Helsingin kaupunki Poytakirja 7/2016 1(7)
Y7 Asuntotuotantotoimikunta
) :
Tj/5

18.05.2016

§ 87
Asuntotuotantotoimiston talousarvioehdotus 2017 ja taloussuunni-
telmaehdotus vuosille 2017-2019

HEL 2016-001415 T 02 02 00

Paatos
Asuntotuotantotoimikunta paatti hyvaksya asuntotuotantotoimiston vuo-
den 2017 talousarvioehdotuksen ja taloussuunnitelmaehdotuksen vuo-
sille 2017-2019.
Esittelija
toimitusjohtaja
Sisko Marjamaa
Lisatiedot
Mia Numminen, talouspaallikkd, puhelin: 310 32378
mia.numminen(a)att.hel.fi
Liitteet
1 TAE 2017 liitteet
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantdonpano
Otteet
Ote Otteen liitteet
Ville Vastamaki Esitysteksti
Liite 1
Paatosehdotus

Paatos on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut
Toiminta-ajatus

Asuntotuotantotoimiston tehtavana on tuottaa Asumisen ja siihen liitty-
van maankaytodn toteutusohjelman (AM-ohjelma) mukaisesti laadukkai-
ta ja elinkaarikustannukseltaan edullisia asuntoja. Asuntotuotantotoi-
miston tehtavana on vastata lisaksi silta tilattujen kaupungin kiinteis-
toyhtididen peruskorjauksista. Asuntotuotantotoimiston asiakkaita ovat
kaupungin asuntoja omistavat yhtiot ja asuntojen ostajat. Asuntotuotan-
totoimisto tuottaa asuinkiinteistdjen yhteyteen myas liiketiloja ja muita

palvelutiloja.
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Viraston toimintaympariston muutokset
Toimintaympariston muutosten vaikutukset 2017 talousarvioon

Vuoden 2017 talousarvion lahtdkohtana on tonttivaranto, jonka perus-
teella on mahdollista tehda paatdkset 1500 asunnon rakentamisesta
vuonna 2017. Vuonna 2017 voitaneen paattaa noin 697 asunnon pe-
ruskorjauksen toteuttamisesta.

Talousarvion toteutumisen edellytyksena on AM-ohjelman mukaiseen
tuotantoon soveltuvien ja varattujen tonttien toteuttamiskelpoisuuden,
kuten kaavoituksen ja kunnallistekniikan valmistuminen. Peruskorjaus-
tavoitteiden toteutuminen perustuu peruskorjaustoimeksiantojen saami-
seen ja muiden, kuten rahoitusedellytysten olemassaoloon.

Omistusasuntojen markkinatilanne vaikuttaa kaynnistettavien kohteiden
maaraan ja sita kautta talousarvion toteutumiseen. Tonttivarannon pe-
rusteella talousarviovuoden tuotannosta noin 19 % on omistusasunto-
tuotantoa ja osa siita sijoittuu vaativille taydennysrakentamisalueille.
Uusille projektialueille toteutettavien kohteiden aikatauluihin vaikuttavat
myos muiden asuntotuottajien hankkeiden ajoitus seka liikenne-, palve-
lu- ja muiden ymparistoon liittyvien jarjestelyiden aikataulut.

Asuntotuotantotoimiston rakennuttamien hankkeiden rakennus- ja pe-
ruskorjausmenot ovat noin 400 milj. euroa vuodessa kayntiin saatavan
tuotannon maarasta ja rakentamisen hintatasosta riippuen. Asuntotuo-
tantotoimiston talousarvio sisaltda hankkeiden ulosmaksettavat menot,
jotka katetaan rakennuttajapalkkiolla. Ulosmaksettavien menojen ar-
vioidaan olevan noin 56 % asuntotuotantotoimiston talousarviomenois-
ta. Niista suurin osa on hankkeiden rakennusaikaisia korkomenoja. Ta-
lousarvion toteutumisen kannalta merkittava tekija tulee olemaan vuo-
den 2017 korkomenot. Korkotaso on ollut poikkeuksellisen alhainen vii-
me vuosina ja sen muutokset ovat olleet vaikeasti ennustettavissa.

Asuntotuotantotoimiston tuotantomaarat vaikuttavat taloussuunnitelma-
kaudella asuntotuotantotoimiston tuloihin ja menoihin joko niita laske-
vasti tai kasvattavasti.

Arvio palvelujen kysynnan ja tuotantotapojen kehityksesta 2017-2019

Asuntotuotantotoimisto vastaa uudistuotannon lisaksi suurelta osin
kaupungin kiinteistoyhtididen peruskorjausten rakennuttamisesta. ATT
on toteuttanut paasaantoisesti Helsingin kaupungin asunnot Oy:n laa-
jemmat peruskorjaukset. Talla hetkella voidaan arvioida, etta ATT:lla
on vastaava rooli myos taloussuunnitelmakaudella. ATT:n palveluiden
kysyntaan vaikuttaa myos omistusasuntojen markkinatilanne. Mikali
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markkinatilanne todetaan heikoksi, joidenkin omistusasuntokohteiden
aloituksia saatetaan joutua lykkaamaan.

Kilpailuttaminen

Asuntotuotantotoimisto toimii rakentamispalveluiden eli rakentamisen ja
suunnittelupalveluiden kilpailuttajana. Lisaksi rahoitus kilpailutetaan.
Rakentamispalveluiden menot eivat sisally asuntotuotantotoimiston ta-
lousarvioon. Talousarviossa merkittavin kilpailuttamiseen perustuva
menoera ovat rakennusaikaiset korot, joiden arvioidaan olevan noin 30
% talousarviomenoista vuonna 2017.

Rakentamisen volyymit ovat korkealla paakaupunkiseudulla ja erityi-
sesti Helsingissa, mika voi heikentaa urakoitsijoiden tarjoushalukkuutta
tai -mahdollisuuksia.

Taloussuunnitelmakaudella ei ole suunnitteilla muutoksia kilpailuttami-
sessa tai kilpailuissa.

Riskienhallinta

Asuntotuotantotoimiston riskienhallinta perustuu riskienhallintasuunni-
telmaan, jossa on luokiteltu toimintaan liittyvat riskit ja arvioitu niiden
haittavaikutukset seka riskien toteutumisen todennakdisyys. Riskien-
hallintasuunnitelmassa kuvataan lisaksi riskienhallintamenettelyt. Asun-
totuotantotoimiston toimintajarjestelma ohjaa prosesseja ja asiakirjoja
vakioidun kaytannon mukaisiksi, milla on olennainen toiminnallisia ris-
keja vahentava vaikutus. Asuntotuotantotoimisto on tarkistanut proses-
siohjeensa riskienhallinnan nakokulmasta. Merkittavimpina toimintaan
liittyvina riskeina voidaan pitda kohtuuhintaisten rakentamiskelpoisten
tonttien puutetta, urakkakilpailujen toimimattomuutta ja omistustuotan-
non myyntiin liittyvaa markkinointiriskia.

Kaupungin strategiaohjelma viraston toiminnassa

Asuntotuotantotoimiston keskeisen strategiaperustan muodostavat
kaupungin strategiaohjelma 2013 - 2016 ja uusi 2016 hyvaksyttava
asumisen ja siihen liittyvan maankaytén toteutusohjelma (AM-ohjelma).

Asuntotuotantotoimiston osalta strategiaohjelman 2013 - 2016 tavoit-
teet liittyvat keskeisesti tavoitteisiin toimivasta kaupungista ja tasapai-
noisesta taloudesta seka hyvasta johtamisesta.

Asuntotuotantotoimiston sitova toiminnallinen tavoite 1500 uudisasun-
non aloittaminen perustuu kaupungin strategiaohjelman tavoitteeseen.
Toimivan kaupungin toimenpiteina asuntotuotantotoimisto osallistuu se-
k& uusien kaupunkimaisten asuinalueiden toteuttamiseen, etta esikau-
punkialueiden tiivistamiseen. Uusien asuinalueiden identiteettia luo-
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daan arkkitehtikilpailuilla ja ohjaamalla suunnittelijoita luomaan kullekin
uudelle alueelle omaleimaista arkkitehtuuria. Taydennysrakentamisella
eheytetaan kaupunkirakennetta ja varmistetaan palveluiden edellytta-
maa vaestopohjaa esikaupunkialueilla seka vahennetaan kaupungin si-
saista liikkennetta. Toiminnallisen monipuolisuuden toteuttaminen asun-
tohankkeissa edellyttaa yhteistydta ja eri hallintokunnille asetettujen ta-
voitteiden yhdensuuntaisuutta.

Asuntotuotantotoimisto toteuttaa hankkeissaan erilaisia uusia asumisen
ratkaisuja ja laajaa asuntotyyppivalikoimaa. Talla ja eri hallintamuodoil-
la varmistetaan monipuolisten ja kohtuuhintaisten asumisvaihtoehtojen
saatavuutta kaupungissa. Uudistuotannossa noudatetaan rakentamis-
maarayskokoelman mukaisia esteettomyysvaatimuksia. Peruskorjaus-
ten yhteydessa pyritaan muuttamaan asuntoja ja tiloja esteettomiksi sil-
loin, kun se on rakenteellisesti ja taloudellisesti jarkevaa.

Asuntotuotantoa koskevien strategiatavoitteiden toteuttamiseksi on tar-
keaa huolehtia koko asuntotuotantoketjun sujuvuudesta ja eri vaiheiden
edellyttamista investoinneista. Asuntohankkeiden toteutusaikataulut
ovat riippuvaisia rakentamisedellytysten olemassaolosta.

Uusien alueiden seka taydennysrakennushankkeiden suunnittelussa ja
rakentamisessa tarvitaan tiivista yhteisty6ta kiinteistdviraston, kaupun-
kisuunnitteluviraston, talous- ja suunnittelukeskuksen seka rakennusvi-
raston kesken. Tata hallintokuntien valista yhteisty6ta tiivistetaan enti-

sestaan taloussuunnitelmakaudella.

Viraston henkilostosuunnitelma 2017-2019

Taloussuunnitelmakaudella 2017 - 2019 henkildston kokonaismaara
pysyy vakaana. Vuoden 2017 talousarvioon sisaltyy 76 henkilon va-
kanssit. Tuotannon toteuttamiseen ja tuleviin elakkeelle siirtymisiin va-
raudutaan henkiloston rekrytoinnilla. Rekrytoinnit tehdaan vain tarpeen
mukaisesti. Toteutuneet henkildtydvuodet ovat olleet viime vuosina va-
kanssimaaraa pienemmat Iahinna rakennusalaa vaivaavan resurssipu-
lan ja siitd seuranneiden rekrytointiin liittyneiden vaikeuksien vuoksi.
Palkka- ja muiden henkilostomenojen osuus on edella mainituilla tuo-
tantomaarilla noin 33 % talousarviomenoista.

Viraston tilankayttosuunnitelma 2017-2026

Asuntotuotantotoimiston toimitilat sijaitsevat Ita-Pasilassa tilakeskuksel-
ta vuokratuissa tiloissa. Asuntotuotantotoimisto on mukana kaupungin
teknisten virastojen yhteisen toimitalohankkeen valmistelussa. Henki-
|6stomaaran lisaantyminen on nostanut tilankayton tehokkuutta.

Talousarvion vaikutus strategiaohjelman talousmittareiden edistamiseen
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Helsingin muita kuntia korkeammat palvelujen yksikkokustannukset 1a-
henevat muiden suurimpien kaupunkien keskiarvoa: Rakennuttamispal-
veluiden kustannusten vertailutietoa ei ole kuntasektorilla kaytettavissa.
ARA- tuotannossa ARA vahvistaa rakennuttajapalkkiot ja ne ovat sa-
mat kaikille tuottajille. Hitas-tuotantoa muissa kunnissa ei ole.

Helsingin kuntakohtainen yhteisdveron jako-osuus pysyy yli 20 % tasol-
la valtuustokaudella 2013-2016: Kaupungin oma asuntotuotanto tarjoaa
kohtuuhintaisia asuntoja yritysten henkilostolle, mika tekee Helsingista
houkuttelevamman sijaintipaikan yritysten toiminnoille. Asuntotuotanto-
toimiston toiminta tukee tyOvoiman saatavuutta ja elinkeinoelaman
mahdollisuuksia sijoittua Helsinkiin.

Helsinkilaisten verotettavat ansiotulot/asukas nousevat muita Helsingin
seudun kuntia nopeammin: Uusien merenranta-alueiden rakentamisella
ja taydennysrakentamisella pyritaan luomaan Helsingista houkutteleva
asuinkunta tyossakayvalle aktiivivaestolle. Asuinalueiden ja asuntora-
kentamisen taso pidetaan korkeana. AM-ohjelman mukaan kaupungin
asuntotuotannossa varmistetaan monipuolinen hallinta- ja rahoitusmuo-
tojakauma seka tarvetta ja kysyntaa vastaava asuntojen kokojakauma.

Asuntotuotantotoimisto pyrkii rakennuttamaan kaupungin tavoitteiden
mukaisesti Hitas-asuntoja alueille, joilla muuta omistusasuntotuotantoa
ei ole, mikali se on taloudellisesti mahdollista. Asuntotuotantotoimisto
toteuttaa AM-ohjelman tavoitetta hallinta- ja rahoitusmuodoiltaan moni-
puolisesta asuntotuotannosta, mika tukee kaupungin tasapainoista kas-
vua ja ehkaisee asukasrakenteen alueellista yksipuolistumista.

Tietotekniikan hyodyntaminen ja sahkoinen asiointi
Tietotekniikkaohjelman toteuttaminen

Asuntotuotantotoimisto kayttaa hankesuunnitteluun, rakennusaikaiseen
hankeseurantaan ja johdon raportointiin teetettya tietokantaa.

Asuntotuotantotoimiston raportointijarjestelmaa kehitetaan edelleen
LASKE-, Tasku- ja Heta-jarjestelmien puitteissa.

Sahkoisen asioinnin kehittamishankkeet

Asuntotuotantotoimisto on uudistanut www -sivustonsa ja kehittanyt
sahkodisen menettelyn Hitas-asuntojen hakua ja arvontaa varten. Asun-
totuotantotoimisto on mukana sahkodiseen arkistointiin tahtaavassa
TOS-projektissa.

Talousarvion seurannassa tarkasteltavat tavoitteet

Sitovat toiminnalliset tavoitteet

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 1 Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 800012-62637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 17 Faksi Alv.nro

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



Helsingin kaupunki Poytakirja 7/2016 6 (7)
Y7 Asuntotuotantotoimikunta
) .
Tj/5

18.05.2016

Asuntotuotantotoimisto sitoutuu rakennuttamaan asuntotuotantotoimi-
kunnalle varattujen rakentamiskelpoisten tonttien puitteissa AM-ohjel-
man mukaisen kaupungin oman asuntotuotannon, jonka maara vuonna
2017 on 1500 asuntoa.

Toimisto rakennuttaa silta tilattavat kaupungin kiinteistoyhtididen perus-
korjaukset yhtididen investointibudjettien ja aikataulujen mukaisesti.

Muut toiminnalliset tavoitteet
Maara- ja taloustavoitteet seka tuottavuuden seuranta

Asuntotuotantotoimisto on nettobudjetoitu yksikko, jonka sitova tavoite
on toimintakate. Toimintakatetavoite vuodelle 2017 on 716 000 euroa.
Asuntotuotantotoimiston tuottavuuden kehitys perustuu tuotettavien
asuntojen ja peruskorjausten seka henkiloston maaraan. Tuotannon
kaynnistymiseen vaikuttavat mm. tonttitilanne ja rakentamisen yleinen
suhdannetilanne. Taloussuunnitelmakaudella korostuvat kohtuuhintai-
sen asuntotuotannon mahdollistavien tonttien saatavuus, niiden raken-
tamiskelpoisuus ja yleisen taloustilanteen epavarmuus. Taloussuunni-
telmakaudella tulisi AM-ohjelman tavoitteiden mukaisesti aloittaa yh-
teensa 4500 asunnon toteuttaminen.

Asuntotuotantotoimikunnalle varatuista tonteista lahes puolet edellyttaa
kumppanuuskaavoitusta tai vastaavaa menettelya. Tallaisissa hank-
keissa kaavojen valmistumisen ja tonttien rakentamiskelpoisuuden ai-
kataulut voivat vaihdella suuresti. Talloin tontin varauksesta rakentami-
seen kuluva keskimaarainen aika on myods pitempi kuin valmiiksi raken-
tamiskelpoisella tontilla.

Kumppanuuskaavoitus edellyttaa asuntotuotantotoimistolta merkittavaa
lisdpanostusta ja resurssin varaamista asemakaavan laatimisvaihee-
seen. Mikali kumppanuuskaavoitus tuottaa paremmin toteutettavissa
olevia kaavoja, projektien toteutusvaiheessa toiminnan tehokkuus ja
tuottavuus saattavat parantua.

Energiatehokkuutta ja ymparistoa koskevat tavoitteet

Asuntotuotantotoimisto on mukana Ekologisen rakentamisen ohjelma -
projektissa yhteistydssa Helsingin kaupungin asunnot Oy:n ja kaupun-
ginkanslian elinkeino-osaston kanssa. Projektin lopputuloksena syntyy
Ekologisen rakentamisen toimenpideohjelma uudisrakentamiselle ja
peruskorjauksille vuosille 2017-2021.

ATT:n uudiskohteiden E-lukutavoite asuinkerrostaloille on 115 kW-
hE/m2. Tavoite asettuu energiatehokkuusluokan C puolivaliin ja on
noin 12 % maaraystasoa (130 kWhE/m2) tiukempi. Peruskorjauskoh-
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teissa ATT pyrkii tavoitteellisesti luokkaan D. Tavoite maaritellaan han-
kekohtaisesti teknisten, taloudellisten ja toiminnallisten mahdollisuuk-
sien mukaan.

Toimiston omassa toiminnassa tavoitellaan 2 %:n energiansaastoa
vuosittain.

Asuntotuotantorahaston kartuttaminen

Asuntotuotantotoimistolla on laaja kymmenen vuoden vastuu rakennut-
tamistaan kohteista. Nama vastuut on katettu asuntotuotantotoimiston
toiminnan tuloksesta syntyneella ylijaamalla, mika siirrettiin asuntotuo-
tantorahastoon sen perustamisen yhteydessa. Taman jalkeen rahastoa
on kartutettu asuntotuotantotoimiston toimintakatetavoitteen ylittaneella
tuloksella. Asuntotuotantotoimiston arvion mukaan rahaston varat riitta-
vat noin viideksi vuodeksi. Rahastoa tulee kartuttaa saannallisesti
asuntotuotantotoimiston toiminnasta syntyvalla tuloksella, jotta vastuut
voidaan kattaa rahaston varoista myos tulevaisuudessa.
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