ETELA-SAVON KAMPUSKIINTEISTOT KUNTAYHTYMA

Tarkastuslautakunta
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1. Tarkastuslautakunta

Yhtyméakokouksen 12.11.2021 § 31 pa&tokselld on nimetty tarkastuslautakunta vuosiksi 2021-
2024. Yhtymakokous on kokouksessaan 15.12.2022 § 33 paattanyt tarkastuslautakunnan
jasenen vaihdoksesta. Yhtymékokous on péattanyt 13.12.2023 § 21 tarkastuslautakunnan jasenet
kaudelle 2021-2025. Lautakuntaan kuuluvat seuraavat henkilot:

Jasen Varajasen

Keijo Siitari (Mikkeli) Raija Suominen (Mikkeli)
Tomi Sikanen (Mikkeli) Reijo Gronlund (Mikkeli)
Lea Kokko (Savonlinna) Heli Pitkdnen (Savonlinna)

Puheenjohtajana on toiminut Keijo Siitari ja varapuheenjohtajana Tomi Sikanen.

Lautakunnan sihteerind ja kuntayhtymaén tilintarkastajana on toiminut BDO Audiator Oy:sta
tilintarkastaja Ulla-Maija Tuomela, JHT, KHT.

Toimintavuoden 2023 (elokuu 2023 — huhtikuu 2024) arviointia varten tarkastuslautakunta on
kokoontunut viisi (5) kertaa.

Tarkastuslautakunta aloitti toisen toimintavuotensa elokuussa 2023 ja laati vuositydohjelman
vuoden 2023 arviointiin. Vuoden ensimmaisissa kokouksissa tehtiin tutustumiskdynnit
Savonlinnan ja Mikkelin toimipisteisiin ja tutustuttiin rakennuskantaan. Toimintavuotensa
aikana tarkastuslautakunta on lisaksi saanut katsauksia kuntayhtyman johtajalta sek& tavattu
kuntayhtyman hallituksen puheenjohtajat. Kokoukset on pidetty hybridikokouksina.

Edelld olevien tietojen perusteella tarkastuslautakunta antaa Kuntalain 121 §:n mukaisen
arviointikertomuksen kuntayhtyméan yhtymakokoukselle.

2. Yleistad

Voimassa oleva kuntayhtyman perussopimus on vuodelta 2014. Kuntayhtyman
toimintaperiaatteissa ei ole tapahtunut muutoksia vuoden aikana.

Etela-Savon Kampuskiinteistdt kuntayhtymén toiminta perustuu kiinteistojen omistukseen ja
niiden vuokraukseen. Kuntayhtymad padsaantoisesti vuokraa Kiinteistét Kaakkois-Suomen
ammattikorkeakoulu Oy:lle ja lisaksi myds Mikkelin kaupungille. Lisaksi tiloja vuokrataan
my6s muille vuokralaisille. Kuntayhtymallda on osakeomistusta joissakin asunto- ja
kiinteistoyhtioissé ja Kuntien Tiera Oy:ssa sekd Meidan IT ja talous Oy:ssa.
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3. Tavoitteiden toteutuminen
3.1 Yleista

Yhtymakokous on 15.12.2022 vahvistanut talousarvion ja taloussuunnitelman vuosille 2023-
2025. Talousarvio sisaltaa tuloslaskelmaosan, rahoitusosan seka investointiosan. Tavoitteet on
asetettu talousarviossa kuntayhtymatasolle.

Yhtymékokous on asettanut talousarvion hyvaksymisen yhteydessa kuntayhtymélle seuraavat
sitovat tavoitteet:

- Vuosikate 2.727.045 euroa
- Tilikauden ylijagdmé 17.576 euroa

Vuoden 2023 talousarviossa toiminnallisina tavoitteina on ollut saada tilojen kdyttoaste
olemaan vahintdédn 95 % vuokrattavista nelidista seka pyrkia séilyttdmaan rakennusten kunto
vahintdan ennallaan.

Toiminnallisten tavoitteiden toteutumisesta ei ole annettu selvitysta tilinpaatoksessa 2023.

Sitovat taloustavoitteet kuntayhtymd saavutti yhtymékokouksen asettaman p&&toksen
mukaisesti. Toteutunut vuosikate oli 3.034.756,42euroa ja tilikauden ylijadmaa oli
257.679,47euroa. Toteutumat ovat selkedsti talousarvion tavoitteita paremmat.
Mééariteltyjen tavoitteiden toteutumista on tarkemmin selvitetty tilinpaatoksessa. Tilinpaatos
antaa riittavan ja kattavan kuvan kampuskuntayhtyman toiminnasta vuonna 2023.

Vuoden 2023 aikana sekd Mikkelin ettd Savonlinnan Kampusalueilla jatkettiin aktiivista
Kiinteistdjen kunnossapitoa muutos- ja korjaushankkeiden kautta. Suurin investointikohde on
vuosina 2021-2023 ollut Savonlinnaan rakennettu teollisen puurakentamisen laboratorio. Hanke
saatiin paatokseen vuonna 2023. Hankkeen kustannukset toteutuivat seuraavasti:

kustannus |avustus
2021 773
2022 5119 1335
2023 4085 2 495
vhteensa 9977 3830
Nettokustannus 6 147

Hankkeen kokonaiskustannusarvioksi oli paatetty 9,5 milj. euroa.

Mikkelissa kampuksella investointeihin kaytettiin 0,891 milj. euroa. Savonniemen kampuksella
investointeja kohdistui ainoastaan puulaboratorioon vuonna 2023. Yhteensd investointeihin
kaytettiin kaikkiaan 4,976 milj. euroa maaréarahan ollessa 4,950 milj. euroa.

Kiinteistjen normaalia vuosikunnossapitoa on tehty kayttétalouden maararahoilla. Toteutuma

tuloslaskelmaan kirjattujen korjauskulujen osalta on vuodelta 2023 yhteensa 0,181 milj. euroa ja
tilojen huoltokustannukset 0,71 milj. euroa. Kiinteistdjen kunto on kokonaisuudessaan hyva.
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Kuntayhtyman yhtymakokous on 16.5.2023 kaésitellyt arviointikertomuksen ja merkinnyt sen
tietoon saatetuksi ja saattanut sen edelleen hallitukselle toimenpiteita varten.

Kuntayhtymdan perussopimuksen 3 §:n mukaan yhtyman tehtdvand on omistaa, ostaa, myyda,
vuokrata ja Kkehittdd Kiinteistdjd, rakennuksia ja asunto- ja kiinteistoyhtion osakkeita.
Omistamiaan tiloja vuokrataan ensisijaisesti Kaakkois-Suomen Ammattikorkeakoulu Oy:lle
(XAMK Qy) seka myos muille vuokralaisille. Liséksi voidaan tuottaa ammattikorkeakoulun
toimintaa ja kiinteistdjen vuokraustoimintaa tukevia kiinteisto- ja muita palveluita.
Kuntayhtymdn toiminta on vastannut perussopimuksessa madriteltya toiminnan siséltoa.
Kuntayhtymad on luonteeltaan ns. kiinteistokuntayhtyma.

3.2. Hallinto

Kuntayhtyman hallitus on kokoontunut vuoden aikana 9 kertaa. POytékirjojen mukaan hallitus
on kokouksissaan késitellyt hallintosdannén edellyttamét asiat. Liséksi kokouksissa on saatu
selvityksid kuntayhtymdan taloudesta ja toiminnasta mm. Kkiinteistokatsausten muodossa.
Kokouksissa on kasitelty mm. seuraavia hankintoihin, investointeihin ja kilpailutuksiin liittyvia
asioita:

- D1-sisaantuloaulan muutostyot

- Mikkelin kampuksen turvallisuuspalvelut optio-oikeudenkaytto

- Kiinteistonhoitopalveluiden hankkiminen

- Puitesopimuksien optio-oikeudenkéaytté 2024

- Lainatarjousten késittely 1/2023

- Kylmélaitehuoltopuitesopimus vuosille 2024-2025 + optiot vuosille 2026-2027

- Rakennuttamisen ja valvonnan puitesopimus

Kuntayhtyman vuokraustoimintaa on hoidettu hyvin. Tilojen vuokrausaste on ollut hyva.

Tarkastuslautakunnan kasityksen mukaan yhtymahallinto on toiminut yhtymakokousten
paatosten ja hallintosddnnén mukaisesti.

3.3 Talous
Kuntayhtyman talousarvion sitovuustaso on koko kuntayhtymaétaso.

Kuntayhtyman taloudellinen tavoite oli talousarviossa vuosikatteen osalta 2,73 milj. euroa.
Tilikauden ylijadmaksi ennakoitiin 0,018 milj. euroa. Toimintavuoden aikana kayttétalouden
talousarvioon ei muutoksia tehty. Tilikauden toteutumaksi vuosikatteen osalta tuli 3.035 milj.
euroa ja tilikauden ylijaamaksi 0,258 milj. euroa. Kuntayhtyman tulos oli edellisvuosien tapaan
talousarviota parempi.

Kuntayhtyméan toimintatuotot 5,802 milj. euroa muodostuivat kiinteistdjen vuokratuloista.
Toimintakulut 2,23 milj. euroa muodostuvat kiinteistojen perusyllapidon kustannuksista, joista
merkittdvimmat korjauskulut ja lammitys. Talousarvioon ndhden toimintatuotot ylittivat
talousarvion 0,427 milj. euroa. Toimintamenot ovat ylittdneet arvioidun 0,171 milj. euroa.
Rahoituksen nettokulut ovat olleet 0,541 milj. euroa vuonna 2023 ja ovat jadneet alle
talousarviossa arvioidun. Lainankorkokuluihin on suojauduttu koronvaihtosopimuksilla, joka
toimii riskienhallintavalineend kuntayhtymén vieraan pdadoman korkokustannusten osalta.
Suunnitelman mukaiset poistot ovat merkittdva erd tuloslaskelmassa ollen 2,740 milj. euroa
vuonna 2023. Huomioitavaa on, ettd poistot ovat toimintakuluja suuremmat johtuen
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nimenomaan kuntayhtymén suuresta kiinteistbkannasta. Poistojen toteutunut méara oli lahes
talousarvion mukainen. Arvonalentumisia pysyvista vastaavista on kirjattu 0,05 milj. euroa.

Kéyttosuunnitelmassa kuntayhtyman toimintaa ei ole jaettu eri tehtavaalueisiin.

Kuntayhtyman hallitus on esittanyt, etté tilikauden ylijadma 257.679,47 euroa kirjataan omaan
padomaan tilikauden yli-/alijggmatilille. Kuntayhtyman edellisten ja kuluvan tilikauden ylijadma
on tdman jalkeen yhteensa 8.883.565,27 euroa. Kuntayhtymén talous on oman padoman osalta
vakaalla pohjalla. Kuntayhtyman omavaraisuusaste on 33,4 %. Suhteellinen velkaantuneisuus
on korkea johtuen siita, ettd kuntayhtymd rakentaa ja perusparantaa Kiinteistot pitkélti
velkarahoituksella. Lainamééara on lisdantynyt vuonna 2023 yhteensd 6 milj. euroa. Lainaa on
lyhennetty 2,07 milj. euroa vuonna 2023.

Kuntayhtyméan omistuksessa on omia tiloja n. 58.300 m2. Naista vuoden lopussa n. 40.300 m2
on vuokrattu Kaakkois-Suomen Ammattikorkeakoulu Oy:lle (69 %) ja n. 18.000 m2 muille
vuokralaisille tai on kuntayhtyman omassa kéytossa.

Kuntayhtymén pysyvien vastaavien (maa-alueet, rakennukset, koneet, keskeneréiset hankkeet,
sijoitukset) arvo on n. 43,1 milj.euroa (ilman arvonkorotusta).

Tarkastuslautakunta arvionaan toteaa seuraavaa: Kuntayhtyman perussopimuksen mukaan
kuntayhtymadn tehtdvand on omistaa, ostaa, myydd, vuokrata, rakentaa ja kehittdd kiinteistoja,
rakennuksia ja asunto- ja kiinteistoyhtion osakkeita. Omistamiaan tiloja vuokrataan ensisijaisesti
Kaakkois-Suomen Ammattikorkeakoulu Oy:lle sek& myds muille vuokralaisille.

Padpaino on ammattikorkeakoulutuksen tilantarpeista huolehtiminen. Tiloja voidaan vuokrata
muillekin kayttajaryhmille, mikali kaikkea k&ytdssd olevaa tilaa ei voida vuokrata
ammattikorkeakoulun kayttéon. Kuntayhtyman tilojen vuokrausaste on pysynyt korkeana.
Vuokrasopimukset ovat luonteeltaan my0s pitk&aikaisia.

Kuntayhtyman kiinteistokanta on pidetty hyvassé kunnossa ja mittaviin peruskorjauksiin ei ole
erityisté tarvetta. Vuonna 2021 kdynnistetyn Teollisen puurakentamisen ja teknisen testauksen
laboratorion uudisrakennuksen rakentamisty6t on saatu paatokseen vuonna 2023.

Kuntayhtymdan omat henkilGstoresurssit ovat toiminnan laajuus huomioon ottaen riittdvat. Tama
edellyttaa sitd, ettd kiinteistopalvelut yms. on ulkoistettu. Kuntayhtymélla on kunnanyhtymén
johtaja ja talouspaallikkdé. Kuntayhtymalla on omat internet-sivut, josta nakyy kuntayhtyman
toiminta riittdvan laajasti.

Kuntayhtyman riskienhallinnan perusteet on vahvistettu ja sen mukaista riskien arviointityota
tulee jatkaa. Kuntayhtyman toiminnassa riskit kohdistuvat kdytannossa kiinteistoihin ja niiden
vuokraukseen. Paavuokralaisten osalta voi tulla painetta jo edelld mainitulla tavalla tilojen
uudelleen jarjestelyihin. Yritystoiminnan tilantarpeet voivat vaihdella suurestikin ja esim.
etatyon jatkaminen koronapandemian jalkeen aiheuttaa tilatarpeiden vahennystd. Myos
kuntalain ja Kilpailulakien muutokset voivat aiheuttaa merkittdvida muutoksia toiminnan
organistointiin ja sisaltéon. Nykyinen vuokrasopimus péaavuokralaisen kanssa ei anna
vuokralaisen taholta mahdollisuutta pikaisiin  muutoksiin, mutta pidemmaélla aikavélilla
muutokset ovat hyvinkin mahdollisia. Tama madaltaa tdssé vaiheessa kuntayhtyman riskia
kiinteist0jen omistajana.
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Kuntayhtyman taloushallinnon palvelut on ostettu vuoden 2019 alusta Meidan IT ja talous
Oy:ltd (Meita). Kuntayhtymd on em. yhtion osaomistaja. Kilpailutuksissa on pyrittdva
hyédyntdmaan konsernin hankintatoimen tuomat mahdollisuudet ja edut. Samoin yhteistoiminta
erilaisten palvelujen jarjestamisessa konserniin kuuluvien yhtididen kanssa hyvéa hyddyntaa
jatkossakin.

4. Investointitoiminta ja rahoitus

Bruttoinvestointien maard alkuperédisessa talousarviossa oli 4,950 milj. euroa.
Investointimenojen toteutumaksi tuli 4,976 milj. euroa. Investointitulona on 2,495 milj. euron
eu-tuki puulaboratorioon.

Kuntayhtyman lainamadra oli vuoden lopussa 33,3 milj. euroa (ed.v. 31,5 milj. euroa) sisaltdaen
konsernitililuoton. Lainamaard on lisddntynyt edellisestd vuodesta. Uutta lainaa nostettiin
vuoden aikana 6,0 milj. euroa ja pitkaaikaista lainaa lyhennettiin 2,07 milj. euroa. Lyhytaikaisen
lainan vahennys on ollut 2,14 milj. euroa. Vuonna 2023 vuosipoistot + ylijgama (3,0 milj.
euroa) ovat talla kertaa ylittdneet investointien nettomenot (2,481 milj. euroa).

Toiminnan ja investoinnin rahavirta on ollut positiivinen 0,586 milj. euroa, kun edellisena
vuonna tdma oli -1,513 milj. euroa.
Tilikauden poistot olivat 2,74 milj. euroa (ed. v. 2,63 milj. euroa).

5. Yhteenveto

Kuntayhtyman omistuksessa olevat tilat ovat hyvéssa kunnossa ja tilojen vuokrausaste on myos
hyva. Tilat on vuokrattu p&asadntoisesti pitkaaikaisilla vuokrasopimuksilla. Kuntayhtyman
talous on vakaa. Lainaa kuntayhtymaélla on paljon eli 33,3 milj. euroa. Pidemmalla aikavélilla
kokonaislainamé&é&raén alentamiseen tulisi pyrkid. Kuntayhtyméan omistuksessa oleviin tiloihin
kohdistuva korkea lainamaard on selked riski toiminnalle. Riskid on pystytty vahentaméaan
pitkéalla vuokrasopimuksella pad&vuokralaisen kanssa. Suuren lainamaarén kustannusta hallitaan
pidemmalla aikavélilla korkosuojauksilla. Korkokulut ovat nousseet edellisestd vuodesta 0,188
milj. euroa (47 %).

Taloudellisten tavoitteiden lisaksi kuntayhtyman talousarviossa tulee olla myos toiminnallisia
tavoitteita. Kuntalain 110 §:n mukaan talousarviossa asetetaan toiminnalliset tavoitteet ja niille
resurssit (eli méararahat).

Vuoden 2023 talousarviossa on asetettu toiminnalliseksi tavoitteeksi tilojen kayttoaste,
jonka tavoite on 95% vuokrattavista nelidista. Lisdksi on esitetty tavoitteeksi pyrkia
sdilyttamaan rakennusten kunto vahintaan ennallaan. Tavoite on tayttynyt, mutta siita ei
ole annettu selvitysta tilinpaatoksessa.

Omistajien edustajien kanssa tulee jatkaa edelleen keskustelua tilojen hyédyntamisesta
my0s omistajien tarpeisiin.

Vuoden 2022 arviointikertomuksessa on esitetty seuraavaa:

Esitimme myds kehittdmisehdotuksena investointien toteutumisen esittamiseen, ettd myos
kustannusarvio ja aiemmin toteutuneet kustannukset annetaan lisatietona
toteutumisvertailutaulukossa. Myos talousarviossa olisi hyva ottaa vastaava esittamistapa
kayttoon. NA&in paatdksentekijd pystyy hahmottamaan paremmin monivuotisten
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investointihankkeiden kokonaisuuden. Myés suurempien hankkeiden loppuselvityksen
kasittely kuntayhtyman hallituksessa olisi sisdisen valvonnan toimenpiteen tarkea.

Vuoden 2023 arviointina toteamme, ettd esitetyt kehittdmisehdotukset on huomioitu,
mutta niita ei ole tuotu tilinpaatdksessa esiin toivotulla tavalla.

Kuntayhtyma tarjoaa ammattikorkeatoimintaan laadukkaat ja asianmukaiset tilat niin Mikkelissé
kuin Savonlinnassa. Samoin muille vuokralaisille vuokratut tilat ovat asianmukaiset.
Kuntayhtymatasolla uusinvestointien maéra perusvuokraukseen on véhdinen. Investoinnit
painottuvat jatkossa l&hinna erilaisiin tilojen muutostoihin tai omistajista l&hteviin tarpeisiin.
Kuntayhtyma on pystynyt ja pystyttdvd reagoimaan nopeasti vuokralaisten tarvitsemiin
tilamuutoksiin. Kuntayhtymén tilat kokonaisuudessaan ovat hyvéssd ja jopa Kkiitettdvassa
kunnossa, varsinkin jos niitd verrataan kuntasektorin eri palvelutuotannon kéytdssa oleviin
tiloihin. Varsinaisia ongelmakiinteist6ja ei kuntayhtymalla ole.

Tarkastuslautakunnan ké&sityksen mukaan kampuskiinteistot kuntayhtyma on toteuttanut hyvin
yhtymékokouksen asettamat toiminnalliset ja taloudelliset tavoitteet kuluneen vuoden osalta.

Mikkelissa 26 paivana huhtikuuta 2024

Keijo Siitari Tomi Sikanen
Puheenjohtaja Varapuheenjohtaja
Lea Kokko

Jasen
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