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1. Bakgrund och utgangspunkter

Lovisa stad har organiserat agandet av de fastigheter som hyrs ut till
valfardsomradet i tva fastighetsaktiebolag, Lovisa Servicefastigheter Ab
och Lovisa Servicebostader Ab. Bolagens uppgift ar att férvalta den
fastighetsféormdgenhet de ager, uppratthalla lokalernas anvandbarhet samt
trygga att agarvardet bevaras pa lang sikt.

Bolagens verksamhetsmiljo avviker fran sedvanlig fastighetsverksamhet
inom en kommunkoncern. En betydande del av hyresintakterna grundar
sig pa valfardsomradets beslut om servicenatet, vars innehall varken
bolagen eller staden direkt kan bestamma dver.

| den ekonomiska granskning som CAPEX Advisors har utarbetat
konstateras att den storsta risken i verksamheten ar férknippad med
forandringar i valfardsomradets servicenat, hyresavtalens kontinuitet och
sarskilt nyttiandegraden vid huvudhalsostationen. | rapporten konstateras
samtidigt att den nuvarande affarsmodellen innebar en betydande riskniva
ur fastighetsverksamhetens perspektiv.

Utifran dessa utgangspunkter ska agaren faststalla:

* bolagens syfte,

» den godtagbara risknivan,

» kompetenskraven for styrelserna,
modellen fér den operativa ledningen samt
» de ekonomiska malen.

Malet ar att skapa en verksamhetsmodell som tryggar forvaltningen av en
fastighetsféormogenhet pa cirka 10 miljoner euro och méjliggér en flexibel
reaktion pa valfardsomradets beslut under de féljande 10-20 aren.

2. Agarens strategiska viljeinriktning

Genom agarens strategiska viljeinriktning faststalls det langsiktiga syftet
med bolagens verksamhet, den godtagbara risknivan samt de principer
enligt vilka stadens fastighetsformégenhet som hyrs ut till valfardsomradet
utvecklas och forvaltas. Eftersom det ar frdga om en for staden betydande
formdgenhet och en strategisk riktlinje med konsekvenser langt in i
framtiden, ankommer det pa stadsfullmaktige att godk&nna &garens vilja.

Bolagets syfte ar att bevara vérdet, anvandbarheten och
avkastningsférmagan hos stadens fastighetsformégenhet som hyrs ut till
vélfdrdsomradet i en férénderlig verksamhetsmiljé samt att hantera de
ekonomiska riskerna i anslutning till féréndringar i servicenétet med
beaktande av stadens helhetsintresse. Bolaget ska bedriva sin verksamhet
enligt féretagsekonomiska principer och upprétthélla
fastighetsférmdégenhetens vérde.



Agaren kan dock i enskilda fall, utifran stadens helhetsintresse,
prioritera tillgangen till tjanster, omradets livskraft, sdkerhet,
forsorjningsberedskap eller ndgot annat strategiskt mal for staden
framfor ekonomisk avkastning.

Lovisa stads mal &r att bolaget férvaltar de fastigheter som hyrs ut till
vélfdrdsomradet professionellt, kostnadseffektivt och proaktivt sa att
fastighetsférmdgenheten bevarar sitt varde, férdndringarna i servicenéatet
kan hanteras pa ett kontrollerat sétt och stadens ekonomiska risk hélls pa
en godtagbar niva.

Eftersom det ar fraga om en fastighetsmassa av betydande varde och en
strategisk riktlinje vars konsekvenser ocksa stracker sig éver lang tid,
godkanns agarens strategiska viljeinriktning av stadsfullmaktige.

3. Bolagens strategiska mal

| bolagens strategi flyttas tyngdpunkten fran traditionellt fastighetsunderhall
till aktiv kapitalférvaltning. Detta innebar att bolagens uppgift inte enbart ar
att forvalta det befintliga hyresavtalsbestandet, utan ocksa att:

« aktivt folja utvecklingen av valfardsomradets servicenat,
* bereda alternativa anvandningsscenarier,

* bedbma investerings- och realiseringsbehov,

utveckla fastigheternas nyttjandegrad samt

sakerstalla den langsiktiga ekonomiska hallbarheten.

4. Forvaltning av fastighetsportféljen och risken i anslutning till
valfardsomradet

Den viktigaste risk som identifierats i CAPEX ekonomiska granskning
galler eventuella forandringar i valfardsomradets servicenat. Minskade
hyresintakter skulle snabbt forsamra bolagets resultat. Med den nuvarande
kostnadsstrukturen skulle en minskning av hyresintakterna med cirka 30
procent reducera rorelseresultatet till nara noll.

Darfor faststaller agaren foljande principer:

« for varje fastighet utarbetas ett alternativt anvandnings- eller
avvecklingsscenario,

+ valfardsomradets beslut om servicenatet foljs regelbundet,

» de mest betydande riskerna i fraga om hyresgaster och nyttjandegrad
rapporteras arligen till stadsstyrelsen,

* bolaget uppratthaller kontinuerlig beredskap fér andringar av
anvandningsandamalet.

Dessutom identifierar &garen den sarskilda risk som ar férknippad med
huvudhalsostationen. Styrelsen ska f6lja objektets nyttjandegrad,
hyresavtalssituation och framtida investeringsbehov som en separat
strategisk helhet.

5. Ekonomiska mal och indikatorer
Agarens mal ar:

« ett positivt operativt kassaflode,

* langsiktig formaga att skota skulderna,

« att bevara fastighetsformégenhetens varde,
* en kontrollerad reparationsskuld,



* en tillracklig soliditetsgrad.

Bolagens styrelser ansvarar for bolagens strategiska kapitalforvaltning,
ekonomiska tillsyn samt uppfdljning av centrala affars- och hyresgastrisker.
Styrelserna ska arligen bedoma och rapportera till stadsstyrelsen om
fastighetsportfoljens nyttjandegrad, utvecklingen av hyreskassaflodet,
investeringsbehoven, reparationsskulden och mangden tomma lokaler.
Dartill ska styrelserna sarskilt félja riskerna i anslutning till valfardsomradet,
sasom hyresintakternas beroende av valfardsomradet, nyttjandegraden vid
huvudhalsostationen och hyresavtalens aterstaende 16ptid. Styrelserna
ansvarar dessutom for att sakerstalla att alternativa anvandnings- eller
avvecklingsplaner har utarbetats fér fastigheterna och att bolagen proaktivt
kan bereda sig pa férandringar i valfardsomradets servicenat och deras
konsekvenser for fastigheternas anvandning, ekonomi och varde.

6. Sammansattningen av bolagens styrelser
Bolagens styrelser ska tillsattas pa kompetensbaserade grunder.

Styrelserna ska sammantaget ha kompetens inom atminstone féljande
omraden:

« fastighetsverksamhet

» ekonomi och finansiering

« valfardsomradenas servicenat

* kommunkoncernens agarstyrning
* juridik och upphandling

For att sdkerstélla den politiska agarstyrningen kan foretradare for
stadsstyrelsen eller andra politiska beslutsfattare utses till styrelserna, men
styrelsernas samlade kompetens ska forbli tillracklig.

7. Jamforelse av ledningsmodeller

Vid bedémningen av ledningsmodellerna granskas tre alternativa satt att
ordna bolagets operativa ledning. Centrala bedémningsperspektiv ar
hanteringen av risker i anslutning till valfardsomradet, strategisk
kapitalforvaltning, en tydlig agarstyrning, tillrackliga ledningsresurser och
kostnadseffektivitet.

Modellen med en egen verkstéllande direktér pa deltid erbjuder en tydlig
ansvarsfordelning mellan bolagets styrelse och den operativa ledningen.
Modellens styrka ar mojligheten att rikta verkstallande direktorens
arbetsinsats till utveckling av fastighetsférmoégenheten, hantering av
hyresavtal och uppféljning av férandringar i valfardsomradets servicenat.
Hur de administrativa uppgifterna ska ordnas maste dock I6sas separat av
bolaget.

Modellen med en verkstéllande direktér pa deltid och stddtjanster som
kdpta tjanster kombinerar en egen verkstallande direktérsresurs med
centraliserat producerade tjanster for administration, ekonomiférvaltning,
rapportering och eventuell disponentverksamhet. | modellen kan
verkstallande direktorens arbetstid i hogre grad riktas till strategisk ledning
och kapitalférvaltning, medan de administrativa rutinerna produceras med
stdd av ett separat serviceavtal. Losningen ger samtidigt méjlighet att
anlita interna tjansteleverantérer inom koncernen eller andra externa
tjiansteleverantorer for uppgifter dar stordriftsfoérdelar och centralisering av
funktioner ger effektivitetsvinster.



Foéredragning

Forslag

Modellen med en extern verkstéllande direktérstjanst ger tillgang till en
professionell ledningsresurs som ofta har bred kdnnedom om
verksamhetsmiljon inom fastighetsbranschen. Modellens styrkor ar
kontinuitet, sakkunskap och flexibilitet. Kostnadsnivan ar a andra sidan
vanligtvis hogre an for de évriga alternativen, och i styrningen av
verksamheten betonas betydelsen av serviceavtalet och agarstyrningen.

Utifran beddmningen kan alla tre modeller stodja bolagets verksamhet,
men deras tyngdpunkter skiljer sig at. Modellerna med en egen
verkstallande direktér betonar kontinuiteten i den bolagsspecifika
ledningen och en tydlig agarstyrning, medan modellen med en extern
tjanst betonar tillgangen till sakkunskap och resurser. Tjanster for
administration, ekonomiférvaltning, rapportering och eventuell
disponentverksamhet kan upphandlas som kopta tjanster i anslutning till
flera olika ledningsmodeller. Detta gor det magjligt att utnyttja
kostnadseffektiva I6sningar for stddtjanster oberoende av hur uppgiften
som verkstallande direktor ordnas. Sarskilt anlitandet av interna
tjansteleverantérer inom koncernen kan ge synergieffekter vid ordnandet
av administrativa uppgifter, samtidigt som bolagets strategiska ledning
bevaras som en separat helhet.

Kompletterande material
Strategi for forvaltning av fastighetskapital 2035

Ekonomisk granskning av bolagiseringen av Lovisa stads social- och
halsovardsvasende samt raddningsvasende

Stadsdirektor Tomas Bjorkroth

Stadsstyrelsen godkanner for sin del Strategi for forvaltning av
fastighetskapital 2035 som ett dokument som styr verksamheten och
agarstyrningen i Lovisa Servicefastigheter Ab och Lovisa Servicebostader
Ab.

Stadsstyrelsen foreslar vidare stadsfullmaktige att stadsfullmaktige
godkanner agarens strategiska viljeinriktning i enlighet med punkt 2 i
beredningstexten. Bolagens styrelser verkar i enlighet med den av
stadsfullmaktige godkanda viljeinriktningen och den agarstyrning som
stadsstyrelsen ger.

Dessutom beslutar stadsstyrelsen att

+ styrelserna for Lovisa Servicefastigheter Ab och Lovisa Servicebostader
Ab tillsatts sa att deras sammansattning uppfyller de kompetenskrav som
verksamheten forutsatter. Styrelsernas samlade kompetens ska omfatta
fastighetsverksamhet, ekonomi och finansiering, valfardsomradenas
verksamhetsmiljo, agarstyrning samt upphandlings- och bolagsjuridik.
Politiska representanter utses till styrelserna i enlighet med de principer
som stadsstyrelsen faststallt som en del av denna kompetenshelhet,

« forhandlingarna om bolagens ledningsmodell inleds omedelbart s& att de
styrelser som tilltrader 1.1.2027 kan valja den lampligaste
ledningsmodellen genast i borjan av aret. | beredningen bedéms sarskilt
kostnadseffektiviteten, dgarstyrningens tydlighet, hanteringen av risker i
anslutning till valfardsomradet, tillgangen till kompetens samt férmagan att
genomfdra malen i Kapitalférvaltningsstrategi 2035,

+ alternativen for att ordna ekonomiférvaltning, disponentverksamhet,
teknisk forvaltning av fastigheterna och fastighetsskoétsel bereds sa att
bolagen kan valja den mest andamalsenliga och kostnadseffektiva
servicemodellen genast i borjan av 2027,



Behandling

* styrelsesammansattningarna i bolagen utses sa att de nya styrelserna
kan inleda sin verksamhet sa snart som mgjligt i bérjan av 2027.
Alternativen, kostnadskalkylerna och avtalsutkasten for lednings- och
servicemodellen bereds under 2026 sa att de nya styrelserna utan
dréjsmal kan fatta de beslut som hor till deras behorighet efter att deras
mandattid har inletts. Den nya verksamhetsmodellen tas i bruk under 2027
enligt den tidtabell som besluten och de nédvandiga avtalsarrangemangen
forutsatter.

Paragrafen justeras omedelbart.

Lotte-Marie Stenman anmalde jav i arendet pa basis av punkt 4i28.1 §i
forvaltningslagen (anstallnings- och uppdragsjav) och avlagsnade sig for
den tid som arendet behandlades och beslut fattades i arendet klockan
18.40-20.32. Det antecknades att hennes ersattare Alice Holmsten var
narvarande vid sammantradet kl. 18.44—-20.32.

Agneta Alm, Arja Isotalo, Petri Hakasaari, Samuel Kauppi och
ekonomidirektor Fredrik Béhme samt foérvaltningsdirektér Tomas Maatta
anmalde jav i arendet pa basis av punkt 5 i 28.1 § i forvaltningslagen
(samfundsjav) och avlagsnade sig for den tid som arendet behandlades
och beslut fattades i arendet klockan 18.40-20.32. Det antecknades att
Alms ersattare Kerstin Haggblom var narvarande vid sammantradet kl.
18.41-20.32.

Leif Skogster lade understédd av Rune Eriksson fram f6ljande
andringsforslag (punkt 3 i beslutsforslaget):

Styrelserna for Lovisa Servicefastigheter Ab och Lovisa Servicebostdder
Ab tillsétts sa att deras sammanséttning uppfyller de kompetenskrav som
verksamheten férutsétter. Vid valet av styrelseledaméter iakttas stadens
géllande &garstyrnings- och koncerndirektiv och de anvisningar om
utndmning av styrelseledaméter som framgar av direktivet. Politiska
representanter utses till styrelserna i enlighet med de principer som
stadsstyrelsen faststéllt som en del av denna kompetenshelhet.

Ordférande Meri Lohenoja lade understédd av Teemu Perakyla fram
féljande andringsférslag till beredningstexten (punkt 6):

Sammanséttningen av bolagens styrelser, &ndras: ”... kan féretr&dare for
stadsstyrelsen eller andra beslutsfattare utses till styrelserna, men...”

Ordférande Meri Lohenoja fragade om det understddda andringsférslaget
kunde godkannas enhalligt. Ordféranden konstaterade att férslaget
godkandes enhalligt.

Paus klockan 19.57-20.11.

Under diskussionens gang drog Leif Skogster tillbaka det andringsforslag
som han lagt fram tidigare och lade understdédd av Rune Eriksson fram
féljande andringsforslag:

Styrelserna for Lovisa Servicefastigheter Ab och Lovisa Servicebostdder
Ab tillsétts sa att deras sammanséttning uppfyller de kompetenskrav som
verksamheten férutsétter. Styrelsernas samlade kompetens ska omfatta
fastighetsverksamhet, ekonomi och finansiering, vélfardsomradenas
verksamhetsmilj6, &garstyrning samt upphandlings- och bolagsjuridik. Vid
valet av styrelseledaméter iakttas stadens géllande agarstyrnings- och
koncerndirektiv. Politiska representanter utses till styrelserna i enlighet



Beslut

med de principer som stadsstyrelsen faststéllt som en del av denna
kompetenshelhet.

Mia Heijnsbroek-Wirén lade understddd av Juha Karvonen fram féljande
andringsforslag till det andringsférslag som Skogster lagt fram:

Ordet "politiska” stryks fran den sista meningen i den tredje punkten i
beslutsforslaget.

Ordférande Meri Lohenoja fragade om Skogsters understédda
andringsforslag kunde godkannas enhalligt i andrad form enligt den
andring som lades fram i Heijnsbroek-Wiréns understdédda andringsforslag.
Ordféranden konstaterade att forslaget godkandes enhalligt.

Ordférande Meri Lohenoja lade understddd av Juha Karvonen fram
féljande andringsférslag:

Det andra stycket i beslutsforslaget bérjar:

Stadsdirektéren befullméktigas att inleda férhandlingarna om bolagens
ledningsmodell omedelbart...

Ordférande Meri Lohenoja fragade om det understddda andringsférslaget
kunde godkannas enhalligt. Ordféranden konstaterade att forslaget
godkandes enhalligt.

Stadsstyrelsen beslutade att

- gbra den ovan angivna andringen i det sista stycket i punkt 6
Sammansattningen av bolagens styrelser i beredningstexten, pa grund av
vilket det sista stycket lyder enligt foljande: For att sdkerstalla den politiska
agarstyrningen kan foretradare for stadsstyrelsen eller andra beslutsfattare
utses till styrelserna, men styrelsernas samlade kompetens ska forbli
tillracklig.

- for sin del godkanna strategin for férvaltning av fastighetskapital 2035
som ett dokument som styr verksamheten och agarstyrningen i Lovisa
Servicefastigheter Ab och Lovisa Servicebostader Ab

- foresla vidare stadsfullmaktige att stadsfullmaktige godkanner agarens
strategiska viljeinriktning i enlighet med punkt 2 i beredningstexten.
Bolagens styrelser verkar i enlighet med den av stadsfullmaktige godkanda
viljeinriktningen och den agarstyrning som stadsstyrelsen ger

- styrelserna for Lovisa Servicefastigheter Ab och Lovisa Servicebostader
Ab tillsatts sa att deras sammansattning uppfyller de kompetenskrav som
verksamheten forutsatter. Styrelsernas samlade kompetens ska omfatta
fastighetsverksamhet, ekonomi och finansiering, valfardsomradenas
verksamhetsmiljé, agarstyrning samt upphandlings- och bolagsjuridik. Vid
valet av styrelseledamdter iakttas stadens gallande agarstyrnings- och
koncerndirektiv. Representanter utses till styrelserna i enlighet med de
principer som stadsstyrelsen faststallt som en del av denna
kompetenshelhet

- stadsdirektéren befullmaktigas att inleda férhandlingarna om bolagens
ledningsmodell omedelbart sa att de styrelser som tilltrader 1.1.2027 kan
vélja den lampligaste ledningsmodellen genast i borjan av aret. |
beredningen bedéms sarskilt kostnadseffektiviteten, agarstyrningens
tydlighet, hanteringen av risker i anslutning till valfardsomradet, tillgangen
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Forslag

Beslut

till kompetens samt férmagan att genomféra malen i
kapitalférvaltningsstrategin 2035

- alternativen for att ordna ekonomiférvaltning, disponentverksamhet,
teknisk forvaltning av fastigheterna och fastighetsskoétsel bereds sa att
bolagen kan vélja den mest andamalsenliga och kostnadseffektiva
servicemodellen genast i bérjan av 2027

- styrelsesammansattningarna i bolagen utses sa att de nya styrelserna
kan inleda sin verksamhet sa snart som mdjligt i borjan av 2027.
Alternativen, kostnadskalkylerna och avtalsutkasten for lednings- och
servicemodellen bereds under 2026 sa att de nya styrelserna utan
dréjsmal kan fatta de beslut som hor till deras behorighet efter att deras
mandattid har inletts. Den nya verksamhetsmodellen tas i bruk under 2027
enligt den tidtabell som besluten och de nédvandiga avtalsarrangemangen
forutsatter.

Under behandlingen av arendet var stadsdirektor Tomas Bjorkroth
sekreterare fér sammantradet.

Paragrafen justerades omedelbart.

Kompletterande material
Strategi for forvaltning av fastighetskapital 2035

Ekonomisk granskning av bolagiseringen av Lovisa stads social- och
halsovardsvasende samt raddningsvasende

Stadsfullmaktige godkanner agarens strategiska viljeinriktning i enlighet
med punkt 2 i beredningstexten. Bolagens styrelser verkar i enlighet med
den av stadsfullmaktige godkanda viljeinriktningen och den agarstyrning
som stadsstyrelsen ger.



