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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 for 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 efterstrdvas 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 lamna 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

Stadsfullmaktige godkéande uppdateringen av Karleby stads agarpolitiska riktlinjer 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. | &garkorten definieras bolagens strategiska
mal, &garens 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.

Dottersamfunden har delats in enligt deras verksamhet och betydelse, dvs. fastigheter, affars-
verksamhet samt tjanster och radgivning. Grupperingen skapar klarhet i malen fér &gandet och
skarper analyseringen av risker.
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Fastighetssamfunden omfattar fastigheter fér boende och serviceverksamhet samt industrifas-
tigheter. | affarsverksamhetssamfunden ingar bolag som fungerar enligt affarsekonomiska prin-
ciper. Tjanster och radgivning-samfunden ar sddana samfund som i huvudsak fungerar med
offentlig finansiering.

2 Vasentliga handelser i koncernstrukturen

2.1

Centrala handelser under aret

Karleby Linjebilstationsfastighets Ab beslutades uppldsas genom likvidationsférfarande pa
grund av att bolagets affarsverksamhet har upphdrt. Bolaget har gjort en slutredovisning for
tiden 1.1-31.12.2025. Bolaget har pa sin bolagsstamma 9.2.2026 beslutat godkanna bolagets
slutredovisning och darmed anses bolaget vara uppldst.

Under januari-april 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 bestdmmanderatt i och med sin agarandel pa over 50 procent. Dartill har staden yttran-
derétt i de intresseféretag som den &ger 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 olika intressesam-
fund (inklusive andelar i olika sammanslutningar).
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3.1 Koncernstrukturen 30.4.2026

Koncernstrukturen 30.4.2026

KOKKOLAN KAUPUNKI

Dottersamfund Samkommuner
Fastighets- och bostadssamfund | dotterbolagsstéllning
Asunto Oy Lohtajan Hakapuisto 61,41 % Mellersta Osterbottens forbund 68,21 %
Kiinteistd Oy Kokkolan Innogate 61,21 % * Kiinteistd Oy Kokkolan S&aastétorni
Kiinteisté Oy Kokkolan Snellman 100,00 %
Kiinteistd Oy K&lhian virastotalo 100,00 % Ovriga
Kiinteistd Oy Pikkuruukki 100,00 % Mellersta Osterbottens utbildningskoncern 49,08 %
Kiinteisté Oy Tankkari 98,59 % Kvarnen samkommun 19,05 %
Kokkolan Urheilupuisto Oy - Karleby Idrottspark Ab 100,00 % Optima samkommun 13,62 %
Karleby Hyresbostader Ab 100,00 % Swvenska Osterbottens forbund for 2,25 %
utbildning och kultur
Ovriga bolag
Koiwhaan 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 Senice Oy 54,00 % Ab Ekorosk Oy 36,86 %
* Kiinteisté Oy Kokkolan AH Park 70,30 % Kiinteisté Oy Kokkolan Kampus 25,00 %
* Kiinteistd Oy Kokkolan Alu-Boat Park 60,00 % Kiinteisté Oy Kokkolan Palvelutalo 21,38 %
* Kiinteisté 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 %  * Kiinteistd Oy Port Handling 39,40 %
Karlebynejdens Utwveckling Ab 93,00 % Fastighets Ab Saka byagard 30,00 %
Karleby Energi Ab 100,00 % KIP Infra Oy (koncern)
* Karleby Energinat Ab 100,00 %  * Kokkolan Teollisuusvesi 35,00 %
* Karleby Kraft Ab 100,00 % Kokko-Pesu Oy 49,94 %
Karleby Hamn Ab 100,00 % Kalian Liiketalo Oy 32,92 %
* Silverstone Bay Logistics 100,00 % Osterbottens Biogas Ab 27,31 %
Tyoplus Yhtiot Oy 78,17 % Karleby Energi Ab (koncern)
* Tyoplus Oy 100,00 %  * Mannikkotuulet Oy 25,00 %

* Naps Solar Oy 20,40 %
Stiftelser och foreningar
Garantiféreningen for stadsteatern
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 méalen 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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Den sammanlagda resultatutvecklingen for stadskoncernens fastighetsbolag var i huwdsak positiv
under rapporteringsperioden och bolagens resultat var 1,5 miljoner euro vid utgangen av april, vilket ar
en avsevard forbattring jamfort med aret innan. Det forekommer dock stor variation mellan enskilda
bolag. De storsta bolagen, sasom Karleby Hyresbostader Ab, star for en betydande del av
fastighetsbolagens resultat for april.

Fastighetsbolagens intékter uppkommer ojamnt med tyngdpunkt i bérjan av aret, \ilket i flera bolag
syns som ett starkt resultat under arets forsta manader. Detta beror pa att en betydande del av de
arliga kostnaderna, sasom reparationsprogrammens kostnader, fastighetsskatter och avskrivningar
realiseras forst senare under rakenskapsperioden. Enskilda faktorer som paverkar resultatet negativt
ar sarskilt Kiinteistd Oy Kokkolan Innogates laga uthyrningsgrad (ca 55 %) och det darav foljande
tydliga underskottet samt att vissa mindre bolag uppvisar ett resultat ndra noll. Sett som helhet har
den operativa Idnsamheten i de flesta bolagen hallits pa god niva och det stdder dvergripande positiva
resultatutvecklingen.

Balansrakningens utveckling
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Fastighetsbolagens balansrakning har 6kat avsevart under de senaste aren och hallits pa hég niva
under arets forsta manader 2026, ca 169 miljoner euro. Tillvaxten forklaras sarskilt av att stora
investeringar och byggnadsprojekt har framskridit, sdsom projektet med Idrottsparken och de olika
bolagens reparationer och utvecklingsinvesteringar. Andelen anlaggningstillgdngar &r klart
dominerande i balansrakningen, vilket ar kannetecknande for den kapitalintensiva fastighetssektorn.

| finansieringsstrukturen betonas den stora andelen frammande kapital, trots att det egna kapitalet har
starkts. Fastighetsbolagens egna kapital har dkat till 46 miljoner euro, men det frammande kapitalet
ar fortfarande betydligt storre, 6ver 100 miljoner euro. Den ekonomiska stallningen varierar mellan
enskilda bolag, t.ex. Karleby Hyresbostader Ab har god likviditet (quick ratio 1,81) medan
skuldsattningen och framtida investeringsbehov i bolag som Kiinteisté Oy Tankkari och Kiinteistdé Oy
Kokkolan Innogate understryker vikten av finansieringshantering. Den finansiella stallningen ar stabil
som helhet, men den hdga skuldsattningen och investeringsbehoven forutsatter planmassig
ekonomistyrning.

Samfundsspecifika mal

Asunto Oy Lohtajan Hakapuisto

Uthyrningsgrad i % Fastighetens skick pa skalan 1-5 Réakenskapsperiodens resultat
100 % 3,0 1532 €
Mal: 100 % Mal: 4 Mal: 0 €

Kiinteistdo Oy Kokkolan Innogate

Uthyrningsgrad i % Fastighetens skick pa skalan 1-5 Relativ skuldsattning
o o
55 % 4,0 323 %
Mal: Minst 95 % Mal: Over 4 Mal: Under 200 %

Kiinteisto Oy Kokkolan Pikkuruukki

Réakenskapsperiodens Overskott | Fastighetens skick pa skalan 1-5

11 580 € Over 4

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

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

100 % 4,5 8 301 488 €

Mél: 90 % Mal: Over 4 Mal: 8 220 000 €

Kiinteistdé Oy Tankkari

Uthyrningsgrad i % Rékenskapsperiodens éverskott Kundnojdhet pa skalan 1-5
)
94 % 91 531 € 4,0
Mal: 90 % Mal: Over 0 € Mal: Over 4
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Koivuhaan Palvelukeskus Oy

Kiinteisté Oy Kalvian Virastotalo

Karleby Hyresbostader Ab

Karleby Idrottspark Ab

Sannolikhet

Konsekvens
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Fastighetsbolagens riskbild praglas framst av operativa och ekonomiska risker, vars samlade
betydelse ar klart storst. Som den mest centrala enskilda risken framtrader variationer i
uthyrningsgraden, \vilket sarskilt aterspeglas i Kiinteisté Oy Kokkolan Innogates laga anvandningsgrad
och som direkt leder till ett forsvagat resultat. P4 motsvarande satt har risken for sjunkande
uthyrningsgrad eller ett minskat antal hyresgaster identifierats i flera bolag, vilket paverkar
kassaflodets forutsagbarhet och den ekonomiska stabiliteten.

En annan betydande riskhelhet hanfor sig till fastigheternas eftersatta underhdll och deras tekniska
skick. | flera bolag finns en risk for att reparationsbehovet ackumuleras och det i sin tur leder till ett
Okat investeringsbehov, \ilket kan férsémra I6nsamheten och ©ka finansieringsbehowet.
Finansieringsrisker som hanfor sig till variationer i rantenivdn samt kostnadsrisker och risker kopplade
till tidsplanen i samband med stora projekt (sarskilt Idrottsparken) 6kar osakerheten i den ekonomiska
forutsagbarheten. Skaderisker sasom tekniska fel och problem med inomhusluften ar mycket
kannetecknande for sektorn, men hanteringen av riskerna har i huwdsak ordnats genom sakerheter
och forutseende underhall.
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4.2 Affarsverksamhetssamfund

AFFARSVERKSAMHET

Utvecklingen av resultatet och balansrakningen

Resultatutveckling

200,0
145,1 145,1
: : 138,1
150,0 176 129,5 131,8
99,8
100,0
63,7
50,0
7.8 | '
7,9
0,0
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025  30.4.2026
-50,0
s OMSATTNING RAKENSKAPSPERIODENS VINST (FORLUST)

Som helhet var resultatutvecklingen i koncernens affarsverksamhetsbolag 2026 stark och visade ett
klart 6verskott. Det sammanraknade resultatet uppgick i slutet av april till ca 10,5 miljoner euro, vilket
ar betydligt battre an an aret innan och indikerar en god operativ prestation. Resultatutvecklingen
domineras av koncernen Karleby Energi vars resultat var ca 9,1 miljoner euro och utgor saledes
huwuddelen av hela affarsverksamhetssektorns resultat for april. Aven KIP Infra Oy, KIP Senice Oy och
Tyoplus yhtiot har gjort ett starkt positivt resultat under arets férsta manader. Resultatutvecklingen
vantas dock forsvagas mot slutet av aret.

Det rader ocksa stor variation mellan affarsverksamhetsbolagen. Karleby Hamn Ab:s resultat var
negativt (-0,9 miljoner euro) i borjan av aret, \ilket bland annat beror pa minskade trafikvolymer samt
hdéga avskrivningar, trots att de operativa kostnaderna har minskat. Karleby Tursim Ab visade ocksa
ett negativt resultat under rapporteringsperioden, vilket ar kopplat till att verksamheten ar mycket
sasongsbunden och framhaver sommarsasongens betydelse for omséattningen.

Som helhet stdds resultatutvecklingen av det gynnsamma marknadslaget inom energiverksamheten
under arets forsta manader samt den stabila resultatformagan hos bolag inom senice- och
infrastruktursektorn. Samtidigt framhavs det ojamna resultatutfallet och i flera bolag uppkommer en
betydande del av resultatet forst senare under rakenskapsperioden, vilket forutsatter forsiktighet vid
beddémningen av prognosen for hela aret.
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Balansrakningens utveckling
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Affarsverksamhetsbolagens balansrakning ar totalt sett stor och kapitalintensiv, omkring 322 miljoner
euro, och har under de senaste aren héllits p4 en hdg niva. Balansrékningens struktur ar starkt
koncentrerad till anlaggningstillgangar, vilket speglar den investeringsintensiva karaktaren i energi-,
hamn- och infrastrukturverksamheten.

Koncernens egna kapital har starkts och uppgar till ca 154 miljoner euro. Soliditeten har hallits pa en
god niva, vilket stdder den finansiella stabiliteten. Mangden frammande kapital &r dock fortfarande
betydande, sarskilt i investeringsintensiva bolag. | dessa bolag bygger finansieringsstrukturen delvis pa
langfristig skuldfinansiering, vilket framhaver riskerna kopplade till férdndringar i rantenivan och pa
finansmarknaderna.

Vid bolagsspecifik granskning kan man se bolagsvis variation, t.ex. Karleby Hamn Ab har hdg soliditet
(ca 69 %), men samtidigt har bolagets kassamedel férsvagats under granskningsperioden. Daremot
har KIP Infra Oy och KIP Senice Oy en mer stabil finansiell stallning och deras balansutveckling
stdder en positiv resultatutveckling. Sett som helhet kan balansstaliningen anses vara stabil, men
skuldséattningen och investeringsbehoven kraver aktiv ekonomistyrning.

Samfundsspecifika mal

12 (17)

Karleby Energi Ab (koncern)

Placering bland referensbolag |Avkastning pa investerat kapital i % Utslappskoefficient for
varmeproduktionen
2:a plats inom
' 4 Har inte matts
fjarrvarme 6’4 /o
Mal: Bland den basta Mal: 5 % Mal: Utslappskoefficient
fiardedelen -10 % per ar

Tyoplus Yhtiot Oy (koncern)

Rorelsevinsti % Utvecklingen avomsattningen utan Kundnojdhet
inverkan av prissattningen

. . Personal: NPS 77 %

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

KIP Infra Oy

KIP Service Oy

Karleby Turism Ab

Kokkolan Talohoito Oy

Risker

ko) .....
<
=
c
c
®
Konsekvens
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Riskbilden for affarsverksamhetsbolagen ar omfattande, och de mest betydande riskerna utgors av
operativa och ekonomiska risker, foljt av strategiska risker. De mest centrala ekonomiska riskerna
hanfor sig till variationer i rantenivan, skuldfinansiering och kassaflodenas forutsagbarhet, vilka
framtrader sarskilt i investeringsintensiva bolag. Dessutom kan beroendet av enskilda kunder paverka
resultatutvecklingen i betydande grad.

De centrala operativa risker hanfor sig till personal, kompetens och produktion samt variationer i vader
och marknadsférhallanden. Inom energisektorn framtrader séarskilt variationer i elpriset, cyberhot samt
effekterna av extrema vaderfenomen, \Vilka kan paverka bade produktion och distribution. Inom
turistverksamheten utgér i sin tur vadrets invwerkan pa efterfrdgan samt verksamhetens
sasongsbundenhet centrala riskfaktorer. De mest betydande strategiska riskerna hanfor sig till
forandringar i verksamhetsmiljon, sdsom utvecklingen i den globala ekonomin och fdrandringar i
lagstiftningen.
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4.3 Tjanster och radgivning-samfund

TJANSTER OCH RADGIVNING

Utvecklingen av resultatet och balansrakningen

Resultatutveckling
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Resultatutvecklingen i Tjanster och radgiwing-samfunden var totalt sett svagt negativ i borjan av
2026. Bolagens sammanraknade resultat uppgick till ca -0,33 miljoner euro i april, vilket beskriver
verksamhetens  allmannyttiga  karaktdr och dess starka  s&songsvariation. Under
rapporteringsperioden var resultat for alla samfund negativt.

Tjanster och radgivning-samfundens resultat paverkas sarskilt av att verksamheten i bdrjan av aret
inriktas pa forberedelser och basverksamhet, medan en betydande del av intdkterna uppkommer forst
senare under rakenskapsperioden. Till exempel inom turism-, kultur- och evenemangsverksamhet har
sommar- och héstsdsongen mycket stor betydelse. Dessutom har kostnadsnivan stigit bland annat
pa grund av stigande energipriser, personalkostnader, samt variationer i verksamhetens wlym. Sett
som helhet 6verensstammer dock resultatutvecklingen till stor del det som budgeterats.

Balansrakningens utveckling
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Tjanster och radgivning-samfundens balansrakning ar relativt liten, ca 2,7 miljoner euro, och den har
krympt nagot jamfort med tidigare ar. Balansrdkningens struktur domineras av omsattningstillgangar,
sarskilt likvida medel, vilket speglar verksamhetens rorelsekapitalintensitet och laga
investeringsbehov.

Det egna kapitalet ligger pa en rimlig nivd, men det har férsvagats till foljd av negativa resultat. Den
ekonomiska stallningen varierar mellan samfunden, t.ex. skuldfinansieringens andel ar storre hos
Villa Elba och stadsteatern, medan KOSEKs balansstallning ar mer stabil. | sin helhet bedéms
balansrakningen vara hanterbar, men en fortsatt underskottsutveckling forutsatter att verksamheten
och finansieringen balanseras.

Samfundsspecifika mal
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Karlebynejdens Utveckling Ab (KOSEK)

Antalet kundkontakter per ar per Kundnéjdhet pa skalan 1-5 Antalet kunder inom

foretags utvecklare nyforetagarradgivningen

105 st. 4,2 77 st.

Mal: 250 st. Mal: Minst 4 Mal: 150 st./ar

Ungdomscentra Villa Elba Ab
Rérelsevinsti % Antal kunder Kundnéjdhet pa skalan 1-5

Unga: 5 003
-130,4 % Ovriga: 2 055 4,2

Mal: 2 % Mal: Unga: 15 600 Mal: 5
Ovriga: 10 000

Garantiforeningen for Karleby stadsteater

Kundnéjdhet pa skalan 1-5 Antalet deltagare i H&g konstnarlig niva pa teaterns
kulturevenemang verksamhet
3,9 13 926 +34 632 €
Mal: 4 Mal: 21 000 Mal: Statsandelssystemet for

finansieringen av professio-
nella teatrar halls pa
nuvarande niva

Stiftelsen for Nordisk Konstskola sr
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Risker

Sannolikhet
)

Konsekvens

Riskerna i Tjanster- och radgiwming-samfunden ar frimst kopplade till operativa och ekonomiska
faktorer. | de operativa riskerna framhavs risker kopplade till personal, kompetens och
verksamhetslokaler och dessa kan ha direkta konsekvenser for seniceproduktionens kvalitet och
omfattning. Sarskilt osdkerheten kring stadsteaterns verksamhetslokaler utgér en betydande risk for
verksamhetens kontinuitet.

De mest betydande ekonomiska riskerna hanfoér sig till finansieringens tillrdcklighet samt
verksamhetens beroende av offentliga bidrag och s&songsbunden intdktsfinansiering. Dessutom
bidrar férandringar i verksamhetsmiljon, sasom variationer i efterfragan pa turism- och kulturtjanster,
till 6kad osakerhet. Som helhet baserar sig riskhanteringen pa anpassning av verksamheten,
kostnadsuppféljning och utveckling av tjansterna.
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