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Helsingin kaupungin asunnot Oy
Toimitusjohtaja Jaana Néar6 Helsingin kaupungin osuus: 100%
Hallituksen puheenjohtaja Anni Sinnemaki
Hallituksen jasen Timo Harmala
Hallituksen jasen Ari Luukinen
Hallituksen jasen Auli Rantanen
Hallituksen jasen Tuula Saxholm
Hallituksen varajasen Mari Randell
Hallituksen varajasen Susanna Svartsjo
Tilintarkastaja Leif-Erik Forsberg, KHT, JHTT, KPMG Julkishallinnon palvelut Oy

Toiminta ja merkittavimmat tapahtumat raportointikaudella

Tammikuun 1. paivana 2016 tulivat voimaan korkotukilain muutokset, joita oli valmisteltu pitkdan ja joiden valmis-
telu oli aloitettu jo edellisen hallituksen kaudella. Keskeiset muutokset ovat omakustannusvuokralla katettavien
menojen tarkempi maarittely, maaraykset vuokran tasauksesta, hankintojen kilpailuttamisesta seka jélkilaskelman
laatimisvelvoitteesta. Né&illd muutoksilla ei ole juurikaan vaikutusta Hekan toimintaan.

Kesdkuussa hyvaksyttiin laki uudesta lyhyestd 10 vuoden korkotukimallista, ns. valimallista. Heka ei tulle k&ytta-
maan ko. mallia.

Kesdkuussa hyvaksyttiin my6s uusi tupakkalaki, joka tulee tuomaan muutoksia tupakointiin Hekan asunnoissa.
Lain parveketupakointia koskeva osa tulee voimaan vasta tammikuun alusta 2017. Syksyn 2016 aikana vahvistet-
tavien asetusten perusteella laaditaan toimintamallit asian suhteen.

Syyskuussa tehtiin paatds tulorajojen kayttdonotosta padkaupunkiseudun asukasvalinnassa 1.1.2017 alkaen. Paa-
toksen myé6té Hekassa ryhdyttiin valmistelemaan asunnon vaihtoihin liittyvén asukasvalinnan siirtdmista kiinteis-
téviraston asunto-osaston hoidettavaksi.

Syyskuussa tehtiin myds paatos pitkan korkotukilainan omavastuukoron puolittamisesta 3,4%:sta 1,7%:iin 1.1.2017
lukien. Myds pitkén korkotukilainan lainanlyhennysohjelmaa on tarkoitus muuttaa nykyisté etupainotteisemmak-
si. Lisdksi eduskunta on hyvéksynyt lyhyen korkotukilainan paétéksen yhteydessa ponnen, jonka mukaan koko
pitkan korkotukilainen jarjestelman ehdot otetaan mietintddn. Heka on jo KOVAnN jasenena ollut miettiméssa pa-
rannusta ehtoihin ja esittelemé&ssa nédkemyksidan ympéristdministeridlle.

Kevéalla kaynnistettiin ympéristdministeriéssé yhteishallintolain muutosta pohtivan ohjausryhman ty6. Hekan toi-
mitusjohtaja on osallistunut tdhan ohjausryhman ty6hén. Samoin on ymparistéministeridssa kaynnistetty tyd, jos-
sa pohditaan asuinhuoneistojen vuokrauksesta annetun lain muutostarvetta.

Raportointikauden lopulla Hekan asuntoihin oli 15 546 hakijaa. Vuodenvaihteessa hakijoita oli 13 974.
Tammikuussa kdynnistettiin yhteistydéssa asukkaiden edustajien kanssa Hekan hallinnon kehittdmisté koskeva

ty6. Tydn tavoitteena oli etsid kdytdnnon ratkaisuja Hekan alueyhtididen fuusioimiseen seké hallinnon ja vuokra-
laisdemokratian jarjestdmiseen muuttuvassa tilanteessa. Tyéryhmatydskentely saatiin loppuun ja asiaa koskeva
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Vuokraustoiminnan méaératiedot 9/2016 9/2015

Paattyneet vuokrasopimukset 3 867 3 368
Tehdyt vuokrasopimukset 3690 3255
H&adot vuokravelkojen vuoksi, vireilla 711 777
H&adot vuokravelkojen vuoksi, pdatdkset 196 215
Haadoét toimeenpantu 64 75
H&&d6t muiden syiden vuoksi, vireilla 15 22
H&&do6t muiden syiden vuoksi, paatoksia 9 3
H&8d6t muiden syiden vuoksi, haaté toimeenpantu 10 4

loppuraportti luovutettiin Hekan hallitukselle toukokuussa. Vuokralaisneuvottelukunnalta ja Hekan aluetoimitus-
johtajilta on pyydetty lausuntoa suunnitelluista muutoksista.

Alkuvuoden aikana Hekassa on ollut kdynnissa palvelumuotoiluprojekti, jossa on selvitetty mm. sita, millaisia pal-
veluita asukkaat Hekalta odottavat. Tehdyista tutkimuksista kdy ilmi muun muassa, ettd 96 % Hekan asukkaista
suosittelisi Hekalla asumista, seka ettéd suuri osa Hekan asukkaista on asumisasioihinsa liittyen tiedonhaluisia ja
moni on myd6s vaikutushaluinen. Palvelumuotoiluprojekti paattyy tdmén sisaltdisena syksylla 2016, mutta sen tu-
loksia ja toimintatapoja hyddynnetdan jatkossakin.

Tammikuussa Hekan hallitus hyvéksyi pitkdan valmistellun Hekan tyontekijoitd koskevan AVAINTAN tyéehtoso -
pimuksen paalle rakennetun uuden palkkausjarjestelmén. Sen mukaisia arviointeja tehddan vuoden 2016 aikana
ja sen jélkeen jarjestelmaan tehdaan tarvittavia muutoksia. Syyskuun 2016 loppuun mennessa oli kaikki arvioin-
nit jo tehty.

Tammikuussa valmistuivat Hekan asukastyytyvaisyyttd ja henkildston tyotyytyvaisyyttd koskevat tutkimukset.
Asukastyytyvaisyys oli hieman noussut edellisesta vuodesta ollen nyt 3,54 (edellisend vuonna 3,50). Henkil6s -
tétyytyvaisyyskyselyn tulokset eivét ole verrannollisia edelliseen tehtyyn kyselyyn, mutta henkiléstétyytyvaisyys
Hekassa on erinomaisella tasolla. Henkilstétyytyvaisyyskyselyn perusteella on tehty toimintasuunnitelmat toi-
minnan edelleen parantamiseksi.

Yhteistyd asukkaiden kanssa on ollut vilkasta. Syksyn aikana tullaan pitdm&an noin puolentoista vuoden vélein
tapahtuva taloturvallisuusilta.

Vuosi 2016 on Hekassa kdyttéveden sdastén vuosi ja sen kannustamiseksi on asukkaille julistettu veden saés-
tdmisesta kilpailu. Parhaat alueelliset vuokranmaaritysyksikét sekd koko Heka-tasolla paras vuokranmaaritysyk-
sikkd palkitaan. Kevaan aikana tehtiin Hekan alueyhtididen kotisivuille muutos, jonka my6td oman vuokranmaa-

ritysyksikén vedenkulutuksen kehittymista pystyy seuraamaan kuukausittain heti kunkin kuukauden paatyttya.

Elokuussa kéaynnistettiin Hekan uuden vuokranmaaritys- ja tasausmallin valmistelu yhdessa asukasedustajien
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kanssa. Tarkoitus on korvata vanhat, eri alueilla olevat erilaiset pisteytys- ja tasausmallit yhdelld koko Hekan yh-
tendiselld mallilla. Tavoitteena on yhtendinen, ymmarrettava, lapindkyva ja oikeudenmukainen malli. Alustavana
tavoitteena on saada uusittu jarjestelma kayttéén vuoden 2018 vuokranmaaritysta tehtdessa.

Alkuvuoden aikana on valmisteltu intranetin kdyttéonottoa. Marraskuussa avattava Hekan intranet Heimo on osa
syksyn aikana kdyttéonotettua Office 365 —ymparist6a.

Aluehallintovirasto on suorittanut Haagan, Kannelméen ja Malminkartanon alueilla tydsuojelutarkastukset tilaajan
selvitysvelvollisuudesta ulkopuolista tydvoimaa kéytettdessa. Tarkastuskertomuksissa ei ollut huomautettavaa,
mutta tarkastaja antoi toimintaohjeita lainsédadantodn liittyen.

Kesdkuussa Hekassa kaynnistyi kaksi sisdisen tarkastuksen suorittamaa tarkastusta. Toisen aiheena on FimX-
jarjestelman kaytté Hekassa ja toisen aiheena on kiinteistéjen kunnossapitoon liittyvat menettelyt Heka-Kontula
Oy:ssa ja Heka-Vesala Oy:ssa. Tarkastusraportit molemmista tarkastuksista saadaan lokakuussa.

Helsingin kaupungin talousarviossa asetetut tavoitteet
Yhtidlle on asetettu kaupungin talousarviossa 2016 seuraavat tavoitteet:

Sitova tavoite: Kiinteistjen yllapitokustannusten nousu enintdan yllépitokustannuksia kuvaavan indeksinousun
suuruinen (vrt. Tilastokeskuksen kiinteiston yllapidon kustannusindeksi).

Toteuma: Tavoitetta ei vuoden yhdeksdn ensimmaisen kuukauden aikana saavutettu, silld yll&pitokustannukset
nousivat 2,86 % indeksin ollessa 0,91%. Yksi isoimmista syistd poikkeamaan johtuu rakennuksiin suoritetuista
korjauksista, jotka olivat 8,0 % suuremmat kuin vastaavana aikana edellisella kaudella. Kuitenkin ko.kustannukset
olivat budjetoitua alhaisemmat. My&s henkildstdkulut, tontin vuokrat, lammitys, jatehuolto ja muut hoitokulut kas-
voivat vertailujaksoon nahden.

Muut tavoitteet:

1. Energiansaastétavoite: 10 % vuoden 2010 kokonaisenergiankulutuksesta mukaan lukien aiempien vuosien
séastotavoitteet. Toteuma: Tavoitetta ei mitata kvartaaleittain, vaan ainoastaan koko vuoden osalta. Syyskuun
osalta tietoja ei ole vield saatavana, mutta elokuun lopussa verrattuna samaan jaksoon edellisend vuotena sah-
kéenergian kulutus nousi 0,39 % ja kaukoldmmd&n normeerattu kulutus laski 2,41 % (luvut kWh/Rm3 ja ilman
erityisasuntoja).

2. Asiakastyytyvaisyys paranee edelliseen vuoteen verrattuna. Toteuma: Asukastyytyvaisyysmittaus tehdaan en-
nalta suunnitellun aikataulun mukaisesti marras-joulukuussa ja tulokset saadaan tammikuussa 2017.

3. Kiinteistjen kayttéveden kulutus alenee edellisvuodesta vahintdan 1 % (litraa/asukas/vrk). Toteuma: Tavoite
saavutettiin kahdeksan ensimmaisen kuukauden osalta, silla vedenkulutus laski tasolta 150,48 ltr/asukas/vrk ta-
solle 147,36 eli 2,07 %.

Tuloskehitys

Raportointikaudella kiinteist6jen hoitokulut neliétéd kohden kasvoivat 2,86 %. Henkilstékulut kasvoivat eniten.
Vmy-kohtaiset korjaukset nousivat 7,9 % ja aluetasattavat korjaukset 8,3 %, mutta korjaukset yhteensa olivat kui-
tenkin 15,6 % alle budjetoidun. Lammityskulut neliéta kohden nousivat 2,83 %, tontin vuokrat kasvoivat 3,0 % ja
muut hoitokulut 32,9 %. Liikevoitto kolmannen kvartaalin jalkeen oli 40,3 milj. euroa sen oltua vastaavana jaksona
edellisend vuotena 47,7 milj. euroa eli laskua oli 7,4 milj eli 15 %.
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Koko vuoden osalta liikevoiton ennustetaan jdévan noin 16 milj. euroa vuotta 2015 alhaisemmaksi, miké johtuu
enimméakseen Kiinteistdjen korjausten kasvusta.

Investoinnit

Hekan investointibudjetti vuodelle 2016 k&sittdd 11 uudisrakennushanketta, joissa on yhteensa 1 076 asuntoa ja
joiden alustava hankinta-arvo on noin 232 milj. euroa. Alkavia peruskorjaushankkeita vuodelle 2016 on budjetoitu
8 kappaletta; niissé on yhteensa 616 asuntoa ja niiden alustava hankinta-arvo on noin 71 milj. euroa.

Raportointikaudella tehtiin investointipaatdkset viidesté peruskorjaushankkeesta, joissa on yhteensé 365 asuntoa
ja joissa asuntojen hankinta-arvo on yhteensa noin 41,5 milj. euroa. Raportointikaudella tehtiin my&ds kolmen uu-
disasuntohankkeen investointip&datds. Kohteissa on 199 asuntoa ja niiden hankinta-arvo on noin 41,4 milj. euroa.
Raportointikaudella valmistui kaksi kohdetta, joissa on yhteensa 67 uutta asuntoa. Uudistuotannon investoinnit ra-
hoitetaan kokonaan lainalla ja peruskorjausinvestoinnit lainalla sek& ennakkoon kerétyilla omarahoitusosuuksilla.

Rahoitus ja vastuusitoumukset

Kassa- ja rahoitustilanne sailyi hyvana raportointikaudella. Kolmannen kvartaalin pédéttyessa rahavarat olivat 104
milj. euroa (tilanteessa 30.9.2015: 96 milj. euroa ja 31.12.2015: 114,4 milj. euroa).

Lainoja (sisaltden seka kokonaan uusia lainoja ettd vanhoihin lainoihin liittyvia uusia nostoja) nostettiin raportoin-
tikaudella yhteensa 28 kpl, maaraltaan 88,5 milj. euroa. Yhden lainan osalta lainanantaja on Helsingin kaupun-
ki, kolmen lainan lainanantaja on Handelsbanken Oy ja loppujen 24 osalta lainanantaja on Kuntarahoitus Oyj.
Laina-ajat vaihtelivat 24 vuodesta 45 vuoteen. Helsingin kaupungin lainan korko on 4,5 %, muiden lainojen korko
vaihtelee 0,730 %:sta 0,95 %:iin.

Raportointijaksolla lainoja lyhennettiin yhteensa 79,6 milj. euroa ja korkoja maksettiin 32,3 milj.euroa. Raportoin-
tikauden lopussa lainat olivat yhteenséa 2 268 milj.euroa. Koko vuoden 2016 osalta lainojen nostojen ennustetaan
olevan lainojen lyhennyksid suuremmat.

Henkilosto

Heka-konsernin palveluksessa oli raportointikauden paéattyessa vakituisessa palveluksessa 578 henkil6a. Kau-
den alkaessa konsernin palveluksessa oli vakituisesti 597 henkil6d ja kesdkuun lopussa 576 henkil6a. Henkil6s -
témaara on vuoden alusta laskenut 19 henkil6ll4.

Palkat ja palkkiot sosiaalikuluineen olivat raportointikaudella yhteensa 23,5 milj.euroa (vuosi 2015: 21,9 milj. eu-
roa). Kasvusta (1,6 milj. euroa) 0,7 milj. euroa johtuu takautuvasti maksetuista, tehtdvamuutoksista aiheutuneista
palkankorotuksista. Vuokralaisdemokratiaan liittyvét palkkiot olivat 0,2 milj. euroa suuremmat kuin vertailukaudella.
Toiminnan riskit ja tulevaisuuden nakymat

Suurimmat toimintaan kohdistuvat riskit liittyvat rakentamisen laatuun ja kustannuksiin seka lainanhoitokuluihin.
Alueyhtididen fuusioimista viideksi yhtidksi on valmisteltu yhdessé asukkaiden ja tydntekijdiden kanssa kevaan
2016 aikana. Paatos asiassa tultaneen tekemaan loppuvuoden 2016 aikana, jolloin fuusiot voitaisiin toteuttaa

vuoden 2017 aikana.

Vuonna 2016 valmistuu vain 130 uutta Heka-vuokra-asuntoa, mik&d on merkittavasti vahemman kuin mika on kau-
pungin tavoite. Vuonna 2017 arvioidaan valmistuvan 452 uutta asuntoa.
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TULOSLASKELMA EROTUS
(euroa) ENN-
BUDJ.
Liikevaihto 392 186 360 | 392 186 360 0| 394166 184 295015930 289 850 378
Muut tuotot 0 0 0 0 0 0
Materiaalit ja palvelut -71725231| -63535462 | -8 189769 | -61598 215 -46 798 171 -45 488 478
Aineet, tarvikkeet ja tavarat | -99 066 395 | -99 066 395 0| -99 661012 -87 028 341 -79 056 661
Henkilostokulut -29 826 482 | -29 826 482 0| -28076 116 -23 496 299 -21 903 268
Poistot ja arvonalentumiset | -92 422 573 | -92 422 573 0| -90 244 534 -66 578 967 -65 406 143
Muut kulut -41 295 640 | -41 295 640 0| -40 582 649 -30765 711 -30 322479
Liikevoitto/-tappio 57 850039 | 66 039809 | -8189769| 74003657 40 348 440 47 673 349
Rahoitustuotot 314 225 314 225 0 716 639 280 971 541 538
Rahoituskulut -36 946 224 | -36 946 224 0| -41734143 -26 162 071 -31 121518
Voitto/tappio ennen 21218040 | 29407810 | -8189769 | 32986154 14 467 340 17 093 369
satunnaiserid
Satunnaiset tuotot 0 0 0 -12 758 0 0
Satunnaiset kulut 0 0 0 0 0 0
Voitto/tappio ennen 21218040 | 29407810| -8189769 | 32973396 14 467 340 17 093 369
tilinpaitossiirtoja
Poistoeron muutokset 0 0 0 -56 940 -220 1161 154
Varausten muutokset -21 068 040 | -29 407 810 | -8 039770 | -32 844 563 0 0
Verot -150 000 0 -150 000 -161 513 -941 653 -115 487
Tilikauden voitto/tappio 0 0 0 -89 620 13 525 466 18 139 036
TASE ENN TP ENN TP
(euroa) 2016 2015 2016 2015
Vastaavaa Vastattavaa
Aineettomat hyddykkeet 11 226 916 11 026 916 | Osakepadoma 6 800 000 6 800 000
Aineelliset hyddykkeet 2533466 976 | 2473 466 976 | Arvonkorotusrahasto 3 588 796 3 588 796
Sijoitukset 31612 546 31612 546 | Muut omat rahastot 78 573 754 78 573 754
Pysyvit vastaavat 2576 306 438 | 2516 106 438 | Ed. tilikausien yli-/ 77 955 167 575
yhteensa alijadma
Vaihto-omaisuus 0 0 | Tilikauden yli-/alijagédma 0 -89 620
Saamiset 6 237 042 5937 042 | Oma paaoma yhteensa 89 040 505 89 040 505
Rahoitusarvopaperit 0 0 | Poistoero 150 092 784 156 092 784
Rahat ja pankkisaamiset 96 415 787 114 415 787 | Vapaaehtoiset varaukset 101 570 629 82681 310
Vaihtuvat vastaavat 102 652 830 120 352 830 | Pakolliset varaukset 300 000 300 000
yhteensa
Véhemmistdosuus 747 731 747 731
Pitk&aikainen vieras 2207 006965 | 2174 396 284
paadoma
Lyhytaikainen vieras 130 200 654 133 200 654
paadoma
Vieras paaoma 2439078248 | 2 307 596 938

yhteensa

Vastaavaa yhteensi

2678 959 268

2 636 459 268

Vastattavaa yhteensa

2678 959 268

2 636 459 268
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RAHOITUSLASKELMA ENN 2016 TP2015
(euroa)

Liikevoitto 57 850 039 74 003 657
Poistot 92 422 573 90 244 534
Rahoitustuotot ja -kulut -36 631 999 -41 017 504
Verot -160 000 0
Satunnaiset erat 0 -12 758
Muut oikaisut 0 0
Investoinnit -160 234 834 | -148689 514
Varsinaisen toiminnan ja investointien nettokassavirta -46 754 220 -25 471 584
Lainakannan muutokset 34 610 681 44 160 642
Oman pddoman muutokset 0 0
Muut maksuvalmiuden muutokset 0 0
Rahoitustoiminnan nettokassavirta 34 610 681 44 160 642
Kassavarojen muutos -12 143 540 18 689 058
Kassavarat 1.1 114 415787 95726 729
Kassavarat 31.12. 102 272 247 114 415787
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