeen alueelle tasa-
tut kustannukset tasataan vuokranmaaritysyksikoil-
le kayttden ARAn malliin pohjautuvaa kayttéarvoon
perustuvaa pisteytysmallia. Talotoimikunnat ja alu-
eelliset yhteistyoelimet ovat kasitelleet pisteytyksia
ja antaneet niistd korjausehdotuksensa. Vuokralais-
neuvottelukunta on antanut lausuntonsa alustavas-
ta 1-vaiheen tasauksesta. Lausunnot kohdekohtai-
sista vuokraehdotuksista kasiteltiin aluekohtaisissa
yhteistyéelimissa syyskuussa. Vuokrantasausmal-
lia on syksyn aikana esitelty Hekan aluetoimistojen
henkilokunnille.

Raportointikaudella Hekassa valmisteltiin aktiivisesti
yhdessa kaupunkiymparistdn toimialan asuntopalve-
lujen kanssa vaistdasuntokayttoon varattujen asun-
tojen lyhytaikaista vuokrausta tilapaiskayttoon. Kay-
tanndsta on tulossa pysyva. Vuosittain yhtid vuokraa
esimerkiksi putkiremontin, harjoittelujakson tai ty6-
komennuksen vuoksi lyhytaikaiseen tilapaiskayttdon
asuntoa tarvitseville noin 100 — 500 asuntoa.

Vuosi 2018 on Hekassa jatehuollon teemavuosi tee-
malla ’Asun, siis lajittelen’. Tyd on tuottanut tulosta:
lajitteluaste on noussut ja sekajatteen maara on va-
hentynyt. Yhti6 on laajentanut merkittavasti muovi-
pakkausten keraamista kiinteistoiltdan. Vuoden 2018
alussa muovipakkauksia kerattiin noin 10 % Hekan
kiinteistoista, mutta kolmen ensimmaisen kvartaalin
aikana maara on noussut jo miltei 70 %:iin. Yhtién
tavoitteena on laajentaa muovijatteiden kerays lahes
kaikkiin omiin kiinteistéihin taman vuoden aikana.

Kaupunginkanslian oikeuspalvelut on paattanyt luo-
pua roolistaan Hekan vuokravelkojen oikeudellisen
perinnan yhteistydkumppanina. Hekan hallitus paatti
syyskuussa, ettda Heka alkaa hoitaa vuokravelkojen
oikeudellista perintaa itse. Siirto tapahtuu vaiheittain;
Idan toimiston osalta jo kuluvan vuoden kesakuus-
ta, Koillisen toimiston osalta lokakuussa ja Etelan,
Kaakon seka Lannen toimistojen osalta vuoden 2019
tammikuussa.



Kiinteisté Oy Helsingin Toimitilat on osittaisjakautu-
massa Helsingin kaupungin asunnot Oy:66n. Osit-
taisjakautumisessa Hekalle siirtyy Kiinteistd Oy Hel-
singin Toimitilojen omistamien, osoitteissa Kinapo-
rinkatu 9 ja Kontukuja 5 sijaitsevien monipuolisten
palvelukeskusten muodostama liikketoimintakokonai-
suus. Hekan hallitus hyvaksyi kesdkuussa jakautu-
missuunnitelman. Osittaisjakautumisen taytanto6n-
panon suunniteltu ajankohta on 31.12.2018.

Syyskuun lopussa 2018 Hekan asuntoihin oli aktiivi-
sia hakemuksia 23 703. Kesakuun lopussa 2018 ak-
tiivisten hakijoiden lukumaara oli 20 772.

Hekan ja Helenin vuonna 2017 kdynnistdman ener-
giapilottihankkeen tavoitteena on Hekan kiinteistjen
energiankayton optimointi seka kiinteistéjen sisalam-
poétilaolosuhteiden parempi hallinta. Vuoden 2018 ai-
kana on Hekan asuntoihin suunniteltu asennettavaksi
noin 8 000 langatonta tiedonsiirtotekniikkaa hyédyn-
tavaa mitta-anturia, mika osuus pilotista on nyt la-
hes valmis. Seuraavassa vaiheessa kysyntajouston
toteuttamisen erilaisten teknisten ratkaisujen pilotointi
kaynnistyy heti anturien asentamisen jalkeen marras-
joulukuun aikana.

Hekan palvelujen tuottaminen Kiinteisté Oy Auroran-
linnalle seka Keskinainen kiinteistbosakeyhtié Helsin-
gin Korkotukiasunnoille asukkaiden vikailmoitusten
vastaanottamisesta paattyi elokuun lopussa.

Yhteistoimintaneuvottelutulos Hekan alueyhtididen
isanndinti- ja osaisannointipalveluiden tuottamisesta
Kiinteistd Oy Auroranlinnalle seka Keskinainen kiin-
teistdosakeyhtié Helsingin Korkotukiasunnoille asuk-
kaiden vikailmoitusten vastaanottamisesta saavutet-
tiin toukokuussa. Palvelujen tuottaminen Hekan toi-
mesta paattyi elokuun lopussa.

Yhtidssa on meneillaan useita tietojarjestelmapro-
jekteja, jotka liittyvat taloushallintoon, tydajanseuran-
taan, vuokraustoimintaan ja asiakkuudenhallintaan.
Osassa kaynnistetaan kilpailutus ja useimmat kayt-
tddnotetaan vuoden 2019 aikana.

Hekassa tai sen tytaryhtidissa ei ole raportointijaksol-
la suoritettu vero- tai viranomaistarkastuksia.

Sitova tavoite 2018

1. Kiinteistéjen yllapitokustannusten (€/m2) nou-
su enintadan yllapitokustannuksia kuvaavan indeksi-
nousun suuruinen verrattuna kolmen vuoden keski-
arvoon (vrt. Tilastokeskuksen kiinteiston yllapidon
kustannusindeksi).

Tavoite ei toteutune. Hekan yllapitokustannukset
nousivat raportointijaksolla ensimmaisella vuosipuo-
liskolla 4,2 % indeksin kolmen viimeisen vuoden kes-
kiarvon noustessa 1,1 %.

Muut tavoitteet 2018

1. Kiinteistdn lampdéenergian kulutus lammitystarve
huomioon ottaen alenee edellisvuodesta 2 %.

Tavoite toteutunee. Raportointijaksolla Iampdenergi-
an kulutus laski absoluuttisesti edellisesta vuodesta
2,3 %.

2. Kiinteistdjen kayttdveden kulutus alenee edellis-
vuodesta vahintaan 1 % (litraa/asukas/vrk).

Tavoite ei toteutune. Kokonaisuutena kayttéveden ku-
lutus nousi edellisesta vuodesta 2,4 % 150,98 litras-
ta/asukas/vrk tasolle 154,61 litraa/asukas/vrk.

3. Asiakastyytyvaisyys sailyy vahintaan edellisen
vuoden tasolla.

Tavoite mitataan kerran vuodessa loppuvuodesta, jo-
ten vuoden 2018 tavoitteen toteutuminen ei ole vie-
la selvilla.

4. HSY:n laskutuksen perusteena olevan kokonaisja-
temaaran pysyminen vuoden 2017 tasolla.

Tavoite ei toteutune. Kahdeksan ensimmaisen kuu-
kauden aikana kokonaisjatemaara nousi 3,9 % ja se-
kajatteen maara laski 2,7 %.

Raporttijakson aikana kiinteistdjen yllapitokulut ne-
libtd kohden nousivat edellisen vuoden vastaavaan
jaksoon verrattuna 4,2 %. Kustannuksissa nousua
oli lammdssa, jonka kustannukset nousivat 6,5 %
neliétd kohden ja olivat yhteensa absoluuttisesti 1,9
milj. euroa (7,4 %) edellisvuotta enemman seka olivat
my0s budjetoitua suuremmat. Kasvua oli myos hen-
kildstokustannuksissa, ulkoalueiden huollossa seka
sahkossa ja kaasussa. MyOs Kiinteistojen korjaus-
kustannukset olivat edellisvuoden tasoa korkeam-
mat vaikkakin budjetoitua alhaisemmat.

Poistot olivat 74,1 milj.euroa oltuaan edellisena vuon-
na 71,1 milj.euroa, kasvua oli 3,0 milj.euroa eli 4,3 %.

Rahoituskulut pienenivat 23,0 milj. eurosta 19,4 milj.
euroon eli 3,5 milj.euroa, joka oli 15,4 %.

Tulos ennen tilinpaatdssiirtoja ja veroja oli 34,9 mil].
euroa oltuaan edellisena vuonna 33,8 milj.euroa.
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Hekan investointisuunnitelma vuodelle 2018 kasit-
téa yhteensa 18 uudisrakennushanketta, joissa on
yhteensa 1 617 asuntoa, ja joiden kokonaishankin-
ta-arvo on noin 377 milj. euroa. Peruskorjaushank-
keita on budjetoitu vuodelle 2018 yhteensa 5 kappa-
letta; niissé on yhteensa 670 asuntoa ja niiden han-
kinta-arvo on noin 93 milj. euroa. Edella mainittujen
tavallisten asuntojen liséksi on tarkoitus peruskorjata
yksi erityisasuntokohde, jossa on yhteensa 125 asun-
toa, ja sen hankinta-arvo noin 28 milj. euroa. Kaiken
kaikkiaan vuoden 2018 investointibudjetti on noin 500
milj. euroa.

Vuoden 2018 kolmen ensimmaisen kvartaalin aika-
na on tehty investointipdatokset yhdeksasta uudis-
rakennushankkeesta ja kolmesta peruskorjaushank-
keesta. Uudishankkeissa on yhteensa 832 asuntoa ja
niiden hankinta-arvo on 215,8 milj. euroa. Peruskor-
jaushankkeissa vastaavasti on yhteensa 451 asuntoa
ja niiden hankinta-arvo on 69,7 milj. euroa. Investoin-
nit kolmen ensimmaisen kvartaalin aikana ovat siten
yhteensa 285,5 milj. euroa.

Kolmannen kvartaalin aikana valmistui myos kaksi
hanketta: Laajasalossa Koirasaarentie 33 ja Jakoma-
essa erityisasuntokohde Kankarepolku 9, joissa on
yhteensa 124 asuntoa. Kolmen ensimmaisen kvar-
taalin aikana on siten valmistunut yhteensa 303 uutta
asuntoa, joista 20 erityisasuntoa.

Uudistuotannon investoinnit rahoitetaan kokonaan
lainalla ja peruskorjausinvestoinnit lainalla seka en-
nakkoon keratyilld omarahoitusosuuksilla.

Kassa- ja rahoitustilanne on sailynyt hyvana ra-
portointikaudella. Syyskuun lopussa emoyhtion ja
alueyhtididen rahavarat olivat yhteensa 146 milj eu-
roa (30.9.17: 107 milj. ja 31.12.17: 130 milj.)

Lainojen konvertointia jatketaan myds kuluvan vuo-
den aikana. Muita uusia lainoja nostettiin raportoin-
tikaudella yhteensa 148,2 milj.euroa. Raportointijak-
solla lainoja lyhennettiin yhteensa 91,3 milj. euroa ja
korkoja maksettiin 22,5 milj. euroa (korkoja makset-
tiin vertailukautena 1.1.-30.9.17 yht. 26,4 milj.euroa).
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Raportointikauden lopussa Hekalla oli lainaa yhteen-
sa 2 447 milj.euroa (2 415 milj. euroa 31.12.17).

Koko vuoden 2018 osalta lainojen noston ennuste-
taan olevan lainojen lyhennyksiad suuremmat, joten
lainamaara tulee kasvamaan edelleen vuoden lop-
puun mennessa.

Konsernin henkildémaara on lisdantynyt 13 hengel-
1 (2,1 %) edellisen vuoden vastaavaan ajankohtaan
verrattuna. Henkilémaara raportointikauden lopulla
oli yhteensa 604 henkiloa.

Suurimmat toimintaan kohdistuvat riskit liitty-
vat rakentamisen laatuun ja kustannuksiin seka
lainanhoitokuluihin.

Liittyen yhtion strategian paivittamiseen al-
kuvuonna on paivitetty sekd SWOT- etta
toimintaymparistdanalyysia.

Vuoden 2018 aikana jatketaan Hekan perustietojar-
jestelmien kehittdmishankkeita kayttéénottoprojek-
teilla seka kilpailutuksiin valmistautumisella. Taméa
tyo jatkuu myds vuoden 2019 aikana.

Useat meneillaan olevat tietojarjestelmaprojektit tu-
levat erityisesti toteutusvaiheeseen paastyaan vaa-
timaan merkittavasti henkildston resursseja tietojen
konfiguroinnissa seka uusien toimintatapojen ja -mal-
lien omaksumisessa.

Vuonna 2018 tehdaan ensimmaista kertaa vuokran-
maaritys ja vuokrantasaus Hekan uudella tasausmal-
lilla, kun méaaritellddn vuoden 2019 vuokrat.

Vuoden 2019 aikana on tarkoitus paivittda Hekan
vuokralaisdemokratiasdanté sekd uusia Hekan asu-
kastoiminnan kokouspalkkioihin liittyva palkkiosaanté
ja asukastoiminnan maararahaohje.



Avainlukuja Toteuma  Muutos -% Ennuste  Muutos -%  Muutos -%
1-9/2018 1-9/2017 2018 Enn vs bud Enn vs tp
Toimintatuotot T€ 311459 2 432 106 4 2
Toimintakulut T€ -257 289 4 -371 005 1 4
Henkiléstokulut toimintatuotoista % 7 0 7 -3 11
Liikevoitto T€ 54 171 -4 61101 31 -8
Liikevoitto % 17 -6 14 26 -10
Tilikauden tulos TE 34 986 3 29 959 161 4
Ava a € 0S -%
018 P
Investoinnit T€ -212 800 -4
Oma paaoma T€ 358 304 9
Pitk&aikaiset velat TE€| 2400480
Taseen loppusumma T€| 2994 830
Kassavarojen muutos T€ 299 20
Sijoitetun pddoman tuotto % 2,1 88
Omavaraisuus % 12 5
Quick ratio 0,6 -30
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