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Yhtymikokoukselle

1. Tarkastuslautakunta

Yhtyméikokouksen 12.11.2021 § 31 péatokselld on nimetty tarkastuslautakunta vuosiksi 2021-
2024. Yhtymikokous on kokouksessaan 15.12.2022 § 33 péaittianyt tarkastuslautakunnan
jdsenen vaihdoksesta.

Lautakuntaan kuuluvat seuraavat henkilot:

Jisen Varajiisen

Keijo Siitari (Mikkeli) Raija Suominen (Mikkeli)

Marita Orava (Mikkeli) 15.12.2022 saakka Jarmo Hakkinen (Mikkeli)
Tomi Sikanen (Mikkeli) 15.12.2022 alkaen

Lea Kokko (Savonlinna) Heli Pitkdnen (Savonlinna)

Puheenjohtajana on toiminut Keijo Siitari ja varapuheenjohtajana Marita Orava 15.12.2022
saakka ja varapuheenjohtajana Tomi Sikanen 15.12.2022 alkaen.

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

Toimintavuoden 2022 arviointia varten tarkastuslautakunta on kokoontunut kuusi (6) kertaa.
Tarkastuslautakunta aloitti toisen toimintavuotensa kesdlld 2022 ja laati vuositydohjelman
vuoden 2022 arvointiin. Vuoden ensimmaisissi kokouksissa tehtiin tutustumiskdynnit Mikkelin
ja Savonlinnan toimipisteisiin ja tutustuttiin rakennuskantaan. Toimintavuotensa aikana
tarkastuslautakunta on lisdksi saanut katsauksia kuntayhtymén johtajalta. Kokoukset on pidetty
sekd lahi- ettd etdkokouksina.

Edelld olevien tietojen perusteella tarkastuslautakunta antaa Kuntalain 121 §:n mukaisen
arviointikertomuksen kuntayhtymén yhtymékokoukselle.

2. Yleisti

Voimassa oleva kuntayhtymdn perussopimus on vuodelta 2014. Kuntayhtymén
toimintaperiaatteissa ei ole tapahtunut muutoksia vuoden aikana. Koronapandemialla ei ole ollut
merkittdvid vaikutuksia kuntayhtymén toimintaan parin vuoden aikana.

Eteld-Savon Kampuskiinteistét kuntayhtymén toiminta perustuu kiinteistdjen omistukseen ja
niiden vuokraukseen. Kuntayhtymid padsddntoisesti vuokraa kiinteistét Kaakkois-Suomen
ammattikorkeakoulu Oy:lle ja lisiksi enenevéssd madrin my6s Mikkelin kaupungille. Lisdksi
tiloja vuokrataan my6s muille vuokralaisille. Muun vuokrauksen osuus on noin viidennes
kuntayhtymén toimintatuloista. Tilojen pinta-alasta tdima edustaa n. 20 %:a. Kuntayhtymilld on
osakeomistusta joissakin asunto- ja kiinteistoyhtidissd ja Kuntien Tiera Oy:ssd sekd Meidén IT
ja talous Oy:ssa.



3. Tavoitteiden toteutuminen
3.1 Yleistd

Yhtymikokous on 8.12.2021 vahvistanut talousarvion ja taloussuunnitelman vuosille 2022-
2024. Talousarvio sisiltdd tuloslaskelmaosan, rahoitusosan sekd investointiosan. Tavoitteet on
asetettu talousarviossa kuntayhtymétasolle.

Yhtyméikokous on asettanut talousarvion hyvaksymisen yhteydessd kuntayhtymélle seuraavat
sitovat tavoitteet:

- Vuosikate 2.750.745 euroa
- Tilikauden ylijddma 58.271 euroa.

Vuoden 2022 talousarvio ei sisilld toiminnallisia tavoitteita.

Sitovat taloustavoitteet kuntayhtymd saavutti yhtyméikokouksen asettaman péatoksen
mukaisesti. Toteutunut vuosikate oli 2.849.458,85 euroa ja tilikauden ylijaimid oli
105.264,78 euroa. Toteutumat ovat selkeiisti talousarvion tavoitteita paremmat.
Maiériteltyjen tavoitteiden toteutumista on tarkemmin selvitetty tilinpaédtoksessd. Tilinpdétods
antaa riittdvan ja kattavan kuvan kampuskuntayhtymén toiminnasta vuonna 2022.

Vuoden 2022 aikana sekd Mikkelin ettd Savonlinnan Kampusalueilla jatkettiin aktiivista
kiinteistéjen kunnossapitoa muutos- ja korjaushankkeiden kautta. Suurin investointikohde
vuonna 2022 on ollut Savonlinnaan rakennettava teollisen puurakentamisen laboratorio, jonka
toteutuma vuonna 2022 oli 5,119 milj. euroa. Kéyttd ylitti hieman budjetoidun (0,393 milj.
euroa). Hanke tulee jatkumaan vuonna 2023 ja varausta talousarviossa 2023 on hankkeelle 4,3
milj. euroa. Vuonna 2022 hankkeelle on kirjattu eu-tukea 1,335 milj. euroa ja timé tulee
vidhentdmain rakennukset poistopohjaa aktivointihetkella.

Mikkelissd kampuksella investointeihin kéytettiin 0,583 milj. euroa ja Savonniemen
kampuksella 0,101 milj. euroa. Yhteensd investointeihin kdytettiin kaikkiaan 5,803 milj. euroa.

Kiinteistojen normaalia vuosikunnossapitoa on tehty kayttdtalouden méirdrahoilla. Toteutuma
tuloslaskelmaan kirjattujen korjauskulujen osalta on vuodelta 2022 yhteensd 0,171 milj. euroa ja
tilojen huoltokustannukset 0,97 milj. euroa. Kiinteistojen kunto on kokonaisuudessaan hyva.

Kuntayhtymén yhtymékokous on 20.5.2022 kaésitellyt arviointikertomuksen ja merkinnyt sen
tietoon saatetuksi ja saattanut sen edelleen hallitukselle toimenpiteitd varten.

Kuntayhtymén perussopimuksen 3 §:n mukaan yhtymaén tehtivénd on omistaa, ostaa, myyda,
vuokrata ja kehittdd kiinteistdojd, rakennuksia ja asunto- ja kiinteistoyhtion osakkeita.
Omistamiaan tiloja vuokrataan ensisijaisesti Kaakkois-Suomen Ammattikorkeakoulu Oy:lle
(XAMK Oy) sekd my0s muille vuokralaisille. Liséksi voidaan tuottaa ammattikorkeakoulun
toimintaa ja kiinteistojen vuokraustoimintaa tukevia kiinteistd- ja muita palveluita.
Kuntayhtymédn toiminta on vastannut perussopimuksessa méadriteltyd toiminnan siséltoa.
Kuntayhtyma on luonteeltaan ns. kiinteistokuntayhtyma.



Kuntalain ja kilpailulakien muutosten vuoksi kuntayhtymén vuokraustoimintaa on tarkasteltu
sen selvittimiseksi missd mdédrin toimintaa voidaan tehdd kuntayhtymdmuodossa vai
edellyttddko se vuokraustoiminnan yhtidittdmista.

3.2. Hallinto

Kuntayhtymaén hallitus on kokoontunut vuoden aikana 13 kertaa. Poytékirjojen mukaan hallitus

on kokouksissaan kasitellyt hallintosdannon edellyttamait asiat. Lisdksi kokouksissa on saatu

selvityksid kuntayhtymén taloudesta ja toiminnasta mm. kiinteistokatsausten muodossa.

Kokouksissa on késitelty mm. seuraavia hankintoihin, investointeihin ja kilpailutuksiin liittyvié

asioita:

- Teollisen puurakentamisen ja teknisen testauksen laboratorion urakoitsijavalinnat

- Teollisen puurakentamisen ja teknisen testauksen laboratorio hanke (lisétalousarvio)

- U-rakennuksen ikkunoiden saneeraus

- K-rakennuksen jadhdytyksen rakentaminen

- Teollisen puurakentamisen ja teknisen testauksen laboratorion urakoitsijavalinnat
(rakennusurakka)

- T-rakennuksen vesikaton korjaus- ja maalaustyot

- Puukasarmien vesikattojen korjaustyot

- F-rakennuksen julkisivun korjaustyot

- Vilskérienpuiston puiden istutustyot

- Puukasarmien julkisivujen maalauskorjaustydt

- Asuinhuoneistojen myynti

- Tilankayton kehittdiminen Mikkelin kampuksella

- Puitesopimuksien optio-oikeudenkaytté 2023

- Investointiméirirahojen lisdys vuodelle 2022

- Liikehuoneiston myynti

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

Tarkastuslautakunnan kasityksen mukaan yhtymahallinto on toiminut yhtymékokousten
paétosten ja hallintosddnnén mukaisesti.

3.3 Talous
Kuntayhtymaén talousarvion sitovuustaso on koko kuntayhtymiétaso.

Kuntayhtymaén taloudellinen tavoite oli talousarviossa vuosikatteen osalta 2,75 milj. euroa.
Tilikauden ylijadmaksi ennakoitiin 0,058 milj. euroa. Toimintavuoden aikana kayttGtalouden
talousarvioon ei muutoksia tehty. Tilikauden toteutumaksi vuosikatteen osalta tuli 2,849 milj.
euroa ja tilikauden ylijadmaksi 0,105 milj. euroa. Kuntayhtymaén tulos oli edellisvuosien tapaan
talousarviota parempi.

Kuntayhtyméin toimintatuotot 5,619 milj. euroa muodostuivat kiinteistdjen vuokratuloista.
Toimintakulut 2,36 milj. euroa muodostuvat kiinteistdjen perusylldpidon kustannuksista, joista
merkittdvimmat korjauskulut ja ldmmitys. Talousarvioon nédhden toimintatuotot ylittivét
talousarvion 0,347 milj. euroa. Toimintamenot ovat ylittdneet arvioidun 0,330 milj. euroa.
Rahoituksen nettokulut ovat olleet 0,409 milj. euroa vuonna 2022 ja ovat jédneet alle
talousarviossa arvioidun. Lainankorkokuluihin on suojauduttu koronvaihtosopimuksilla, joka
toimii riskienhallintavédlineend kuntayhtymdn vieraan pdfoman korkokustannusten osalta.



Suunnitelman mukaiset poistot ovat merkittdva erd tuloslaskelmassa ollen 2,626 milj. euroa
vuonna 2022. Huomioitavaa on, ettd poistot ovat toimintakuluja suuremmat johtuen
nimenomaan kuntayhtymén suuresta kiinteistdkannasta. Poistojen toteutunut médrd oli
talousarvion mukainen. Arvonalentumisia pysyvisti vastaavista on kirjattu 0,131 milj. euroa.

Kayttosuunnitelmassa kuntayhtymaén toimintaa ei ole jaettu eri tehtévéalueisiin.

Kuntayhtymaén hallitus on esittanyt, ettd tilikauden ylijaama 105.264,78 euroa kirjataan omaan
pddomaan tilikauden yli-/alijadmatilille. Kuntayhtymén edellisten ja kuluvan tilikauden ylijaddma
on tdmén jalkeen yhteensd 8.625.885,80 euroa. Kuntayhtymaén talous on oman pddoman osalta
vakaalla pohjalla. Kuntayhtymén omavaraisuusaste on 33,9 %. Suhteellinen velkaantuneisuus
on korkea johtuen siitd, ettd kuntayhtymd rakentaa ja perusparantaa kiinteistot pitkalti
velkarahoituksella.

Tilojen omistuksessa ei vuoden aikana tapahtunut mitddn merkittdvdd. Kuntayhtymén
omistuksessa on omia tiloja n. 56.000 m2. Niistd vuoden lopussa n. 38.000 m2 on vuokrattu
Kaakkois-Suomen Ammattikorkeakoulu Oy:lle ja n. 18.000 m2 muille vuokralaisille tai on
kuntayhtyméan omassa kaytossa.

Kuntayhtymén pysyvien vastaavien (maa-alueet, rakennukset, koneet, keskenerdiset hankkeet)
arvo on n. 42,9 milj.euroa (ilman arvonkorotusta).

Tarkastuslautakunta arvionaan toteaa seuraavaa: Kuntayhtyméin perussopimuksen mukaan
kuntayhtymén tehtdvand on omistaa, ostaa, myyd4, vuokrata, rakentaa ja kehittdd kiinteistoja,
rakennuksia ja asunto- ja kiinteistoyhtion osakkeita. Omistamiaan tiloja vuokrataan ensisijaisesti
Kaakkois-Suomen Ammattikorkeakoulu Oy:lle sekd myos muille vuokralaisille.

Pddpaino on ammattikorkeakoulutuksen tilantarpeista huolehtiminen. Tiloja voidaan vuokrata
muillekin kéyttdjaryhmille, mikdli kaikkea kéaytGssd olevaa tilaa ei voida vuokrata
ammattikorkeakoulun kaytt66n. Kuntayhtymén tilojen vuokrausaste on pysynyt korkeana.
Vuokrasopimukset ovat luonteeltaan my0s pitkdaikaisia.

Kuntayhtyman kiinteistokanta on pidetty hyviassd kunnossa ja mittaviin peruskorjauksiin ei ole
erityistd tarvetta. Vuonna 2021 on kéynnistetty mittavan uudisrakennuksen suunnittelu ja
perustamiseen liittyvdt tyot on aloitettu ja nditd on jatkettu wvuonna 2022. Teollisen
puurakentamisen ja teknisen testauksen laboratorion valmistusajaksi on suunniteltu 2023.

Kuntayhtymén omat henkildstoresurssit ovat toiminnan laajuus huomioon ottaen riittavit. Tama
edellyttaa sitd, ettd kiinteistopalvelut yms. on ulkoistettu. Kuntayhtymaélld on kunnanyhtymén
johtaja ja talouspadllikk6. Kuntayhtymélld on omat internet-sivut, josta nidkyy kuntayhtymén
toiminta riittdvan laajasti.

Kuntayhtymén riskienhallinnan perusteet on vahvistettu ja sen mukaista riskien arviointityota
tulee jatkaa. Kuntayhtymén toiminnassa riskit kohdistuvat kdytannossa kiinteistoihin ja niiden
vuokraukseen. Pddvuokralaisten osalta voi tulla painetta jo edelld mainitulla tavalla tilojen
uudelleen jirjestelyihin. Yritystoiminnan tilantarpeet voivat vaihdella suurestikin ja esim.
etitydon jatkaminen koronapandemian jidlkeen aiheuttaa tilatarpeiden védhennystd. Myos
kuntalain ja kilpailulakien muutokset voivat aiheuttaa merkittdvid muutoksia toiminnan
organistointiin ja sisdltodn. Nykyinen vuokrasopimus pddvuokralaisen kanssa ei anna
vuokralaisen taholta mahdollisuutta pikaisiin muutoksiin, mutta pitemmalld aikavélilla



muutokset ovat hyvinkin mahdollisia. Téméd madaltaa tdssd vaiheessa kuntayhtymain riskid
kiinteistdjen omistajana.

Kuntayhtymén taloushallinnon palvelut on ostettu vuoden 2019 alusta Meidédn IT ja talous
Oy:ltd (Meita). Kuntayhtyma on em. yhtion osaomistaja. Yhteistyolld Meidén IT ja talous Oy:n
kanssa on mahdollisuus kehittdd taloushallinnon jirjestelmien hyvéksikayttod osana sisdista
valvontaa. Kilpailutuksissa on pyrittdvd hyodyntdmédn konsernin hankintatoimen tuomat
mahdollisuudet ja edut. Samoin yhteistoiminta erilaisten palvelujen jarjestdmisessd konserniin
kuuluvien yhtididen kanssa on syytd nykyistd ottaa laajemmin esille.

4. Investointitoiminta ja rahoitus

Bruttoinvestointien méard alkuperdisessé talousarviossa oli 4,460 milj. euroa. Vuoden aikana
investointimédrdrahoja korotettiin 0,950 milj. eurolla Savonlinnan puulaboratorion osalta.
[nvestointimenojen toteutumaksi tuli 5,803 milj. euroa. Investointitulona on 1,335 milj. euron
eu-tuki puulaboratorioon sekd 0,097 milj. euroa vanhoilta wvuosilta perdisin olevaa
arvonlisdveron palautusta ns. tarkistusmenettelyn kautta. Em. alv-palautukset véhentévat
investointien hankintamenoa niissi kohteissa misti ne ovat aikanaan aiheutuneet.

Kuntayhtymén lainamééra oli vuoden lopussa 31,5 milj. euroa (ed.v. 30,7 milj. euroa) siséltden
konsernitililuoton. Lainamddrd on lisddntynyt edellisestd vuodesta. Uutta lainaa nostettiin
vuoden aikana 7,5 milj. euroa ja pitkdaikaista lainaa lyhennettiin 8,424 milj. euroa.
Lyhytaikaisen lainan lisdys on ollut 1,774 milj. euroa. Vuonna 2022 vuosipoistot + ylijadma
(2,73 milj. euroa) ovat selkedsti jidneet investointien nettomenojen alle (4,409 milj. euroa).
Tama johtuu uudisrakennuksen investointimenoista.

Toiminnan ja investoinnin rahavirta on ollut negatiivinen 1,513 milj. euroa, kun edellisend
vuonna tdmé oli +0,375 milj. euroa.
Tilikauden poistot olivat 2,626 milj. euroa (ed. v. 2,577 milj. euroa).

S. Yhteenveto

Kuntayhtymin omistuksessa olevat tilat ovat hyvéssi kunnossa ja tilojen vuokrausaste on myos
hyva. Tilat on vuokrattu padsdidntdisesti pitkdaikaisilla vuokrasopimuksilla. Kuntayhtyman
talous on vakaa. Lainaa kuntayhtymalld on paljon eli 31,5 milj. euroa. Pidemmalla aikavélilla
kokonaislainamédrédn alentamiseen tulisi pyrkid. Kuntayhtyman omistuksessa oleviin tiloihin
kohdistuva korkea lainamidrd on selked riski toiminnalle. Riskid on pystytty vdhentdméain
pitkilld vuokrasopimuksella pddvuokralaisen kanssa. Suuren lainamaéran kustannusta hallitaan
pidemmalld aikavélilld korkosuojauksilla.

Taloudellisten tavoitteiden lisiiksi kuntayhtymiin talousarviossa tulisi olla myds
toiminnallisia tavoitteita. Kuntalain 110 §:n mukaan talousarviossa asetetaan
toiminnalliset tavoitteet ja niille resurssit (eli miiiriirahat). Vuoden 2023 talousarviossa on
asetettu myos toiminnallisia tavoitteita.

Omistajien edustajien kanssa kiytiviid keskustelua tilojen hyoddyntimisesti myds
omistajien tarpeisiin tulee jatkaa, jotta tilojen korkea kiiyttoaste voidaan varmistaa myos
pitemmillid aikavililli.



Esitimme myos kehittimisehdotuksena investointien toteutumisen esittiimiseen, etti myos
kustannusarvio ja aiemmin toteutuneet kustannukset annetaan lisiitietona
toteutumisvertailutaulukossa. Myos talousarviossa olisi hyvii ottaa vastaava esittiimistapa
kiyttoon. Niin péaitoksentekiji pystyy hahmottamaan paremmin monivuotisten
investointihankkeiden kokonaisuuden. My6s suurempien hankkeiden loppuselvityksen
kisittely kuntayhtymin hallituksessa olisi sisdlisen valvonnan toimenpiteeni tirkei.

Kuntayhtyma4 tarjoaa ammattikorkeatoimintaan laadukkaat ja asianmukaiset tilat niin Mikkelissa
kuin Savonlinnassa. Samoin muille vuokralaisille vuokratut tilat ovat asianmukaiset.
Kuntayhtymaétasolla uusinvestointien madrd perusvuokraukseen on vidhdinen. Investoinnit
painottuvat jatkossa ldhinné erilaisiin tilojen muutostéihin tai omistajista 1dhteviin tarpeisiin.
Kuntayhtym& on pystynyt ja pystyttdvd reagoimaan nopeasti vuokralaisten tarvitsemiin
tilamuutoksiin. Kuntayhtymén tilat kokonaisuudessaan ovat hyvéssd ja jopa kiitettdvassd
kunnossa, varsinkin jos niitd verrataan kuntasektorin eri palvelutuotannon kéytdssd oleviin
tiloihin. Varsinaisia ongelmakiinteist6jé ei kuntayhtymalla ole.

Tarkastuslautakunnan késityksen mukaan kampuskiinteistét kuntayhtymé on toteuttanut hyvin
yhtymékokouksen asettamat toiminnalliset ja taloudelliset tavoitteet kuluneen vuoden osalta.

Mikkelissd 21 pdivdnd huhtikuuta 2023
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