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1 Inledning

1.1

1.2

1.3
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Stadens agarpolitik ar ett redskap for ledning som for egen del skapar ramarna for stadens
framgangsrika verksamhet. Syftet med stadens agarpolitik ar att trygga stadens langsiktiga
verksamhet och att sakerstalla ett systematiskt, langsiktigt och effektivt beslutsfattande nar det
galler anvandningen av stadens kapital samt anskaffningen och underhallet av egendom.

Enligt 14 § i kommunallagen fattar fullmaktige beslut om koncerndirektivet med hjalp av vilket
forutsattningar skapas i enlighet med stadens mal i forsta hand fér agarstyrningen i de samfund
som ingar i stadskoncernen. Direktivet iakttas i tillampliga delar ocksa i agarstyrningen av in-
tressesamfund och samkommuner. Genom koncerndirektivet forenhetligas forfaringssatt och
effektiveras forutsattningarna foér ledningen av kommunkoncernen pa sa satt att kommunkon-
cernen kan ledas som helhet enligt enhetliga principer och med beaktande av kommunens hel-
hetsintresse. Med koncerndirektivet efterstravas en enhetlig styrning av samfund, utékad trans-
parens i verksamheten, battre kvalitet pa informationen som staden far om samfundet och ef-
fektivare informationsutbyte.

Stadens agarstyrning

Agarstyrningen utgar fran stadsstrategin, dgarpolitiken och stadens mal. Den inriktas pa dotter-
och intressesamfundens samt samarbetsorganisationernas ledning och beslutsfattande. Det
primara malet ar att utveckla av staden dgda samfund, att stddja en langsiktig 6kning av agar-
vardet och att trygga samfundens konkurrenskraft i den man det ar majligt att paverka den.
Genom agarstyrning ska det ses till att stadskoncernens férdel som helhet beaktas i styrelsens
verksamhet i stadskoncernens dottersamfund. Karleby stads agarpolitiska mal definieras mera
detaljerat i av fullmaktige godkanda Karleby stads agarpolitiska riktlinjer.

Rapportering

De sammanslutningar som ingar i stadskoncernen ska rapportera sin verksamhet till koncern-
ledningen enligt féljande:

Delarsrapporten for tiden 1.1-30.4 ska lamnas in senast 15.5. Delarsrapporten for tiden
1.1-31.8 ska lamnas in senast 15.9. Delarsrapporten ska folja en separat rapporteringsmodell
med agarkort. Dessutom ska sammanslutningarna efter att bokslutet fardigstallts [amna in bok-
slutshandlingarna som omfattar resultatrakning, balansrakning, noter till resultatrakningen och
balansrakningen, en jamférelse av budgetutfall, verksamhetsberattelsen och revisionsberattel-
sen. Sammanslutningarna ska ocksa fore borjan av rakenskapsaret I1amna in en budget om det
rakenskapsar som bdrjar till koncernledningen. Vasentliga forandringar som goérs i budgeten
under rakenskapsaret ska rapporteras till koncernledningen.

Koncernsammanslutningarnas styrelser och verkstallande direktorer ansvarar for ordnandet
och resultaten av koncernsammanslutningarnas interna kontroll och riskhantering. Koncern-
sammanslutningarna rapporterar till koncernledningen om ordnandet och resultatet av den in-
terna kontrollen och riskhanteringen samt om hanteringen av betydande risker i enlighet med
koncerndirektivet som en del av uppféljningen och rapporteringen av verksamheten och eko-
nomin.

Agarpolitiska riktlinjer

Karleby stadsfullmaktige godkande uppdateringen av de agarpolitiska riktlinjerna och koncern-
direktivet pa sitt sammantrade 12.12.2022 § 119. | samband med uppdateringen integrerades
koncerndirektivet till en del av de agarpolitiska riktlinjerna och man beslutade éverga fran port-
foljspecifik rapportering till bolagsspecifik rapportering. Den bolagsspecifika rapporteringen ba-
serar sig pa agarkort som utarbetas for bolagen. | agarkorten definieras bolagens strategiska
mal, 4garens vilja och matare med hjélp av vilka bolagets verksamhet méts. Agarkorten utar-
betas fér fullmaktigeperioden och granskas under fullmaktigeperioden. Agaren kan ocksé ge-
nom ett separat beslut uppdatera agarkortet. Koncern- och stadsutvecklingssektionen ansvarar
for uppdateringen av agarkorten.

Koncern- och stadsutvecklingssektionen godkande dottersamfundens agarkort under 2023 och
i borjan av 2024. | stadens budget 2024 uppstalldes malen fér dottersamfunden i enlighet med
agarkorten och uppnaendet av samfundens mal rapporterades for forsta gangen i enlighet med
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agarkorten i den forsta delarsrapporten 2024. Dottersamfunden har delats in ytterligare enligt
deras verksamhet och betydelse, i fastighetssamfund, affarsverksamhetssamfund samt tjanster
och radgivning-samfund. Grupperingen skapar klarhet i malen for agandet och skarper analy-
seringen av risker.

Fastighetssamfunden omfattar fastigheter for boende och serviceverksamhet samt industrifas-
tigheter. | affarsverksamhetssamfunden ingar bolag som fungerar enligt affarsekonomiska prin-
ciper. Tjanster och radgivning-samfunden ar sadana samfund som i huvudsak fungerar med
offentlig finansiering.

2 Vasentliga handelser i koncernstrukturen

21

Centrala handelser under innevarande ar

Koncernstrukturen férandrades vasentligt under 2023 till foljd av valfardsomradesreformen da
Mellersta Osterbottens social- och halsovardssamkommun Soite tradde ut ur Karleby stads
koncern. Karleby Utvecklingsbolag Ab, Karleby Industriby Ab och Kiinteisté Oy Tankarin Ma-
jakanmaki inférlivades i KIP Infra Oy vid utgangen av 2023.

| januari 2024 saldes 116 stycken av Asunto Oy Chydeniuksenkulmas aktier och i och med det
sjonk Karleby stads &garandel i bolaget till 25 procent. De resterande aktierna (116 st.) i Asunto
Oy Chydeniuksenkulma saldes i maj 2024 varefter stadens dgarandel i bolaget var 0 procent.

Under januari-augusti gjordes inga andra betydande férandringar i koncernstrukturen.

3 Karleby stads innehav i dottersamfunden

Stadskoncernen bestar av staden som modersamfund och av dess dottersamfund i vilka staden
utdvar bestammanderatt i och med sin dgarandel pa éver 50 procent. Dartill har staden yttran-
deratt i de intresseforetag som den ager till 20-50 procent. Karleby stad har utéver den egna
organisationen och det affarsverk som ingar i den ocksa dottersamfund bestdende av bland
annat aktiebolag, stiftelser och samkommuner. Staden ar ocksa delagare i intresseforetag (inkl.
sammanslutningarnas andelar i olika sammanslutningar).
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3.1 Koncernstrukturen 31.8.2024

KARLEBY STAD
Dottersamfund Samkommuner
Fastighets- och bostadssamfund | dotterbolagsstiéllning
Asunto Oy Lohtajan Hakapuisto 61,41 % Mellersta Osterbottens férbund 68,21 %
Kiinteistd Oy Kokkolan Innogate 61,21 % * Kiinteistd Oy Kokkolan Saastotorni
Kiinteisté Oy Kokkolan Snellman 100,00 %
Kiinteisté Oy Kalvian virastotalo 9127 % Owriga
Kiinteistd Oy Pikkuruukki 100,00 % Mellersta Osterbottens utbildningskoncern 49,08 %
Kiinteistdé Oy Tankkari 98,59 % Kvarnen samkommun 19,05 %
Karleby Idrottspark Ab 100,00 %  Optima samkommun 13,62 %
Karleby Hyresbostader Ab 100,00 % Svenska Osterbottens forbund for 225%
utbildning och kultur
Ovriga bolag
Koivuhaan Palvelukeskus Oy 100,00 % Intressesamfund
Kokkolan Talohoito Oy 100,00 %  Asunto Oy Kirkkovainio 15,53 %
KIP Infra Oy, 100,00 % Centria-ammattikorkeakoulu Oy 27,16 %
* KIP Service Oy 54,00 %  Ab Ekorosk Oy 36,86 %
* Kiinteistd Oy Kokkolan AH Park 71,95 % Kiinteistdé Oy Kokkolan Kampus 25,00 %
* Kiinteisté Oy Kokkolan Alu-Boat Park 60,00 % Kiinteistd Oy Kokkolan Palvelutalo 21,38 %
* Kiinteistd Oy Kokkolan Marin Park 60,00 % Kronoby Flyghangar Fastighets Ab 44,57 %
Karleby Turism Ab 99,93 % Karleby Hamn Ab (koncern)
Ungdomscentra Villa Elba Ab 100,00 % * Kiinteisté Oy Port Handling 39,40 %
Karlebynejdens Utveckling Ab 93,00 % Fastighets Ab Saka byagard 30,00 %
Karleby Energi Ab 100,00 % Karleby Linjebilstationsfastighets Ab 26,81 %
* Karleby Energinat Ab 100,00 %  KIP Infra Oy (koncern)
* Karleby Kraft Ab 100,00 % * Kokkolan Teollisuusvesi Oy 35,00 %
Karleby Hamn Ab 100,00 % KokkoPesu Oy 49,94 %
* Silverstone Bay Logistics 100,00 %  Kalvian Liiketalo Oy 32,92 %
Ty6plus Yhtiét Oy 78,17 %  Osterbottens Biogas Ab 27,31 %
* Tyoplus Oy 100,00 %  Karleby Energi Ab (koncern)

* Naps Solar Oy 20,40 %
Stiftelser och foreningar
Garantiféreningen for Karleby stadsteater
Stiftelsen for Nordisk Konstskola sr

4 Koncernsamfundens verksamhet, ekonomi, mal och risker

Sammanfattningar av fastighetssamfundens, affarsverksamhetssamfundens samt tjanster och
radgivning-samfundens verksamhet, ekonomi och centrala risker har sammanstallts enligt
grupperingen. | delarsrapporten rapporteras dessutom hur de samfundsspecifika malen enligt
agarkorten har uppnatts vid tidpunkten fér utarbetandet av delarsrapporten.
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41 Fastighetssamfund

FASTIGHETER

Utvecklingen av resultatet och balansrakningen

Resultatutveckling
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Omsattningen i stadskoncernens fastighetsbolag uppgick till 11,2 miljoner euro i slutet av augusti och
rakenskapsperiodens resultat var 0,8 miljoner euro. Fastighetsbolagens genomsnittliga uthyrningsgrad
har hallits pd en god niva, eftersom den ekonomiska osdkerheten och den anstrangda
bostadssituationen i Karleby har okat efterfrdgan pa hyresbostader. Bostadernas uthyrningsgrad
vantas darfor ligga pa en hég nivd ocksa i fortsattningen, men industrifastigheternas uthyrningsgrad
har sjunkit nagot jamfort med aret innan.

Det innevarande aret har dock fortfarande varit svart for fastighetsbolagen, och det skarpta ekonomiska
laget syns i bolagens verksamhet. | synnerhet kostnadsdkningen och de hdga rantekostnaderna har
satt press pa fastighetsbolagen, vilket lett till att det har varit nédvandigt att ytterligare anpassa
ekonomin pa bekostnad av reparationerna. De flesta av fastighetsbolagen stravar efter ett nollresultat.
Det sammanlagda resultatet for bolagen visade annu ett positivt resultat i augusti, men resultatet
vantas sjunka nara noll i slutet av aret.

Balansrakningens utveckling
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| augusti var fastighetsbolagens balansomslutning 122,6 miljoner euro, varav sammanlagt 67,1 miljoner
euro var frammande kapital. Mangden frammande kapital har 6kat med 10,9 miljoner euro jamfort med
bokslutet for 2023. Den genomsnittliga relativa skuldsattningen var 401 procent i augusti medan den
var 314 procent i bokslutet 2023. Orsaken till att mangden frammande kapital har 6kat ar att Karleby
Idrottspark Ab:s investeringsprojekt har framskridit. Behowet av att uppta Ian har ocksa okat bland de
owriga bolagen eftersom deras resultatformaga har forsamrats och de klarar inte av att finansiera alla
arliga reparationer eller investeringar.

Mangden frammande kapital har 6kat med 10 miljoner euro jamfort med bokslutet for 2023 pa grund av|
Karleby stads kapitalinvestering i Karleby Idrottspark. Till folid av investeringen forbattrades
fastighetsbolagens genomsnittliga soliditet med nastan 5 procentenheter, och den uppgick till 45,3
procent i augusti.

| augusti var fastighetsbolagens bestaende aktiva 99,1 miljoner euro och rorliga aktiva 23,5 miljoner
euro. Utdver Karleby Idrottsparks investeringsprojekt pagar ocksa andra stora investeringar i Kiinteisto
Oy Snellman dar Musikcentret borde bli klar under 2024. Ocksa Karleby Hyresbostader Ab har borjat
planera byggandet av ett nytt fastighetsobjekt. Bolagen utfor ocksa arliga reparationer och
ombyggnadsprojekt utdver enstaka stora investeringar.

Samfundsspecifika mal

Asunto Oy Lohtajan Hakapuisto

Uthyrningsgrad i % Fastighetens skick pa skalan 1-5 Rakenskapsperiodens resultat
100 % 4,0 1145 €
Mal: 100 % Mal: 4 Mal: 0 €

Kiinteisto Oy Kokkolan Innogate

Uthyrningsgrad i % Fastighetens skick pa skalan 1-5 Relativ skuldsattning
o )
78 % 4,0 255 %
Mal: Minst 95 % Mal: Over 4 Mal: Under 200 %

Kiinteisto Oy Kokkolan Pikkuruukki

Rakenskapsperiodens 6verskott | Fastighetens skick pa skalan 1-5

7 583 € 4,0

Mal: Over 0 € Mal: Over 4
Kiinteist6 Oy Kokkolan Snellman

Lokalernas anvandningsgrad | Fastighetens skick pa skalan 1-5 | Utfalletavkostnaderna for projektet
med musikcentret

100 % 4,5 7 651 575 €

Mal: 90 % Mal: Over 4 Mal: 8 220 000 €
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Kiinteisto Oy Tankkari

Koivuhaan Palvelukeskus Oy

Kiinteisté Oy Kalvian Virastotalo

Karleby Hyresbostader Ab

Karleby Idrottspark Ab

Risker

Sannolikhet

Konsekvens
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| de risker som fastighetsbolagen rapporterat om betonas sarskilt de operativa riskerna, av vilka de
mest betydande ar den sjunkande uthyrningsgraden och 6kningen av det eftersatta underhallet. Man
forsoker hantera dessa risker bl.a. genom att utveckla lokalerna och indela fastigheterna i portfoljer.
Man férsoker ocksa hantera dkningen av det eftersatta underhallet genom planenliga reparationer.

De skaderisker som ar typiska for bostads- och fastighetsverksamheten framtrader ocksa i
fastighetsbolagens riskbedémningar bl.a. i form av fastighetsskador och maskinskador. De
ekonomiska riskerna aterspeglar fortfarande det osakra laget vad galler den globala ekonomin och den
fortsatt hoga rantenivan. Som ekonomiska risker ses ocksa att finansieringen inte racker till for att
genomfora projekt.

4.2 Affarsverksamhetssamfund

AFFARSVERKSAMHET

Utvecklingen av resultatet och balansrakningen

Resultatutveckling
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Omsattningen i de bolag som bedriver affarsverksamhet var 84,7 miljoner euro i slutet av augusti och
rakenskapsperiodens resultat var 4,8 miljoner euro. Omsattningen minskade med 3,0 miljoner euro
jamfort med motsvarande tidpunkt aret innan och rorelseresultatet med 3,7 miljoner euro.
Affarsverksamhetsbolagens resultatutveckling vantas dock vara positiv 2024, trots att resultatet som
helhet torde understiga budgetmalet. Affarsverksamhetsbolagens genomsnittliga rérelsevinst var 6,6
procent i augusti och ocksa den understiger budgetmalet.

Den foérsamrade omsattningen och resultatutvecklingen beror bl.a. pa att fiolaret var ett exceptionellt
bra ar i koncernen Karleby Energi. Jamfort med motsvarande tidpunkt aret innan har Karleby Energis
resultat nastan halverats. De ekonomiska utmaningarna syns fortfarande i affarsverksamhetsbolagens
verksamhet i arets andra delarsrapport och till exempel en betydande kostnadsdkning och en fortsatt
hog ranteniva inverkar negativt pa bolagens resultatférmaga.

Godstrafiken vid Karleby Hamn har 6kat nagot, men den har inte atergatt till samma niva efter att
transitotrafiken till Ryssland upphérde. Hamnens omsattning har dock ¢kat jamfért med aret innan
trots att hamnen uppvisade ett negativt resultat i augusti. Utéver kostnadskningen syns den offentliga
sektorns ekonomiska utmaningar i Tydplus-koncernen, och koncernens resultat beraknas bli nastan
halften mindre an i budgeten.
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Balansrakningens utveckling
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| augusti var affarsverksamhetsbolagens balansomslutning 308,1 miljoner euro. Mangden eget kapital i
bolagen var sammanlagt 137,3 miljoner euro och frammande kapital var 165,0 miljoner euro. Mangden
eget kapital minskade med 2,1 miljoner euro och frammande kapital med 9,0 miljoner euro fran aret
innan. Bestaende aktiva uppgick till sammanlagt 254,0 miljoner euro.

Affarsverksamhetsbolagens genomsnittliga relativa skuldsattning var 129,8 procent och soliditeten var
45,9 procent. Jamfort med Iaget i april har den relativa skuldsattningen 6kat och soliditeten forsamrats,
men soliditeten har dock annu hallits pa en god niva. Avkastningen pa placerat kapital var i genomsnitt
1,8 procent i augusti, vilket ar fortfarande en svag niva och avsevart lagre an mailnivan.

Affarsverksamhetsbolagen har ett stort investeringstryck som kan i framtiden 6ka bolagens lanebehov
och pa sa satt 6ka den relativa skuldsattningen och forsamra soliditeten ytterligare.

Samfundsspecifika mal

Karleby Energi Ab (koncern)

Placering bland referensbolag |Avkastning pa investerat kapital i % Utslappskoefficient for
varmeproduktionen
Fjarrvarme 7/228 -
Jarrvam 7,2 % Inte utriknad
Eloverforina 32/78 ’
Mal: Bland den bésta Mal: 5 % Mal: Utslappskoefficient
fjardedelen -10 % per ar

Tyoplus Yhtiot Oy (koncern)

Rorelsevinsti % Utvecklingen avomsattningen utan Kundnojdhet
inverkan av prissattningen

Person: NPS 78 %
0 o
1,6 /o 0,2 /o Foretag: NPS 100 %

Mal: 3,2 % Mal: 0,6 % Mal: Person: NPS > 75 %
Foretag: NPS > 35 %

Delarsrapport 2/2024 11 (15)
Karleby stad



Karleby Hamn Ab

KIP Infra Oy

KIP Service Oy

Karleby Turism Ab

Kokkolan Talohoito Oy

Risker

Sannolikhet

Konsekvens
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| affarsverksamhetsbolagens riskanalys i augusti identifierades sarskilt operativa risker som hanfor sig
i huwudsak till verksamhetsstdérningar i de operativa verksamheterna och konsekvenserna av dem. Som
operativa risker har ocksa identifierats bl.a. risker som hanfor sig till aventyrande av datasakerheten
och till personalresurserna.

Betydande risker har ocksa identifierats i ekonomiska och strategiska risker. Det radande
ekonomiska laget i den globala ekonomin samt konsekvenserna av de 6kade kostnaderna och de
hoga rantorna for bolagens betalningsformaga framhavs fortsattningsvis i de ekonomiska riskerna som
affarsverksamhetsbolagen identifierat. De strategiska riskerna hanfor sig till genomférandet av
investeringar, det geopolitiska varldslaget samt moderniseringen av verksamhetsmiljon.

Man forsoker hantera de risker som identifierats bland annat genom diversifiering av tjansterna samt
med hjalp av foregripande atgarder och beredskapsplaner. Andra riskhanteringsmetoder som
faststallts ar omstrukturering av 1an, noggrann uppfoljning av ekonomin och eventuella
anpasshningsatgarder samt sakerstallande av personalens kompetens.

4.3 Tjanster och radgivning-samfund

TJANSTER OCH RADGIVNING

Utvecklingen av resultatet och balansrakningen

Resultatutveckling
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Tjanster och radgiwing-samfundens omsattningen uppgick till 1,2 miljoner euro i augusti och
rakenskapsperiodens resultat var 0,1 miljoner euro. Samfunden inom tjanster och radgiwning drivs inte
i syfte att generera vinst. Deras verksamhet mats med hjalp av till exempel antalet bestkare och
kundnojdheten istallet for ekonomiska indikatorer.

Under de senaste aren har utmaningen for samfunden inom tjanster och radgiwning varit
forandringarna i verksamhetsmiljon bl.a. till foljJd av pandemin, kriget i Ukraina och det allmant
stramare ekonomiska laget. Antalet besdkare har minskat och kostnaderna stigit, vilket utgdr en
utmaning for samfundens ekonomi. En del av samfunden har darfor vidtagit atgarder under det ganga
aret for att stabilisera ekonomin, vilket bidragit till att ekonomin har korrigerats nagot redan i ar.
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Balansrakningens utveckling
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| augusti var tjanster och radgivning-samfundens balansomslutning 3,0 miljoner euro. Mangden eget
kapital var sammanlagt 1,4 miljoner euro och frammande kapital var 1,6 miljoner euro. Mangden
frammande kapital har 6kat nagot jamfort med 2023 framfor allt pa grund av att mangden langfristigt
frammande kapital har okat. Tjanster och radgivning-samfundens soliditet var i genomsnitt 47,8
procent i augusti, som ar en god niva. Bestaende aktiva uppgick till sammanlagt 1,3 miljoner euro.

Samfundsspecifika mal

Karlebynejdens Utveckling Ab (KOSEK)

Antalet kundkontakter per ar per
foretagsutvecklare

204 st

Mal: 250 st.

Ungdomscentra Villa Elba Ab

Rorelsevinsti %

-6,6 %

Mal: 2 %

Kundnéjdhet pa skalan 1-5

4,2

Mal: Minst 4

Antal kunder

Unga: 6 650
Ovriga: 6 214

Mal: unga 15 600
ovriga 10 000

Garantiforeningen for Karleby stadsteater

Kundndjdhet pa skalan 1-5

Inte matt

Mal: 4

14 (15)

Antalet deltagare i
kulturevenemang

7312

Mal: 21 000

Antalet kunder inom
nyféretagarradgivningen

149 st

Mal: 150 st./ar

Kundndjdhet pa skalan 1-5

4,5

Mal: 5

Hég konstnarlig niva pa teaterns
verksamhet

Utfallit

Mal: Statsandelssystemet for
finansieringen av professio-
nella teatrar halls pa
nuvarande niva
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Stiftelsen for Nordisk Konstskola sr

Mal: - Mal: -

Risker

Sannolikhet

Konsekvens

De viktigaste riskerna fér samfunden inom tjanster och radgivning ar operativa och ekonomiska risker.
| ekonomiska risker framhavs osakerheten kring finansieringen. Operativa risker har identifierats mest

och de hanfér sig till lokalernas och fastigheternas skick samt till personalen. Som skaderisker har
identifierats bl.a. pandemier och konsekvenserna av dem.
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