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Lahden kaupunki, Tarkastuslautakunta, 22.08.2023

§ 54
Lahden Talot Oy

5951/00.04.00.00/2021

Asian valmistelija / lisatietojen antaja

Tarkastusjohtaja Reijo Ollikka, p. 050 559 4016

Paatos

Merkittiin tiedoksi.
Esittelija

Tarkastusjohtaja Ollikka Reijo
Paatosehdotus

Lautakunta merkitsee saadut selvitykset tiedoksi.

Asian kasittely

Tarkastuslautakunnan puheenjohtaja Hannu Rahkonen poistui kokouksesta
esteellisena asian kasittelyn ajaksi. Varapuheenjohtaja Oskari Paatalo toimi
talldin puheenjohtajana.

Lahden Talot Oy:n edustajina paikalla olivat toimitusjohtaja Jukka
Anttonen, johdon assistentti Mari Barker, asiakkuusjohtaja Piia Jokiaho,
talousjohtaja Petri Juvonen, kiinteistojohtaja Harry Koskela,
hankintajohtaja Matti Koskinen seka hallituksen puheenjohtaja Pasi
Karjalainen. Puheenvuoroissa ja keskustelussa tuli esiin seuraavaa:

- Lahden Talot Oy:n missio on: Tarjoamme asukkaillemme jarkevan
hintaisen, turvallisen ja laadukkaan asumiskokemuksen.

- Vuonna 2022 Lahden talot Oy:n henkil6sto oli yhteensa 38, joista 32
vakinaisia tyontekijoita. Yrityksen palkat olivat 2,7 milj. euroa
vuodessa.
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Kassavirta Lahti konsernille Lahden taloilta on yhteensa 14,6 milj.
euroa vuodessa (energia-, jate, vesi, verot, tontinvuokrat, korot ja
osingot).

Asuntojen maara on vahentynyt 10 % aikaisemmasta, talla hetkella
yhtiolla on 7100 asuntoa ja noin 10 ooo vuokralaista. Asuntojen
kayttoastetavoite pitkalla aikavalilla on g7 %. Asuntojen keski-ika on
31 vuotta.

Lahden kaupungin omistajastrategia:

o) Lahden Talot Oy on luokiteltu Lahden kaupungin
omistajasalkussa markkinaehtoiseksi toimijaksi.

o) Lahden Talot Oy:n toimialana on rakennuttaa tai hankkia
omistukseensa tai hallintaansa vuokra-, omistus- ja
osaomistusasuntoja seka tarjota niita vuokrattavaksi —
Lahden kaupungin omistamisen tarkoitus — strateginen,
finanssi.

o) Omistajastrateginen tahtotila: Lahden Talojen kaupungin
strategiaa tukevaa roolia tulee lisata, opiskelija-asunnot uusi
strateginen rooli. Tehostuminen — osinkotuoton
kasvattaminen.

o) Omistamisen riskeiksi on luokiteltu strategisen roolin
alikdytto seka omistaja-arvon kehitys; kannattavuuden ja
kilpailukyvyn sailyttaminen.

o) Kehittamistavoitteet: Vapaarahoitteisen asuntokannan
osuuden kasvattaminen osingonjaon mahdollistajana,
asuntopoliittisen ohjelman ohjaava vaikutus ja
kaupunkistrategian toteuttaminen.

MAL-sopimus on painottunut aiemmin maankayton ja liikenteen
asioihin, yhtion toivomus on, etta jatkossa asuminen olisi enemman
agendalla, etenkin ldhiokehittaminen.

Asukkaat padsevat vaikuttamaan asioihin asukasdemokratian
kautta, sen taustalla on yhteishallintolaki. Lahden Asunnot Oy:n
hallituksessa on kaksi asukkaiden edustajaa seka opiskelijaedustaja,
lisaksi toimii asukkaiden vaalilla valitsema asukashallitus.
Talokohtaiset asukastoimikunnat ovat yhtion ja asukkaiden valinen
merkittavin toimielin.
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- Yhtion kayttoastetta %, asukaskokemusta (NPS), vastuullisuutta
(CO2) ja liiketaloudellista tulosta (€) mitataan saannollisesti.
Varsinaisia mittauksen tuloksia ja tulosten kehitysta ei esitetty
tarkastuslautakunnalle.

Lahden Talot Oy on kaupungin 100 %:sti omistama tytaryhtio, joka on
perustettu vuonna 1997. Tuolloin perustettuun yhtiéon fuusioitiin 62
kiinteistoosakeyhtiota. Lahden Talot on seudun suurin vuokra-asuntoyhtio,
joka omistaa, rakennuttaa ja vuokraa vuokra-asuntoja. Yhtio omistaa eri
puolella Lahtea noin 7000 asuntoa.

Tarkastuslautakunta on tehnyt konserniohjauksen ja omistajan tavoitteiden
saavuttamisen arviointiin kuuluvan vierailun yhtioon viimeksi 15.11.2016.

Lahden Talot Oy on tasearvolla mitaten Lahden kaupungin toiseksi suurin
yhtio Lahti Energia Oy:n jalkeen. Sen liikevaihto vuonna 2022 oli 57 milj.
euroa ja tasearvo 420 milj. euroa. Henkilokunnan maara oli 38.

Lahden Talot -konsernin emoyhtié on Lahden kaupungin kokonaan
omistama Lahden Talot Oy. Silla on kaksi tytaryhtiota: Lahden Asunnot Oy
ja Lahden Palveluasunnot Oy. Lahden Talot Oy omistaa konsernin
vapaarahoitteisen kiinteistokannan, ja sen palveluksessa on myos
konsernin henkilokunta. Lahden Asunnot Oy on aravalainsdadanndssa
tarkoitettu yleishyodyllinen yhtio, ja se omistaa padosan konsernin ARA-
asuntokannasta seka opiskelija-asunnot. Myds Lahden Palveluasunnot Oy
on yleishyddyllinen yhti6. Se omistaa erityisryhmille tarkoitettuja
palvelutaloja ja erityisasuntoja.

Yhtion hallinto

Lahden Talot Oyn hallituksen muodostavat:

Pasi Karjalainen, puheenjohtaja
Rami Lehto, varapuheenjohtaja
Saija Granlund, jasen

Hanna Koskela, jasen
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Hannu Rahkonen, jdsen
Harri Rummukainen, jasen
Minttu Murtomaki, riippumaton jasen

Vuodesta 2016 yhtion toimitusjohtajana toiminut Jukka Anttonen jaa pois
tehtdvasta kuluvan vuoden lopussa. Uudeksi toimitusjohtajaksi nimitetty
Sanna Karppinen aloittaa 1.10.2023

Kokouksessa on mukana hallituksen puheenjohtajan ja toimitusjohtajan
ohella yhtion koko johtoryhma.

Kaupungin tavoitteet yhtiolle vuoden 2023 talousarviossa

Lahden kaupungin vuoden 2023 talousarviossa Lahti-konserniin kuuluville
yhteisaille ja saatidille on asetettu seuraavat yleiset tavoitteet:

Konserniyhtidilta edellytetdan tervetta pitkajanteista taloudenpitoa ja
kannattavuutta. Tavoitteeksi asetetaan, etta tytaryhteisojen taloudelliset
tunnusluvut ovat edellisvuotta paremmat.

Yhtiot osallistuvat vahahiilisen rakentamisen kehittamiseen omissa
rakennushankkeissaan.

Tytaryhteiséjen tulee hankinnoillaan tukea alueen yritysten innovaatioita ja
edistaa niiden markkinoille paasya ja kilpailukykya. Yhtiot edistavat Lahden
hiilineutraaliustavoiteen 2025 saavuttamista ja toteuttavat
hiilineutraaliustavoitetta hankinnoissaan. Tavoitteeksi asetetaan, etta
tytaryhteis6jen hankinnat kohdentuvat vuonna 2023 alueen yrityksiin
edellisvuotta enemman. Hankinnoissa tulee soveltaa ymparistokriteerien lisdksi
sosiaalisia ja eettisia kriteereja.

Tytaryhteiséjen tulee madaltaa tyottomien ja opiskelijoiden kynnysta siirtya
tyoelamaan palkkaamalla tukityollistettyja, harjoittelijoita ja kesatyontekijoita.
Tavoitteeksi asetetaan, ettd harjoittelijoita ja kesatyontekijoita palkataan
edellisvuotta enemman.

Yhtiot kehittdvat omaa vastuullisuusraportointiaan YK:n kestdvan kehityksen
luokittelun mukaisesti, hyddyntden GRI-standardin mukaisia mittareita. Yhtiot
raportoivat vahintaan kolme GRI-standardin mukaista mittaria. Vastuullisuustyota
tulee kehittaa auditointien suuntaan yhtion valitsemassa aikataulussa ja
muodossa.

Yhtiot tuottavat yhtiokohtaiset paastolaskelmat ja raportoivat mahdolliset
paastokompensaatiot. Tavoitteena on hiilineutraalius Lahti-konsernin tasolla
vuoteen 2025 mennessa.



Lahti

Tarkastuslautakunta

5/6

Paatospaivamaara 22.08.2023 § 54

Lahden Talot Oy:lle on vuoden 2023 talousarviossa asetettu seuraavat
yhtidkohtaiset tavoitteet:

Vuokra-asuminen on turvallista, kohtuuhintaista ja energiatehokasta.
Oman paaoman tuotto on vahintaan 10 %.
Osallistuminen MAL-sopimuksen toteuttamiseen.

Lahden Talot Oy:lle asetettu osinkotavoite vuoden 2023 talousarviossa on
500 000 euroa.

Lahden kaupungin asunto- ja maapoliittiset linjaukset 2023-28

Linjaukset (Iahetetty sahkopostilla) tuodaan 4.9.2023 kaupunginvaltuuston
kasittelyyn. Asiakirjassa todetaan mm. etta:

- "Lahdessa ero ARA-vuokrien ja vapaarahoitteisen vuokra-asuntokannan vililld
on suurista kaupungeista pienin, vain 5,5 % vuonna 2021 (ARA
asuntomarkkinaselvitys 1/2022). Eron kaventuminen johtuu osittain
vilkastuneesta ARA-uudisrakentamisesta kaupungissa, mikd on nostanut ARA -
asuntojen keskivuokria. Lisiksi Lahdessa on vapautettu ARA-rajoituksista ja
myyty vanhempaa ARA-kantaa vapaille vuokra-asuntomarkkinoille, miké on
osaltaan laskenut vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen keskivuokria ja lisinnyt
niiden mddrdd etenkin keskusta-alueen ulkopuolella.”

- "Viime vuosina Lahden Asunnot Oy on uvudistanut asuntokantaansa, hakenut
useille kohteille vapautuksia ARA-rajoituksista ja myynyt vapautettua keskustan
ulkopuolella sijaitsevaa asuntokantaa yksityiselle sektorille. Asuntojen
vapauttaminen ja myynti vaikuttavat osaltaan Lahden asuntomarkkinoihin
lisddmalld yksityisen vuokra-asuntojen mddrdd alueella, joissa on jo
entuudestaan matalampi kysyntd. Lédhididen vetovoiman ja asuinalueiden
eriytymisen ennaltaehkdisemisen (ks. luku 3.5) ndkékulmasta on tdrkedd pohtia
toiminnan vaikutuksia kaupungin kokonaiskehitykseen pitkdlld aikavdlilld.”

Kokouksessa kasiteltavat asiat:

- yleisesittely yhtion toiminnasta

- kaupungin tavoitteet yhtidlle ja yhtion kokemukset
omistajaohjauksesta

- kaupungin asuntopolitiikka / tuore asunto- ja maapoliittinen
ohjelma/ yhtion rooli asuntojen tarjoajana ja tuottajana

- muuta ?
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Lahden Talot Oy:n vuoden 2022 vuosikertomus l6ytyy internetista
osoitteesta: https://vuosikertomus2022.lahdentalot.fi/

Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto

Toimenpiteet



