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Lahden kaupunki, Kaupunginhallitus, 08.04.2024

§134

Talouden tasapaino-ohjelman toteutus omaisuuden tuottojen osalta KV

106/02.00.00.00/2023

Asian valmistelija / lisatietojen antaja

Paatos

Esittelija

Paatosehdotus

vs. konsernipalvelujohtaja Sari Alm p. 050398 5162
Konserniohjauksen paallikko Veli-Pekka Ignatius p. 044 716 1895

Konserniohjauksen asiantuntija Sanna Haarala p. 044 482 6426

Kaupunginhallitus paatti palauttaa asian valmisteluun.

Kaupunginjohtaja Kyynarainen Niko

Kaupunginhallitus esittaa kaupunginvaltuustolle, etta se linjaa
omistajapoliittisena linjauksena, etta kaupunginhallitus kaynnistaa
toimenpiteet, joilla haetaan vahemmistokumppani Lahti Energia Oy:n
omistamiseen. Lahden kaupunki myy Lahti Energia Oy:sta 49 %

vahemmistéosuuden.

Lisaksi kaupunginhallitus esittaa kaupunginvaltuustolle, etta se
omistajapoliittisena linjauksena paattaa, etta

- Lahden kaupunki voi luopua Paavolakiinteistot Oy:n omistuksesta



Lahti

Kaupunginhallitus

Kasittely

2/33

Paatospdivamadra 08.04.2024 § 134

- Lahden kaupunki voi luopua Koy Nastonharjun Liiketalon omistajuudesta
- Lahden kaupunki voi luopua Nastolan Virastotalokiinteisto Oy:n
omistajuudesta

- Lahden kaupunki voi luopua Koy Lahden Tiedepuiston
enemmistoomistuksesta, jos siten edistetdaan yhtion kasvua seka
investointi- ja strategisten tavoitteiden toteutumista

- Lahden kaupunki jatkaa Spatium Toimitilat Oy:n enemmistoomistajana
kuitenkin lisaten yhtiosta saatavaa tuottotavoitetta

- Lahden kaupunki jatkaa Lahden Pysakdinti Oy:n enemmistdomistajana,

kuitenkin lisaten yhtiosta saatavaa tuottotavoitetta.

Kaupunginvaltuusto valtuuttaa kaupunginhallituksen valmistelemaan ja
tekemaan paatokset osakeomistuksien myynnista ja tuottotavoitteiden
lisdyksesta edella mainittujen omistajapoliittisten linjausten mukaisesti ja
velvoittaa kaupunginhallituksen informoimaan valtuustoa

myyntiprosessien lopputulemasta ja sisallosta.

Lisaksi kaupunginvaltuusto valtuuttaa kaupunginhallituksen
keskeyttamaan myyntiprosessit, mikali osakekauppojen valmistelu ja

niiden edistaminen ei ole enaa kaupungin edun mukaista.

Kaupunginhallituksen jasen Mira Nieminen ilmoitti esteellisyytensa (HL
28.1 § 5 k.) ja poistui asian kasittelyn ajaksi. Mira Niemisen sijasta taman

asian kasittelyyn osallistui varajasen Maarit Tuomi.

Asian kasittelyn aikana kaupunginhallituksen puheenjohtaja Sirkku Hildén
teki seuraavan muutosehdotuksen: “Kaupunginhallitus katsoo, etta

edellytykset Lahti Energian vahemmistoosuuden myynnille eivat
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muuttuneessa poliittisessa tilanteessa tayty. Kaupunginhallitus palauttaa
esityksen valmisteluun ja edellyttaa uuden talouden tasapaino-ohjelman

tekemista.”

Kaupunginhallituksen jasen Erkki Nieminen kannatti puheenjohtaja

Hildénin palautusesitysta.

Kaupunginhallituksen jasen Toni Putula teki seuraavan
palautusehdotuksen: “Lahden kaupunginvaltuusto on 27.11.2023 paattanyt
vuoden 2024 talousarviossa talouden tasapaino-ohjelmasta yksimielisesti.
Ohjelmaan sisaltyy mm. kaupungin yhtiévarallisuuden ja muun omaisuuden
tuoton pysyvalle lisaykselle asetettu vahintaan 30 miljoonan euron tavoite,
seka lause, jossa todetaan, etta talouden tasapaino-ohjelman toteutumisen
kannalta paatokset tulee tehda alkuvuoden 2024 aikana. Lahden
kaupunginvaltuuston suurin puolue SDP on johtanut parlamentaarisen
tyoryhman tyota, jossa on sovittu talouden tasapaino-ohjelmasta. SDP
suurimpana puolueena on johtanut kaupunginhallituksen valmistelua
talouden tasapaino-ohjelman toteuttamiseksi. Kaupunginhallitus on
ohjannut viranhaltijoiden tasapaino-ohjelman valmistelua
kaupunginvaltuuston paatoksen mukaisesti. Kaupunginvaltuuston
paatoksenteon ulkopuolinen taho, SDP:n edustajisto, on kuitenkin 7.4.2024
kirjatun julkisen tiedotteen mukaan paattanyt ohjata SDP:n
kaupunginvaltuutettuja olla noudattamatta Lahden kaupunginvaltuuston
paatosta talouden tasapainottamisesta. Tama ulkoparlamentaarinen
linjaus syo luottamuspohjan koko tasapaino-ohjelmalta. Tiedotteessa
kirjatun linjauksen perusteella on mahdotonta luottaa siihen, etta
tasapaino-ohjelma toteutuisi kaupunginvaltuuston paatoksen mukaisesti.

Syntyneesta tilanteesta johtuen esitamme, etta kaupunginhallituksen
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asialistan kohta 134 palautetaan valmisteluun. Palautusesityksen
ohjeistuksena edellytamme virkajohdon aloittamaan paatosesityksen
valmistelun uuden tyoryhman asettamiseksi ja uuden tasapaino-ohjelman
toteuttamiseksi kaupunginhallituksen kokouksessa 15.4.2024. Jatko-
ohjeistuksena esitetdan, etta tyoryhman on [0ydettava ratkaisut alijdgaman
kattamiseksi. Tyoryhman tyoskentelya valmistelevat viranhaltijat ja lisaksi
kaupunginhallitus valitsee parlamentaarisen ohjausryhman tyon

ohjaamiseksi.”

Kaupunginhallituksen jasen Jouni Kaikkonen kannatti jasen Putulan

palautusesitysta.

Puheenjohtaja totesi, etta on tehty kaksi kannatettua palautusehdotusta,
minka johdosta tulee aanestaa. Taman jalkeen tulee aanestaa voittaneen

palautusehdotuksen ja asian kasittelyn jatkamisen valilla.

Puheenjohtaja teki seuraavan danestysehdotuksen
nimenhuutoadnestykseen: Ne, jotka kannattavat puheenjohtaja Hildénin
palautusehdotusta danestavat JAA, ja ne, jotka kannattavat jasen Putulan

palautusehdotusta, dénestavat El. Adnestysesitys hyvaksyttiin.

Suoritetussa danestyksessa annettiin 4 JAA-aanta (Lampinen, Nieminen
Erkki, Aaltonen, Hildén) ja 6 El-aénta (Kaikkonen, Talja, Ratia, Tuomi,
Putula, Bruneau). Puheenjohtaja totesi jasen Putulan palautusehdotuksen

voittaneen danestyksen.

Taman jalkeen puheenjohtaja teki seuraavan daanestysehdotuksen
nimenhuutoadnestykseen: Ne, jotka kannattavat esittelijan

pohjaehdotuksen kasittelyn jatkamista, aanestavat JAA, ja ne, jotka
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kannattavat jasen Putulan palautusehdotusta, aanestavat El.

Aanestysesitys hyvaksyttiin.

Suoritetussa danestyksessa annettiin 7 El-danta (Kaikkonen, Aaltonen,
Talja, Ratia, Tuomi, Putula, Bruneau) ja 3 tyhjaa aanta (Lampinen,

Nieminen Erkki, Hildén)

Puheenjohtaja totesi, etta jasen Putulan palautusehdotus on tullut

hyvaksytyksi.

1 Talouden tasapainottaminen Lahden kaupungissa

Kaupunginvaltuusto paatti vuoden 2024 talousarvion hyvaksymisen
yhteydess3, ettd kaupunki kayttaa yhtena keinona tasapainottaa
talouttaan omaisuuden tuottojen lisdaamista. Nyt tehtavalla paatoksella
toteutetaan tata kaupunginvaltuuston tekemaa paatosta. Jos taloutta ei
tasapainoteta omaisuuden tuottoja lisaamallg, taloutta tullaan
tasapainottamaan palveluihin kohdistuvin leikkauksin, investointien
jaadyttamisilla ja veronkorotuksin. Nailla toimenpiteilla tavoitellaan jo
paatetyn palveluihin kohdistuvan g,5 miljoonan euron menojen kasvun

hidastamisen lisaksi 30 miljoonan euron lisasopeutusta tai -tuloa.
1.1 Toiminnan ja talouden tasapainottaminen vuosina 2019-2023
Lahden kaupungin toiminnan ja talouden tasapaino-ohjelma 2019—2022

hyvaksyttiin vuonna 2019. Silla tavoiteltiin tuottavuushyotyja kaupungin

talouteen. Muuttuneessa taloustilanteessa vuonna 2021 arvioitiin, etta
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ohjelman toimenpiteet eivat riita tasapainoisen talousarvion
toteuttamiseen talousarviokauden aikana. Vuoden 2021
talousarviovalmistelun yhteydessa laadittiin Lahden 30 kk:n uudistumis- ja
muutosohjelma (LUMO), joka sisalsi uusia tulojen lisaamiseen, menojen
pienentamiseen, omaisuuden realisoimiseen ja omaisuudesta saatavien
tuottojen kasvattamiseen tahtaavia toimenpiteita. Ohjelmassa oli mukana
myos edellisen tasapaino-ohjelman toimenpiteita. Ohjelmaan sisaltyi
palvelujen ja organisaation uudistamis- ja kehittamistoimenpiteita
tuottavuuden ja tuloksellisuuden parantamiseksi. Vuosina 20212023
uudistumis- ja muutosohjelmalla saatiin kayttotalouteen -13 milj. euron

vaikutus.

Lahden kaupungin talouden tasapaino olisi ollut vuosina 20212023
toteutuneen uudistumis- ja muutosohjelman avulla lahes saavutettavissa
ilman uusia toimintaymparistosta tulleita haasteita. Sote-uudistus,
konsernista saatavien tuottojen romahtaminen, aikaisempaa korkeampi
inflaatio, kuntia koskeva palkkaratkaisu ja aikaisempaa korkeampi
korkotaso aiheuttivat Lahden kaupungille uuden rakenteellisen haasteen.
Naista sote-uudistuksen aiheuttama leikkaus vero- ja valtionosuustuloihin
seka konsernin tuottojen romahtaminen muodostavat merkittavimman

osan talouden sopeuttamisen tarpeesta.

1.2 Talouden tasapaino-ohjelma 2024—2027: tavoitteet ja toimeenpanon
valmistelu

Lahden kaupunginvaltuusto paatti talousarvion 2022 hyvaksymisen
yhteydessa 22.11.2021 ettd, kaupunki aloittaa helmikuussa 2022
parlamentaarisen tyoskentelyn kaupungin talouden ja konsernirakenteen

sovittamiseksi sote-uudistuksen jalkeiseen tilanteeseen. Monijdsenisten
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valtuustoryhmien puheenjohtajista koostuva ryhma perehtyi vuoden 2022
aikana laajasti kaupungin talouteen ja siihen liittyviin haasteisiin.
Kaupunginhallitus hyvaksyi parlamentaarisen ryhman valmistelemat
periaatteet toiminnan, talouden ja konsernirakenteen sopeuttamiseksi

16.1.2023 §14.

Kaupunginvaltuusto paatti talousarvion 2023 yhteydessa 28.11.2022, etta
kaupunki kdynnistaa parlamentaarisen valmistelun talouden tasapaino-

ohjelman laatimiseksi.

Kaupunginhallitus paatti 30.1.2023 § 38 parlamentaarisen tyoryhman
perustamisesta ja antoi sille tehtavaksi valmistella kaupunginhallitukselle
esitys talouden tasapaino-ohjelmasta. Kaupunginvaltuuston seminaarissa
14.4.2023 valtuutetut tyoskentelivat talouden tasapaino-ohjelman

tavoitteiden, aikataulun ja kohdentamisen parissa.

Parlamentaarinen tyoryhma paatti 5.10.2023 talouden tasapaino-
ohjelmaesityksestaan ja kaupunginhallitus hyvaksyi esityksen ohjelmasta
6.11.2023 § 376. Kaupunginvaltuusto merkitsi talouden tasapaino-ohjelman
tiedoksi 13.11.2023 § 118 ja paatti siita talousarvion 2024 yhteydessa

27.11.2023.
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Talouden tasapaino-ohjelmassa menojen kasvun hidastamiseen on
kohdennettu 9,5 milj. euron tavoite. Toimintatulojen kasvun tavoitetta on
lisatty o,5 milj. eurolla. Kaupungin kasvua ja elinvoimaa vahvistavilla
toimenpiteilla tavoitellaan tyottomyydesta aiheutuvien menojen
alenemista 5,0 milj. eurolla. Kaupunkistrategian mukaisten
elinvoimatoimenpiteiden odotetaan lisddvan 5,0 milj. eurolla verotulojen
kasvua yli sen, mita yleinen talouden kehitys vaikuttaa
verotulokehitykseen. Kaupungin yhtiévarallisuuden ja muun omaisuuden
tuoton pysyvalle lisaykselle on asetettu vahintaan 30 milj. euron tavoite.
Varallisuuden myynnista saatuja myyntituloja ei kayteta

kayttotalousmenojen katteeksi, ainoastaan varallisuuden tuottoa.

KV:n paattama tasapaino-ohjelma

Palvelualueet
10 milj.
20%

Tybttdmyydestd
aiheutuvat

menot
5 milj.
10 %
Rahoitustulot
ja -menot
30 milj.
60 % Elinvoiman
lisays,
verotulot
5 milj.
10%

Kaupunginvaltuuston hyvaksyttya vuoden 2024 talousarvion kaupungin
paatosvalmistelussa ryhdyttiin valmistelemaan konkreettisia toimenpiteita
tulojen lisaamiseksi ja menojen kasvun hidastamiseksi talouden tasapaino-

ohjelman linjausten mukaisesti.
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2 Yhtiovarallisuuden ja muun omaisuuden tuoton pysyva lisaaminen

Valtuuston hyvaksymadssa talouden tasapaino-ohjelmassa todetaan, etta
yhtiovarallisuuden ja muun varallisuuden tuoton liséaminen edellyttaa
valtuustotasoisia paatoksia konsernirakenteesta, kumppanuuksien
solmimisesta keskeisempien yhtididen kehittamiseksi ja joistakin yhtidista
tai niiden osista luopumisesta. Talouden tasapaino-ohjelman toteutumisen
kannalta paatokset tulee tehda alkuvuoden 2024 aikana. Valmistelun tueksi
kaupunginhallitukselle ja valtuustolle jarjestettiin tyopajoja seka esittely- ja

keskustelutilaisuuksia seka hankittiin ulkopuolista asiantuntijapalvelua.

Kaupunginhallitus kasitteli iltakoulussaan 29.11.2023 yhtidriskien hallintaa.
Kaupunginvaltuusto kutsuttiin tyopajaan 5.12.2023 pohtimaan keinoja
kiinteisto- ja yhtiomaisuudesta saatavien tulojen lisdamiseksi. Keinoja
ovat yhtididen osinkotasojen nosto ja omaisuuden realisointi.
Kaupunginvaltuuston tyopajassa linjattiin ensisijaisesti tarkasteltavia
omaisuuseria ja yhtioita. Kaikkien ryhmien mielesta myyntitarkastelun alle
ei ollut tarkoituksenmukaista ottaa Lahti Aqua Oy:ta, Salpakiertoa, Lahti
Energian 100 % osuutta tai Lahti Energian Sahkoverkko Oy:ta. Lisaksi
useimmat ryhmat eivat kannattaneet paivakotien, koulujen,
monitoimitalojen, padkirjaston, kaupunginteatterin, kaupungintalon tai

Sibeliustalon ottamista myyntitarkasteluun.

Lahden kaupungin rahoitus- ja sijoitustoiminnan periaatteet hyvaksyttiin
kaupunginvaltuustossa 11.12.2023 § 130. Loppuvuodesta 2023
yhtidomaisuuden tarkasteluun kilpailutettiin asiantuntijapalvelu ja
palveluntuottajiksi valittiin tammikuussa 2024 Ice Capital Pankkiiriliike Oy

ja KMPG Oy Ab.
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14.2.2024 jarjestettiin kaupunginvaltuustolle esittely- ja keskustelutilaisuus,
jossa esiteltiin 5.12.2023 jarjestetyn tyopajan tulokset. Lisaksi
asiantuntijapalveluiden tuottajat Ice Capital Pankkiiriliike Oy ja KMPG Oy
Ab esittaytyivat valtuustolle esitelleen yhtidomaisuutta koskevien
selvitystoiden periaatteet ja tydsuunnitelmat. Valtuustolla oli mahdollisuus

kysya selvitystoiden sisallosta ja antaa ohjeistusta palveluntuottajille.

Kaupunginvaltuusto kutsuttiin toiseen tyopajaan 21.03.2024. TyOpajan
aluksi asiantuntijat Ice Capital Pankkiiriliike Oy ja KPMG Oy:n esittelivat
tekemiaan selvitystoita ja johtopaatoksia. Selvitystyot on esitetty taman
paatosesityksen liitteend. Tyopajassa edelleen tarkennettiin keinoja, joilla
pyritdan saavuttamaan talouden tasapaino-ohjelman tavoite
yhtidvarallisuudesta ja muusta omaisuudesta saatavalle tulojen

kasvulle. Kaupunginvaltuusto kavi 27.3.2024 ja kaupunginhallitus 2.4.2024
|ahetekeskustelua talouden tasapainottamiseen liittyvista

omaisuusrakenteista.

Tyopajatyoskentelyssa tarkasteltiin myos sidosyksikkoyhtioita Paijat-
Hameen Ateriapalvelut Oy, Paijat-Hameen laitoshuoltopalvelut Oy ja
Provincia Oy. Yhtiot tuottavat kaupungille tukipalveluita ja ovat osa
kaupungin palvelurakennetta eika yhtioiden myyminen ilman palveluiden
kilpailuttamista ole tarkoituksenmukaista. Tyopajatyoskentelyssa ei

kannatettu sidosyksikkoyhtididen myyntia.

Yhtiovarallisuuden tarkastelussa tultiin tulokseen, etta ilman Lahti
Energiaan liittyvia omaisuusjarjestelyja valtuuston asettamaa, vahintaan 30
milj. euron tavoitetta yhtidvarallisuuden seka muun omaisuuden tuoton
lisadmiseksi ei voida saavuttaa. Omaisuusjarjestelyjen toiseksi kohteeksi

tassa vaiheessa otettiin kaupungin yhtiditetty kiinteistoomaisuus.
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Kaupungin oman kiinteistbomaisuuden osalta tilakannasta luopumista

jatketaan toimitilaohjelman linjausten mukaisesti.
3 Lahti Energian omistusjarjestelyt

Ice Capital Pankkiiriliike Oy on laatinut Lahden kaupungin toimeksi
antamana selvityksen siita, miten Lahti Energian yritysjarjestelyjen avulla
voitaisiin saavuttaa talouden tasapaino-ohjelman tavoitteet. Selvitys on
paatosesityksen liitteena. Yritysjarjestelyvaihtoehtoja selvitettiin laajasti ja
vaihtoehdoista jatkotarkasteluun valittiin ne, joilla tasapaino-ohjelman
tavoite voidaan saavuttaa. Vaihtoehdoissa tarkasteltiin yhtion
vahemmistdosuudesta, enemmistdosuudesta luopumista ja
liiketoimintojen myyntia. Vaihtoehdoista tehtiin laajat
sidosryhmatarkastelut seka SWOT-analyysit. Yhtion pilkkominen ja
osatoimintojen myynti on mahdollista, mutta selvityksen perusteella
vahemman suositeltu vaihtoehto, kuin rakenteeltaan yksinkertaisempi
enemmisto- tai vdahemmistoosuuden myynti koko Lahti Energia Oy:n

osakekannasta.

Konserni- ja tilajaosto on kokouksessaan 2.6.2023 hyvaksynyt Lahti
Energialle omistajastrategian. Omistajastrategiaan on kirjattu, ettd Lahden
kaupungin vastuut arvioidaan kuntalain 129 § mukaan ja
omistajapoliittisena linjauksena omistajan riskin pienentaminen hallitusti.
Kuntalain 129 § mukaan kunta ei saa myontaa lainaa tai takausta, jos siihen
sisaltyy merkittava taloudellinen riski. Tama tulee arvioida
rahoituspaatoksen yhteydessa. Lisaksi jokaisen rahoituspaatoksen
yhteydessa on arvioitava, muodostuuko kaupungin riski sellaiseksi, ettd se
vaarantaa kunnan kyvyn vastata sille laissa saddetyista tehtavista.

Kaupungin liian suuri rahoitusriski suhteessa yhteen yhtiéon tai kaupungin
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omistamiin yhtioihin yhteensa voi aiheuttaa ongelmia Kuntalain 129 §

osalta.

Kaupunginvaltuuston tyopajatydskentelyssa 21.3.2024 kasiteltiin Ice
Capital Pankkiiriliike Oy:n selvityksessa esiin nostetut 7 mahdollista
talouden tasapaino-ohjelman tavoitteet tayttavaa vaihtoehtoa ja niiden
sidosryhma- ja SWOT-analyysit. Tyopajatyoskentelyn tuloksena todettiin,
ettd useimpien ryhmien mukaan tasapaino-ohjelman tavoitteet voidaan
hyvaksyttavimmin saavuttaa Lahti Energia Oy:n osakekannan
vahemmistdosuus myymalla. Yritysjarjestelyssa tulee kuitenkin huomioida
kaupungin omat keskeiset strategiset tavoitteet
kumppanuusomistamisessa, jotka tulee kirjata omistajien vdliseen
osakassopimukseen. Osakassopimus tulee olla Lahden kaupungin
nakokulmasta sellainen, etta se turvaa nama keskeiset strategiset

tavoitteet.
3.1 Vahemmistokumppani Lahti Energia Oy:n omistamiseen

Omistajapoliittisena linjauksena ehdotetaan 49 % omistusosuuden
myymistd. Lahti haluaa edelleen olla aktiivinen omistaja ja kehittaa Lahti
Energia Oy:ta pitkdjanteisesti ja tavoitteellisesti yhdessa kumppanin
kanssa. Vahemmistokumppanin etsiminen omistamiseen tarkoittaa sita,
etta Lahden kaupunki omistaa jatkossa Lahti Energia -yhtiosta
enemmiston, vahintdan 51 %. Vahemmistoomistuksen myynnissa
myytaisiin siis enintdan 49 % prosenttia emoyhtio Lahti Energia Oy:n
osakkeista vahemmistokumppanille. Omistusosuuden 49 % myynti on
vahemmistdosuuden myyntiprosenteista suositeltavin. Se herattaa

kiinnostusta potentiaalisissa omistajakumppaneissa ja riittavan suurella
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vahemmistéomistuksen myynnilla saavutetaan mahdollisuus toteuttaa

talouden tasapaino-ohjelman tavoitetta.

Taman kaltaisessa jarjestelyssa Lahti enemmistoomistajana pystyy
vaikuttamaan edelleen vahvasti enemmistéomistajan roolissa. Esimerkiksi
aanestystilanteissa, joissa vaaditaan yksinkertaista enemmistoa, Lahti on
enemmistossa. Omistusjarjestely on kumppanuus, jossa molemmat
omistajat tuovat osaamisensa ja resurssit hyodyttamaan omistamaansa
yhtiota. Kumppanin mukaan tullessa kaupungin omistajuuteen liittyvat
riskit pienenevat, kun omistetaan ja ratkaistaan asioita yhdessa kumppanin

kanssa.

Lahti Energia-konsernin liiketoiminta sahkoverkot ja [@mmontuotanto on
keskeista kaupunki-infrastruktuuria Lahden kaupungissa.
Omistajakumppanien yhteinen tavoite on pitaa keskeinen infrastruktuuri
hyvassa kunnossa, kehittyvana ja tuottavana. Yhtio jatkaa edelleen
huoltovarmuuden yllapitoa, suunnittelua ja yhteistyota tahan liittyvien

tahojen kanssa.

Vahemmistomyyntiin liittyy myds joitakin tunnistettuja haasteita.
Vahemmistoosuutta myydessa potentiaalisia ostajakandidaatteja voi olla
vahemman kuin enemmistoosuutta myydessa. Osalla sijoittajista on
toimintaohje, etteivat ne voi omistaa kohdesijoituksissaan
vahemmistdosuutta. Pienemmalla maaralla kandidaatteja voi olla vaikutus
myyntihinnan muodostumiseen, kun maksimaalista kilpailua ei saavuteta.
Kumppaniratkaisuissa yhtion strategiaa ja tulevaisuutta suunnitellaan
yhdessa kumppanin kanssa. Asioista ei voida enaa vapaasti paattaa yksin.
Tulevaisuuden ennustettavuutta puolin ja toisin helpottaa yleensa kaupan

yhteydessa laadittava osakassopimus.
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Kuitenkin voidaan todeta, etta vahemmistoosuuden myynti tayttad monta

yritysjarjestelylle asetettua tavoitetta. Nyt esitetty jarjestely

- turvaa talouden tasapaino-ohjelman tavoitteen mukaisen
kertaluonteisen tuloutuksen

- tuo johtamiseen mukaan vield nykyista enemman toimiala- ja
rahoitusosaamista, mika parantaa merkittavasti Lahti Energia Oy:n
kilpailukykya erittain kilpailluilla energiamarkkinoilla

- mahdollistaa yhtion ohjaamisen ennustettavasti osakassopimuksen
kautta

- mahdollistaa edelleen yhtiosta tulevan osinkovirran

- alentaa merkittavasti kaupungin omistaja- ja rahoitusriskia

3.2 Osakassopimus

Osakeyhtion paatoksenteon pohjana on osakeyhtidlain mukaiset
saannokset. Lahtokohtaisesti yhtion padtokseksi tulee ehdotus, jota on
kannattanut yli puolet annetuista danista (yksinkertainen enemmisto).
Vahemmistoosuuden myydessaan kaupunki sailyttaisi yksinkertaisen
enemmiston. Mikali kaupunki myy 49 % yhtion omistuksesta, silla ei ole
enaa tiettyihin paatoksiin vaadittavaa 2/3 madaraenemmistod, jolloin naihin
paatoksiin tarvitaan omistajakumppanien yhteinen suostumus.
Maaraenemmistolla tehtavia paatoksia ovat mm. yhtidjarjestyksen
muuttaminen, suunnattu osakeanti, optio-oikeuksien ja muiden osakkeisiin
oikeuttavien erityisten oikeuksien antaminen, sulautuminen ja

jakautuminen.
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Osakassopimuksessa voidaan sopia yhtion paatoksenteosta poikkeavasti ja
ndin yleensa tehdaan. Osakassopimuksella osakkeenomistajat sopivat
keskinaisista suhteistaan ja yhtion hallinnosta. Sopimus koskee seka
osakkaiden keskinaisia etta osakkaiden ja yhtion valisia suhteita.
Osakassopimuksella sovitaan esimerkiksi yhtion liiketoiminnan
suuntaviivoista, hallinnosta, toimivallan kaytosta ja paatoksenteosta,
osakkaiden rahoitusvastuusta, osakkeiden luovuttamisesta ja
lunastamisesta, salassapidosta, sopimusrikkomusten seuraamuksista ja
riildanratkaisumenettelyista. Osakassopimuksessa maaritellaan hallituksen
kokoonpano (jasenten nimittaminen ja lukumaara), hallituksen ja

yhtiokokouksen kokouskaytannat.

Lahden kaupunki haluaa osakassopimuksen kirjauksin turvata keskeisimpia
strategisia tavoitteita. Naista mainittuina keskeisimmat: sidotaan
kaukolammon hinta asukkaiden edut turvaavasti, kielletaan LE-
sahkoverkko Oy:n fuusioiminen toisiin verkkoyhtidihin ja varmistetaan
kaupungin hiilineutraaliustavoitteiden saavuttaminen. Lisaksi
osakassopimuksella tulee vahvistaa Lahti Energia Oy:n keinoja tehda
vaikuttavaa elinkeinojen vahvistamista alueella markkinaehtoisesti. Lisaksi
omistajakumppaniksi haetaan ensisijaisesti konsortiota, jossa on mukana

my06s kansallista omistusta.
3.3 Taloudelliset vaikutukset

Myytavan omistusosuuden suuruus vaikuttaa Lahti Energia Oy:n
talouslukujen kasittelyyn Lahden kaupungin konsernikirjanpidossa. Jos
yhtidsta omistetaan yli 5o %, yhtion tilinpaatos yhdistellaan Lahden
kaupungin konsernitilinpaatokseen ja osapuolten valiset keskindiset

liiketapahtumat eliminoidaan. Konsernitilinpaatokseen sisaltyy myos
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talloin yhtion korollinen vieras paaoma (ulkoinen velka). Jos kaupunki itse
rahoittaa yhtiota velkarahalla, kasvattaa tama kaupungin omaa
velkakantaa. Velan maaran kasvaessa kaupungilla tai konsernilla, myos

velanhoitokulut (korkojen ja lyhennysten summa) kasvavat konsernitasolla.

Osakkuusyhteisot (omistus alle 5o %) yhdistellaan kaupungin
konsernitilinpaatokseen padgomamenetelmalla. Osakkuusyhteisdista
konsernitilinpaatokseen tulee yhdistella omistusosuutta vastaava maara
osakkuusyhteison voitosta tai tappiosta seka oman padaoman muutoksesta.
Jos yhtio katsotaan osakkuusyhteisoksi, eivat yhtion lainamaara tai
lainanhoitokulut sisally konsernin korolliseen vieraaseen paaomaan tai

korkomenoihin.

Kuntalain (2015/410) 118 §:n mukaan kunnan arviointimenettely voidaan
kaynnistaa, jos rahoituksen riittavyytta ja vakavaraisuutta kuvaavat
talouden tunnusluvut ovat kahtena vuonna perakkain tayttaneet raja-arvot
(ns. kriisikuntamittarit). Lahden kaupungin haasteena on velkaantumiseen
liittyvat mittarit konsernivelka/asukas ja konsernin laskennallinen
lainanhoitokate. Taten on merkitysta silla, yhdistellaanko Lahti Energian
vieraaseen padaomaan kuuluvat erat ja lainanhoitokulut kaupungin
konsernilukuihin. Jos Lahti Energia Oy:td ei enaa yhdistella Lahden
konsernilukuihin konsernivelka vahenee Lahti Energian ulkoisten lainojen

verran n. 265 milj. euroa.

Mikali Lahti Energia Oy:n osakekannasta sailytetaan
enemmistoomistajuus, Lahti Energian luvut sisallytetdaan edelleen Lahden
kaupungin konsernilukuihin. Edella mainitut ns. kriisikuntamittarit
konsernivelka/asukas ja laskennallinen lainanhoitokate eivat parane, mika

rajaa liikkkumavaraa kaupungin omissa lainaratkaisuissa jonkin verran.
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Omistusosuuden myynti, oli se enemmisto tai vdahemmisto, vaikuttaa

kuitenkin positiivisesti kaikkiin kolmeen muuhun kriisikuntamittariin.

Ice Capital Pankkiiriliike Oy on tehnyt yhtiosta arvonmaarityksen, jonka
liiketaloudellinen tausta perustuu Lahti Energian omiin pitkan aikavalin
ennusteisiin. Kayttokatekertoimella mitattuna yhtion arvo on hieman
alhaisempi kuin aikaisempien verrokkikauppojen arvo johtuen mm.
korkeammasta korkotasosta, inflaation myota kasvaneista
polttoainekustannuksista seka sahkoverkkotoiminnan kiristyneesta
regulaatiosta. Markkinatilanteeseen vaikuttavissa taustatekijoissa ei

oleteta tapahtuvan merkittavaa muutosta lahivuosien aikana.

Omistusosuuden myynnissa saavutetaan mahdollisuus toteuttaa talouden
tasapaino-ohjelman tavoitetta. Kaupungin kirjanpidossa omistusosuuden
myynti vaikuttaa tuloslaskelmassa tilivuoden tulosta parantavasti
myyntivoiton suuruisesti. Myyntivoitosta syntyva tulos siirtyy taseen
ylijadamaan tulevien vuosien puskuriksi. Myynnista saatava kauppahinta,
kaupan yhteydessa toteutuva kaupungin lainojen (n. 108 milj. euroa)
takaisin maksu ja mahdollinen padoman palautus lisdavat Lahden
kaupungin kassavaroja arviolta noin 5oo miljoonalla eurolla. Jarjestelylla

tulee saavuttaa talouden tasapaino-ohjelmassa asetetut tavoitteet.

Lahti jaa edelleen 51 % omistusosuudella Lahti Energian omistajaksi. Lahti
on omistajana oikeutettu 51 %:iin vuotuisista osinkotuotoista.
Omistusjarjestelyn ohessa toteutettava infrarahoitusjdrjestely parantaa
yhtion maksuvalmiutta ja mahdollistaa nykyista tasoa korkeamman
vuotuisen tuloutuksen omistajille. Liiketaloudellisiin ennusteisiin
perustuvan mallinnuksen mukaan vuotuinen osinko 51 % omistukselle voisi

asettua noin 10-15 miljoonaan euroon.
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Yhtiolla on talla hetkellda Lahden kaupungilta seka 60 miljoonan euron
padomalaina etta muuta vieraanpadoman ehtoista rahoitusta noin 47
miljoonaa euroa. Kaupan yhteydessa toteutettavassa rahoitusjarjestelyssa
nama kaupungin lainat korvataan ulkopuolisella vieraalla paaomalla.
Korkotuloja kaupungille ko. lainoista kertyy tilikaudelta 2024 noin 3,6
miljoonaa euroa. Toisaalta Lahti on rahoittanut lainoja ottamalla itse
lainaa, jolloin nettotuotto on huomattavasti pienempi kaupungin oma
rahoituskustannus huomioiden. Lainojen takaisinmaksu pienentaa

kaupungin omaa rahoitusriskia suhteessa Kuntalain 129 §:aan.

Resurssivarauskorvauksia yhtio on maksanut tilikauden 2023 aikana 5,2
miljoonaa euroa. Todenndkdisesti taman kaltaisesta pysyvasta

resurssimaksusta luovuttaisiin omistusjarjestelyn seurauksena.

Yrityskaupan verovaikutus on kaupungin nakékulmasta neutraali, koska

kaupunki ei maksa myyntivoitosta veroa.

Esimerkki kokonaistuloutuksesta kaupungille — LE-konsernin myynti kokonaan tai osittain (€m)

| | loutus k ill kkeiden myynnista Kertatuloutus kaupunmlle seniorilainojen takaisinmaksusta
| loutus k jlle pagomal k | I Kertatuloutus k le yhticn uudell hoituksesta
M Vuosittainen Lahti Enerqnan osinko Lahden kaupungille jarjestelyn jilkeen (reaalinen keskimdardinen osinko vuosina 2024-2050)

Yhtién arvo Kertatuloutus Osinko jarjestelyn jilkeen

. 0 10 14 15 19
Esimerkki yhtion velattomasta 100% myynti 66% myynti 51% myynti 49% myynti 34% myynti 100%  66%  S1%  49%  34%
arvosta (EV 100%) myynti myynti myynti myynti myynti
Kommentit
Keskeiset esitetty — alle 34% osuudet jatetty tark s koska tata osuuksien el uskota
olevan kiinnostavia ostajille, minka vuoksi myds Jaisi i
taustalla on rahoil i joka tulisi
%'
Kevat 2024 Luottamuksellinen 48 ICIT.CAPI'TAL
Bird &Bird

Lahde: Ice Capital Pankkiiriliike Oy:n tekema selvitys Lahden kaupungille
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Lis3a erityisosaamista hallitustydskentelyyn
Yhtiélle suurempi lilkkumavara investoida
Uudelleenrahoituksen tuomat hysdyt yhtidlle ja kaupungille

Vahvuudet Heikkoudet
. ittdva ja yhtién * Teolliset ostajat eivit ole |3l &
Maarsysvalta yhtissa sailyy — liiketoimi itels yhtign halli lleista ja muista i laskee merkittavasti alle 34% myy
keskeisisté asioista kuitenkin sovi it L&htdl i ostaja tulee
riittavaa mika tulee kaupungin
yhtidssa kokonaisjarjestelyn jalkeen
Kaupan strukturointi suoraviivaista
= Kaupunki ei maksa osakkeid yynnistd my
Tukee Lahti Energian i iksia ja hili
Mahdollisuudet Uhat
= T 5 o sokd tuoton Yhtidan nostettava velka tultaisiin 3

taseeseen — Lahti Energia tulisi jarjestelyn jall

e ) = 8
keen jaamaan kaupunkikensemin tytaryhtidksi,

jolloin yhtiéén
kaupunkikonsernin taseeseen
Mikali vah listSomis saa osak k

konsernissa, voi uhkana clla, ettd tiettyjen

nojalla riittévén vahvan vaikutusvallan LE-
i jen yhtididen i i

olevat lunastuspykalat laukeavat

YhteistySkumppaneiden mielikuva Lahti Energiasta saattaa hieman muuttua

Lahde: Ice Capital Pankkiiriliike Oy:n tekema SWOT- analyysi
vahemmistokumppanuudesta
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Vahemmistoosuuden myynti (<50%)

Kertatuloutus kaupungille + Korkea kertatuloutus kaupungille - esim. ®
ja omistajariskiin 499 arviolta noin 530 €m?!) @)
pieneneminen +  Hajauttaa kaupungin omistuksellista riskia @)
K . Merkittavé osinko Lahti Energiasta myds @)
aupungin saama s ?
oy G jarjestelyn jélkeen rahoituksen uudelleen-
vuosittainen LE:n osinko “sricetel hdollista 499 O
Sl jarjestelyn mahdallistamana - o o
Jan myynnissa noin 15 €m vuodessa
49% myynnissé oletettavasti kiinnostava
Myytavyys / Kiinnostavuus sijoituskohde ensisijaisesti infrarahastoille
ostajien kannalta +  Teolliset ostajat eivét ole l&htSkohtaisesti
kiinnostuneita
Maaréysvalta ensisijaisesti kaupungilla
SRR e Etenkin 49% osuuden myynnissa ostaja
G FTRRR IR E tulee todennakdisesti edellyttamaan, stta
keskeisimmista asicista paatetaan yhdessa
Osaamista ja kokemusta hallitukseen O
R s L Rahoituksellista likkumavaraa investointeihin 8
’ o @]
Vaikutukset +  Kaupunki-infran laatu pysyy korkeana 0
kuntalaisille/asiakkaille +  Kaupungilla vaikutusvaltaa tariffeihin o

Lahde: Pankkiiriliike Ice Capital Oy:n tekema arvio vaikutusten arvioinnista
enemmisto- ja vahemmistokumppanuudesta.

3.3 Mahdollisen kaupan toteutus

Viimeaikaiset energia-alan yritysjarjestelyt on toteutettu rakenteellisesti
siten, etta omistajakaksikko perustaa uuden yrityksen, jossa
omistusosuudet ovat kaupunki 51 % ja uusi kumppani 49%. Kaupan

kohteena ollut yritys myydaan liiketoimintakauppana talle uudelle yhtidlle.

Kaupan yhteydessa tehddan ns. tasejarjestely, jossa kaupan kohteena
olleen yrityksen kaikki velat maksetaan pois ja korvataan vudella
ulkopuolisella rahoituksella. Ostetun yhtion vapaassa omassa pddomassa

olevat jakokelpoiset varat katetaan vieraan paaoman ehtoisella
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rahoituksella ja varat jaetaan ylimaaraisena osinkona uuden yhtion
omistusosuuksien suhteessa. Nain ollen uutta velkaa otetaan hieman

enemman kuin vanhaa velkaa on.

Usein tasejarjestelyssa velat ovat ns. bullet -tyyppisia lainoja, joista
maksetaan vain korot ja lyhennykset ovat hyvin takapainotteisia. Tama
mahdollistaa sen, etta lainojen lyhennyksiin aiemmin kulunut kassavirta
jaetaan uvudessa jarjestelyssa omistajille osinkona. Nain yhtion osinkotaso

nousee perinteisesta lainoja lyhentavasta mallista.

Jarjestely mahdollistaa myyjalle myyntihetkella tuloutuksen
kauppahintana, ylimaaraisena osinkona ja lainojen takaisinmaksuna.

Jarjestely mahdollistaa my0s vuosittaisen osinkotason nostamisen.

Tasejarjestely vaatii kokemusta vastaavista jarjestelyista ja rahoitusriskin
hallinnan osaamista. Rahoitusriskia hallitaan esimerkiksi niin, etta lainat
ovat ajallisesti hajautettuja. Jarjestelyn seurauksena yhtion

rahoituskustannukset nousevat.

4 Lahden kaupungin yhtioitetty kiinteistoomaisuus

Toisena osana yhtidvarallisuudesta tarkasteltiin kaupungin yhtiditettya
kiinteistoomaisuutta. Lahden kaupungilla on keskeisia kiinteistoomistuksia
kaupungin omassa taseyksikossa Tilakeskuksessa ja kiinteistoliiketoimintaa
harjoittavissa yhtidissa. Yhtioista keskeisimpia ovat Lahden Talot Oy, Koy
Lahden Tiedepuisto, Spatium Toimitilat Oy, Paavolakiinteistot Oy ja

Lahden Pysakainti Oy. Lisaksi kaupungin kokonaan omistamia tai
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osaomistuksessa on muutama pienempi kiinteistoyhtio. Tassa
paatosesityksessa on keskitytty omaisuuseriin, joista luopumiseen tarvitaan
hallintosaannon mukaan kaupunginvaltuuston paatos tai joilla on tosiallista
merkitysta joko osinkotasojen noston ja myynnista saatavien tulojen
kannalta. Kaupunginvaltuuston paatos tarvitaan aina, kun kaupunki luopuu
enemmistoomistajuudesta omistamassaan yhtiossa. Kun kaupunki omistaa
vahemmiston, niin tallaisissa yhtioissa kaupunginhallitus voi tehda
paatoksen omistuksesta luopumisesta. Vahemmistoomistuksista

luopumisia ei olla tuotu tahan paatokseen.
4.1 Kiinteisto Oy Lahden Tiedepuisto

Koy Lahden Tiedepuisto on yhdessa Helsingin yliopiston rahastot ja LAB
ammattikorkeakoulu Oy:n kanssa omistettu kiinteistoosakeyhtio. Lahden
omistusosuus on 54,6 %. LAB ammattikorkeakoulu Oy:n omistusosuus on
28,02 % ja Helsingin yliopiston rahaston omistusosuus on 17,38 %. Lahden
kaupungin tulee ottaa huomioon muut osakkaat pohtiessaan omistukseen
tai toiminnan tavoitteisiin liittyvia ratkaisuja. Muiden osakkaiden kanssa on
kayty keskusteluja omistusosuuksien pienentamisen mahdollisuuksista ja
omistajien strategisista tavoitteista yhtioomistukseen liittyen. Koy Lahden
Tiedepuistolla ei ole voimassa olevaa osakkaiden yhdessa tekemaa
omistajastrategiaa. Omistajapoliittisella linjauspaatoksella haetaan
valtuustolta lupaa luopua Lahden kaupungin enemmistdomistajuudesta
yhtiossa tarkoituksenmukaisessa aikataulussa, jos siten edistetdan yhtion

kasvua seka investointi- ja strategisten tavoitteiden toteutumista.

Niemen korkeakoulualue on kaupungin elinvoiman kannalta strategisesti
merkittava alue. On kaupungin intressissa, etta silla on alueen kiinteistojen

kehitykseen liittyva toimija, johon voi strategisella ohjauksella vaikuttaa.
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Strategiset tavoitteet voidaan kuitenkin saavuttaa myos nykyista
omistusosuutta pienemmalla omistuksella. Linjauksella mahdollistetaan
Lahden kaupungin omistusosuuden alentaminen alle 5o prosenttiin, jolloin

kaupunki menettaisi yksinkertaisen enemmiston yhtidssa.

Linjauksen mahdollistamana KOy Lahden Tiedepuiston toimintaan voidaan
etsia nykyisen omistajakonsortion lisaksi kehittajakumppania omistajien ja
yhtion strategisten tavoitteiden saavuttamisen edistamiseksi.
Kumppaniratkaisulla pyritaan edelleen kehittamaan yhtion omistuksessa
olevaa kiinteistoa, korkeakoulujen toimintaedellytyksia Lahdessa ja
kehittamaan Niemen kampusaluetta. Omistuksellisten ratkaisujen
tavoitteena on edistda kaupungin strategisia tavoitteita kehittaa
tiedeyhteisojen ja yritysten yhteistoimintaa ja luoda tutkimus- ja
kehitystoimintaa edistavia alustoja ja ratkaisuja seka lisdaksi luoda
edellytyksia kehittaa vutta kehittyvaa yritystoimintaa Lahden alueelle.
Lahtokohtaisesti tavoitteena on, etta kehittajakumppanin omistajuus

alentaa omistusosuuksia nykyisten omistusosuuksien suhteessa.

Yrityskaupan toteutuessa yhtioon laaditaan osakassopimus, jossa osakkaat
sopivat yhtion hallinnon ja liiketoiminnan suunnittelun paalinjauksista.
Lahden kaupungin tavoitteena on I6ytaa omistuskonsortioon
kehittajakumppani, joka jakaa yhteiset kehittamistavoitteet, kuten yhtion
liiketaloudellisen tehokkuuden varmistaminen, yhtion kiinteiston

kehittaminen ja keskeiset edella mainitut strategiset tavoitteet.

KPMG Oy Ab:n maaliskuussa 2024 suorittaman arvonmaarityksen
perusteella Koy Lahden Tiedepuiston osakekannan arvoksi arvioidaan 11,1—
20,1 miljoonaa euroa, josta Lahden kaupungin osuus koko omistettu

osakekanta myytdessa olisi 6,0-10,9 miljoonaa euroa. Jos kaupungin
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omistusosuus laskee nykyisesta 54,6 %:sta [ahelle 10 %:a, kaupunki voi
saada osakkeiden myynnista arviolta noin 5—9 miljoonaa euroa. Lahden
kaupungin osakeomistuksen arvo kaupungin omassa taseessa on 4,8
miljoonaa euroa. Tuloslaskelmaan kirjataan tulosvaikutteiseksi
myyntivoitoksi se osuus, jolta osin kauppahinta ylittaa taseen
kirjanpitoarvon, arviolta noin 1-5 miljoonaa euroa. Yrityskaupasta
maksettava kauppahinta vaikuttaa kokonaisuudessaan positiivisesti
kaupungin rahavaroihin. Lahden kaupungin kokonaisriskia yhtiossa voidaan
alentaa sopimalla yhtion rahoituksen uudelleen jarjestelysta osakekaupan
yhteydessa. Yhtion vieras paaoma, noin 7,5 miljoonaa euroa, koostuu talla
hetkella Lahden kaupungin myontamasta lainasta, joka voitaisiin
yrityskaupan yhteydessa maksaa takaisin ja korvata ulkopuolisella
rahoituksella. Mikali Lahden kaupungin omistusosuus yhtidssa on alle 50 %,
yhtiota ei yhdistella jatkossa enda Lahden kaupungin

konsernitilinpaatokseen.
4.2 Spatium Toimitilat Oy

Lahden kaupungin kokonaan omistaman Spatium Toimitilat Oy:n
osakekannan arvon arvioidaan olevan 6,7-16,2 miljoonaa euroa. Yhtion
kirjanpitoarvo Lahden kaupungin taseessa on noin 5,3 miljoonaa euroa.
Osakekanta myymalla voitaisiin saavuttaa noin 1—10 miljoonan euron
kertaluotoinen myyntivoitto. KPMG Oy Ab on tehnyt maaliskuussa 2024
arvonmaarityksen ja arvioi selvityksessaan, etta yksittaisten kiinteistojen
yhteenlaskettu arvo saattaa olla korkeampi kuin koko Spatium Toimitilat
Oy:n osakekannan arvo. Tama johtuu kiinteistomarkkinatilanteesta ja
Spatium Toimitilat Oy:n kiinteistoportfoliosta, joka on keskittynyt Lahden

seudulle ja koostuu erilaisia toimialoja palvelevista kiinteistoista. Spatium
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Toimitilat Oy:n kaltaiselle kokonaisuudelle voi olla vaikea |0ytaa ostajaa,
mutta yksittaisten kiinteistojen kiinnostavuus on kokonaisuutta korkeampi.
Arvion perusteella Spatium Toimitilat Oy:n osakekannan myyminen ei
realisoi yhtion omistamien kiinteistdjen maksimaalista kdypaa arvoa eika

taten olisi tarkoituksenmukaista.

Spatium Toimitilat Oy omistaa 8o % Lahden Jaahalli Oy:sta, joka hallinnoi
Isku Areena -kiinteistoa. Mahdollinen Spatium Toimitilat Oy:n osakekannan
enemmistoosuuden myynti ei [ahtokohtaisesti sisaltaisi Lahden Jaahalli
Oy:ta. Taten yritysjarjestelyja tulisi edeltaa jarjestely, jossa Lahden
kaupunki ostaa Spatium Toimitilat Oy:lta sen omistaman Jaahallin
osakekannan. Lahden Jaahalli Oy on liikuntapaikka, jonka jadaikaa vuokraa
Lahden kaupungin liikuntapalvelut. Tiloissa toimii vuokralaisena Lahden

Pelicans Oy.

Spatium Toimitilat Oy on ollut ennen korona-aikaa yksi kaupungin
osinkoyhtiosta ja parhaimmillaan yhti6 on tulouttanut kaupungille
vuosiosinkona 500 0oo euroa. Vuoden 2024 aikana Spatium Toimitilat on
suunnitelmallisesti luopunut osasta kiinteistoistaan ja kehittaa
samanaikaisesti uusia kohteita ja investoi asiakastarpeisiin. Yhtio palaa
osinkoyhtioksi, mutta seuraavien vuosien aikana osinkotaso asettuu
huippuvuosista hieman alhaisemmalle tasolle, arviolta 100 000—300 000
euroa vuodessa. Yhtiota on kuitenkin kehitettava siihen suuntaan, etta sen
osingonmaksukyky nousee 500 ooo tasolle vuosittain pitkalla aikavalilla.
Yhtion kiinteistoportfolion suunnitelmalliset luopumiset mahdollistavat
yksittaiset kertaluonteiset tuloutukset kaupungille. Kaupunki asettaa
tavoitteeksi, etta yhtio tulouttaa vahintaan 40 % yksittaisten kohteiden

myyntivoitosta omistajalle. Yhtion vuokrausasteet ovat jo nyt korkealla ja
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kiinteistomarkkina on hyvin kilpailtu. Yhtion muokattava
kiinteistoportfoliotaan siten, ettd se varmistaa riittdvan

osingonmaksukyvyn.

Spatium Toimitilat Oy:lla on perinteisesti ollut myds keskeinen
elinkeinopoliittinen tehtava. Yhtion kiinteistoratkaisuilla luodaan
pitovoimaa yrityksiin, jotka ovat sijoittuneet yhtion omistamiin
kiinteistoihin. Yhtion tarjoamien tilaratkaisujen asiakastyytyvaisyys on
pidettava erinomaisella tasolla ja ratkaisujen on vastattava
asiakastarpeisiin. Lisaksi yhtiossa jo tehdyt ja tehtavat tasejarjestelyt
mahdollistavat aiempaa joustavamman mahdollisuuden tehda
uusinvestointeja alueelle sijoittuville yrityksille, erityisesti tuotanto- ja
logistiikan toimialoilla. Tata tehtavaa sen tulee jatkaa ja edelleen kehittaa
konserniyhteistyota LADECn ja kaupungin maankayton kanssa, mutta
samalla tulee turvata riittava tuloutus kaupunagille. Elinkeinopoliittiset

ratkaisut eivat saa nousta tuloutuksen esteeksi.

Omistajapoliittisen linjauksen taloudelliset vaikutukset nakyvat kaupungin
tuloslaskelmassa osinkotuottojen lisdyksena rahoitustuotoissa. Yhtion
sdilyessa edelleen kaupungin tytaryhtiona se yhdistellaan

konsernilaskennassa kaupungin konsernin tuloslaskelmaan ja taseeseen.
4.3 Paavolakiinteistot Oy

Paavolakiinteistot Oy yhtion kirjanpitoarvo Lahden kaupungin taseessa on
4,6 miljoonaa euroa. Osakekanta myymalla voitaisiin saavuttaa noin 3
miljoonaa euron kertaluonteinen myyntivoitto. Yhtio ei ole maksanut
osinkoa. Konserni- ja tilajaos on jo aiemmin hyvaksynyt omistajastrategisen

linjauksen, jolla annettiin yhtiolle lupa myyda kiinteisto. Kohteen
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kiinnostavuuteen vaikuttaa tilojen vuokrausaste. Kiinteisto on talla hetkella
osittain vuokrattu ja sen vuokraustoiminnan kehittamista edelleen
jatketaan kohteen myytavyyden parantamiseksi. Kiinteistolla ei arvioida
olevan kayttoa Lahti —konsernin toiminnoissa. Yhtiolla on kaupungin
myontama vieraan padoman ehtoinen rahoitus, 3,2 miljoonaa euroa.

Kiinteistokaupan toteutuessa yhtio maksaa lainan pois.

Valtuuston tekema omistajapoliittinen linjaus mahdollistaa myds yhtion
osakekannan myynnin. Linjaus mahdollistaa tarkoituksenmukaisimman
tavan toteuttaa myyntijarjestely, joko kiinteiston myynnin tai koko

Paavolakiinteistot Oy:n osakekannan myynnin.
4.4 Lahden Pysakointi Oy

Lahden Pysakainti Oy kirjanpitoarvo Lahden kaupungin taseessa on 5,1
miljoonaa euroa. Lahti omistaa yhtion osakekannan kokonaan. Yhtiosta on
aiemmin vuonna 2021 teetetty arvonmaaritys, jonka mukaan yhtion
osakkeiden kayvan arvon arvioidaan olevan noin 1,3—4,2 miljoonaa euroa
(Luvuissa ei ole Rantakartanon pysdkointilaitosta). Osakekannan
myyntihinta on alhainen suhteessa tasearvoon. Lisaksi kysynnan arvioidaan

olevan koko osakekantaa kohtaan vahaista.

Lahden Pysakaointi Oy:n liiketoiminta voidaan jakaa kahteen erilliseen
liiketoiminta-alueeseen: Pysakoinnin operoinnin lilketoimintaan ja
kiinteistoliiketoiminta. Pysakdinnin operoinnissa on paljon kilpailua ja
runsaasti toimijoita. Operoijat maksavat usein liikevaihtosidonnaista
vuokraa pysakaintikiinteistoistd, joissa toimivat. Vain poikkeustapauksissa
operoijat omistavat pysakaointikiinteistot. Operaattorit eivat ole erityisen

kiinnostuneita ostamaan pysakointikiinteistdja, koska ne eivat tuota
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omistajilleen tuloja, vaan lIahinna mahdollistavat operoinnista saatavat

tulot.

Kaupunki on aiemmin kaynyt markkinavuoropuhelua Lahden Pysakaointi
Oy:n myymiseksi. Vuoropuhelussa ilmeni, etta kaupan toteutuminen
edellyttaa ratkaisua, jossa pysakaintikiinteistot jaavat kaupungille ja
samoin ostaja olisi jattanyt kadunvarsipysakaintiin liittyvat hinnoitteluriskin
kaupungille. Kadunvarsipysakoinnin hinta maarittelee paljon
pysakointilaitosten kayttoasteesta. Kiinnostus pysakoinnin
operointitoiminnan ostoon saattaa olla kohtalainen. Liiketoimintakaupasta
saatava hinta on melko alhainen jattaen yhtiolle ja omistajalle kiinteistoihin
liittyvan omistajariskin. Toimialalle tyypillisesti operaattori maksaisi

oletettavasti lilkevaihtosidonnaista vuokraa kiinteistoista.

Lahden Pysakadinti Oy:lla on ollut strateginen rooli kehittaa
pysakointimahdollisuuksia Lahden kaupungissa yllapitamalla ja
rakennuttamalla pysakointipaikkoja ja -laitoksia. Tata tehtavaa sen tulee
jatkaa, mutta samalla tulee turvata riittava tuloutus kaupungille.
Elinkeinopoliittiset ratkaisut eivat saa nousta tuloutuksen esteeksi. Yhtiota
on kehitettava siihen suuntaan, etta sen osingonmaksukyky nousee

100 000 tasolle vuosittain pitkalla aikavalilla.
4.5 Muut kiinteistoomistukset

Lahden kaupunki omistaa Koy Nastonharjun Liiketalon osakekannasta 75,6
%. Yhtio omistaa liiketilan Nastolan Rakokivessa. Yhtion toinen omistaja on
yksityishenkil6. Kiinteistolla tai rakennuksella ei arvioida olevan kysyntaa
markkinoilla. Mahdollista on tarjota kaupungin omistusosuutta nykyiselle

yhtiokumppanille. Yhtion tasearvo Lahden kaupungin kirjanpidossa on o,1
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miljoonaa euroa. Myyntihinta ei tule ylittamaan tasearvoa, joten

mahdollisesta kaupasta ei synny myyntivoittoa.

Lahden kaupunki omistaa Nastolan Virastotalokiinteistd Oy:n
osakekannasta 100 %. Yhtio omistaa toimitilakiinteiston (kiinteistotunnus
532-406-0092-0000-U), jossa tontin pinta-ala 0,1717 ha. Tontilla sijaitsee
rakennus (rakennusvuosi 1989) tilavuudeltaan 5.900 m3 ja kerrosala 1.550
m2. Rakennus on tyhjillaan. Yhtion hallitus on esittanyt varsinaiselle
yhtiokokoukselle 2024 yhtiokokoukselle rakennuksen purkua ja yhtion
asettamista selvitystilaan. Kiinteistolla tai rakennuksella ei arvioida olevan
kysyntaa markkinoilla. Yhtion tasearvo Lahden kaupungin kirjanpidossa on

0,2 miljoonaa euroa.

Omistajapoliittinen linjaus mahdollistaa pienten kiinteistoyhtididen
omistuksesta luopumisen tai toiminnan lakkauttamisen selvitystilan kautta.
Yhtididen toiminnan lakkauttamisesta tai omistajuudesta luopumisesta ei
ole odotettavissa merkittavia tuottoja tai kuluvahennyksia kaupungin

omassa tuloslaskelmassa.
4.6 Muu kiinteistoomistukset, joita ei ole tassa paatosesityksessa

Lahden Talot- konserni koostuu emoyhtiosta ja kahdesta tytaryhtiota.
Lahden Talot- konsernin vapaarahoitteiset asunnot ovat emoyhtiossa,
Lahden asunnot Oy omistaa Ara- rahoitteisia kiinteistoja seka opiskelija-
asunnot. Lahden Palveluasunnot Oy on keskittynyt palveluasumisen ja
muille erityisryhmille tarkoitettuihin kiinteistoihin. Valtuuston tyopajassa
5.12.2023 tarkasteltiin Lahden Talot- konserni vapaarahoitteisista
kiinteistoita luopumista ja se sai jonkin verran kannatusta. Lahemmassa

tarkastelussa esiin nousivat vapaarahoitteisten asuntojen merkittava rooli
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Lahden Talot- konsernissa ja toimivan kokonaisuuden synergiaedut. Nyt
valmistelussa ei nahty kuitenkaan tarkoituksenmukaisena valmistella
vapaarahoitteisen kiinteistokannan erottamista konsernista. Tarkastelua
jatketaan myohemmin, jos se ndhdaan tarkoituksenmukaisena ja

kannattavana toimenpiteena.

Koy Hansaparkki omistetaan yhdessa kahden muun omistajan kanssa.
Hansaparkkiin ei liity sen kaltaisia tuotto-odotuksia, etta voidaan
kenenkaan olevan kiinnostunut siita edes tasearvolla. Koy Hansaparkki on
lapikaynyt merkittavan peruskorjauksen ja sen arvo on erittdin korkea sen
tuottoihin nahden. Omistajariskia pienentaakseen kaupunki voi harkita

kiinteiston myyntia tappiolla, mutta se ei ole suositeltavaa.

Lahden Rudolf Steiner-koulun talo Oy:ssa toimii Lahden Steiner- koulu.
Koulun tukiyhdistys yllapitaa koulua ja vastaan sen kustannuksista.
Yhdistyksella ei viimeisimpien tiedustelujen mukaan ole mahdollisuuksia
ostaa koulua eika koulu tuota riittéavasti sen arvoon verrattuna, etta kukaan
ulkopuolinen olisi siita kiinnostunut. Omistajariskia pienentadkseen
kaupunki voi harkita koulun myyntid tappiolla, mutta se ei ole

suositeltavaa.

Lahden Terveystalo Oy on asetettu selvitystilaan ja yhtio purkautuu seka

kiinteisto palautuu suoraan kaupungin omistukseen purkautumisen jalkeen.

Koy Siltavouti sijaitsee Hdmeenkadun ja Vesijarvenkadun kulmassa ja se
koostuu Siltapuiston pysakointilaitoksesta, toimistotiloista seka Lahden
Talot Oy:n omistamista kymmenesta asunnosta. Kokonaisuutena Koy
Siltavouti sisaltaa kayttotarkoitukseltaan hyvin erilaisia ja eri ikaisia tiloja.

Kaupungin pitkanaikavalin pysakoinnin ratkaisut vaikuttavat olennaisesti
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Koy Siltavoutin asemaan ja siita luopuminen ei ole tarkoituksenmukaista
ennen kuin pysakoinnin pitkan aikavalin ratkaisut on paatetty. Koy
Siltavoutin markkina-arvon arvioidaan olevan kokonaisuutena pienempi
kuin osuuksiensa summan, joten sen omistuksellista

tarkoituksenmukaisuutta tarkastellaan myéhemmin.

Lahti- konsernin osakkuusyhtiot ovat yhtioita, joiden danivallasta konsernin
emoyritys omistaa 20-50% suoraan tai valillisesti. N&din ollen
osakkuusyhtiot, jotka on lueteltu kaupungin talousarviossa eivat kaikki ole
suoraan kaupungin omistuksessa, vaan osa osakkuusyhtidita on kaupungin

omistaman tytaryhtion omistuksessa.

Osakkuusyhtioista vain Riihelan Huolto Oy ja Koy Villahteen liikekeskus
ovat suoraan kaupungin omistuksessa. Muut osakkuusyhtiot ovat
tytaryhtididen omistuksessa. Naiden osalta tytaryhtiot ja niiden hallitukset
vastaavat osakkuusyhtididen omistamisen tarkoituksenmukaisuudesta ja

tarpeellisuudesta.

Riihelan Huolto Oy on vuonna 1978 perustettu aluehuoltoyhtid, joka toimii
Riihelan kaupunginosassa. Riihelan alueen rakentaminen oli laaja hanke
kisakylasta messualueeksi vuonna 1978. Riihelan Huolto Oy:n osakkaita
ovat padsaantoisesti alueen asunto-osakeyhtiot, kiinteistot ja Lahden
kaupunki. Aluehuoltoyhtion toimintaideana on tuottaa alueen
huoltopalvelut osakkailleen kustannustehokkaasti, joten yhtioon ei liity

tuotto-odotuksia eika silla nain ole myodskaan juurikaan markkina-arvoa.

Koy Villahteen liikekeskus on kuntaliitoksen mukana tullut osakkuusyhtio,

jonka omistamisen tarkoituksenmukaisuutta on syyta tarkastella. Koy
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Villahteen liikekeskuksen tasearvo kaupungin taseessa on n.109 ooo euroa.

Markkina-arvon arvioidaan olevan tata alhaisempi.
5 Lopuksi

Vuoden 2024 talousarvion yhteydessa valtuuston paattama talouden
tasapaino-ohjelma on kokonaisuus, joka sisaltaa omaisuuden tuoton
pysyvan kasvun lisdksi useita muita toimenpiteitd. Nama muut
toimenpiteet kohdistuvat palvelualueiden menojen kasvun hidastamiseen,
toimintatulojen kasvattamiseen, ty6ttomyydesta aiheutuvien menojen
alentamiseen seka verotulojen kasvuun strategian mukaisten

elinvoimatoimenpiteiden toteutuessa.

Mikali omaisuuden tuoton kasvattamista ei edisteta taman paatoksen
mukaisesti, talouden tasapaino-ohjelman kokonaisuus seka koko
talousarvio taloussuunnitelmakaudelle on tarpeen valmistella uudelleen.
Tama johtaa erikseen valmisteltaviin peruspalveluiden leikkauksiin,
palvelutason alentamiseen, investointien jaadyttamiseen seka

veronkorotustarkasteluun.

Muutoksenhaku: Muutoksenhakukielto

Toimenpiteet: Kh: kv, kv: ote Lahti Energia Oy

Muutoksenhakukielto

Valmistelijalle
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