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Paatosehdotus

Asuntotuotantotoimikunta paattanee hyvaksya asuntotuotantotoimiston
vuoden 2013 talousarvioehdotuksen ja taloussuunnitelmaehdotuksen
vuosiksi 2013 — 2015.

Esittelija
Toiminta-ajatus

Asuntotuotantotoimisto rakennuttaa ja peruskorjaa MA-ohjelman ja
asiakkaiden tavoitteiden mukaisesti laadukkaita ja
elinkaarikustannuksiltaan edullisia asuntoja. Asuntotuotantotoimiston
asiakkaita ovat kaupungin asuntoja omistavat yhtiot ja asuntojen
ostajat. Asuntotuotantotoimisto tarjoaa kiinteistoyhtidille myds
hankesuunnittelupalveluja ja kiinteistojen teknisen yllapidon
asiantuntijapalvelua. Asuinkiinteistdjen yhteyteen tuotetaan lisaksi
palvelutiloja, kuten paivakoteja ja myymalatiloja.

Asuntotuotantotoimisto ottaa rakennuttamissaan kohteissa laajemman
vastuun kuin yksityiset rakennuttajakonsultit. Nama vastuut katetaan
asuntotuotantotoimiston toiminnasta syntyneella tuloksella.
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Kaupunginvaltuusto hyvaksyi vuonna 2008 vuosille 2008—-2017
maankayton ja asumisen toteutusohjelman (MA-ohjelman), joka nosti
merkittavasti kaupungin oman tuotannon tavoitetta.
Asuntotuotantotoimisto on sitoutunut toimintansa ja taloutensa
suunnittelussa naihin tavoitteisiin ja luonut omalta osaltaan edellytykset
MA-ohjelman mukaiselle 1 500 asunnon vuosituotannolle vuoteen 2012
mennessa. MA-ohjelman tavoitteet muodostavat kaupungin
strategiaohjelman lisaksi asuntotuotantotoimiston toiminnan keskeisen
strategiaperustan.

Toimintaympariston keskeiset muutokset taloussuunnitelmakaudella

Talousarvion toteutumisen edellytyksena on MA-ohjelman mukaiseen
tuotantoon soveltuvien tonttien saanti ja peruskorjauksen
toimeksiantojen saanti. Uudisrakentamisen tavoitteista on jaaty useana
vuotena tuotantotavoitteita vastaavan tonttivarannon puutteesta
johtuen. Asuntotuotantotoimikunnalle varattiin vuosien 2005-2012
aikana keskimaarin noin 800 asunnon tonttivaranto vuosittain.
Talousarviovuoden ja taloussuunnitelmakauden 2014-2015
tonttivaranto on noin 59 % MA-ohjelman mukaisesta tavoitteesta.

Myytavien asuntojen markkinatilanne vaikuttaa talousarvion
toteutumiseen, koska hankkeiden kaynnistamispaatokset perustuvat
omistustuotannossa kulloinkin vallitsevaan asuntojen
markkinatilanteeseen. Tonttivarannon perusteella
taloussuunnitelmakauden tuotannosta merkittava osa on
markkinoitavaa tuotantoa ja suuri osa siita sijoittuu
taydennysrakentamisalueille. Kohteiden markkinointi tulee olemaan
haastavaa. Kokonaan uusille alueille toteutettavien kohteiden
aikatauluihin vaikuttavat myds muiden asuntotuottajien hankkeiden
ajoitus seka liikenne-, palvelu- ja muiden ymparistoon liittyvien
jarjestelyiden aikataulut. Yleinen ARA-vuokratuotannon vaheneminen
ja vuokrien nousuvauhti muiden kuin kaupungin tuotannossa tulee
lisddmaan kohtuuhintaisten asuntojen tarvetta ja tastakin syysta
kaupungin panos kohtuuhintaisten ARA-vuokra-asuntojen toteuttajana
on merkittava.

Uudisrakennuskohteiden aloituspaatdkset ovat taman hetkisen
nakemyksen mukaan 828 asunnon tasolla vuonna 2013. Vuoden 2013
tuotantomaara sisaltaa 19 kohdetta, joista kolmen kohteen
asemakaava ei ole lainvoimainen (237 asuntoa). Erittain suuren riskin
kohteiden kaynnistymiselle muodostaa heikko urakkakilpailutilanne,
mika saattaa nostaa kohteiden kustannukset sellaiselle tasolle, ettei
niitd voida kaynnistda. Asuntotuotannon kokonaiskustannuksia voivat
nostaa lisaksi uusien alueiden vaikeat tonttiolosuhteet,
energiatehokkuuden parantamiseen liittyvat maaraykset seka tiukat
esteettomyysmaaraysten tulkinnat. Kustannustasoon saattavat
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vaikuttaa myos rakentamiseen liittyvien uusien tekniikoiden, kuten
jateputkijarjestelmien toteuttaminen. Uusien alueiden
logistiikkajarjestelyt saattavat vaikuttaa kohteiden
toteuttamisaikatauluihin.

Energiatehokkuusvaatimusten ja muiden rakentamiseen liittyvien
maaraysten tiukkeneminen vaikuttaa myos peruskorjauskustannusten
nousuun.

Toiminnalliset ja palvelutasoon liittyvat muutokset ja niiden vaikutukset vuoden
2013 talousarvioon

Vuoden 2013 talousarvion lahtokohtana on pidetty
tontinvarauspaatoksia, joiden perusteella asuntotuotantotoimiston on
mahdollista paattaa 828 asunnon rakentamisesta vuonna 2013.
Hallintamuotojakaumassa korostuu omistustuotannon suuri maara,
mika lisda kohteiden kaynnistymiseen liittyvaa riskia. Vuonna 2013
voitaneen paattaa noin 860 asunnon peruskorjauksen toteuttamisesta.

ATT:n rakennuttamien hankkeiden rakennus- ja peruskorjausmenot
ovat noin 300 - 400 milj. euroa vuodessa kayntiin saatavasta
tuotannosta riippuen. Asuntotuotantotoimiston talousarvioon sisaltyvat
hankkeista aiheutuvat rakennuttajan ulosmaksettavat menot.
Rakennuttajan ulosmaksettavien menojen arvioidaan olevan noin 56 %
asuntotuotantotoimiston talousarviomenoista. Niista suurin osa on
rakennusaikaisia korkomenoja. Korkotason muutokset ovat olleet
nopeita ja vaikeasti ennustettavissa viime vuosina.

Tuotannon toteuttamiseen ja tuleviin elakkeelle siirtymisiin on
varauduttu henkiloston rekrytoinnilla. Vuoden 2013 talousarvioon
sisaltyy 67 henkilon vakanssit. Rekrytoinnit tehdaan aina tarpeen
mukaisesti. Henkilostoresurssien lisaaminen heikentaa toimintakatetta,
mikali tuotannon maara ei toteudu ennakoidulla tavalla. Palkka- ja
muiden henkildstomenojen osuus on edella mainituilla tuotantomaarilla
noin 34 % talousarviomenoista. Toimitilojen kayttéa on tehostettu viime
vuosina huomattavasti, kun uusista rekrytoinneista huolimatta toiminta
on jatkunut vanhoissa toimitiloissa.

Mikali asuntotuotantotoimiston vuoden 2012 tai 2013 tuotantomaara
jaa alle arvioidun tason, asuntotuotantotoimiston vuoden 2013
talousarvion hankemenot saattavat jadda huomattavastikin
talousarviossa arvioitua alhaisemmiksi. Mikali tuotantoa ei kaynnisty
suunnitellusti, on riskina, etta asuntotuotantotoimiston tulot saattavat
pienentya huomattavasti myds tulevina vuosina.

Kaupungin strategiaohjelma viraston toiminnassa
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Asuntotuotantotoimiston nakdkulmasta merkittavin toimialarajat ylittava
prosessi on MA-ohjelman toteuttaminen. MA-ohjelman
taytantdonpanopaatdksen mukaisesti asuntotuotantotoimiston,
kiinteistoviraston, kaupunkisuunnitteluviraston seka talous- ja
suunnittelukeskuksen tavoitteena on ollut luoda yhdessa edellytykset
kaupungin oman asuntotuotannon nostamiseksi 1 500 asunnon
vuosituotantoon vuoteen 2012 mennessa. Tavoitteeseen ei paasta
vuonna 2012 ja arvioiden mukaan tavoitteita ei saavuteta
lahivuosinakaan, koska tontteja ei ole varattu eika ole taman hetkisen
nakemyksen mukaan varattavissakaan asuntotuotantotoimistolle
tavoitteiden edellyttamaa maaraa. MA-ohjelman tuotantotavoitteiden
saavuttaminen kaupungin omassa tuotannossa edellyttaa yhteistyon
tiivistamista edella mainittujen virastojen kesken ja sita, etta
kaavoitettuja ja rakentamiskelpoisia tontteja kohtuuhintaiseen
tuotantoon on riittdvasti saatavana. Erityisryhmien tuotannossa tullaan
tiivistamaan yhteistyota terveys- ja sosiaaliviraston kanssa. Uusien
alueiden tehokas rakentaminen edellyttaa yhteistyon tiivistamista mm.
rakennusviraston kanssa. Tavoitteisiin paaseminen edellyttaa myos
projekti- ja tdydennysrakentamisalueiden keskitettya ohjausta, jota
kautta eri osapuolilla on mahdollisuus saavuttaa omat tavoitteensa.

Asuntotuotantotoimistolle varattujen tonttien toteutusedellytyksia
seurataan yhteistydssa kiinteistoviraston tonttiosaston, talous- ja
suunnittelukeskuksen kehittamisosaston seka
kaupunkisuunnitteluviraston kanssa. Yhteistydlla pyritdan poistamaan
toteutuksen esteita ja ennen kaikkea |0ytamaan keinoja kaupungin
oman asuntotuotannon edistamiseksi. Hallintokuntarajat ylittavien
prosessien tehostamisella on merkittava vaikutus MA-ohjelman
tavoitteiden saavuttamisessa.

Asuntotuotantotoimistolta edellytetaan asiantuntijaroolia monissa
asumiseen, rakentamiseen ja kaavoitukseen liittyvissa
kehityshankkeissa. Se osallistuu mm. MA- sihteeriston tydskentelyyn ja
energiatehokkuusty6hon. Asuntotuotantotoimistolta odotetaan myos
edellakavijan roolia esimerkiksi puurakentamisen edistajana.

Asuntotuotantotoimiston toiminnan vaikuttavuutta on selvitetty useina
vuosina mm. Kiinteistoyhtidille ja asuntojen ostajille suunnatuilla
asiakaskyselyilla ja niista tehdyilla analyyseilla. Saatu palaute on
paaosin positiivista. Kehittdmisen painopisteita ovat aikataulujen
hallinta ja laadunvarmistus rakennuttamisprosessin monimutkaistuessa
vuosi vuodelta.

Asuntotuotantotoimisto tuo nakemyksensa maankayttdéa ja asumista
koskevien asioiden valmisteluun ja luo toiminnallaan edellytyksia
mielenkiintoisten, kauniiden ja toimivien asuinalueiden rakentamiseen.
Asuinalueiden sosiaalisen toimivuuden ja eheyden saavuttamiseksi
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asuntotuotantotoimisto huolehtii tuotantonsa monipuolisuudesta niin
laadussa kuin hallinta- ja rahoitusmuodoissa. Nain luodaan edellytyksia
asukkaiden hyvinvointi- ja terveyserojen kaventumiselle eri
kaupunginosissa.

Arkkitehtuurissa pyritaan kohteiden korkeatasoisuuteen ja miellyttaviin
asuinymparistoihin. Jokaiselle alueelle pyritaan luomaan alueelle
ominaista kaupunkirakentamistapaa. Arkkitehtuuri- ja rakenneratkaisut
suunnitellaan tukemaan rakennusten matalaa energiankulutusta.
Kestavaa kehitysta toteutetaan tarkastelemalla asuinrakentamista
kokonaisvaltaisesti esimerkiksi joustavan tilasuunnittelun ja
rakennusmateriaalien osalta. Autottomien tai vahaautoisten
kortteleiden konsepteja toteutetaan Jatkasaaressa ja Kalasatamassa.
Samassa yhteydessa tutkitaan tapoja kohdentaa autopaikkojen
kustannukset niiden kayttajille.

Asuntotuotantotoimiston yhteistyo kaupungin asuinkiinteistoja
omistavien yhtididen kanssa on tiivista. Yhteistyolla pyritaan
varmistamaan kaupungin asuntotuotannolle asetettujen tavoitteiden
toteutuminen. Asuntotuotantotoimisto on osallistunut rakennuttamisen
prosessien kehittamiseen yhteistyossa Helsingin kaupungin asunnot
Oy:n kanssa.

Asuntotuotantotoimisto on luonut uusia menettelytapoja harmaan
talouden torjuntaan ja tehnyt tiivista yhteistyota asiassa alan jarjestojen
kanssa.

Kilpailuttaminen

Asuntotuotantotoimisto toimii rakentamispalvelujen eli rakentamisen,
suunnittelupalvelujen ja rahoituksen kilpailuttajana. Lahtokohtaisesti
kaikki rakentamispalvelut kilpailutetaan. Varsinaiset rakentamismenot
eivat sisally asuntotuotantotoimiston talousarvioon. Talousarviossa
merkittavimmat kilpailuun perustuvat menot ovat rakennusaikaiset
korot, joiden arvioidaan olevan noin 36 % talousarviomenoista vuonna
2013.

Muun uudisasuntorakentamisen lisaantyminen ja muutokset
asuntokaupan markkinatilanteessa saattavat heikentaa
tarjoushalukkuutta asuntotuotantotoimiston jarjestamissa
urakkakilpailuissa. Asuntotuotantotoimisto selvittdda mahdollisuuksia
parantaa kilpailutilannetta omilla toimillaan.

Asuntotuotantotoimisto vastaa uudiskohteiden lisaksi suurelta osin
kaupungin asuntoja omistavien yhtididen peruskorjausten
teettamisesta. Konserninohjauksen nakokulmasta on tarkeaa, etta
asuntotuotantotoimistolla on kaupungin strategisten tavoitteiden
toteuttamiseksi jatkossakin keskeinen rooli kaupungin asuntokannan

Postiosoite

PL 2000

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
asiakaspalvelu.att@att.hel fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Junailijankuja 3 +358 9 310 1672 0201256-6 800012-62637
Helsinki 52 Faksi Alv.nro
www.att.hel fi +358 9 310 323 37 F102012566



Helsingin kaupunki

Poytikirja 6/2012 6 (8)

\:// Asuntotuotantotoimikunta

Tjl6
16.05.2012

peruskorjauksissa ja energiatehokkuuden parantamisessa.
Toteutettavilla korjauksilla on suuri merkitys kaupungin vuokra-
asuntojen imagon ja kilpailukyvyn sailyttamisessa.

Talousarvio- ja taloussuunnitelmakaudella ei ole suunnitteilla
muutoksia kilpailuttamisessa tai kilpailussa.

Tietotekniikan hyddyntaminen ja sahkdinen asiointi

Henkilosto

Asuntotuotantotoimisto kayttaa hankesuunnitteluun, rakennusaikaiseen
hankeseurantaan ja johdon raportointiin teetettya tietokantaa. Myos
talousseuranta ja ennusteet perustuvat samaan tietokantaan.

Asuntotuotantotoimisto on siirtynyt LASKE-jarjestelmaan vuoden 2012
alusta kaupungin muiden hallintokuntien kanssa. Toimiston sisaista ja
ulkoista raportointijarjestelmaa kehitetaan sitda mukaa kuin LASKE-
jarjestelma antaa siihen valmiudet.

Sahkoaista asiointia edistetdan kehittamalla www-sivustoa.
Asuntotuotantotoimisto on kehittanyt sahkdisen menettelyn Hitas-
asuntojen hakua ja arvontaa varten.

Asuntotuotantotoimiston henkildston keskimaarainen lahtdvaihtuvuus
on vuosina 2012-2016 arviolta 8 % vuodessa, josta noin puolet johtuu
elakkeelle siirtyvasta henkildstosta. Elakkeelle siirtymisen aiheuttaman
tiedonsiirron tarpeisiin valmistaudutaan palkkaamalla tarvittaessa uusia
henkil6ita osittain samanaikaisesti elakkeelle siirtyvien kanssa.
Henkildston monipuolinen asiantuntemus ja kokemus ovat
asuntotuotantotoimiston toiminnan perusedellytys ja vahvuus. Niita
pidetaan ylla ja kehitetaan osallistumalla alan koulutukseen.

Tyohyvinvointia edistetaan mm. henkildstolle jarjestetyilla koulutus- ja
virkistyspaivilla ja tukemalla tyopaikkaliikuntaa.
Asuntotuotantotoimiston henkildstd on tulospalkkauksen piirissa.

Riskien hallinta ja sisainen valvonta

Asuntotuotantotoimiston riskienhallinta perustuu
riskienhallintasuunnitelmaan, jossa on luokiteltu toimintaan liittyvat riskit
ja arvioitu niiden haittavaikutukset seka riskien toteutumisen
todennakaoisyys. Toimiston laaja toimintajarjestelma ohjaa prosesseja
ja asiakirjoja vakioidun kaytannon mukaisiksi, millda on olennainen
toiminnallisia riskeja vahentava vaikutus. Merkittavimpina toimintaan
liittyvina riskeina voidaan pitda kohtuuhintaisten rakentamiskelpoisten
tonttien puutetta, urakkakilpailujen toimimattomuutta ja
omistustuotannon myyntiin liittyvaa markkinointiriskia.
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Tavoitteiden yhteenveto
Sitovat toiminnalliset tavoitteet

Asuntotuotantotoimisto sitoutuu rakennuttamaan
asuntotuotantotoimikunnalle varattujen rakentamiskelpoisten tonttien
puitteissa maankayton ja asumisen toteutusohjelman mukaisen
kaupungin oman asuntotuotannon, jonka maara vuonna 2013 on 828
asuntoa. Kohde luetaan tuotantotavoitteeseen, kun sen
kaynnistamisesta on tehty paatds kaydyn urakkakilpailun jalkeen.

Toimisto rakennuttaa kaupungin kiinteistdyhtididen silta tilaamat
peruskorjaukset, joille saadaan rahoitus.

Ymparistdoa koskevat toiminnalliset tavoitteet

Suunnitteluratkaisuja valittaessa tavoitteena on myds
kasvihuonekaasupaastdjen vahentadminen. Seka peruskorjauksissa
ettd uudisrakennuksissa hyva energiatehokkuus on keskeinen tavoite.
Asuntotuotantotoimisto sitoutuu toteuttamaan kaupungin
omistajaohjauksessa kaupungin vuokra-asuntojen peruskorjauksille
asettamat energiatehokkuustavoitteet.

Uudiskohteiden tavoitteeksi on asetettu energiatehokkuusluokka A ja
peruskorjauksissa tavoitteelliseksi energiatehokkuusluokaksi C.
Tavoitteiden asettaminen edellyttaa energiatehokkuuden
huomioonottamista koko asuntotuotannon tuotantoketjussa
kaavoituksesta asuntojen kayttéonottoon. Selvitys kiinteiston
energiataseesta on peruskorjaushankkeiden suunnittelun olennainen
lahtotieto. Korjausratkaisun valinnassa huomioidaan vaikutukset seka
energiatehokkuuteen etta elinkaaritalouteen.

Energiatehokkuus tuo rakennuttamisprosessiin uuden nakdkulman.
Energiatehokkuuden hallitsemiseksi kehitetaan laskentamenetelmia,
joilla energiatehokkuus tunnistetaan koko asuntotuotantoprosessin
aikana.

Maara- ja taloudellisuustavoitteet seka tuottavuuden seuranta

Asuntotuotantotoimisto on nettobudjetoitu yksikkd, jonka sitova tavoite
on toimintakate. Toimintakatetavoite vuodelle 2013 on 699 000 euroa.
Asuntotuotantotoimiston tuottavuuden kehitys perustuu tuotettavien
asuntojen ja peruskorjausten seka henkiloston maaraan. Viime vuosina
on ollut tyypillista seka uudistuotannon etta peruskorjauksen maarien
huomattava vaihtelu. Tuotannon kaynnistymiseen vaikuttavat mm.
tonttitilanne ja rakentamisen yleinen suhdannetilanne.

Taloussuunnitelmakaudella korostuvat kohtuuhintaisen
asuntotuotannon mahdollistavien tonttien saatavuus seka
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toimintaymparistddn liittyvat epavarmuustekijat.
Taloussuunnitelmakaudella tulisi MA-tavoitteiden mukaisesti aloittaa
yhteensa 4500 asunnon toteuttaminen. Kyseista tuotantoa varten
asuntotuotantotoimikunnalle on varattu talla hetkelld kuitenkin vain noin
2 600 asunnon mahdollistava tonttivaranto. Vuonna 2012 saaduista
tonttivarauksista 60 - 70 % edellyttaa kumppanuuskaavoitusta ja
aikataulut kaavojen vahvistumiseen ja tonttien rakentamiskelpoisuuden
saavuttamiseksi voivat vaihdella suuresti. Tonttien varauksesta
rakentamisen alkamiseen kuluva keskimaarainen aika on ollut aiemmin
noin kolme vuotta. Nykyisen tonttivarannon osalta em. aika nayttaa
olevan vielakin pidempi. Kumppanuuskaavoitus edellyttaa
asuntotuotantotoimistolta merkittavaa lisdpanostusta ja resurssin
varaamista jo kaavoitusvaiheeseen. Resurssien sitominen
kumppanuuskaavoitukseen heikentaa ainakin kaavoitusvaiheessa
asuntotuotantotoimiston tuottavuutta. Mikali kumppanuuskaavoitus
tuottaa paremmin toteutettavissa olevia kaavoja, projektien
toteutusvaiheessa toiminnan tehokkuus ja tuottavuus saattavat
vastaavasti parantua.

Asuntotuotantorahaston kartuttaminen

Asuntotuotantotoimistolla on laaja kymmenen vuoden vastuu
rakennuttamistaan kohteista. Nama vastuut on katettu
asuntotuotantotoimiston toiminnan tuloksesta syntyneella ylijagamalla,
mika siirrettiin asuntotuotantorahastoon rahaston perustamisen
yhteydessa. Sen jalkeen rahastoa on kartutettu vuosien 2006—-2011
toimintakatetavoitteen ylittaneella tuloksella. Asuntotuotantotoimiston
arvion mukaan varat riittavat noin viideksi vuodeksi. Rahastoa on
perusteltua kartuttaa saanndllisesti asuntotuotantotoimiston
toiminnasta syntyvalla tuloksella, jotta vastuut voitaisiin kattaa rahaston
varoista myos jatkossa.
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