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Hallituksen Sinnemaki, Anni
puheenjohtaja
Bergholm, Jorma
Luukinen, Ari
Randell, Mari
Saxholm, Tuula
Tossavainen, Timo
Vuori, Anne
Varajasenet Malmstrom, Atte
Svartsjo, Susanna
Toimitusjohtaja Naro, Jaana
Toimintatuotot 425 588 424 601
Toimintakulut -369 750 -357 979
Liikevoitto 55 838 66 622
Tilikauden tulos 679 496
Investoinnit -285 719 -256 186
Oma péaoma 98 589 90 828
Pitkaaikaiset velat -2 423 355 | -2324 372
Taseen loppusumma 3 055 141 2893 252
Kassavarojen muutos 97 -61
Toimintatuottojen muutos -% 0,2 4,6
Toimintakulujen muutos -% 3,3 44
Henkiléstokulut 6,8 6,7
toimintatuotoista -%
Liikevoitto -% 13,1 15,7
Sijoitetun padoman tuotto -% 1,0 1,1
Omavaraisuus -% 14,1 13,7
Quick ratio 0,8 0,8

Toimiala:

Helsingin kaupungin asunnot Oy:n toimialana
on Helsingin alueella omistaa, hankkia omis-
tukseensa tai vuokraoikeuden nojalla hallita
tontteja, sekd omistaa ja hallita tonteilla olevia
tai niille rakennettavia asuinrakennuksia, joiden
huoneistot luovutetaan vuokralle.

Helsingin kaupungin asunnot Oy:n (Heka) alueyhtididen
fuusiot toteutuivat 31.12.2017, minké& jalkeen yhti6lla on
en&a viisi alueyhtiétd Heka Eteld Oy, Heka It& Oy, Heka
Kaakko Oy, Heka Koillinen Oy ja Heka Lansi Oy. Vuo-
denvaihteessa tapahtuneet fuusiot eivat endad tuoneet
mukanaan merkittaviad muutoksia henkildkunnalle vuoden
2018 aikana. Fuusioista saatavat hyddyt, mm. hallinnon
yksinkertaistuminen, sen sijaan alkoivat heti toteutua.

Vuoden 2018 alusta kéynnistyi uusi asukkaiden ja Hekan
vélinen yhteistoimintamuoto eli yhteisty6elinten toiminta.
Yhteistydelimia on sekd alueellisia (5 kpl) ettd Heka-
tasolla (1 kpl). Naissa elimissé kasitelldén yhteishallinto-
lain mukaisia asioita siten, ettd niitd ei en&da kasitella
alueyhtiéiden hallituksissa. Vuoden aikana néiden yhteis-
ty6elinten kokouksia pidettiin yhteensa 29 kappaletta.

Tammikuussa 2018 Hekan hallituksessa hyvaksyttiin
yhtidn rahoituksen periaatteet. Niissd maaritellddan mm.
rakennus- ja korjaushankkeiden rahoituksen periaatteet,
lainatarjouspyyntéjen ehdot, lainasalkun hallinnan peri-
aatteet seké se, miten Hekassa suojaudutaan rahoitusris-
keiltd. Helsingin kaupungin strategia vahvistettiin syksylla
2017 ja siihen liittyen Hekan hallitus hyvaksyi uuden stra-
tegian joulukuussa 2018.

Hekassa otettiin kayttédn uusi vuokrantasausmalli, jonka
avulla méaéariteltiin vuoden 2019 vuokrat. Tupakointikieltoa
Hekan asunnoissa laajennettiin siten, ettéd 1.6.2018 alka-
en kaikissa Hekan uusissa vuokrasopimuksissa (myds
vaistéasuntotapauksissa) on tupakointikielto asuntojen
sisétiloissa.



Raportointikaudella Hekassa valmisteltiin aktiivisesti yh-
dessd kaupunkiymparistén toimialan asuntopalvelujen
kanssa vaistéasuntokayttédn varattujen asuntojen lyhytai-
kaista vuokrausta tilapaiskayttdén. Kaytannésta on tulossa

pysyva.

Vuosittain yhtié vuokraa esimerkiksi putkiremontin, harjoit-
telujakson tai tyékomennuksen vuoksi lyhytaikaiseen tila-
paiskaytté6n asuntoa tarvitseville noin 100-500 asuntoa.

Hekan ja Helenin vuonna 2017 kéynnistdmén energiapilot-
tihankkeen tavoitteena on Hekan kiinteistéjen energiankay-
tén optimointi seka kiinteistéjen sisalampdtilaolosuhteiden
parempi hallinta. Vuoden 2018 aikana asennettiin Hekan
asuntoihin noin 8 000 langatonta tiedonsiirtotekniikkaa
hyédyntavaa mitta-anturia. Kysyntdjouston toteuttamisen
erilaisten teknisten ratkaisujen pilotointi k&ynnistyi heti an-
turien asentamisen jalkeen joulukuussa.

Vuosi 2018 oli Hekassa jatehuollon teemavuosi teemalla
'Asun, siis lajittelen’. Tavoittena on, ettd jatteiden koko-
naismaara vahenisi ja ettéd jatteiden lajitteluaste nousisi.
Tyo on tuottanut tulosta: lajitteluaste on noussut ja sekajéat-
teen méaéra on vahentynyt. Yhtid on laajentanut merkitta-
vasti muovipakkausten kerédamisté kiinteistéiltdédn. Vuoden
2018 alussa muovipakkauksia kerattin noin 10 % Hekan
kiinteistéista, mutta vuoden loppuun mennessa maara oli
noussut jo noin 80 %: iin.

Toukokuussa saavutettiin  yhteistoimintaneuvottelutulos
Hekan alueyhtididen is&nndinti- ja osaisanndintipalveluiden
tuottamisesta Kiinteistd Oy Auroranlinnalle seka Keskinéi-
nen Kkiinteistéosakeyhtid Helsingin Korkotukiasunnoille
asukkaiden vikailmoitusten vastaanottamisesta. Palvelujen
tuottaminen Hekan toimesta péaattyi elokuun lopussa.

Vuoden lopulla kaynnistyivat uusien tietojarjestelmien kayt-
téénottoon liittyvat yhteistoimintaneuvottelut tyén tekemi-
sen muutoksista. Neuvotteluiden tavoitteena on uudelleen-
organisoida niiden tehtévien tehtadvakuvat ja -nimikkeet,
joita  muutokset koskevat. Uuden contact center -
jarjestelman kayttéonottoa koskevat neuvottelut paatettiin
tammikuussa 2019, uusien taloushallinnon jérjestelmien
kayttéonottoa koskevat neuvottelut paatetaan alkuvuodesta
2019. Kummassakaan neuvottelussa muutokset eivat joh-
da ty6évoiman irtisanomiseen, lomauttamiseen tai osa-
aikaistamiseen vaan kaikkien tyéntekijdiden tydpaikka sai-

lyy.

Kiinteisté Oy Helsingin Toimitilat osittaisjakautui Helsingin
kaupungin asunnot Oy:86n. Osittaisjakautumisessa Hekal-
le siirtyi Kiinteisté Oy Helsingin Toimitilojen omistamien,
osoitteissa Kinaporinkatu 9 ja Kontukuja 5 sijaitsevien mo-
nipuolisten palvelukeskusten muodostama liiketoimintako-
konaisuus.  Osittaisjakautumisen  pantiin  taytantéén
31.12.2018.

Vuoden lopussa 2018 Hekan asuntoihin oli aktiivisia hake-
muksia 22 327. (Edellisvuonna 17 120). Syyskuun lopussa
2018 aktiivisten hakijoiden lukumé&éaré oli 23 703.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) viran-
omaistehtdvand on mm. valvoa ARA-asuntojen omakus-
tannusvuokria ja tédhan liittyen ARA lahetti tietopyynnén
Hekalle liittyen sen uuteen vuokrantasausmalliin. Yhtié vas-
tasi tietopyyntddn ja lisatietoja toimitettiin loppuvuodesta
2018.

Hekan vuokralaisneuvottelukunta laati hallintokantelut
sekd ARAlle ettéd Aluehallintovirastolle (AVI) liittyen mm.
uuteen vuokrantasausmalliin sekad yhteishallintolain vel-
voitteiden noudattamatta jattamiseen. ARA lahetti sen
johdosta selvityspyynnén yhtiélle, johon se vastasi mar-
raskuussa 2018.

AVI lahetti yhtidlle selvitys- ja selityspyynnén joulukuussa
2018. Yhtié vastasi siihen tammikuussa 2019.

Sitova tavoite 2018

1. Kiinteistéjen yll&dpitokustannusten (€/m2) nousu enin-
tdén yllapitokustannuksia kuvaavan indeksinousun
suuruinen verrattuna kolmen vuoden keskiarvoon
(vrt. Tilastokeskuksen Kkiinteiston ylléapidon kustan-
nusindeksi).

Tavoite toteutui. Yhtién kiinteistéjen yllapitokustannusten
kolmen vuoden keskimaarainen kasvu oli 1,8 %, mika oli
0,3 prosenttiyksikk6d pienempi kuin kustannusindeksin
muutos kyseisend ajankohtana. Verrattaessa edelliseen
vuoteen yhtién kiinteistéjen yllapitokustannukset nousivat
pinta-alayksikké& kohden 4,7 %. Kustannuksissa prosen-
tuaalisesti eniten nousivat lammityskulut 8,4 % ja hallinto-
kulut 8,3 %.

Muut tavoitteet 2018

1. Energianséastétavoite: Kiinteistén lampdenergian
kulutus lammitystarve huomioon ottaen alenee edel-
lisvuodesta 2 %.

Tavoite toteutui. Vuoden 2018 aikana [ampé&energia
(normeerattu) laski 4,6 % edellisen vuoden vastaavasta
ajankohdasta.

2. Kiinteistéjen kayttdveden kulutus alenee edellisvuo-
desta vahintdéan 1 % (litraa/asukas/vrk)

Tavoite ei toteutunut. Kokonaisuutena kayttéveden kulu-
tus laski edellisestd vuodesta 0,6 % 150,97 litras-
ta/asukas/vrk tasolle 150,13 litraa/asukas/vrk.

3. Asiakastyytyvéaisyys sailyy vahintdan edellisen vuo-
den tasolla.

Tavoite ei toteutunut. Loppuvuodesta 2018 tehdyssa
asukastyytyvaisyysmittauksessa kokonaistyytyvaisyys oli
3,46, kun se vuotta aikaisemmin tehdyssa tutkimuksessa
oli 3,56.

4. HSY:n laskutuksen perusteena oleva kokonaisjate-
maéra pysyy vuoden 2017 tasolla.

Tavoite toteutui. Vertailukelpoinen kokonaisjatemaara
laski 4,2 %.

Raporttijakson aikana Kkiinteistéjen yllapitokulut neliéta
kohden nousivat edellisen vuoden vastaavaan jaksoon
verrattuna 4,7 %. Kustannuksissa eniten nousivat lammi-
tyskulut, jonka kustannukset nousivat 8,4 % neliétad koh-
den ja olivat yhteens& absoluuttisesti 3,2 milj. euroa (8,8
%) edellisvuotta enemmén seka olivat myds budjetoitua
suuremmat.



Toiseksi eniten kustannuksissa kasvoivat hallintokulut, jos-
sa kasvua oli 8,3 % edelliseen vuoteen verrattuna. Kasvu
johtui paitsi henkiléstdkustannusten noususta, myds asian-
tuntija- ja ICT-kulujen kasvusta.

Osasyy asiantuntija- ja ICT-kulujen nousuun olivat useam-
man tietojarjestelmahankkeen kilpailutus- ja kayttéénotto-
kustannukset.

Kustannukset neliétd kohden kasvoivat myés vuokrien (7,5
%), korjausten (6,2 %), ulkoalueiden hoidon (4,6 %), sah-
kén (4,5 %) ja siivouksen osalta. Kustannukset laskivat va-
hinkovakuutusten (-25,1 %) ja jatehuollon (-0,9 %) osalta
edelliseen vuoteen verrattuna.

Poistot olivat 105,6 milj. euroa oltuaan edellisend vuonna
98,6 milj. euroa, kasvua oli 7,0 milj. euroa €li 7,1 %. Rahoi-
tuskulut pienenivat 30,3 milj. eurosta 25,4 milj. euroon eli
4,9 milj. euroa, mika oli 16,0 % edellisvuotta véhemman.
Emoyrityksen tulos ennen tilinpaéatéssiirtoja ja veroja oli
29,3 milj. euroa oltuaan edellisend vuonna 35,2 milj. euroa.

Vuoden 2018 aikana yhtidssé tehtiin investointipaatdkset
yhdestatoista uudisrakennushankkeesta ja kuudesta pe-
ruskorjaushankkeesta. Naiss& uudishankkeissa oli yhteen-
s& 1 010 asuntoa ja niiden hankinta-arvo oli 2452 milj. eu-
roa. Péaétettyjen peruskorjaushankkeiden kohteena oli yh-
teensa 806 asuntoa ja niiden hankinta-arvo oli 129,1 milj.
euroa. Investoinnit koko kalenterivuonna olivat siten yh-
teensa 374,3 milj. euroa.

Vuoden 2018 aikana valmistui kahdeksan uutta hanketta,
joissa oli yhteensd 582 asuntoa, siséltden kaksi erityis-
asuntokohdetta, joissa on yhteensad 40 asuntoa.

Peruskorjaushankkeista valmistui vuoden aikana yhteensa
10 kohdetta, jotka kasittivat yhteensa 1 043 asuntoa. Nais-
ta yksi hanke oli erityisasumiskohde késittden 36 asuntoa.

Uudistuotannon investoinnit rahoitetaan kokonaan lainalla
ja peruskorjausinvestoinnit lainalla sek& ennakkoon kera-
tyilld omarahoitusosuuksilla.

Kassa- ja rahoitustilanne sailyi hyvana raportointikaudella.
Vuoden lopussa emoyhtién ja alueyhtididen rahavarat oli-
vat yhteensa 147 milj. euroa (31.12.2017: 130 mil}.)

Vuoden 2018 aikana konvertoitiin korkotasoltaan edulli-
simmaksi yksi Valtiokonttorin laina. Konvertointi oli viimei-
nen laina edellisen vuoden puolella aloitettujen konvertoin-
tien erasta. Lainojen konvertointia jatketaan myés vuoden
2019 aikana.

Kiinteisté Oy Helsingin Toimitilojen osittaisjakautumisessa
Hekalle siirtyi 8 lainaa padomaltaan yhteenséd 25,0 milj.
euroa. Muita uusia lainoja nostettiin raportointikaudella yh-
teensa 179,3 milj. euroa.

Raportointijaksolla lainoja lyhennettiin yhteens& 100,2 milj.
euroa ja korkoja maksettiin 25,1 milj. euroa Raportointikau-
den lopussa yhtién lainat olivat yhteensa 2 519 milj. euroa
(2 415 milj. euroa 31.12.2017).

Myds seuraavana vuonna lainojen noston ennustetaan
olevan lainojen lyhennyksid suuremmat, joten lainaméaéara
tulee kasvamaan edelleen seuraavanakin vuonna.

Suurimmat toimintaan kohdistuvat riskit liittyvat rakenta-
misen laatuun ja kustannuksiin seké& lainanhoitokuluihin.
Liittyen Hekan strategian péivittamiseen paivitettiin seka
SWOT- etta toimintaympéristé-analyysit.

Loppuvuodesta péivitettiin riskilistaus hallintakeinoineen
seka toimitettiin kaupungille tieto merkittadvimmista riskeis-
ta.

Useat meneilladn olevat tietojéarjestelmaprojektit vaativat
sekd kayttdénottovaiheessa ettd myds jonkin aikaa sen
jalkeen merkittavasti henkiléstén resursseja tietojen kon-
figuroinnissa sek& uusien toimintatapojen ja -mallien
omaksumisessa.

Vuoden 2019 aikana on tarkoitus paivittdad Hekan vuokra-
laisdemokratias&éantd sekd uusia Hekan asukastoiminnan
kokouspalkkioihin liittyvé palkkiosdantd ja asukastoimin-
nan maéararahaohje.

Vuoden 2019 aikana jatketaan Hekan perustietojarjestel-
mien kehittdmishankkeita kéayttéénottoprojekteilla seka
kilpailutuksilla. Kayttédnottoprojektit ulottuvat myds vuo-
delle 2020.

Hekan kunnianhimoisen ympéristéohjelman toteuttamista
jatketaan edelleen mm. aktivoimalla asukkaita ekoeksper-
teiksi.

Tavoitteena on vuoden 2019 aikana aloittaa yhteensa 15
uudisrakennushanketta (kasittden yhteensd 1 482 asun-
toa) sekd 5 peruskorjaushanketta (kasittden yhteensa
847 asuntoa). Investointibudjetti koko vuodelle 2019 on
yhteensé 421 milj. euroa.



