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Valtuustoaloite: Lahden kaupunki kaynnistaa Lahden Talot -konsernin myyntiprosessin
selvityksen osana Lahden kaupungin talouden tasapainottamista
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Asian valmistelija / lisatietojen antaja

Omistajaohjauksen johtaja, Veli-Pekka Ignatius, 044 7161895

Paatos

Esittelija
Omistajaohjauksen johtaja Ignatius Veli-Pekka

Paatosehdotus
Konserni- ja tilajaosto paattaa antaa omistajapoliittisena ohjeenaan Lahden
Talot Oy:lle kaynnistaa selvitystyon, jonka tavoitteena on lisata kaupungille
maksettavia osinkoja myymalla tarkoituksenmukaisia osia Lahden Talot
Oy:n vapaarahoitteisesta kiinteistokannasta.
Konserni- ja tilajaosto paattaa antaa vastauksenaan valtuustoaloitteeseen
perusteluosassa esitetyn.

Perusteluosa

Valtuutettu Tuomas Sorsa ja 22 muuta valtuutettua 15.4.2024:

“Lahden kaupungin yleinen taloustilanne
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Lahden kaupungin taloustilanne on erittain haastava. Lahden
kaupunginhallituksen nimeama tyoryhma aloittaa talouden
tasapainotukseen liittyvan tyoskentelyn nopeutetulla aikataululla ja tama
tulee tarkoittamaan merkittavia toimenpiteita lahtelaisten kannalta.
Investointien seka palveluiden leikkaukset seka veronkorotukset ovat

varmasti tyéryhman agendalla.

Lahden Talot Oy on yksi Lahden 100 % omistuksessa olevista
konsemiyhtidista. Lahden Talot Oy omistaa itse kaksi tytaryhtiota (Lahden
Asunnot Oy seka Lahden Palveluasunnot Oy). Lahden Talot toimivat
kilpailluilla markkinoilla. Lahden Talot- konsernin kokonaisliikevaihto oli
vuonna 2023 n. 57 miljoonaa euroa ja kayttokatetta konserni teki noin 22
miljoonaa euroa. Taseen loppusumma oli noin 420 miljoonaa euroa.
Lahden Talot -konserni on tulouttanut osinkoja Lahden kaupungille o, 5 milj.
euroa vuodessa ja taso on pysynyt samana useamman vuoden ajan. Lahden

Talot -konsernin yritysarvoksi on arvioitu yli 60oo miljoonaa euroa.

Lahden kaupunki kaynnistaa Lahden Talot -konsernin strategisen
tarkastelun seka myyntiprosessin selvityksen osana Lahden kaupungin

talouden tasapainottamista

Osana Lahden kaupungin talouden tasapainotustavoitteita on syyta
tarkastella kaikki mahdolliset keinot. Lahden Talot -konsernin myynti
rajattiin poliittisella paatoksella tarkastelun ulkopuolelle ja nykyisessa
toimintaymparistossa tama paatos pitaa tarkastella uudelleen. Nain ollen
Lahden Talot -konsernin rooli ja mahdollinen myynti kaupungin talouden
vahvistamiseksi tulee perata lapi. Myynnin selvittaminen on verrattain
vaativat prosessi ja se tuleekin kaynnistaa valittomasti. Konsernin myynti

tulee kokonaisuudessaan vaatimaan mm. lainojen vudelleen jarjestelyn,
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jonka myo6ta Ara-rajoitteista paastaan irtautumaan. Selvitystyon

monimutkaisuuden takia tama selvitystyo tulee kdaynnistaa valittomasti.

Arvioitu potentiaali (tarkentuu tarkastelun edetessa)

Lahden Talot -konsernin myyntiin sisaltyy merkittavia potentiaaleja Lahden
kaupungin talouden nakokulmasta; joskin myyntiprosessiin liittyy useita
epavarmuuksia ja selvitysta vaativia yksityiskohtia. Konsernin velaton arvo
tarkentuu myyntiprosessin selvityksen aikana. Lahden
kaupunginvaltuuston hyvaksyman sijoitussuunnitelman mukaan 2,4 %:n
reaalituotolla (ts. inflaatiokorjattu tuotto), seka myyntitulot taysin
sijoitettuna tama tulee kuitenkin tarkoittamaan nykyista osinkotasoa
merkittavasti korkeampaa tuottoa Lahden kaupungille (arvio 8-10 milj. €
vuodessa, tarkentuu selvityksen aikana). Verrattuna nykyiseen
osinkotasoon tasoa voidaan pitda merkittavasti suurempana (o,5 milj. €) ja
selvittamisen arvoisena. Taman lisaksi velkoja poistuu suoraan Lahti-
konsemin taseesta merkittavasti (arvio 240-270 milj. €, tarkentuu
selvityksen aikana), joka parantaa Lahden kaupungin suhteellista

velkaantuneisuutta huomattavasti (kuntalaki 129 §).”

Vastaus valtuustoaloitteeseen

Loppuvuodesta 2023 Lahden kaupungin yhtidomaisuuden tarkasteluun
kilpailutettiin asiantuntijapalveluja tuottava kumppani. Kilpailutuksen
perusteella KPMG Oy Ab:n valittiin palveluntuottajaksi Lahti-konsernissa
tehtavien mahdollisten muiden kuin Lahti Energia Oy:ta koskevien

yritysjdrjestelyjen tueksi (10.01.2024, 1/2024).

Lahden kaupungin omistajaohjauspalvelut antoi KPMG Oy Ab:lle

huhtikuussa 2024 toimeksiannon laatia Lahden Talot -konsernin kdyvan
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tarkasteltiin Lahden talot -konsernia koskevia ARA-rajoitteita ja

mahdollisuuksia ja keinoja irtaantua rajoitteista. Selvitys on esitetty taman

asian aiemman kasittelyn liitteissa.

Konserni- ja tilajaosto on tehnyt kaikille merkittaville konserniyhtigille

yhtiokohtaiset omistajastrategiat. Lisaksi kaupunginvaltuusto on osana

talousarviota maarittanyt yhtioille tavoitteet. Lahden Talot Oy:n

omistajastrategiassa tahtotilaksi maaritettiin osinkotulojen kasvattaminen

ja lisaksi todettiin, etta yhtion strategista roolia tulee vahvistaa mm.

opiskelija-asumisen kehittamisella. Lahden Talot Oy:n

kehittamistavoitteeksi asetettiin vapaarahoitteisen kiinteistokannan

kasvattaminen osingonjaon mahdollistajana.

Lahdel’! Ta|0t Oy:n Omista}astrategia Lahden kaupunki 100 % a

Markkinaehtoinen

Toimiala yhtigjarjestyksesta: Yhtion toimialana on rakennuttaa tai hankkia omistukseensa tai hallintaansa
vuokra-, omistus- ja osaomistusasuntoja, seka tarjota niitd vuokrattavaksi.

Omistamisen tarkoitus: strateginen, finanssi

Tehostuminen: Osinkotuoton kasvattaminen

Kaupungin vastuut arvioidaan kuntalain 129 § mukaan
Strategisen roolin alikayttd
Omistaja-arvon kehitys; kannattavuus ja kilpailukyvyn séilyminen

Vapaarahoitteisen asuntokannan osuuden kasvattaminen osingonjaon mahdollistajana
Asuntopoliittisen ahjelman ohj il kaupunki: -gian toteuttamisessa

LAHTI

Talousarviossa 2024 valtuusto antoi Lahden Talot Oy:lle seuraavat

yhtidkohtaiset tavoitteet:

* Turvallinen, kohtuuhintainen ja energiatehokas vuokra-asuminen.
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e Oman padoman tuotto vahintaan 10 %.
* Osallistuminen MAL-sopimuksen toteuttamiseen.

Lahden Talot -konsernin omistamista asunnoista n. 8 % on
vapaarahoitteisia ja loput 92 % ARA-kohteita. ARA-kohteet ovat valtion
tuella rakennettuja vuokra-asuntoja, joita koskevat laissa saddetyt kaytto-
ja luovutusrajoitukset. ARA-kohteita koskevat rajoitteet rajaavat
merkittavasti omistajan tai yhtion mahdollisuutta myyda ARA-rajoitteiden
piirissa olevia kohteita ja alentavat myynnista saatavaa potentiaalista
kauppahintaa. Rajoitteet rajoittavat myos omistajalle maksettavaa
osinkotasoa. ARA-kohteet voidaan luovuttaa ainoastaan muille ARA:n
nimeamille yleishyddyllisille yhtidille ja kohteiden korkein sallittu
luovutushinta on ARAn maarittelema luovutuskorvaus. Kdaytanndssa siis

potentiaalisten ostajien maara on hyvin rajattu.

Konsernin vapaarahoitteiset kohteet ovat emoyhtic Lahden Talot Oy:n
omistuksessa. Markkinaehtoinen hinnanmaarittely on mahdollista vain
ndissa vapaarahoitteisissa kohteissa. KPMG Oy Ab:n laatimassa
selvityksessa todetaan, etta vapaarahoitteisen kiinteistoomaisuuden
myynnilla voidaan saavuttaa arvion mukaan 32-43 miljoonan euron
myyntitulo. Vapaarahoitteinen kiinteistokanta ei ole laadultaan eika
myytavyydeltdaan tasalaatuista johtuen siitd, etta kiinteistot ovat
rakennettu eri aikoina, kiinnostavuudeltaan erilaisille alueille ja
peruskorjauksia on toteutettu tarveldahtoisesti. Koko vapaarahoitteista
kiinteistokantaa tulee tarkastella, mutta huomioon tulee ottaa myds
osakokonaisuuksien tarkastelu ja |6ytaa optimaalinen ratkaisu
mahdollisesti myytavista kiinteistoista. Mahdollinen myynti tulee toteuttaa
suunnitelmallisesti ottaen huomioon kaupungin asuntopolitiikka,

markkinatilanne seka myynnin kannalta optimaalinen ajankohta.
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Lahden Talot Oy maksaa kasvavaa osinkoa, vuonna 2024 600 000 euroa.
Osinkotason kehittymista mahdollistaa yhtion vapaarahoitteisen kannan
kasvu, mutta osinkotuottojen kasvu on omistajan nakékulmasta liian
hidasta, etta siita olisi valitonta apua kaupungin heikkoon

taloustilanteeseen.

Vapaarahoitteisen kiinteistokannan tai sen osien irrottaminen Lahden Talot
-konsernista saattaa vaikuttaa muuhun liiketoimintaan, mutta silla ei
tunnisteta olevan suuria vaikutuksia yhtion toimintaan. Tehtava tarkastelu
tarkentaa mahdollisen myynnin vaikutuksia niin Lahti- konserniin kuin
Lahden Talot- konserniin. Taman hetkisen tiedon valossa vapaarahoitteisen
kannan tai osan siita poistuminen heikentaisi yhtion osingonmaksukykya
vain vahan tuloksenteon nakoékulmasta. Myynnin onnistumisella
tunnistetaan olevan merkittavia myonteisia vaikutuksia Lahden Talot Oy:n
mahdollisuudelle maksaa kaupungin talousahdinkoa helpottava lisaosinko

kertaluoteisesti.
Toimenpiteet valtuustoaloitteen johdosta

Konserni- ja tilajaosto paattaa antaa omistajapoliittisena ohjeenaan Lahden
Talot Oy:lle kaynnistaa selvitystyon, jonka tavoitteena on lisata kaupungille
maksettavia osinkoja myymalla tarkoituksenmukaisia osia Lahden Talot

Oy:n vapaarahoitteisesta kiinteistokannasta.

Muutoksenhakukielto

ktj: kh: kv
Lahden Talot Oy
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