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1 ARVIOINNIN TAUSTATIEDOT
1.1 Arvioinnin tavoite ja laajuus

Arvioinnin kohteena oli asuntotuotantotoimiston (ATT) ja Helsingin kaupungin
asunnot Oy:n (Heka) tuloksellisuus. Tavoitteena oli selvittda, miten tulokselli-
suuden osa-alueita eli taloudellisuutta, tuottavuutta ja vaikuttavuutta seka laa-
tua ja henkiloston aikaansaannoskykya mitataan. Lisaksi arvioidaan asunto-
tuotantotoimiston ja Helsingin kaupungin asunnot Oy:n roolien ja yhteistyon
toimivuutta.

1.2 Arvioinnin kohde ja taustatiedot

Helsingin kaupungin strategiaohjelman mukaan toiminnan mittaaminen on
osa johtamiskulttuuria. Hyvaan julkishallintoon kuuluu, etta toimintayksikot mit-
taavat tuloksellisuuden osa-alueita, eli taloudellisuutta, tuottavuutta ja vaikut-
tavuutta sekad laatua ja henkiloston aikaansaannoskykya. Tuloksellisuuden
kasitteiden maarittely on esitetty liitteessa 2.

Tama arviointi rajataan koskemaan vuokra-asuntojen peruskorjauksia, silta
osin kuin se on mahdollista. Joiltain osin tavoitteita ja mittareita saatetaan
asettaa virastotasolle, eika peruskorjaustoimintaa seurata erikseen Kkaikilta
osin.

1.3 Arviointikysymykset ja -kriteerit

Arvioinnin paakysymyksend on, onko asuntotuotantotoimiston ja Helsingin
kaupungin asunnot Oy:n toiminta tuloksellista kaupungin vuokra-asuntojen
peruskorjauksissa. Arvioinnin osakysymykset ovat:

1. Onko asuntotuotantotoimiston toiminta kaupungin vuokra-asuntojen pe-
ruskorjauksissa tuloksellista?

2. Onko Helsingin kaupungin asunnot Oy:n toiminta kaupungin vuokra-
asuntojen peruskorjauksissa tuloksellista?

3. Onko asuntotuotantotoimiston ja Helsingin kaupungin asunnot Oy:n roolit
ja yhteisty6 kaupungin vuokra-asuntojen peruskorjauksissa toimivaa?

Tassa arvioinnissa toiminnan voidaan sanoa olevan tuloksellista, jos tuloksel-
lisuuden osa-alueille asetetut tavoitteet saavutetaan. Ensimmaisen ja toisen
osakysymyksen osalta tavoitteena on selvittdd mitataanko tuloksellisuuden eri
osa-alueita ja minkalaisilla mittareilla niitd mitataan. Kolmanteen osakysymyk-
seen vastataan haastattelun ja kyselyn perusteella. Lisdksi asiakastyytyvai-
syyskyselyn tulokset sekd muu saatavilla oleva tieto ovat osa arviointiaineis-
toa.

1.4 Arvioinnin aineistot ja menetelmat
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Arvioinnin aineiston muodostavat saatavilla oleva aiheeseen liittyva kirjallinen
materiaali, kuten Kestavan kuntatuottavuuden ja tuloksellisuuden mittaamisen
kasikirja, kaupungin strategiaohjelma, AM-ohjelman linjaukset, asiakastyyty-
vaisyyskyselyjen tulokset, palvelusopimukset, konsernijaoston antamat ohjeet
padomayhtiélle ja muu kirjallinen materiaali. Haastattelut ja séhkdiset kyselyt
ovat myGs osa arviointiaineistoa. Lisaksi marraskuussa 2015 tehtiin tarkastus-
lautakunnan 1. jaoston arviointikédynti Helsingin kaupungin asunnot Oy:60n.
Arviointikaynnin aineisto ja muu kaynnilla saatu tieto on osa arviointiaineistoa.

2 ASUNTOTUOTANTOTOIMISTON TULOKSELLISUUS PERUSKORJAUKSISSA
2.1 Yleista asuntotuotantotoimiston toiminnasta

Asuntotuotantotoimiston keskeisen strategiaperustan muodostavat kaupungin
strategiaohjelma 2013—-2016 sek& asumisen ja siihen liittyvdn maankayton to-
teutusohjelma 2012 (AM-ohjelma).t

Talousarvion 2015 mukaan asuntotuotantotoimiston tehtavana on rakennut-
taa ja peruskorjata Asumisen ja siihen liittyvdn maankaytén toteutusohjelman
(AM-ohjelma) tavoitteiden mukaisesti laadukkaita ja elinkaarikustannukseltaan
edullisia asuntoja. Asuntotuotantotoimiston asiakkaita ovat kaupungin asunto-
ja omistavat yhtitt ja asuntojen ostajat.?

Asuntokannan kehittamiselle AM-ohjelman tavoitteina on laajentaa elinkaa-
riasumiseen soveltuvan asuntokannan maaraa, kehittda kerrostaloja siten, et-
td ne tarjoavat erilaisia yksilollisia asumisratkaisuja, kehittdééd kaupunkimaisia
pientaloja sekd tukea omatoimista rakentamista ja rakennuttamista. Tavoit-
teena on yha energiatehokkaampi rakentaminen ja uusiutuvien energialahtei-
den kayton lisaaminen.3

Talousarvion 2015 mukaan asuntotuotantotoimisto toteuttaa AM-ohjelman ta-
voitetta monipuolisesta asuntotuotannosta. Toiminnallisen monipuolisuuden
toteuttaminen asuntohankkeissa edellyttda hyvaa yhteistyota ja eri hallinto-
kunnille asetettujen tavoitteiden yhdensuuntaisuutta.*

Talousarvion 2015 mukaan asuntotuotantotoimisto on vastannut paasaantoi-
sesti Helsingin kaupungin asunnot Oy:n omistamien rakennusten laajemmista
peruskorjauksista. Voidaan arvioida, ettd asuntotuotantotoimistolla on vastaa-
va rooli myo6s tulevalla taloussuunnitelmakaudella. Asuntotuotantotoimistolla
on kaupungin strategisten tavoitteiden toteuttamisessa keskeinen rooli kau-

! Toimintakertomus 2014, ATT.
2 Talousarvio 2015 ja taloussuunnitelma 2015-2017
8 Toimintakertomus 2014, ATT.
4 Talousarvio 2015 ja taloussuunnitelma 2015-2017
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pungin asuntokannan peruskorjauksissa ja energiatehokkuuden parantami-
sessa.®

Korjausrakentamiselle ei ole asetettu maarallista tavoitetta AM-ohjelmassa.
Vuosittaiset tuotanto-ohjelmat sisaltavat ne kohteet, joiden hankesuunnitelma
on hyvaksytty ja joiden rakennuttamisesta on tehty sopimus tilaajan kanssa.®

Asuntotuotantotoimiston maaralliset tavoitteet

Asuntotuotantotoimiston vuosittaisena tuotantomaaratavoitteena on 1 500
asunnon rakentaminen. Tavoitteena on rakentaa Valtion tukemia vuokra-
asuntoja 750, valimuodon asuntoja (eli Hitas-, asumisoikeus- ja osaomistus-
asuntoja) 600 ja sdanteleméattdbmid asuntoja 150. Kaupungin omalla asunto-
tuotannolla halutaan tuottaa kohtuuhintaista ja laadukasta asuntorakentamista
Helsingissa. ’

Valmistuneet peruskorjaukset

Vuoden 2014 aikana valmistui viiden Helsingin kaupungin asunnot Oy:n omis-
taman kiinteiston peruskorjaus. Valmistuneissa kiinteistdissa on yhteensa 327
asuntoa. Valmistuneiden peruskorjaushankkeiden hankinta-arvo ol
27 635 783 euroa. Lisaksi laadittiin peruskorjausten hankesuunnitelmia kiin-
teistoyhtididen tilauksesta. Peruskorjauksen yhteydessa parannetaan teknista
ja toiminnallista laatua seka rakennuksen energiatehokkuutta. Talousarvion
mukaan vuonna 2015 voitaneen paattaa noin 814 asunnon peruskorjauksen
toteuttamisesta.®

Peruskorjausten tuotanto-ohjelman toteutuminen

Peruskorjausten tuotanto-ohjelmatavoite toteutui vuonna 2014. Toimisto
kaynnisti kaikki tuotanto-ohjelmaan ohjelmoidut hankkeet, joilla oli teknisen
valmiuden, vaistdasuntojen saatavuuden ja rahoituksen puolesta edellytykset
kaynnistyd. Paatokset korjaustdiden kaynnistamisestad tehtiin 584 asunnon
osalta. Kaynnistyneiden peruskorjaushankkeiden hankinta-arvo oli 59 805 813
euroa. Asuinnelitita ndissé korjausrakentamishankkeissa on 37 471 ja keski-
pinta-ala 64,2 m?. Korjauskustannus on keskimaarin 1 592 €/htm?2.°

Asuntotuotantotoimistolle asetetut tavoitemittarit

Toimiston ymparistojarjestelmd on osa ATT:n laatujarjestelméa. Asuntotuo-
tantotoimisto toteuttaa ymparistbjohtamista asettamalla uudis- ja peruskor-

5 Talousarvio 2015 ja taloussuunnitelma 2015-2017
6 Toimintakertomus 2014, ATT
7 Toimintakertomus 2014, ATT
8 Talousarvio 2015 ja taloussuunnitelma 2015-2017
9 Toimintakertomus 2014, ATT
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jaustuotannolle energiatehokkuustavoitteet ja valvomalla niiden toteutumista
seka tarkastamalla hankkeiden energiatehokkuuden toteutumisen takuuaika-
na. Uudistuotannossa on pyritty ennen uusien vuoden 2013 energiatehok-
kuusmaaraysten voimaantuloa ET2007-luokkaan A ja peruskorjauskohteissa
ET2007-luokkaan C. Maaraysten uudistumisen jalkeen uudiskohteet asettuvat
luokkaan C2013, kerrostalokohteiden tavoitteellisen E-luvun ollessa 115
KWhE/m? (maaraysten taso 130 kWhE/m?). Peruskorjauksissa pyritaan luok-
kaan D2013, mikéli se on kohteen tekniset, taloudelliset ja toiminnalliset omi-
naisuudet huomioon ottaen toteutettavissa. Toimiston hankkeiden energiate-
hokkuus on parantunut suunnitelmallisesti. 1°

Energiatehokkuus ATT:n rakennuttamissa hankkeissa?l?

Asuntotuotantotoimiston rakennuttamissa uudiskohteissa energiatodistukset
laaditaan suunnittelun varhaisessa vaiheessa ja laskentatietoja hyédynnetaan
energiatehokkuuden kannalta merkittavien ratkaisujen valinnassa. Korjausra-
kentamisessa energiatodistuksen avulla maaritetd&n rakennusten nykyinen
energiatehokkuus ja asetetaan tavoitteet korjaustoimenpiteiden jalkeiselle
energiatehokkuudelle jo hankesuunnitteluvaiheessa.

ATT:n uudiskohteiden E-lukutavoite asuinkerrostaloille 115 kWhE/m? asettuu
energiatehokkuusluokan C2013 puolivéliin ollen noin 12 prosenttia maarays-
tasoa tiukempi. Vuoden 2014 aikana saatujen kokemusten perusteella edella
mainittu tavoite on saavutettavissa kustannustehokkaasti nykytekniikalla.

Peruskorjauskohteissa ATT pyrkii tavoitteellisesti luokkaan D2013. Tavoite
maaritella&n hankekohtaisesti teknisten, taloudellisten ja toiminnallisten mah-
dollisuuksien mukaan. Kaikki ATT:n vuonna 2014 rakennuttamat peruskor-
jaukset sisaltavat energiatehokkuutta parantavia toimenpiteitd. Toteutettavat
toimenpiteet valitaan elinkaarikustannuslaskelmien perusteella huomioiden si-
sailmaston laadun parantamistarpeet asunnoissa.

2.2. Asuntotuotantotoimiston tuloksellisuus

2.2.1 Taloudellisuus
Taustaa'?
Asuntotuotantotoimisto on nettobudjetoitu yksikkd, jonka sitova toiminnallinen
tavoite on toimintakatetavoite. Vuoden 2014 toimintakatetavoite oli 699 000

euroa ja se Ylitettiin noin 585 000 eurolla. Toteutunut toimintakate oli 1,284
miljoonaa euroa (0,866 miljoonaa euroa vuonna 2013).

10 Toimintakertomus 2014, ATT
11 Toimintakertomus 2014, ATT
12 Toimintakertomus 2014, ATT
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Asuntotuotantotoimiston tuotot olivat 13,1 miljoonaa euroa (11,8 miljoonaa
euroa vuonna 2013). Toimiston toimintakulut olivat 11,9 miljoonaa euroa (11,0
miljoonaa euroa vuonna 2013). Suurimmat kuluerét olivat henkiléstokulut, ra-
kennushankkeiden rakennusaikaiset rahoituskulut ja palveluiden ostot.

Vuonna 2014 kaynnistyneet vuokratalokohteet rahoitettiin paasaantoisesti
korkotukilainoilla (95 prosenttisesti) sekd Helsingin kaupungin myodntamilla
primaari- ja tertidarilainoilla. Asumisoikeuskohteessa korkotukilainalla rahoitet-
tava osuus on 85 prosenttia hankinta-arvosta ja asukkaiden asumisoikeus-
maksujen osuus 15 prosenttia hankinta-arvosta.

Perusparannushankkeet rahoitetaan korkotukilainalla (80 prosenttia) ja omilla
varoilla (20 prosenttia) sek& korjauskohteisiin myonnetyilla avustuksilla.
Vuonna 2014 asuntotuotantotoimiston hankkeille mydnnettiin kaynnistysavus-
tusta uudistuotantoon 3 350 000 euroa ja peruskorjaukseen 7 535 228 euroa.
Liséaksi uusien hissien rakentamiseen myodnnettiin avustusta 265 900 euroa.

Myytavan omistusasuntotuotannon rahoitus koostuu paasaantoisesti kauppa-
hinnasta (60 prosenttia) ja yhtidlainasta (40 prosenttia). Yhtidlainojen laina-
aikana on kaytetty 25 vuotta, joista kolme ensimmaista vuotta ovat lyhennys-
vapaita.

Asuntotuotantotoimisto kilpailuttaa kaikkien rakennuttamiensa hankkeiden ra-
hoituksen (vuokra-, asumisoikeus- ja perusparannuskohteiden korkotukilainat
sekd myytavan omistusasuntotuotannon yhtidlainat). Vuoden 2014 aikana Kil-
pailutettiin yhteensa noin 186 miljoonan suuruinen rahoitus. Tarjouksia saatiin
myytavan tuotannon lainakilpailutuksissa hyvin. ARA-tuotannon lainakilpailu-
tuksissa tarjouksen antoivat useimmiten Kuntarahoitus Oyj ja Pohjola Pankki
Oyj. Vuonna 2014 Euribor-viitekorot olivat alhaisella tasolla ja lainojen margi-
naalit pysyivat vakaana.

Asuntotuotantotoimiston taloudellisuuden mittaaminen?!3

ATT:n keskeinen talouden mittari on toimintakate. ATT on nettobudjetoitu yk-
sikkd, joka kattaa toiminnasta saatavilla tuloilla kaikki menonsa. Viime vuosina
ATT:n talousarvio on ollut noin 13—-14 miljoonan euron luokkaa ja toimintaka-
tetavoite noin 700 000 euroa vuodessa. ATT:n peruskorjaukselle ei ole asetet-
tu omia yksikkotavoitteita.

Tuotteiden taloudellisuutta mitataan kustannuksia kuvaavilla mittareilla: eu-
roa/asm?, euroa/brm? (lammin-brutto). Suunnitelmista laskettujen raken-
nusosa-arvioiden ja urakkakilpailujen tuloksiin perustuvien kustannusten suh-
de, prosenttia, kuvaa kilpailun onnistumista ja toteutuksen taloudellisuutta.

13 ATT:n toimitusjohtaja, 11.1.2016
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Peruskorjauksissa raja-arvona kaytetaan kustannusten suhdetta vastaavan
kohteen uudisrakentamiskustannuksiin. Tatd suhdetta kutsutaan korjausas-
teeksi ja se ilmaistaan prosentteina. Mikali kohteen korjausaste ylittda 80 pro-
senttia, kaynnistetaan pohdinta kohteen korvaamisesta uudella.

Taloudellisuudelle asetetut tavoitteet4

ATT:lla on yksi taloudellisuustavoite ja se kuvaa koko ATT:n toimintaa. Perus-
korjaukselle ei ole asetettu omia yksikkotavoitteita. ATT:n taloudellisuudelle
asetettu tavoite on, ettd ATT:n menot ja toimintakate on kokonaisuudessaan
katettava tuloilla eli rakennuttajapalkkioilla. Vuonna 2014 toimintakatetavoite
oli 699 000 euroa ja vuonna 2015 se oli 716 000 euroa.

Taloudellisuustavoitteen toteutuminen

Vuonna 2014 ATT:n toimintakatetavoite oli 699 000 euroa. Toteuma oli 1 285
000 euroa. Taloudellinen tavoite toteutui 586 000 euroa suunniteltua parem-
pana. Vuoden 2015 taloudellisuustavoite on myds toteutunut ja toimintakate-
tavoite ylittynee noin 1,5 miljoonaa euroa.

Rakennuttamispalveluiden kustannusten vertailu muiden kuntien ja toimijoi-
den kesken ei ole yksiselitteista®

Vuonna 2013 laadittiin tilinpaatoslukuihin perustuvia vertailuja vastaavien toi-
mijoiden toiminnallisista tunnusluvuista. Vertailtavina olivat SATO, VVO, Es-
poon asunnot, TA-yhti6t, Hoas, Asuntosaatio, 1SS Proko ja ATT. Rakennut-
tamispalveluiden kustannusten vertailu on kuitenkin vaikeaa puutteellisten tie-
tojen seka palveluiden siséltamien tehtavien erilaisuuden vuoksi. Vertailua
vaikeutti myos se, etta vain ISS Proko ja ATT ovat puhtaasti rakennuttajaor-
ganisaatioita, muilla toimijoilla on taseessaan asuntoja.®

Rakennuttamisen kustannusten vertailu ei ole julkisten tilinpaattstietojen pe-
rusteella kovinkaan yksiselitteistd. Paitsi ettd monilla muilla vastaavilla toimi-
joilla toimintaan siséaltyy myos asuntojen yllapito- ja valitystoimintaa, ATT ra-
kennuttajana tarjoaa asiakkailleen 10 vuoden ylim&éardisen vastuun koskien
sekd omiaan ettad urakoitsijoiden ja suunnittelijoiden virheita. Yleensa raken-
nuttajakonsultit vastaavat vain omista virheistdén ja vain kahden vuoden ta-
kuun ajan.

Rakennuttamispalveluiden kustannusten vertailu on vaikeaa'’

14 ATT:n toimitusjohtaja, 11.1.2016
15 ATT:n toimitusjohtaja, 11.1.2016
16 ATT:n toimitusjohtaja, 11.1.2016
17 ATT:n toimitusjohtaja, 11.1.2016

Osoite
PL 400
00099 HELSINGIN KAUPUNKI

Puhelin

09 31036479
Matkapuhelin
0500 814088

tarja.palomaki@hel.fi
jari.ritari@hel.fi



HELSINGIN KAUPUNKI ARVIOINTIMUISTIO 9(36)

=

TARKASTUSVIRASTO Julkinen tarkastuslautakunnan annettua
.

arviointikertomuksen vuodelta 2015
(JulkL 6 8 1 mom. 6 ja 8 kohdat)

Kaupunkitarkastajat Tarja Palomaki ja 10.3.2016
Jari J. Ritari

ARA-vuokratuotannossa rakennuttamisen palkkiotason maarittelee Asumisen
rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA. Yhdenvertaisuusperiaatteeseen nojaten
rakennuttajien palkkiot maaraytyvat samojen periaatteiden mukaan eli palkkiot
ovat periaatteessa vertailukelpoisia, mutta ATT:n rakennuttamispalveluiden
sisaltd on poikkeavan laaja, kun se hoitaa peruskorjauksissa Hekan puolesta
tilaajan tehtaviin usein kuuluvia hallinnollisia tehtavid kuten rahoituksen ja
avustusten hakemisen, ARA-menettelyn, rasitesopimukset, jyvityksen muu-
tokset ja rakennusaikaiset korot. Lisaksi ATT:n vastuu on poikkeuksellisen
suuri muihin rakennuttajaorganisaatioihin verrattuna.

Hitas-omistustuotannossa kunkin kohteen hinnan ja siihen sisaltyvan raken-
nuttajapalkkion suuruuden maarittelee asunto-osaston osastopaallikkd Hitas-
tyoryhman lausunnon perusteella. Yhdenvertaisuusperiaatteeseen nojaten ra-
kennuttajien palkkiot maaraytyvat samojen periaatteiden mukaan.

2.2.2 Tuottavuus

Kestavan kuntatuottavuuden ja tuloksellisuuden mittaamisen kasikirjan mu-
kaan teknisen toimen tuottavuusmittareita ei ole talla hetkella saatavilla katta-
vasti. Niille on suuri kysynta seké kansallisen etta kuntatason seurannan na-
kokulmasta.

Asuntotuotantotoimiston tuottavuutta mitataan indeksilla, joka kuvastaa raken-
teilla olevan tuotannon maaraa suhteessa henkilotyévuosiin. Tuottavuutta on
90-luvulta l&htien mitattu indeksilld, jossa otetaan huomioon uudis- ja korjaus-
rakentamisen maara seka hallintamuoto, teknisen asiantuntijapalvelun koh-
teena oleva rakennuskanta ja henkildston maara. Tuottavuus lasketaan uudis-
ja korjausrakentamisen sekad teknisen asiantuntijapalvelun osatuottavuuksi-
na.18

Uudis- ja korjausrakentamisessa otetaan huomioon sekad kahden edellisen et-
td kuluneen vuoden kaynnistyneet hankkeet. Tuottavuuden kehitysta vuonna
2014 verrataan vuoden 2011 indeksiin (=100). Indeksin 0-vuosi vaihtuu joka
vuosi ja vertailuarvot lasketaan vuosittain kaikille vuosille uudelleen.*®

Vanhalla indeksilla mitaten vuoden 2014 tuottavuuden kokonaisindeksi oli 79,
mika vastaa 86 prosenttia vuoden 2013 tuottavuudesta. Tuottavuus laski,
koska sek& uudistuotannon ettd peruskorjauksissa rakenteilla olleet tuotanto-
maarat olivat alhaisemmalla tasolla kolmeen edelliseen vuoteen verrattuna.
Erityisesti peruskorjausten tuotantomaarat ovat vuodesta 2011 lahtien olleet
alhaisella tasolla. Uudistuotannon tuottavuusindeksi sen sijaan osoittaa tyon
alla olleen tuotantomdarien suhteessa henkilomaaraan olleen tasaisessa
nousussa vuoden 2008 finanssikriisin tuottaman aallonpohjan jalkeen aina

18 Toimintakertomus 2014, ATT
19 Toimintakertomus 2014, ATT
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vuoteen 2012 asti, jolloin indeksi kaantyi jalleen laskuun. Teknisen asiantun-
temuksen indeksi on vuodesta 2010 pysynyt jotakuinkin vakiintuneella tasol-
la.?®

Asuntotuotantotoimistolle kehitettiin vuonna 2012 uusi tuottavuusindeksin las-
kentatapa. Uuden indeksin laskentamallissa otetaan huomioon vain uudis- ja
peruskorjaustuotanto. Mallista on merkitykseltdan vahaisena jatetty pois tek-
ninen asiantuntijapalvelu. Indekseissa otetaan huomioon seké kahden edelli-
sen ettd kuluneen vuoden kaynnistyneet hankkeet. Uudistuotannon indeksi
perustuu hankkeiden laajuuteen, hallintamuotoon seka urakkamuotoon. Pe-
ruskorjaustuotannon indeksi perustuu hankkeen laajuuteen, jota painotetaan
seka korjausasteen etta urakkamuodon mukaisin vaikeuskertoimin. Uuden in-
deksin vertailuvuotena kaytetaan vuotta 2011.%%

Asuntotuotantotoimiston tuottavuuden mittari

ATT:n tuottavuuden mittari kayttaa rakenteilla olevien asuntonelididen ja hen-
kilotydvuosien valista suhdetta. Rakenteilla olevien asuntonelididen kuormitta-
vuutta korjataan erilaisilla painokertoimilla, jotka on johdettu hallintamuodoista
ja hankkeiden tydlaydesta (muun muassa suojellut kohteet ja erityishankkeet).
Tuottavuusindeksi lasketaan uudistuotannolle, peruskorjaustuotannolle seka
teknisille asiantuntijoille erikseen. 2

Asuntotuotantotoimiston tuottavuudelle asetettu tavoite ja toteutuminen

ATT:n tuottavuusindeksille kevaalla 2015 asetettu tavoite oli ylittda vuoden
2014 tuottavuusindeksi (79) 20 prosentilla. Asuntotuotantotoimistossa
11.1.2016 laadittu tuottavuusindeksin toteumaennuste vuodelle 2015 nayttaa
noin 19 prosentin ylitysta. Tulos kehittynee tasta viela, muun muassa joiden-
kin hankkeiden urakkakilpailujen ARA-hyvaksynnat ovat viela saamatta. 23

2.2.3 Vaikuttavuus

Kestavan kuntatuottavuuden ja tuloksellisuuden mittaamisen kasikirjan mu-
kaan vaikuttavuus kuvaa palvelun aikaansaamaa muutosta tavoitteeksi asete-
tussa asiassa.

ATT:lla ei ole ollut kaytdssaan erikseen peruskorjaustoiminnan asukasvaikut-
tavuutta kuvaavaa mittarointia. ATT:ll& on kaytdssddn asiakaskysely, jossa
kysytaan tilaajan (kiinteistoyhtididen) kokemuksia ATT:n toiminnasta. Kyselys-
ta ei voi eritella peruskorjaustoimintaa ja uudistuotantoa erikseen. ?* Kiinteis-

20 Toimintakertomus 2014, ATT
21 Toimintakertomus 2014, ATT
22 ATT:n toimitusjohtaja, 11.1.2016
23 ATT:n toimitusjohtaja, 11.1.2016
24 ATT:n toimitusjohtaja, 11.1.2016
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toyhtioilta kysyttiin hankesuunnittelun onnistumisesta eri vaiheista, jotka olivat
suunnitteluvaihe, rakentamisvaihe ja takuuvaihe. Lisdksi kysyttiin vastuuaikai-
sesta toiminnasta, taloushallinnon palvelun onnistumisesta ja projektipalaute-
jarjestelmasta. Alla on esitetty kyselyn tulokset vuosina 2011-2015. Kiinteis-
toyhtiokyselyn tulokset ovat olleet vuosittain hyvia. Tassa vertailussa vuoden
2014 tulos on erittdin hyva, mutta vuonna 2015 tulos on heikentynyt.

5,00
4,00

3,63 3,60 3,59 3,64 3,53
3,00 s YHTEENSA

Lin. (YHTEENSA)

2,00
1,00 T T T T

2011 2012 2013 2014 2015

Kuvio 1. Asuntotuotantoimiston kiinteistoyhtiokyselyn tulokset 2011-2015
Lahde: ATT:n toimitusjohtaja, 11.1.2016

Edellisen lisdksi ATT kysyy projektien kuluessa yhteistoiminnasta seka suun-
nittelijoilta, rakentajilta kuin tilaajiltakin. Kyselyssa oli 21 kysymysta liittyen pe-
ruskorjauksiin. Kyselystd on laadittu yhteenvedot (kuvio 2) vuosien 2014 ja
2015 tuloksista erikseen uustuotannolle ja peruskorjaustoiminnalle. Tilaajapa-
lautteen tulokset ovat parantuneet vuodesta 2014 vuoteen 2015 rakentamis-
vaiheen ja valmistumisvaiheen osalta, mutta takuuvaiheen osalta tulos on

heikentynyt.
Peruskorjaus
2014 m 2015
3,0 3.9 3,5 3,8 3,7 3.0
1. Rakentamisvaihe 2. Valmistumisvaihe 3. Takuuvaihe

Kuvio 2. Projektipalautteen (tilaajapalaute) tulokset peruskorjaustoiminnan osalta vuo-
silta 2014 ja 2015.

Asuntotuotantotoimiston vaikuttavuudelle asetettu tavoite ja toteutuminen
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Kaupungin omalle asuntotuotannolle on asetettu energiatehokkuudelle ja
energian saastolle tavoitteita. Energiatehokkuudelle asetettu tavoite on asun-
totuotantotoimiston mukaan saavutettu.?®

Peruskorjaustoiminnalla vaikutetaan asukkaiden asumisoloihin, mutta télle ei
ole asetettu erikseen tavoitetta.?®

2.2.4 Laatu

Kestavan kuntatuottavuuden ja tuloksellisuuden mittaamisen kasikirjan mu-
kaan laatu kuvaa tarkasteltavan kohteen ominaisuuksia tai haluttavuutta.
Ominaisuudet ovat yleensa objektiivisesti maariteltavissa, haluttavuuteen liit-
tyyn asiakkaan subjektiivinen kokemus.

Asuntotuotantotoimiston rakentaminen on laadukasta monella tapaa, palkinto-
ja on tullut vuosittain, Siistein tyémaa 2012, Vuoden rakennuttaja 2013, ja vii-
meisenéa Betonirakennepalkinto 2014 Hekan talosta Jatkdsaaressa. Palkinto-
jen saaminen osoittaa laadun ja kestavien rakentamistapojen kulkevan kasi
ka&dessa taloudellisuuden kanssa. Kestavat ratkaisut nakyvat elinkaaritalou-
dellisina ja vahentavat kayttokustannuksia. Kestava rakentaminen ottaa huo-
mioon myo6s kaupunkikuvan. Asuntotuotantotoimiston kehitystyon tehtava on
loytaa kestavia ja terveellisia, mutta kohtuuhintaisia ratkaisuja tulevaisuuden
asuntorakentamiseen.?’

Peruskorjaustoiminnan laatumittareita ovat energiatehokkuus ja sen kehitys,
ET-luku ja kulutukset seka tyytyvaiset tilaajat. Tilaajien tyytyvaisyytta mitataan
kiinteistoyhtiopalauteella. Peruskorjauksissa tavoitteena on parantaa energia-
tehokkuutta, esteettomyytta ja asuttavuutta. Energiatehokkuustavoite korjauk-
sille on tavoitella E-luokkaa D. Esteettdomyyden osalta parannetaan hygieniati-
lojen kaytettavyytta liikkumisesteisten nakokulmasta, rakennetaan hisseja ja
korjataan vanhanaikaistuneita asuntoja nykypaivdn vaatimuksiin vastaa-
miseksi. 28

Asuntotuotantotoimiston laatuun liittyvan tavoitteen toteutuminen

Vuonna 2014 valmistuneissa peruskorjauskohteissa energiatehokkuus parani.
Korjausten jalkeinen ET-luku oli keskimé&érin 42 prosenttia parempi kuin en-
nen korjausta. Vuonna 2014 kaynnistetyissa peruskorjauksissa ET-luku para-
ni keskimaarin 39 prosenttia. Kaynnistettyja hankkeita oli yhteensa viisi, joista
yhdessa (Maunulantie 19) tavoiteltiin ET-luokkaa C. TAma tavoite saavutet-
tiin.2°

25 ATT:n toimitusjohtaja, 11.1.2016
26 ATT:n toimitusjohtaja, 11.1.2016
27 Toimintakertomus 2014, ATT.

28 ATT:n toimitusjohtaja, 11.1.2016
29 ATT:n toimitusjohtaja, 11.1.2016
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Asuntotuotantotoimiston laadun palautteet asiakkailta

Peruskorjausasiakkailta keratddn hankkeen aikana tilaajapalautetta kolmesti:
rakentamisvaiheessa, vastaanottovaiheessa ja takuuvaiheessa. Liséksi kiin-
teistoyhtioiltd keratddn palaute kerran vuodessa. Palautetta on tarkoitus kehit-
tda vuoden 2016 aikana siten, ettéa kyselystd saadaan tietoa erikseen perus-
korjauksesta ja uustuotantotoiminnasta. Peruskorjauskohteiden asukkailta ei
keratd palautetta, koska Helsingin kaupungin asunnot Oy keraa asukaspa-
lautetta. Asiakaspalautteiden tuloksia on esitetty edella kuvissa 1 ja 2.%°

2.3 Henkiloston aikaansaannoskyky

Kestavan kuntatuottavuuden ja tuloksellisuuden mittaamisen kasikirjan mu-
kaan henkiloston aikaansaannoskyky kuvaa organisaation, tydyhteison ja
henkiloston kykya aikaansaada tuloksellisuutta (osaaminen, innovatiivisuus,
tyoyhteison toimivuus, tydmotivaatio, tyokyky). Kasite viittaa erityisesti tytela-
man laatuun.

Asuntotuotantotoimiston henkiloston aikaansaannoskykya mitataan KuntalO-
kyselyn mittareilla. Kysely tehd&éan parillisina vuosina ja sen tuloksia hyédyn-
netddn tyohyvinvoinnin kehittamisessa. Helsinki oli mukana tutkimuksessa
ensimmaista kertaa vuonna 2014.Tyoterveyskysely tehdaan puolestaan parit-
tomina vuosina.

Asuntotuotantotoimiston henkiléston aikaansaannoskyvylle ja Tyhy-mittarille
ei ole maaritelty varsinaista tavoitetta. Tavoitteen toteutumista ei nain ollen
voida arvioida.

2.4 Yhteistyon toimivuus rakennushankkeiden toteuttamisessa

Asuntotuotantotoimiston nakemyksen mukaan yhteistyé asuntotuotantotoimis-
ton ja Helsingin kaupungin asunnot Oy:n valilla on toimivaa. Yhteisty6 on li-
saksi kehittynyt positiiviseen suuntaan koko ajan.3!

ATT:n ja Hekan valilla tehdaan tiivista yhteistydtd esimerkiksi tavoitteiden
asettelun yhteydessa. ATT:n peruskorjauksen keskeiset tuotantotavoitteet
laaditaan tiiviissa yhteistydssa ja verrataan saannollisesti Hekan investointi-
budjettiin. Hankkeiden toteutuksessa tehdaan jatkuvaa yhteisty6ta tarpeen
mukaan.3?

ATT:n ja Hekan yhteistoimintaa koordinoidaan ns. Teknisessa jaostossa, jon-
ka puheenjohtajana toimii Hekan tekninen paallikkd. Lisdksi ATT:n ja Hekan

30 ATT:n toimitusjohtaja, 11.1.2016
81 ATT:n toimitusjohtaja, 11.1.2016
32 ATT:n toimitusjohtaja, 11.1.2016
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toimihenkilot kehittavat energiatehokkuustoimenpiteitda Energiansaéastoneuvot-
telukunnalle asioita valmistelevassa asumisen alaryhmassa. Tata kokoonpa-
noa johtaa ATT:n LVIA-suunnittelupaallikko.33

ATT ja Heka ovat laatineet ATT:n suunnitteluohjeistuksiin Hekan omat lin-
jaukset. Samoin malliasiakirjoja laaditaan yhteistytssa ja vahintaankin kom-
menttikierroksin varmistetaan toisen osapuolen ammattitaidon ja ndkemysten
hyodyntaminen. Viime aikaisia yhdessa valmisteltuja ja kommentoituja asiakir-
joja ovat muun muassa luovutusasiakirjaluettelon paivittdminen seka raken-
nusselostuksen pesula- ja kuivaushuoneen laitteet ja varusteet.3

Asuntotuotantotoimiston yhteisty® muiden toimijoiden kanssa (kiinteistdviras-
to, kaupunkisuunnitteluvirasto, kaupunginkanslia, rakennusvirasto, rakennus-
valvontavirasto)3®

Asuntotuotantotoimiston johtoryhmé tapaa saanndllisesti rakennusvalvontavi-
raston, kaupunkisuunnitteluviraston ja kiinteistviraston johtoryhmat. Kaupun-
ginkanslia osallistuu ATT:n ja Kiinteistdviraston tonttiosaston tonttipalavereihin
ja saa siten ajantasatietoa siitd, missa milloinkin tarvitaan koordinoivia toimia.
Kaupunginkanslia jarjestda rakennuttajatapaamisia, joissa kaydaan lapi pro-
jektialueilla tapahtuvia toimia ja koordinoidaan rakennustyon aikaista toimin-
taa. Taydennys- ja lisarakentamista suunnitellaan ja koordinoidaan yhdessa
kaupunginkanslian, kiinteistoviraston ja Hekan sek& kaupunkisuunnitteluviras-
ton kanssa.®

Asuntotuotantotoimiston nakemyksen mukaan yhteisty6ta voidaan kehittaa
yhteisty6n oikea-aikaisuudella. Yhteistyon oikea-aikaisuudella voidaan vahen-
taa eri puolilla tehtavaa turhaa ty6ta. Yhteistydhon tulee panostaa resursse-
ja.3”

Yhteistyon kehittaminen3®

Asuntotuotantotoimiston nakemyksen mukaan kehitettédvaa olisi yhtenaisissa
linjauksissa, jotka koskisivat koko Hekan asuntokantaa, nyt vaihtelua on
alueyhtidittain. Esimerkkina voi mainita ilmanvaihdon modernisoimisen perus-
korjausten yhteydessa, suurin osa alueyhtidista suhtautuu siihen positiivisesti,
mutta osa on vastahankaan ilman faktoihin perustuvaa perustetta. Kehittamis-
toimenpiteend ehka voisi olla yhteisissa koulutuksissa tai seminaareissa konk-
reettisten, ruohonjuuritason asioiden kasittely nykyistda enemman.

83 ATT:n toimitusjohtaja, 11.1.2016
34 ATT:n toimitusjohtaja, 11.1.2016
85 ATT:n toimitusjohtaja, 11.1.2016
36 ATT:n toimitusjohtaja, 11.1.2016
87 ATT:n toimitusjohtaja, 11.1.2016
38 ATT:n toimitusjohtaja, 11.1.2016
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2.5 Asuntotuotantotoimiston rooli vuokra-asuntojen peruskorjauksissa

ATT:n ja Hekan valille on vuonna 2012 laadittu toimintaohje, jonka mukaan eri
vaiheissa tehtaville toimenpiteille on maaritelty vastuutahot. Alla oleva proses-
sikaavio (kuvio 3) kertoo alueyhtididen, Hekan, ATT:n ja ATMK:n (asuntotuo-
tantotoimikunnan) roolin ja tehtavat. Prosessikaaviosta voidaan havaita, etta
roolit on maaritelty ja ne ovat selkeét.

PERUSKORJAUSMENETTELY — PROSESSIKAAVIO
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Kuvio 3. ATT:n ja Hekan menettelytapakaavio - peruskorjaukset, 14.6.2012
Lahde: Asuntotuotantotoimisto, toimitusjohtaja, 11.1.2016

Asuntotuotantotoimiston roolin toimivuus vuokra-asuntojen peruskorjauksissa

Asuntotuotantotoimiston nakemyksen mukaan, ATT:n rooli kaupungin vuokra-
asuntojen peruskorjauksissa on toimiva ja perustuu yhteisesti hyvaksyttyihin
toimintatapoihin. Pitkgjanteisella yhteistyolla on ollut mahdollista yhteistytssa
suunnitella yksittaisten hankkeiden aikataulut sek& peruskorjausten vuosittai-
set tuotanto-ohjelmat. ATT:n tehtaviin siséltyy kohteiden rahoituksen jarjesta-
minen (korkotukilainat ja avustukset). Rahoitukseen liittyy lainojen kilpailutta-
minen seka tarvittavat neuvottelut ARA:n kanssa. °

Asuntotuotantotoimiston rooli rakennuttajana*®

89 ATT:n toimitusjohtaja, 11.1.2016
40 ATT:n toimitusjohtaja, 11.1.2016
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ATT rakennuttaa Hekan peruskorjaukset rakennuttamissopimuksessa maini-
tuin vastuin ja valtuuksin. ATT ottaa rakennuttamistaan kohteista laajemman
vastuun kuin mita rakennuttajakonsulttien yleisesti kayttamat KSE:n mukaiset
vastuut ovat. ATT:lla on laaja osaaminen hankkeiden rahoituksesta seka val-
tion ja kunnan myontamien avustusten kayttomahdollisuuksista.

ATT:n nakymyksen mukaan asukkaiden hyvéaksi annettuja laajoja vastuita ei
kaytetd muiden rakennuttajien sopimuksissa, joten vastaavan tasoista palve-
lua Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen hyvaksymé&an rakennuttami-
sen hintatasoon, kuin mitd ATT tarjoaa, ei ole saatavissa. Mydskaan rahoituk-
sen kilpailuttaminen ja avustusten hakeminen eivat sisally tavanomaiseen ra-
kennuttajakonsultin palkkioon. Mahdollisten rakennuttamisessa, suunnittelus-
sa tai urakoinnissa tapahtuneiden virheiden kustannukset eivat ATT:n toi-
miessa rakennuttajana rasita asukkaiden vuokria.

Asuntotuotantotoimiston roolin kehittaminen vuokra-asuntojen peruskorjauk-
sissa

Helsingin kaupungin asunnot Oy toimii peruskorjausten tilaajana ja ATT toimii
rakennuttajana rakennuttamissopimuksissa maaritellyin vastuin ja valtuuksin.
ATT keraa palautetta rakennuttamistaan kohteista, mutta jatkossa palaute
pyydetaan erikseen myos peruskorjauskohteista. Yhteistoimintaa tulee kehit-
tda hankkeista saatujen palautteiden pohjalta. Palautetta on mahdollisuus
pyytaa muun muassa suunnittelun ja rakentamisen onnistumisesta seka tek-
nisista ja laadullisista ratkaisuista. 4

2.6 Kokoavat havainnot

Alla olevan taulukon mukaan asuntotuotantotoimistolla on kaytdssa kullakin
osa-alueella mittareita tuloksellisuuden mittaamiseen. Vaikuttavuus osa-
alueella ei ole kaytdssa erikseen peruskorjaustoiminnan asukasvaikuttavuutta
kuvaavaa mittaria. Peruskorjaustoiminnalla vaikutetaan asukkaiden asumis-
oloihin, ja siksi vaikuttavuuden mittari voisi olla tarpeen.

4L ATT:n toimitusjohtaja, 11.1.2016
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Taulukko 1. Asuntotuotantotoimiston tuloksellisuusmittarit

Tuloksellisuuden

nakokulma
(osa-alue)

Mittarit

Tavoitteen toteutuminen

Taloudellisuus

Toimintakate

Kustannuksia kuvaavat mittarit, eu-
roafasm?, euroa/brm? (IAmmin-
brutto)

Korjausaste (kustannusten suhde
vastaavan kohteen uudisrakenta-
miskustannuksiin)

ATT:lla on yksi taloudellisuustavoite, toimintaka-

te. Taloudellisuustavoite on asetettu koko ATT:n
tasolle. Tavoite toteutui.

Tuottavuus

Tuottavuusindeksi

Rakenteilla olevien asuntoneli6i-
den ja henkilétyovuosien vialinen
suhde

Tuottavuusindeksi lasketaan uudistuotannolle,
peruskorjaustoiminnalle ja teknisille asiantunti-
joille erikseen.

Tavoite oli ylittda edellisen vuoden tuottavuus-
indeksi 20 prosentilla. Tuottavuusindeksin to-
teuma oli 19 prosenttia. Tavoite ei toteutunut.

Vaikuttavuus

Kiinteistoyhtiokysely (ei eritellad pe-
ruskorjausta ja uudistuotantoa).
Tilaajapalaute  yhteistoiminnasta
(kysely projektien aikana suunnit-
telijoille, rakentajille, tilaajalle).
Energiatehokkuus/energian sdasto
(erikseen uudisrakentamiselle ja
peruskorjaamiselle)

(ATT:Ila ei ole ollut kaytdssddn

erikseen  peruskorjaustoiminnan
asukasvaikuttavuutta kuvaavaa
mittaria.)

Kiinteistoyhtiokyselylle ei ole asetettu tavoitet-
ta. Tavoitteen toteutumista ei voida arvioida.
Tilaajapalautteelle ei ole asetettu tavoitetta. Ta-
voitteen toteutumista ei voida arvioida.

Vuonna 2014 valmistuneissa peruskorjauskoh-
teissa energiatehokkuus parani. Korjausten jal-
keinen ET-luku oli keskimaarin 42 prosenttia pa-
rempi kuin ennen korjausta. Tavoite toteutui.
Vuonna 2014 kdynnistetyissa peruskorjauksissa
ET-luku parani keskimaarin 39 prosenttia. Tavoi-
te toteutui.

Laatu

Energiatehokkuus ja sen kehitys
ET-luku ja kulutukset

Tyytyvdiset tilaajat. (Kiinteistdyh-
tiopalaute. Kyselysta ei saada erik-
seen peruskorjaustoimintaa ja uu-
distuotantoa).

Vuonna 2014 valmistuneissa peruskorjauskoh-
teissa energiatehokkuus parani. Korjausten jal-
keinen ET-luku oli keskimaarin 42 prosenttia pa-
rempi kuin ennen korjausta. Tavoite toteutui.
Vuonna 2014 kdynnistetyissa peruskorjauksissa
ET-luku parani keskimddrin 39 prosenttia. Tavoi-
te toteutui.

Tilaajatyytyvaisyydelle (kiinteistoyhtiopalaute) ei
ole madritelty tavoitetasoa. Kiinteistoyhtioky-
selyn tulokset ovat hyvalla tasolla vuosina 2014-
2015, mutta vuoden 2015 palaute on heikenty-
nyt edellisiin vuosiin verrattuna. Tavoitteen to-
teutumista ei voida arvioida.

Henkildston
aikaansaannoskyky

KuntalO-kysely, parillisina vuosina
(tydhyvinvoinnin kehittaminen)
Tyoterveyskysely, parittomina vuo-
sina

Tyo6hyvinvoinnin mittareille ei ole maaritelty
varsinaista tavoitetta. Tavoitteen toteutumista
ei voida arvioida.
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3 HELSINGIN KAUPUNGIN ASUNNOT OY:N TULOKSELLISUUS PERUSKORJAUK-

3.1 Yleista Helsingin kaupungin asunnot Oy:n (Heka) toiminnasta*?

Hekan tavoitteet lahtevat myés AM-ohjelmasta kuten asuntotuotantotoimistol-
lakin. Tavoitteena on esimerkiksi edistdd vanhan asuntokannan parantamista
korjauksilla.

Yhtiojarjestyksen mukaan Hekan tarkoituksena ei ole tuottaa voittoa eika se
jaa omistajilleen osinkoa, vaan mahdollinen voitto on kaytettava yhtion oman
toiminnan tukemiseen ja kehittamiseen.

Hekan missiona on tarjota kohtuuhintaista, turvallista ja laadukasta asumista.
Sen visiona on, etta silla on Helsingin parhaat vuokrakodit.

Hekan toimialana on omistaa tai hallita tontteja ja niilla olevia tai niille raken-
nettavia asuinrakennuksia, joiden huoneistot vuokrataan. Heka vastaa Hel-
singin kaupungin omistajaohjauksen mukaisesti valtion tuella rahoitettujen
kaupungin ARA-vuokratalojen hallinnosta, eli pdaomatalouden hallinnasta,
suunnittelusta, valvonnasta ja kehittamisestd sek& paaomavuokrien lasken-
nasta.

Asumisen ja siihen liittyvan maankaytdn toteutusohjelman seurantaraportin
2015 mukaan vuoden 2014 aikana valmistui kahdeksan Hekan peruskorjaus-
hanketta, joissa oli yhteensa 972 asuntoa. Vuoden 2014 aikana kaynnistettiin
yli miljoonan euron suuruisia korjaushankkeita neljasséatoista Hekan kohtees-
sa; asuntoja niissa oli yhteensa 1 571. Kohteiden peruskorjausten hankinta-
arvo oli yhteensa noin 95 miljoonaa euroa ja naista hankkeista oli laajoja pe-
ruskorjaushankkeita (yli 1 000 €/m?) kahdeksan, joissa oli yhteensa 669 asun-
toa.

Kaupungin vuoden 2015 talousarviossa Hekan sitovana toiminnallisena tavoit-
teena oli, ettd kiinteistdjen yllapitokustannusten nousu on enintdan yllapito-
kustannuksia kuvaavan indeksinousun suuruinen. Muina tavoitteina oli, etta
Kiinteiston lampdenergian kulutus lammitystarve huomioon ottaen alenee
edellisvuodesta kaksi prosenttia. Liséksi asiakastyytyvéaisyyden pitéisi paran-
tua edellisvuodesta. My6s tulevien (kymmenen vuotta) energiansaastotoi-
menpiteiden kartoitus tulee tehda.

Hekan perustamisfuusio

Heka muodostettiin fuusioimalla 21 alueellista aravarahoitteista asuinkiinteis-
toyhtiotd uuteen loppuvuodesta 2011 perustettuun yhtioon. Alueille perustet-

42 www.hekaoy.fi
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tiin 1.1.2012 tilalle uudet alueyhtidt hoitamaan toimialueillaan sijaitsevien kiin-
teistbjen isanndintia ja hoitoa. Fuusion tavoitteena oli paasta tasaamaan paa-
omakustannuksia koko kaupungin laajuisesti, yhtenaistaa alueyhtididen toi-
mintatapoja seka tehostaa kaupungin vuokra-asuntojen hallinnointia.

Hekan fuusiota kasiteltiin laaditun tyéryhmamietinnén pohjalta kaupunginhalli-
tuksen konsernijaostossa 27.9.2010 ja kaupunginhallituksessa 11.10.2010.
Lopullisesti fuusiosta paatti kaupunginvaltuusto 20.10.2010. Kaupunginval-
tuuston paatoksen taytantdonpanopaatoksessa kaupunginhallitus kehotti
25.10.2010 kaupungin oikeuspalveluita perustamaan yhti6. Kaupunginhalli-
tuksen konsernijaosto nimesi Hekan hallituksen 15.11.2010. Hallituksen pai-
koista varattiin kaksi paikkaa varahenkiléineen asukkaiden edustajille. Vuosi
2015 oli siten Hekan neljas varsinainen toimintavuosi

Hekan alueyhtiot ja niiden toiminta

Hekan alueyhtidilta keskitettiin niiden ostoreskontran hoito, kirjanpito- ja laina-
ja vakuusrekisterinhoito seka palkka- ja henkiléstohallinto hoidettavaksi Heka-
konsernin emoyhtioon, kun se siirtyi Alppilaan uusiin toimitiloihin kevaalla
2014. Tassa yhteydessa 29 tyontekijaa siirtyi alueyhtidista emoyhtiéon. Kes-
kittamisen avulla tehostettiin konsernin talousahallintoa sek& raportointia.

Vuoden 2013 aikana kaynnistettiin Hekan aluetoimistojen yhdistamisia yhtei-
siin toimitiloihin ja tata jatkettin vuonna 2014. Vuoden 2014 lopussa 21
alueyhtiolla oli yhteensé vain yhdeksan toimitusjohtajaa, kun toimitusjohta-
juuksia oli vahennetty alueyhtidita yhdisteltdessa. Alueyhtididen toimistojen
tehtavia organisoitiin uudelleen muun muassa nimittdmalla aluetoimistoihin
asiakkuus- ja kiinteistopaallikét. Alueyhtitt vastaavat toimialueillaan isanndin-
nista, huollosta ja asiakaspalvelusta.

Erityisryhmien asuminen

Heka toteuttaa nykyisin myos erityisasumisryhmien asumista. Siihen fuusioi-
tiin 1.1.2015 alkaen Kiinteistdé Oy Helsingin Palveluasuntojen 41 kiinteistda,
joissa on yli 2 500 vanhusten, kehitysvammaisten sekd paihde- ja mielenter-
veyskuntoutujien erityisasuntoa. Muutoksella yhdistettiin lisaa ARA-rahoitteisia
asuntoja samaan yhtioon padomatalouden ja lainojen hallinnan tehostamista
varten.

3.2 Helsingin kaupungin asunnot Oy:n tuloksellisuus
3.2.1 Taloudellisuus
Hekalla on kaupungin vuoden 2015 talousarviossa sitovana tytaryhteisélle

asetettuna toiminnallisena tavoitteena, ettd kiinteistojen yllapitokustannusten
nousu on enintdan Tilastokeskuksen yllapitokustannuksia kuvaavan indek-
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sinousun suuruinen. Vuonna 2014 tavoite ei ollut sitova. Vuoden 2014 en-
simmaiselld puoliskolla yllapitokustannukset laskivat 4,6 prosenttia. Koko
vuoden 2014 nousuksi saatin 1,22 prosenttia, kun indeksi nousu oli 2013
Q3-2014 Q3 1,64 prosenttia eli vuoden 2014 tavoite toteutui, kun indeksin
nousu jai alle vertailuindeksin®3.

Hekan sitova tavoite ei toteutunut vuonna 2015 kaupunginvaltuuston esityslis-
tan 2.3.2016 mukaan. Viimeisin julkaistu kiinteiston yllapidon kustannusindek-
si on vuoden 2015 kolmannelta neljdnnekseltd. Kustannusindeksi nousi edel-
lisen vuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna 1,5 prosenttia. Helsingin
kaupungin asunnot Oy:n yllapitokustannusten nousu oli 3,2 prosenttia. Suu-
rimmat kustannusten nousut olivat seuraavissa erissa: aluetasattavat korjauk-
set, kiinteistovero, tontinvuokrat ja luottotappiot.

Hekalla on ollut tavoitteena vahentdé vuosittain kaksi prosenttia normeerattua
kaukolammon kulutusta. Vuoden 2014 vuosikertomuksen mukaan viisi
alueyhtiota 21:sta saavutti tavoitteen tai ylitti sen. Kaukolammaon normeerattu
kulutus laski 0,8 prosenttia. Myds sahkon kokonaiskulutus laski 2,1 prosenttia
Hekan kiinteistdissa vuonna 2014.

Kayttoveden kulutuksen vahentaminen on ollut mygs tavoitteena. Vuonna
2013 noin 13 prosentissa asunnoista oli huoneistokohtaiset vesimittarit. Kulu-
tus niissa oli 17,2 posenttia pienempi mittarittomiin taloihin verrattuna. Vuonna
2014 yksi asukas kulutti vettéa keskimaarin 156 litraa vuorokaudessa. Veden
kulutus asuntokannassa laski yhden prosentin.

Vuosien 2014 ja 2015 yhtibkokoukset kehottivat Hekan hallitusta varautu-
maan tulevien peruskorjausten aiheuttamiin kustannuksiin lisadamalla tulora-
hoituksen osuutta peruskorjausten rahoituksessa asteittain siten, etta vuonna
2020 aloitettavissa peruskorjauksissa tulorahoituksen osuus on vahintaan 10
prosenttia ja vuonna 2025 alkavissa peruskorjauksissa vahintaan 20 prosent-
tia. Peruskorjauksien tulorahoitukseen on siis tulossa yhtiélle tulevaisuudessa
haasteellisia muutoksia.

3.2.2 Tuottavuus

Kuntatuottavuuden ja tuloksellisuuden mittaamisen kasikirja ei ole kaytossa
Hekassa.** Hekan vuosikertomuksen 2014 mukaan tuottavuutta mitattiin en-
simmaista kertaa vuoden 2014 aikana. Tuottavuuden kasvun yleiseksi mitta-
riksi vahvistettiin hoidettavien asuntojen maaran kasvu yhdella prosentilla suh-
teessa henkiloston maaraan. Henkiloston maarda 31.12.2013 oli 613 ja
31.12.2014 se oli 586 henkilod. Hoidettavien asuntojen maara 31.12.2013 oli
43 935 ja 31.12.2014 se oli 44 372 asuntoa. Vuoden 2013 lopussa hoidettavia

43 Kaupunginhallituksen konsernijaosto 23.3.2015
44 Sahkopostiviesti 14.9.2015
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asuntoja oli noin 71,7 tyontekijaéa kohden ja vuoden 2014 lopussa 75,7 asun-
toa/tyontekija eli suhdeluku oli parantunut.

Tarkastuslautakunnan arviointikaynnilla saatiin vertailua muihin vastaaviin
toimijoihin. Vantaan vuokra-asuntojen keskivuokra oli 11,49 €/m?/kk vuonna
2015, kun se Hekassa oli 11,02 €/m?/kk. Kuopion kaupungin vuokrayhtiossa
on vain 49 asuntoa/tyontekija ilman kuutta rakennuttaja- ja asukasvalintatyon-
tekijaa, jolloin se on verrannollinen Hekaan. Espoota, Vantaata ja Kuopiota ei
voi verrata Hekaan, koska heilla ei ole omia siivoojia ja huoltomiehia palveluk-
sessaan. Yhtiot hoitavat itse myds rakennuttajatehtavéat ja asukasvalinnat.

Vuonna 2014 Hekan liikevaihto oli noin 356 miljoonaa euroa ja tyéntekijoita oli
vuoden lopussa 586. Tasta saadaan liikevaihdoksi per tyontekija 607 509 eu-
roa. Esimerkiksi Starassa lilkevaihto oli 136 600 euroa ja HKL:lla 140 600 eu-
roa per henkilé vuonna 2014.

Tuottavuuden kasvun mittarit

Tuottavuuden kasvun osamittareiksi vahvistettiin taloushallintoa hoitavien
henkildiden maaran 20 prosentin lasku, lyhytaikaisten sairauspoissaolojen
maaréan lasku yhdella prosentilla sek& toimistotilojen neliomaéaran lasku suh-
teessa toimistolla tydskenteleviin henkiléihin 30 prosentilla.

Taloushallintoa hoitavien henkildiden maara laski vuoden 2014 aikana 26,7
prosenttia. Lyhytaikaisten sairauspoissaolojen maara puolestaan nousi 19,3
prosenttia. Poissaolopaivia oli vuonna 2014 kaikkiaan 5 422 paivaa eli noin
9,25 paivaa henkild. Toimistotilojen neliomaara laski suhteessa toimistolla
tydskenteleviin henkildihin yhden prosentin. Tuottavuuden kasvun osamitta-
reista saavutettiin siten vain yksi. Tuottavuus kasvoi 5,3 prosenttia vuonna
2014.

Vuonna 2015 tuottavuuden yleisend mittarina on henkilokunnan maara suh-
teessa asuntojen maaraan. Osamittarina 1 on lyhytaikaisten sairauspoissa-
olojen maaran muutos (vahentyminen) ja  osamittarina 2 on Julmo-
vikailmoitusjarjestelman kayttdasteen muutos.*® Sairauspoissaolojen maaraa
voidaan pitdd myds tydelaman laatua kuvaavana mittarina.

Kesakuun 2015 lopussa henkiloston maaréa oli 588 ja hoidettavien asuntojen
maaré 46 558 kappaletta eli suhdeluku oli 79,1 asuntoa/tyontekija. Tama ol
4,3 prosenttia parempi suhdeluku kuin 31.12.2014 tilanne. Mik&li kesakuun
lopun tilanteen jalkeen sairauspoissaolojen méaara kehittyy samansuuntaisena
loppuvuonna 2015 kuin alkuvuonna 2015, niin tuottavuustavoite saavutetaan
siltd osin. Julmo-vikailmoitusjarjestelmén kautta tulleiden vikailmoitusten méaéa-
ra suhteessa kaikkiin FimX-jarjestelmassa olleisiin vikailmoituksiin oli, etta nii-

45 Tarkastuslautakunnan arviointikdynnin 25.11.2015 materiaali
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ta oli kesakuussa 33,8 prosenttia. Tavoitteena oli, etté joulukuun 2015 luku on
40 prosenttia, kun luku oli vuoden 2014 joulukuussa vain 27,4 prosenttia.®

3.2.3 Vaikuttavuus
Vaikuttavuuden mittaaminen

Vaikuttavuuden edellytyksia ei voida oikein arvioida, koska vaikuttavuutta ei
erikseen mitata Hekassa. Toiminta on toimitusjohtajan mukaan kuitenkin siten
vaikuttavaa, ettd tuotetaan taloja, jotka ovat kohtuuhintaisia ja turvallisia (pit-
k&aikainen asuminen). Heka pyrkii myos vaikuttamaan asumista koskeviin la-
kimuutoksiin ja on tarvittaessa antanut niihin lausuntoja kaupunginhallituksen
kautta toimitettavaksi eteenpain.4’ Hekan vaikuttaminen on siten luonteeltaan
erityisesti yhteiskunnallista vaikuttamista.

Asukaskyselyssa 2015 uutena kyselykohteena olleeseen vuokralaisdemokra-
tia -osioon saatiin 2 782 vastausta. Vastaajista 59 prosenttia ei ollut osallistu-
nut vuokralaisdemokratiatoimintaan. Asukaskokouksiin oli osallistunut 12 pro-
senttia. Yhdeksan prosenttia vastaajista kuului talo- tai vuokralaistoimikun-
taan.*® Voidaan ajatella, ettd asukkaiden aktiivinen toimiminen vuokralaisde-
mokratiassa on vaikuttamista, joka tuottaa sita kautta vaikuttavuutta.

3.2.4 Laatu
Laadun osatekijat

Arvioinnin perusteella laatutekijoind voisi Hekassa tulla kysymykseen asia-
kaskeskeinen laatu. Asiakastarpeita otetaan huomioon tarjoamalla erityyppi-
sid asuntoja niita tarvitseville. Tuotantoprosessit (peruskorjaukset asuntoihin
seka uudiskohteet) pyritaan pitamaan asuntotuotantotoimiston kanssa virheet-
tomina. Vallitsevilla vuokra-asuntomarkkinoilla voisi pohtia millainen hinta-
laatu-suhde kaupungin vuokra-asunnolla on. Suhdeluku lienee parempi kuin
muilla julkisilla vuokranantajilla (esimerkiksi muiden kuntien yhtiot, VVO, Vat-
ro, Sato). Yksityisella puolella vuokra on korkeampi, mutta onko asumisen
laatu samalla paljon korkeampaa?

Kaupungin toiminta on asiakkaan kannalta luotettavaa ja pitk&aaikaista. Yh-
denmukaiseen laatuun on pyritty yhdistelemalld alueyhtititéd seka pyrkimalla
Hekan kautta nain yhdenmukaistamaan alueyhtididen erilaisia toimintakaytan-
toja.*°

Asukkaiden kokema laatu

46 Tarkastuslautakunnan arviointikdynnin 25.11.2015 materiaali
47 Haastattelu Hekassa 13.10.2015

48 Hekan asukastyytyvaisyyskysely 2015
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Kaupungin vuoden 2014 talousarviossa Hekan muina tavoitteina oli, etta asu-
kastyytyvaisyystutkimusta jatketaan ja séhkoistd asiointia kehitetaan. Asuk-
kaiden kokemaa laatua mitataan asukastyytyvaisyyskyselylla vuosittain. Kyse-
ly tehdaan isolla otannalla, silla se kasittaa noin 10 000 osoitetta. Yhtiossa on
lahes 100 000 asukasta noin 47 000 asunnossa. Vastausprosentti on kohtuul-
linen, silla viimeksi kyselyyn saatiin noin 3 000 vastausta. Asiakastyytyvaisyyt-
td on tutkittu nykyistd mallia noudattaen vuodesta 2008. Vuosina 2013-2015
mukana oli myds asiointiin, asuntoon ja asuinalueeseen liittyvia kysymyksia.
Vuonna 2015 ensimmaistd kertaa mukana oli my6s vuokralaisdemokratiaa
koskeva osuus. Asunnoista noin 2 400 on erityisasuntoja (entiset palvelu-
asunnot), joiden asiakkaiden tyytyvaisyytta mitattiin erillisella kyselylla vuonna
2015.%0

Asukastyytyvaisyyskyselyjen tavoitteena on selvittaa asukkaiden tyytyvaisyyt-
ta isdnnointi-, kiinteistbnhuolto- ja korjauspalveluihin seka siivouspalveluihin.
Liséaksi kartoitetaan tyytyvaisyytta alueyhtididen toimintaan, asiakaspalveluun,
nykyiseen asuntoon seka asuinalueeseen. Vuoden 2014 tulosten mukaan
enemmistd vuokra-asukkaista oli tyytyvaisid saamiinsa asumispalveluihin. Pe-
rati 62 prosenttia vastaajista arvioi asumispalveluiden tason ja yhtion toimin-
nan hyvaksi tai erinomaiseksi. Kokonaistyytyvaisyyden keskiarvosanaksi
muodostui 3,64 asteikolla 1-5. Vuoden 2013 mittaukseen verrattuna koko-
naistyytyvaisyys nousi hieman, kohennusta keskiarvossa oli 0,04 prosenttia.
Hekan huoltohenkilékunnan palvelualttius sai vuotta 2013 paremman arvosa-
nan ollen 3,73.5! Asukastyytyvaisyys oli siten kehittynyt positiivisesti.

Kaikkein tyytyvaisimpid asuinalueeseensa olivat vuoden 2014 kyselyn mu-
kaan kapylalaiset eli Heka-Kansanasunnot Oy:n alueen asukkaat (arvosana
4,31), asuntoonsa taas malminkartanolaiset (arvosana 4,02). My6és asumis-
palveluiden taso sai parhaat arviot Heka-Malminkartano Oy:n alueella (arvo-
sana 3,84). Heka-Kontula Oy:n asukkaiden antama keskimaarainen arvio
3,85 siivouksesta oli alueyhtididen paras.®?

Asukastyytyvaisyyskyselyn 2015 tuloksista®®

Loppuvuodesta 2015 toteutetun asukastyytyvaisyyskyselyn yhteenvedon mu-
kaan kaksi kolmesta Hekan asukkaasta pitda Hekan tuottamia asumispalvelu-
ja — is&nndintid, huoltoa ja siivousta — kiitettavina tai hyvina. Asukkaiden tyyty-
vaisyys vuokra-asuntoonsa on hieman tatakin korkeampaa. Kaikkein tyytyvai-
simpid ollaan asuinalueeseen, jolle erinomaisen tai hyvan arvion antaa 79
prosenttia vastaajista. Vuosittain toteutettavassa tutkimuksessa arviot ovat yh-
ta hyvalla tai hieman paremmalla tasolla kuin aiemmin. Kokonaisuudessaan

50 www.hekaoy.fi
51 Helsingin kaupungin asunnot Oy:n vuosikertomus 2014
52 Helsingin kaupungin asunnot Oy:n vuosikertomus 2014
53 www.hekaoy.fi
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tyytyvaisimmat Hekan vuokralaiset 16ytyvat Kannelméesta, Malminkartanosta
ja Malmilta. Asuntoon ollaan tyytyvaisimpia kantakaupungin alueella, Kapyla
taas on mieluisin asuinalue. Hekan tuottamat asumispalvelut saavat kautta
linjan hyvid arvosanoja, mutta erityisesti huoltoon ollaan aiempaa tyytyvai-
sempid. Hekan tyontekijat koetaan tutkimuksen mukaan erityisen palvelualttii-
na kaikilla palvelujen osa-alueilla.

Kysely toteutettiin marras-joulukuussa 2015 lahettamalla 10 402:en satunnai-
sesti valittuun Hekan asuntoon kutsu vastata kyselyyn ja paperinen kyselylo-
make. Kyselyyn pystyi vaihtoehtoisesti vastaamaan internetissa. Hekan asuk-
kaat paasivat vastaamaan kyselyyn lisdksi niin sanotun avoimen linkin kautta,
vaikka eivat olisi saaneet postitse lomaketta. Kyselyyn vastasi maaraajassa
2 599 vastaamaan kutsuttua, joista 2 040 paperilomakkeen kautta ja 559 in-
ternet-lomakkeella. Avoimen linkin kautta vastasi liséksi 419 vastaajaa. Yh-
teensa vastaajia oli 3 018 ja vastausprosentti oli otoksesta laskien 25 prosent-
tia. Arviointiasteikko kyselyissa on ollut yhdesta viiteen. Summamuuttujatulos
sai yhteensa arvosanan 3,54 isanndinnin, kiinteistohuollon ja korjausten seka
siivouksen osalta.

Tuloksissa oli eroja alueyhtidittéin seka positiivisessa etta negatiivisessa mie-
lessa. Parhaimpia arvioita (yli 3,7) saivat Kannelmaki, Malmi ja Malminkarta-
no. Heikommin (3,36—3,44) menestyivat Pihlajisto, Vallila, Pikku Huopalahti,
Kantakaupunki, Maunula, Haaga ja Suutarila. Vuodesta 2014 tuloksia paran-
sivat merkittavasti Kansanasunnot, Jakoméaki, Kannelméaki ja Kantakaupunki.
Hekan hallitus merkitsi asukastyytyvaisyystutkimuksen 2015 tulokset tiedoksi
kokouksessaan 19.1.2016.

Tybelaman laatu

Henkiloston tyytyvaisyytta mitattiin alkuvuodesta 2014 henkildstokyselylla,
jonka vastausprosentti oli 77. Kysely paatettiin jatkossa jarjestaa joka toinen
vuosi. Henkildstolle tehtiin loppuvuodesta 2015 uusi kysely, jonka tulokset yh-
tion hallitus merkitsi tiedoksi 23.2.2016. Kokonaistulos oli samalla tasolla tai
hieman heikentynyt edelliseen kyselyyn verrattuna. Vastauksia kyselyyn saa-
tiin kaikkiaan 388, joka oli 65 prosenttia henkilomé&éarasta 30.11.2015. Vas-
tausprosentti oli siten laskenut 12 prosenttiyksikkda edellisesta henkilostoky-
selysta. Vain kahdessa alueyhtiossd vastausprosentti oli alle 25 prosenttia
henkilomaarasta.>

Kyselyn tarkoituksena oli, ettd henkilostélla on mahdollisuus antaa palautetta
tyonantajalle. Kysely antaa esimiehille tietoa tydyhteisosta ja siita mitd henki-
I6kunta ajattelee. Samalla kysely on ty6nantajalle ja esimiehille tyévaline, jon-
ka avulla voidaan kehittéda tydyhteisoa, tybhyvinvointia ja esimiesty6ta.

54 Hekan henkilostokysely 2015
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Vuokralaisdemokratia laatutekijana

Vuokralaisdemokratiaa voidaan ajatella myds laatutekijand. Yhtion hallituk-
sessa on kaksi asukkaiden jasentéa ja muutenkin demokratia on laajaa. Se an-
taa asukkaille paatosvaltaa ja vaikutusmahdollisuuksia omaa asumistaan
koskevissa asioissa. Samalla se lisda asukasviihtyvyytta ja edistaa vuokrata-
lojen kunnossapitoa ja hoitoa. Kussakin vuokranmaaritysyksikossa on asuk-
kaiden kokouksen valitsema talotoimikunta. Talotoimikuntien puheenjohtajat
muodostavat kunkin alueyhtion alueella vuokralaistoimikunnan, joka edustaa
kaikkia alueyhtion asukkaita. Hekan kaikkien asukkaiden edustajana toimii
vuokralaisneuvottelukunta, jossa on kaksi edustajaa jokaisesta vuokralaistoi-
mikunnasta.>®

Vuokralaisneuvottelukunnalle esitelladn muun muassa Kiinteistbyhtion pit-
kanajan korjaus- ja rahoitussuunnitelma (10-vuoden PTS) ja sen Heka-tasolla
tasattavat peruskorjaushankkeet (3. kori). Vuokralaisneuvottelukunnalle jae-
taan PTS:n esittelymateriaali ja tarkennettu kolmen vuoden korjauksien inves-
tointisuunnitelma.

Tilat ja niiden kunto laatutekijana

Haastattelun mukaan urakkahankkeissa tulee aina korjauksia. Tavoitteena ei
ole olla taysin virheetdn, koska se vaatisi aivan erilaiset lahtokohdat. On pal-
jon jarkevampaa ja helpompaa korjata havaitut virheet jalkikateen kuin ottaa
etukateen huomioon kaikki mahdollinen korjaushankkeissa. Peruskorjausten
korjausasteita seurataan.>®

Muuttokorjauksia tehdédan vuosittain noin 1 500 kappaletta vuokralaisten
vaihduttua. Muuttokorjaus on kasitteend hieman epamaarainen, koska muu-
ton yhteydessa saattaa ilmeta muitakin korjaustarpeita, jotka eivat johdu itse
muutosta. Muuttokorjaukset maksavat keskimaarin 3 200 euroa ja niiden kus-
tannuksia seurataan.®’

Asukastyytyvaisyyskyselyjen mukaan vuonna 2013 kokonaistyytyvaisyys
asuntoon oli erinomaisella tasolla 21 prosentilla vastaajista ja 22 prosentilla
vuonna 2014. Asuntoaan piti hyvana 44 prosenttia vuonna 2013 ja 46 pro-
senttia vuonna 2014. Kumpanakin vuonna vain nelja prosenttia vastanneista
piti asuntoaan huonona. Koska noin 2/3 vastanneista piti asuntoaan hyvana
tai erinomaisena, osoittaa tulos jotakin Hekan asuntojen/tilojen laadusta asu-
kasnéakokulmasta. Keskiarvo asuntoihin oli 3,76 vuonna 2014 ja 3,71 vuonna
2013. Tyytyvaisyys asuntoihin oli siten hieman parantunut edellisvuodesta.

55 Tarkastuslautakunnan arviointikdynnin 25.11.2015 materiaali
56 Haastattelu Hekassa 13.10.2015
57 Haastattelu Hekassa 13.10.2015

Osoite Puhelin Email
PL 400 09 31036479 tarja.palomaki@hel.fi
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Matkapuhelin jari.ritari@hel.fi

0500 814088



HELSINGIN KAUPUNKI ARVIOINTIMUISTIO 26(36)
TARKASTUSVIRASTO Julkinen tarkastuslautakunnan annettua

arviointikertomuksen vuodelta 2015
(JulkL 6 8 1 mom. 6 ja 8 kohdat)

Kaupunkitarkastajat Tarja Palomaki ja 10.3.2016
Jari J. Ritari

Kaupunginjohtajan vuonna 2010 asettaman asumisen energiatehokkuustyo6-
ryhman loppuraportissa oli seuraava kuvio (kuvio 4) kaupungin omistaman
aravakiinteistokannan korjausvelasta. Lahivuosina korjattavia kohteita ovat al-
le 60 prosentin suhteellisessa kunnossa olevat rakennukset. Eniten tallaista
kantaa on 1970-luvun rakennuksissa, mutta niitd on merkittavasti myos 1950-
ja 1960-lukujen rakennuskannassa.>8

Aravakiinteistoyhtididen rakennusten suhteellinen
kuntoluokitus pinta-alatietona valmistumisajankohdan mukaan
700000
600000
500 000 i
%‘ 422778 90%-100%
2 400000 m— 80%-90%
-
T %-80%
g 300000 7 0%-80%
c  60%-70%
o
200000 -1911 m— 50%-60%
- 40%-50%
100 000 - 20%-40%
3690 S 0%-40%
0 - —alle 60%
Rakennuksen valmistumisvuosikymmen

Kuvio 4 ARA-yhtididen rakennusten suhteellinen kuntoluokitus

Hekan mukaan korjauksiin on ollut riittavasti rahaa eli noin 100 miljoonaa eu-
roa vuosittain ja siksi on voitu tehda kaikki korjaukset. Jos kiinteiston korjaus-
aste on hyvin suuri, mietitddn onko korjaaminen jarkevaa vai pitaisiko kiinteis-
t6 jopa purkaa. Alhainen korkotaso on auttanut tilannetta, jossa asuntotuotan-
totoimisto kilpailuttaa lainatarjoukset ja hakee rahoituksen. Myoés Heka on Kil-
pailuttanut omia lainojaan ja on saavuttanut nain useiden miljoonien eurojen
saastot korkomenoissa.>®

3.3 Henkiloston aikaansaannoskyky

Henkiloston aikaansaannoskykyd mitataan lyhytaikaisten sairauspoissaolo-
paivien maaralla per tyontekija seka joka toinen vuosi suoritettavalla henkilos-
tokyselylla. Tavoitteena oli vuonna 2014 vahentda prosentilla lyhytaikaisten
sairauspoissaolojen maaraa. Tavoitetta ei saavutettu, silla poissaolot kasvoi-

58 Asuntotuotantotoimiston vastaus kyselyyn 11.1.2016
59 Haastattelu Hekassa 13.10.2015
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vat 19,3 prosenttia. Henkilostokyselyn 2015 kokonaistulos oli samalla tasolla
tai hieman heikentynyt edelliseen kyselyyn verrattuna.

3.4 Yhteistyon toimivuus rakennushankkeiden toteuttamisessa®®

Tarkastuslautakunta suositteli vuoden 2012 arviointikertomuksessaan, etta
ATT:n ja Hekan tulee edelleen yhteistydssa kehittda ja parantaa peruskor-
jauskohteiden lahtotietojen oikeellisuutta, jotta valtetaan suuret ja ennakoimat-
tomat lisa- ja muutostydkustannukset peruskorjaushankkeissa. Asian paran-
tamiseksi on muun muassa kehitetty lomake yhteistydssa ATT:n kanssa. Yh-
teistyd on toimitusjohtajan mukaan parantunut viime aikoina asuntotuotanto-
toimiston kanssa ja kilpailuttaminen seka yhteistyd sujuvat hyvin.

3.5 Helsingin kaupungin asunnot Oy:n rooli vuokra-asuntojen peruskorjauksissa

Hekan rooli on hallinnoida kaupungin vuokra-asuntokantaa ja huolehtia asun-
tokannan peruskorjauksien teettamisista pidemman tahtayksen suunnitelmien
mukaisesti yhteistydssa asuntotuotantotoimiston kanssa. Yhtio huolehtii myos
erilaisten energiansdastotoimenpiteiden kartoittamisesta ja toteuttamisesta
paivittdisessa toiminnassa sekd peruskorjausten yhteydessa. Peruskorjauk-
sen menettelytavat ja prosessi on sovittu asuntotuotantotoimiston kanssa.
Hekan hallitus hyvaksyi menettelytavat 20.6.20126*,

3.6 Kokoavat havainnot
Alla olevan taulukon mukaan Heka mittaa tuloksellisuuden eri osa-alueita

muutoin, paitsi silla ei ole kdytdsséa vaikuttavuuden osa-alueella mittaria. Toi-
minnan vaikuttavuutta on syyta mitata ja kehittaa siihen mittari.

60 Haastattelu Hekassa 13.10.2015
61 Tarkastuslautakunnan 1. jaoston arviointikdynti 25.11.2015

Osoite Puhelin Email
PL 400 09 31036479 tarja.palomaki@hel.fi
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Matkapuhelin jari.ritari@hel.fi

0500 814088



HELSINGIN KAUPUNKI
TARKASTUSVIRASTO

Kaupunkitarkastajat Tarja Palomaki ja

Jari J. Ritari

ARVIOINTIMUISTIO

Julkinen tarkastuslautakunnan annettua

arviointikertomuksen vuodelta 2015
(JulkL 6 8 1 mom. 6 ja 8 kohdat)

10.3.2016

28(36)

Taulukko 2. Helsingin kaupungin asunnot Oy:n tuloksellisuusmittarit

Tuloksellisuuden

nakokulma (osa-alue)
Taloudellisuus

Mittarit

Kiinteistdjen yllapitokustannusten

nousu enintddan Tilastokeskuksen
kiinteistojen yllapitoa kuvaavan in-
deksin suuruisena
Lammitysenergian kulutuksen va-
hentaminen

Vedenkulutuksen vahentaminen

Tavoitteen toteutuminen

Toteutui v. 2014.
Oli v. 2015 sitova toiminnallinen
tavoite ja ei toteutunut.

Kaukolammon kulutus laski 0,8 %
ja sahkon kokonaiskulutus 2,1 %.
Toteutui.

Vedenkulutus laski 1 %. Toteutui.

Tuottavuus

Hoidettavien asuntojen maaran
kasvu suhteessa henkiloston maa-
raan

Taloushallintoa hoitavien henkil6i-
den maaran lasku

Lyhytaikaisten sairauspoissaolojen
lasku

Toimistotilojen neliomaaran lasku
suhteessa toimistolla tydskentele-
viin henkil6ihin

Sahkoisen asioinnin kehittdaminen

1 %:n kasvutavoite vuodelle 2015,
toteutui.

Henkilomaaran laskutavoite oli 20
%, toteuma oli 26,7 %. Toteutui.
Tavoite pienentdaa 1 % poissaoloja,
kasvua oli 19,3 %. Eitoteutunut.
Tavoitteena oli 30 %:n vahennys.
Toteuma oli vain 1 %. Ei toteutu-
nut.

Lisdaantynyt v. 2014. Toteutunut.

Vaikuttavuus

Ei mitata sellaisenaan. Tavoitteena
on kohtuuhintainen, turvallinen ja
laadukas asuminen.

Ei mitata, joten ei ole tulosta

Laatu Asukastyytyvaisyystutkimukset Kokonaistyytyvaisyyden keskiarvo
2014 ja 2015 v. 2014 oli 3,64. Parannus +0,04 %

edellisvuodesta. Toteutui.
Henkiloston Lyhytaikaiset sairauspoissaolopdi- | Tavoite pienentdd 1 % poissaoloja,

aikaansaannoskyky

vat per tyontekija
Henkilostokyselyt 2013 ja 2015

kasvua oli 19,3 %. Ei toteutunut.
V:n 2015 kokonaistulos samalla ta-
solla tai hieman heikentynyt
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4 JOHTOPAATOKSET

Arvioinnin paakysymykseen onko asuntotuotantotoimiston ja Helsingin kau-
pungin asunnot Oy:n toiminta tuloksellista kaupungin vuokra-asuntojen perus-
korjauksissa, voidaan vastata osittain kylla. Tassa arvioinnissa toiminnan kat-
sotaan olevan tuloksellista, jos osa-alueelle asetettu tavoite toteutuu. Osa-
alueita ovat taloudellisuus, tuottavuus, vaikuttavuus, laatu ja henkiloston ai-
kaansaannoskyky.

Asuntotuotantotoimisto

Arvioinnin ensimmaéiseen osakysymykseen, onko asuntotuotantotoimiston
toiminta kaupungin vuokra-asuntojen peruskorjauksissa tuloksellista, voidaan
vastata osittain kylla. Asuntotuotantotoimisto ei ole asettanut erikseen perus-
korjaustoiminnalle tavoitteita kaikkien osa-alueiden osalta, vaan tavoitteet on
asettu koko viraston tasolle. Kaikille mittareille ei ole mydskaan asetettu ta-
voitteita, joten tavoitteen toteutumista ei siiné tapauksessa voida arvioida.

Asuntotuotantotoimiston taloudellisuustavoite, joka oli toimintakate, on toteu-
tunut. Toimistolla on kaytdssa yksi taloudellisuustavoite ja tavoite on asetettu
koko viraston tasolle. Tuottavuutta mitataan tuottavuusindeksill&, mutta indek-
sille asetettu tavoite ei ihan toteutunut. Vaikuttavuutta ja laatua asuntotuotan-
totoimisto mittaa samanlaisilla mittareilla eli energiatehokkuudella seka kiin-
teistoyhtio- ja tilaajapalautteilla. Energiatehokkuutta koskevat tavoitteet ovat
toteutuneet, mutta kiinteistoyhtio- ja tilaajapalautteille ei ole asetettu varnaista
tavoitetta. Henkilostén aikaansaanoskykya toimisto mittaa KuntalO-kyselyilla
ja tyoterveyskyselyilld. Tavoitteen toteutumista ei voida arvioida, koska mitta-
rille ei ole asetettu varsinaista tavoitetta. Yhteenvetona voidaan sanoa, etta
usean tavoitteen kohdalla tavoitetta ei voitu arvioida, mutta viela useammin
asetettu tavoite toteutui ja vain yksi tavoite ei toteutunut.

Helsingin kaupungin asunnot Oy

Arvioinnin toiseen osakysymykseen, onko Helsingin kaupungin asunnot Oy:n
toiminta kaupungin vuokra-asuntojen peruskorjauksissa tuloksellista, voidaan
vastata osittain kylla, koska osa tavoitteista ei toteutunut. Tassa arvioinnissa
toiminnan katsotaan olevan tuloksellista, mikali osa-alueelle asetettu tavoite
toteutuu. Osa-alueita ovat taloudellisuus, tuottavuus, vaikuttavuus, laatu ja
henkildston aikaansaannoskyky.

Hekan toimintaa on sen perustamisen jalkeen saatu tehostettua muun muas-
sa alueyhtititd yhdistelemalla sekd keskittamalla yhtion taloushallinto. Kau-
pungin vuokra-asuntojen peruskorjauksissa ei mitata suoraan tuloksellisuutta,
mutta yhtion omistamien asuntojen vuokraustoiminnassa tuloksellisuutta mita-
taan useilla eri mittareilla.
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Helsingin kaupungin asunnot Oy on mitannut taloudellisuutta jo useita vuosia.
Vuonna 2015 sitovaksi taloudelliseksi tavoitteeksi oli asetettu, etta yhtion kiin-
teistdjen yllapitokustannusten nousu on enintdan yllapitokustannuksia kuvaa-
van indeksinousun suuruinen. Tavoite ei toteutunut. Viimeisin julkaistu kiin-
teiston yllapidon kustannusindeksi nousi edellisen vuoden vastaavaan ajan-
jaksoon verrattuna 1,5 prosenttia. Hekan yllapitokustannusten nousu oli 3,2
prosenttia.

Taloudellisuuteen liittyy myds tavoite vahentaa kiinteistéjen kaukolammon se-
kd kayttoveden kulutusta vuosittain. Vuonna 2014 saatiin hieman laskettua
kaukolammon normeerattua kulutusta samoin kuin sahkon kokonaiskulutusta.

Helsingin kaupungin asunnot Oy:ssa mitattiin tuottavuutta ensimmaista kertaa
vuonna 2014. Tuottavuudelle asetetut osatavoitteet eivéat kaikki toteutuneet,
mutta kokonaistuottavuus kasvoi kuitenkin 5,3 prosenttia vuonna 2014.

Taloushallintoa hoitavien henkildiden maaran 20 prosentin lasku oli tuotta-
vuuden osamittarina vuonna 2014. Tavoite saavutettiin, silla henkildiden maa-
ra laski 26,7 prosenttia vuoden 2014 aikana. Toimistotilojen neliomaaran las-
kutavoite suhteessa toimistolla tydskenteleviin henkildihin oli 30 prosenttia.
Tavoitetta ei saavutettu vuonna 2014, silla nelioméaara laski vain yhden pro-
sentin. Tuottavuuden kasvun osamittarina oli myds lyhytaikaisten sairauspois-
saolojen maara, jota on kasitelty henkiléston aikaansaannoskyvyn yhteydes-
sa.

Vuodelle 2015 tuottavuuden kasvun yleiseksi mittariksi oli vahvistettu hoidet-
tujen asuntojen maaran kasvu yhdella prosentilla suhteessa henkildston maa-
réén. Tavoitteen ennustettiin toteutuvan. Tuottavuutta yritetdédn parantaa li-
saksi muun muassa lisaamalla sahkdisten palveluiden kayttéd asukkaiden
asioinnissa seka huoltotoiminnassa.

Helsingin kaupungin asunnot Oy:ssa ei suoraan mitata vaikuttavuutta perus-
korjaustoiminnassa. Toiminta on kuitenkin siten vaikuttavaa, etta tuotetaan ta-
loja, jotka ovat kohtuuhintaisia ja turvallisia (pitkaaikainen asuminen). Liséaksi
pyritdan vaikuttamaan yhteiskunnallisesti muun muassa antamalla lausuntoja
erilaisiin alaa koskeviin lakialoitteisiin.

Helsingin kaupungin asunnot Oy on mittauttanut jo vuodesta 2008 asuk-
kaidensa kokemaa laatua vuosittaisilla asukastyytyvaisyysmittauksilla. Kyse-
lyissa on iso otanta ja niihin tulee kappalemé&éaraisesti melko paljon vastauk-
sia. Loppuvuodesta 2015 toteutetun asukaskyselyn yhteenvedon mukaan
kaksi kolmesta Hekan asukkaasta pitdad Hekan tuottamia asumispalveluja —
isdnnointid, huoltoa ja siivousta — kiitettavina tai hyvind. Asukkaiden tyytyvai-
syys vuokra-asuntoon on hieman tatdkin korkeampaa. Tulokset paranivat
hieman vuonna 2015 vuodesta 2014 ja 2013.
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Helsingin kaupungin asunnot Oy:n henkildstén aikaansaannoskyky on koh-
tuullisella tasolla. Joka toinen vuosi tehtavan henkilostokyselyn mukaan, joista
viimeisin toteutettiin loppuvuodesta 2015, kokonaistulos oli samalla tasolla tai
hieman heikentynyt vuoteen 2013 verrattuna.

Tuottavuuden kasvun osamittarina oleva henkiloston lyhytaikaisten sairaus-
poissaolojen maara lisaantyi 19,3 prosenttia vuonna 2014 vaikka tavoitteena
oli niiden mé&aran lasku prosentilla. Vuonna 2015 lyhytaikaisten sairauspois-
saolojen maaran odotettiin hieman laskevan vuodesta 2014.

Asuntotuotantotoimiston ja Helsingin kaupungin asunnot Oy:n roolit ja yhteis-
tyon toimivuus

Arvioinnin kolmanteen osakysymykseen, onko asuntotuotantotoimiston ja
Helsingin kaupungin asunnut Oy:n roolit ja yhteistyd kaupungin vuokra-
asuntojen peruskorjauksissa toimivaa, voidaan vastata myonteisesti. Asunto-
tuotantotoimiston ja Helsingin kaupungin asunnot Oy:n ndkemyksen mukaan
yhteistyd on toimivaa ja se on kehittynyt parempaan suuntaan koko ajan.
Asuntotuotantotoimiston mukaan yhtenaisissa linjauksissa, koskien Helsingin
kaupungin asunnot Oy:n asuntokantaa, on alueyhtididen valilla vaihtelua ja
siksi sita tulee kehittaa.

Asuntotuotantotoimiston rakennuttajarooli vuokra-asuntojen peruskorjauksis-
sa perustuu sovittuihin toimintatapoihin. Toimiston rooli, osaaminen ja vastuu
on tavanomaista laajempi, koska siihen siséaltyy myos kohteiden rahoituksen
jarjestaminen, kuten korkotukilainat ja avustukset. Tehtaviin sisaltyy myds tar-
vittavat neuvottelut ARA:n kanssa seka lainojen kilpailuttaminen. Rakennut-
tamisessa, urakoinnissa tai suunnittelussa tapahtuneiden virheiden kustan-
nukset eivét rasita asukkaiden vuokria asuntotuotantotoimiston toimiessa ra-
kennuttajana.

5 TOIMENPIDE-ESITYS JA LISATIEDOT

Tarkastuslautakunnan 1. jaosto hyvaksyy muistion ja esittda, etta aiheesta
laaditaan arviointikertomuksen tekstiluonnos.

Arviointia koskevia lisétietoja antavat kaupunkitarkastajat Tarja Palomaki, pu-
helin 310 36479 ja Jari J. Ritari, puhelin 310 36542.

Tarja Palomaki Jari J. Ritari
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JAKELU  Tarkastuslautakunnan 1. jaosto

LAHTEET

Haastattelut ja arviointikaynnit

Helsingin kaupungin asunnot Oy, toimitusjohtajan ja talousjohtajan haastattelu
13.10.2015

Tarkastuslautakunnan 1. jaoston arviointikaynti Helsingin kaupungin asunnot
Oy:66n 25.11.2015

Sahkopostitiedustelut

Asuntotuotantotoimiston toimitusjohtajan vastaus kirjalliseen tietopyyntéon
11.1.2016

Hekan toimitusjohtajan vastaus 14.9.2015 tuloksellisuusmittareiden kaytosta
Muut lahteet:

Asuntotuotantotoimisto ATT, toimintakertomus 2014.

Helsingin kaupungin asunnot Oy, vuosikatsaukset 2013 ja 2014

Helsingin kaupungin asunnot Oy, asukastyytyvaisyyskysely 2015

Helsingin kaupungin asunnot Oy, henkilostokysely 2015

Helsingin kaupungin asunnot Oy:n internet-sivut (www.hekaoy.fi)

Helsingin kaupunki, talousarvio 2015 ja taloussuunnitelma 2015-2017 (Kvsto
12.11.2014).

Kestavan kuntatuottavuuden ja tuloksellisuuden mittaamisen kasikirja, Valtio-
varainministerio 2014

Kuntalaki 410/2015. (Annettu Helsingissa 10.4.2015).

Talousarvio 2015 ja talousuunnitelma 2015-2017, kaupunginvaltuusto

12.11.2014
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LITTEET

Liite 1. Arvioinnin toteuttamissuunnitelma

Arviointiaihe
Asuntotuotantotoimiston ja Helsingin kaupungin asunnot Oy:n tuloksellisuus ja roolien (yh-
teistyon) toimivuus vuokra-asuntojen peruskorjauksissa

Suunnitelman laatija Pvm
Tarja Palomé&ki ja Jari J. Ritari 15.9.2015

Paatds arvioinnista
Tarkastuslautakunta 6.5.2015

Arvioinnin ohjausryhma
1. jaosto

Aloittamisaika Valmistumisaika Vastaava valmistelija, muut valmistelijat
Elokuu 2015 Helmikuu 2016 | Tarja Palomaki, Jari J. Ritari

Arviointiaiheen tausta

Kaupungin strategiaohjelman (2013-2016) mukaan asuntorakentamisella tuetaan kau-
pungin vetovoimaisuutta seka kestavaa kaupunkikehitysta. Tavoitteena on, etta kaupungin
omana asuntotuotantona rakennetaan vuosittain 1 500 asuntoa (750 valtion tukemaa
vuokra-asuntoa, 600 valimuodon asuntoa, 150 vapaarahoitteista asuntoa). Kaupungin
asumisen ja maankaytén ohjaamisessa noudatetaan voimassa olevan AM -ohjelman®? lin-
jauksia. Strategiaohjelman mukaan asuntotuotantotoimiston (ATT) toiminta-edellytykset
varmistetaan sekd houkuttelevan kerrostaloasumisen kehittdmista jatketaan. Hyvaksytys-
sa vuoden 2014 peruskorjaushankkeiden tuotanto-ohjelmassa oli 584 asuntoa.

Strategiaohjelmassa tavoitteena on selkeyttaa yhteistyota ja tydnjakoa seka poistaa paal-
lekkaisyyksia tyon tekemisen tapaa ja tehtavarakenteita uudistaen. Strategia-ohjelmassa
tavoitteena mainitaan, etta tuottavuus paranee ja kaupungin toiminta on kestavaa, vaikut-
tavaa ja tehokasta.

Helsingin kaupungin asunnot oy (Heka) omistaa noin 44 000 vuokra-asuntoa (ARA-
vuokra-asuntojen maara 31.12.2013). Is&nndinnista ja huollosta vastaa 21 alueyhtiota.
Korjausrakentamisen maara on noin 1 000 asuntoa vuodessa.

ATT:n rooli on rakennuttaa siltd tilattavat kaupungin Kiinteistoyhtididen peruskorjaukset.
Korjausrakentamisurakat kilpailutetaan erillisin& hankkeina. Hekan rooli on omistaa asun-
not ja huolehtia alueyhtididen ohjauksesta. Hekassa on noin 40 tydntekijad. Alueyhtiot,
joissa on yhteensa noin 600 tyontekijaa, vastaavat asuntojen hoidosta ja huollosta. Kiin-
teistdviraston asunto-osasto puolestaan hoitaa asukasvalinnat.

Khs hyvaksyi 11.10.2010 § 1093 Helsingin kaupungin asunnot Oy:n (Heka) perustamisen.
Kvsto paatti sulauttamisen 20.10.2010 § 230. Poytékirjan mukaan kiinteistéyhtioon sulau-

62 AM —ohjelma = Asumisen ja maankaytén ohjelma
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tettiin 21 aravakiinteistoyhtiota ja sulautuminen pantiin taytantoon 1.1.2012. Tavoitteena
oli mm. tehokkaampi hallinto. Pddomayhtion tehtavaksi tuli hallinnoida kaikkien alueyhtioi-
den p&&omia, hoitaa kaikkiin lainoihin liittyvat rahoitusjarjestelyt ja toteuttaa kaikkien
alueyhtidalueiden keskimaaraisen paaomavuokran laskennan.

Helsingin strategiaohjelman mukaisesti toiminnan mittaaminen on osa johtamiskulttuuria.
Hyvaan julkishallintoon kuuluu, ettd toimintayksikét mittaavat tuloksellisuuden osa-alueita,
eli taloudellisuutta, tuottavuutta ja vaikuttavuutta seka laatua. Naiden osa-alueiden mit-
taamiseen on muuan muassa Valtiovarainministerié antanut kunnille suosituksia. Suositel-
tavia mittareita on esitelty muun muassa Kestavan kuntatuottavuuden ja tuloksellisuuden
kasikirjassa.

Taloudellinen nékdkulma

ATT:n toimintakertomuksen mukaan vuonna 2014 valmistuneiden korjausrakentamisen
hankkeiden hankinta-arvo oli 27 635 783 euroa. Vuonna 2014 kaynnistyneiden korjaus-
rakentamisen hankkeiden hankinta-arvo oli 59 805 813 euroa.

Asiakas- ja tyontekijandkdkulma

Helsingin kaupunki on Suomen suurin vuokranantaja, joka omistaa yli 56 000 asuntoa.
Kaupungin vuokra-asunnossa asuu joka kuudes helsinkilainen, mika tarkoittaa yhteensa
noin 90 000 asukasta.

Arvioinnissa mm. hyddynnetddn jo olemassa olevia asiakastyytyvaisyyskyselyja ja tuo-
daan esille onko asukkaiden ja asukasjarjestbjen mielipiteita  huomioitu.

Aiheeseen liittyvien suositusten jalkiseuranta

Tarkastuslautakunta suositteli vuoden 2012 arviointikertomuksessa, etté asuntotuotanto-
toimiston ja Helsingin kaupungin asunnot Oy:n tulee edelleen yhteistydssa kehittaa ja pa-
rantaa peruskorjauskohteiden lahtotietojen oikeellisuutta, jotta valtetdan suuret ja enna-
koimattomat lisa- ja muutostydkustannukset kaupungin asuinkiinteistdjen peruskorjaus-
hankkeissa.

Arviointikysymykset ja aineisto
Arvioinnin paékysymys on

Onko asuntotuotantotoimiston ja Helsingin kaupungin asunnot Oy:n toiminta jarjestetty tu-
loksellisella tavalla kaupungin vuokra-asuntojen peruskorjauksissa?

Arvioinnin osakysymykset ovat:

1. Onko asuntotuotantotoimiston toiminta kaupungin vuokra-asuntojen peruskorjauk-
sissa tuloksellista eli

e tuottavaa

¢ taloudellista

¢ vaikuttavaa

¢ laadukasta
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2. Onko Helsingin kaupungin asunnot Oy:n toiminta kaupungin vuokra-asuntojen pe-
ruskorjauksissa tuloksellista eli

tuottavaa

taloudellista

vaikuttavaa

laadukasta

3. Onko asuntotuotantotoimiston ja Helsingin kaupungin asunnot Oy:n roolit ja yhteis-
tyd kaupungin vuokra-asuntojen peruskorjauksissa toimivaa?

Arviointiaineistona (kriteereind) kaytetaan olemassa olevia tuloksellisuusmittareita. Tulok-
sellisuuden mittareina toimivat tuottavuus, taloudellisuus ja vaikuttavuus seké laatu. Tar-
koituksena on selvittdd miten tuloksellisuuden osa-alueita mitataan seka mita mittareita
kaytetaan. Yhteistyon toimivuutta ja rooleja selvitetaan kummallekin osapuolelle lahetetylla
sahkoisella kyselylla. Kyselyn avulla tarkastellaan mahdollisia kehittamiskohteita. Aihee-
seen liittyva kirjallinen materiaali kuten AM -ohjelma, palvelusopimukset ja konserni-
jaoston antamat ohjeet paaomayhtiolle toimivat lahdeaineistona omalta osaltaan. Liséksi
haastatellaan avainhenkil6itd. Jo tehtyja asiakastyytyvaisyyskyselyja hyddynnetaan ja tar-
kastellaan niiden avulla mahdollisia ongelmakohtia. Arviointi kohdistuu vuoteen 2014.

Arviointiin liittyen tehdaan marraskuussa 2015 arviointikéynti Helsingin kaupungin asunnot

osakeyhtioon.
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Liite 2.
Tuloksellisuuskasitteist®
Kasitteiden maarittely

Tuloksellisuudella tarkoitetaan tassa yhteydessa paaosin Kestavan kuntatuottavuuden ja
tuloksellisuuden mittaamisen kasikirjan mukaista kokonaisuutta.

Tuloksellisuus siséaltaa tassa yhteydessa kolme alakasitettd, jotka ovat: 1) taloudellisuus,
2) tuottavuus ja 3) vaikuttavuus. Lisaksi tuloksellisuuden keskeisia kasitteita ovat laatu ja
henkiloston aikaansaannoskyky.

Taloudellisuus voidaan ilmaista mm. tuotosten yksikkékustannuksina. Taloudellisuus on
suhdeluku (mittayksikkd esim. euroa/asukas, vuosikate/asukas, tms).

Tuottavuus on tuotosten ja panosten suhde, kun panokset ilmaistaan tuotannontekijana.
Tuottavuus on suhdeluku.

Vaikuttavuus kuvaa toiminnan tavoitteeksi asetettujen yhteiskunnallisten tilojen aikaan-
saamisen astetta eli toiminnan ja suoritteiden vaikutusta kansalaisiin (asukkaat/asiakkaat)
ja yhteiskuntaan suhteessa vaikutuksille asetettuihin tavoitteisiin.

Laatu kuvaa tarkasteltavan kohteen ominaisuuksia tai haluttavuutta. (Mittayksikkd esim.
asiakastyytyvaisyys).

Henkil6stdn aikaansaannoskyky kuvaa organisaation, tydyhteison ja henkiloston kykya
aikaansaada tuloksellisuutta (osaaminen, innovatiivisuus, tydyhteison toimivuus, tydmoti-
vaatio, tyokyky).

Osoite Puhelin Email
PL 400 09 31036479 tarja.palomaki@hel.fi
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Matkapuhelin jari.ritari@hel.fi

0500 814088



	1 ARVIOINNIN TAUSTATIEDOT
	1.1 Arvioinnin tavoite ja laajuus
	1.2 Arvioinnin kohde ja taustatiedot
	1.3 Arviointikysymykset ja -kriteerit
	1.4 Arvioinnin aineistot ja menetelmät

	2 ASUNTOTUOTANTOTOIMISTON TULOKSELLISUUS PERUSKORJAUKSISSA
	2.1 Yleistä asuntotuotantotoimiston toiminnasta
	2.2. Asuntotuotantotoimiston tuloksellisuus
	2.2.1 Taloudellisuus
	2.2.2 Tuottavuus
	2.2.3 Vaikuttavuus
	2.2.4 Laatu
	2.3 Henkilöstön aikaansaannoskyky
	2.4 Yhteistyön toimivuus rakennushankkeiden toteuttamisessa
	2.5 Asuntotuotantotoimiston rooli vuokra-asuntojen peruskorjauksissa
	2.6 Kokoavat havainnot

	3 HELSINGIN KAUPUNGIN ASUNNOT OY:N  TULOKSELLISUUS PERUSKORJAUKSISSA
	3.1 Yleistä Helsingin kaupungin asunnot Oy:n (Heka) toiminnasta
	3.2 Helsingin kaupungin asunnot Oy:n tuloksellisuus
	3.2.1 Taloudellisuus
	3.2.2 Tuottavuus
	3.2.3 Vaikuttavuus
	3.2.4 Laatu
	3.3 Henkilöstön aikaansaannoskyky
	3.4 Yhteistyön toimivuus rakennushankkeiden toteuttamisessa
	3.5 Helsingin kaupungin asunnot Oy:n rooli vuokra-asuntojen peruskorjauksissa
	3.6 Kokoavat havainnot

	4 JOHTOPÄÄTÖKSET
	5 TOIMENPIDE-ESITYS JA LISÄTIEDOT
	LÄHTEET
	LIITTEET

