ETELA-SAVON KAMPUSKIINTEISTOT KUNTAYHTYMA

Tarkastuslautakunta

ARVIOINTIKERTOMUS VUODELTA 2025

Yhtyméikokoukselle



1. Tarkastuslautakunta

Yhtymakokouksen 19.8.2025 § 24 péstokselld on nimetty tarkastuslautakunta vuosiksi 2025-
2028. Lautakuntaan kuuluvat seuraavat henkilot:

Jisen Varajisen

Tapio Honkamaa (Mikkeli) Markku Siiridinen (Mikkeli)
Eija Stenberg (Savonlinna) Eija Silvennoinen (Savonlinna)
Aira Hirvenlahti (Mikkeli) Sari Hannukainen (Mikkeli)

Puheenjohtajana on toiminut Tapio Honkamaa ja varapuheenjohtajana Eija Stenberg.

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

Tarkastuslautakunta aloitti toimintansa syyskuussa 2025 ja jatkoi toimintaa huhtikuuhun 2026.
Tarkastuslautakunta kokoontui 5 kertaa. Tarkastuslautakunta osallistui myds tilintarkastajan
jérjestimain koulutukseen tarkastuslautakunnan toiminnasta.

Tarkastuslautakunta aloitti toimintavuotensa syyskuussa 2025 hyvaksymilld vuositydohjelman
vuoden 20235 arviointiin. Toimintavuoden aikana on tutustuttu sekd Mikkelin ettd Savonlinnan
toimipisteisiin ja kuntayhtymin omistamaan rakennuskantaan. Toimintavuotensa aikana
tarkastuslautakunta on liséksi saanut katsauksia kuntayhtymdn johtajalta sekd tavattu
kuntayhtymén hallituksen puheenjohtajat. Kokoukset on pidetty hybridikokouksina.

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

2. Yleistd

Voimassa oleva kuntayhtymidn perussopimus on vuodelta 2014. Kuntayhtymén
toimintaperiaatteissa ei ole tapahtunut muutoksia vuoden aikana.

Eteld-Savon Kampuskiinteistdt kuntayhtymén toiminta perustuu kiinteistdjen omistukseen ja
niiden vuokraukseen. Kuntayhtymid pédsdéntdisesti vuokraa kiinteistst Kaakkois-Suomen
ammattikorkeakoulu Oy:lle ja liséiksi myos Mikkelin kaupungille. Liséksi tiloja vuokrataan myds
muille vuokralaisille. Kuntayhtymélld on osakeomistusta joissakin asunto- ja kiinteistoyhtidissi
ja Kuntien Tiera Oy:ss4 sekd Meiddn IT ja talous Oy:ssa.



3. Tavoitteiden toteutuminen
3.1 Yleistd

Yhtymikokous on 10.12.2024 vahvistanut talousarvion ja taloussuunnitelman vuosille 2025—
2027. Talousarvio sisiltidd tuloslaskelmaosan, rahoitusosan seké investointiosan. Tavoitteet on
asetettu talousarviossa kuntayhtymaétasolle.

Yhtymikokous on asettanut talousarvion hyvéksymisen yhteydesséd kuntayhtymdlle seuraavat
sitovat tavoitteet:

- Vuosikate 3.184.740 euroa
- Tilikauden ylijaama 41.761 euroa

Vuoden 2025 talousarviossa toiminnallisina tavoitteina on ollut saada tilojen kayttoaste
olemaan vihintddn 95 % vuokrattavista nelidistd sekéd pyrkid sdilyttdméén rakennusten Kunto
vihintéén ennallaan.

Kuntayhtymiin tilinp#éitoksesséi on raportoitu toteutumaksi 91,8 %. Kiyttastetavoite ei ole
tilti osin toteutunut. Tarkastuslautakunta suosittelee, ettdi merkittivit muutokset
toiminnallisiin tavoitteisiin vieddiin yhtymikokouksen piitettiviiksi talousarviovuoden
aikana.

Sitovat taloustavoitteet toteutuivat seuraavasti:

Toteutunut vuosikate oli 3 105 972,11 euroa ja tilikauden ylijifimé
34 333,27 euroa. Toteutumat jéiivit hieman talousarvion tavoitteita heikommiksi.

Mikkelissd kampuksella investointeihin kiytettiin vuoden aikana n. 1,665 milj. euroa.
Savonniemen kampuksella investointeja ei kohdistunut vuoden aikana, vaikka médrdrahavarausta
oli 50.000 euroa. Midrdrahamuutoksia kisiteltiin yhtymékokouksessa vuonna 2025 850.000
euron edesti, josta lisdyksid 970.000 euroa ja vihennyksid 120.000 euroa. Talousarviomuutokset
eivit selkedsti tule esille tilinpddtoksen investointiosan toteutumisvertailusta sivulla 19.
Alkuperdisen budjetin méérirahat olivat 750.000 euroa (Mikkeli) ja 50.000 euroa (Savonlinna).
Muutokset vuoden aikana ovat olleet melko mittavat.

Kiinteistojen normaalia vuosikunnossapitoa on tehty kiyttétalouden méérérahoilla. Toteutuma
tuloslaskelmaan kirjattujen korjauskulujen osalta on vuodelta 2025 423 tuhatta euroa ja tilojen
huoltokustannukset 98 tuhatta euroa. Kiinteistsjen kunto on kokonaisuudessaan hyvi.
Tarkastuslautakunta kannustaa Kkuntayhtymii laatimaan ja ylldpitiméiin pitkin
tihtiimen suunnittelua tulevista kiinteistojen ja rakennusten korjaustarpeista.

Kuntayhtymén yhtymikokous on 8.5.2025 kisitellyt arviointikertomuksen ja merkinnyt sen
tiedoksi.

Kuntayhtym#n perussopimuksen 3 §:n mukaan yhtymin tehtdvénd on omistaa, ostaa, myydi,
vuokrata ja kehittdd kiinteistjd, rakennuksia ja asunto- ja kiinteistdyhtion osakkeita.
Omistamiaan tiloja vuokrataan ensisijaisesti Kaakkois-Suomen Ammattikorkeakoulu Oy:lle
(XAMK Oy) sekd myos muille vuokralaisille. Lisdksi voidaan tuottaa ammattikorkeakoulun
toimintaa ja kiinteist6jen vuokraustoimintaa tukevia kiinteistd- ja muita palveluita.



Kuntayhtymén toiminta on vastannut perussopimuksessa médriteltyd toiminnan siséltod.
Kuntayhtymaé on luonteeltaan ns. kiinteistékuntayhtyma.

3.2. Hallinto

Kuntayhtymén hallitus on kokoontunut vuoden aikana 14 kertaa. Poytékirjojen mukaan hallitus
on kokouksissaan ké&sitellyt hallintosédnndn edellyttdmét asiat. Liséiksi kokouksissa on saatu
selvityksid kuntayhtymén taloudesta ja toiminnasta mm. kiinteistokatsausten muodossa.

Uusi kuntayhtymén johtaja on aloittanut tehtdvissadn joulukuussa 2025.

Tarkastuslautakunnan késityksen mukaan yhtyméhallinto on toiminut yhtymékokousten
padtosten ja hallintosédnnén mukaisesti.

3.3 Talous
Kuntayhtymén talousarvion sitovuustaso on koko kuntayhtymétaso.

Kuntayhtymén tilikauden 2025 ylijgdmd oli 34 tuhatta euroa. Vuosikatteella on pystytty
kattamaan poistot. Kuntayhtymén tulos oli hieman talousarvio tavoitetta heikompi.

Kuntayhtym#n toimintatuotot 6,4 milj. euroa muodostuivat kiinteistdjen vuokratuloista.
Toimintakulut 2,8 milj. euroa osalta merkittdvimmit kuluerét ovat palvelujen ostoista johtuvia.
Palvelujen ostot olivat yhteensd 1,2 milj. euroa. Aineet ja tarvikkeet olivat 602 tuhatta euroa ja
merkittdvimmat erdt olivat limmitys 312 tuhatta euroa ja sihkd/kaasu 152 tuhatta euroa.

Talousarvioon ndhden toimintatuotot ylittivit talousarvion 431 tuhatta euroa. Toimintamenot ovat
ylittédneet arvioidun 507 tuhatta euroa (merkittévin ylitys palvelujen ostoissa 494 tuhatta euroa).

Kuntayhtymén korkokulut ovat olleet 573 tuhatta euroa vuonna 2025 ja ylittden talousarviossa
arvioidun. Lainankorkokuluihin on suojauduttu koronvaihtosopimuksilla, joka toimii
riskienhallintavélineend kuntayhtymén vieraan pd&oman korkokustannusten osalta. Suunnitelman
mukaiset poistot ovat merkittdvé eré tuloslaskelmassa ollen 3,1 milj. euroa vuonna 2025.
Huomioitavaa on, ettd poistot ovat toimintakuluja suuremmat johtuen nimenomaan kuntayhtymén
suuresta kiinteistokannasta. Arvonalentumisia pysyvistd vastaavista ei vuoden 2025 aikana
kirjattu.

Kayttosuunnitelmassa kuntayhtymén toimintaa ei ole jaettu eri tehtédvaalueisiin.

Kuntayhtymén hallitus on esittidnyt, ettd tilikauden ylijaiméa 34.333,27 euroa kirjataan omaan
pddomaan tilikauden yli-/alijadmatilille. Kuntayhtymén edellisten ja kuluvan tilikauden ylijd&ima
on tdmén jilkeen yhteensd 9 038 268,58 euroa. Kuntayhtymén talous on oman p&&oman osalta
vakaalla pohjalla. Kuntayhtyméin omavaraisuusaste on 35,8 %. Suhteellinen velkaantuneisuus on
korkea johtuen siitd, ettd kuntayhtym# rakentaa ja perusparantaa kiinteistot pitkalti
velkarahoituksella. Lainaméérd on vdhentynyt vuodesta 2024 yhteenséd 681 tuhatta euroa ollen
31.12.2025 tilanteessa 30,1 milj. euroa.

Kuntayhtymén omistuksessa on omia tiloja n. 58.300 m2. Niistd vuoden lopussa n. 35.036 m2
(2024: 40.300 m2) on vuokrattu Kaakkois-Suomen Ammattikorkeakoulu Oy:lle (60 %, 2024: 69
%).



Kuntayhtymén pysyvien vastaavien (maa-alueet, rakennukset, koneet, keskenerdiset hankkeet,
sijoitukset) arvo on n. 47,3 milj. euroa vuoden 2025 lopussa.

3.4 Riskit ja ennakointi

Kiinteistokuntayhtymin toiminnan olennaisimpiin riskeihin kuuluvat pidemmalld aikavélilld
vuorattavien kiinteistdjen vuokrausasteen kehitys ja lainarahan korot. Tuotoista merkittévén osan
(60%) muodostaa yksi asiakas, jonka paitoksenteko on riippuvainen Mikkelin kaupungin oman
pidtoksenteon etenemisaikataulusta ja sen lopputuloksesta. Mahdollisella pé&vuokralaisen
omistuspohjan muutoksella voi olla merkittivid vaikutuksia tulevaisuuden tilatarpeisiin.
Tarkastuslautakunta suosittelee hallitukselle ennakoivia toimenpiteitd, joilla voitaisiin tulevaa
kehitystd tehokkaammin seurata ja reagoida niihin.

Tarkastuslautakunta arvionaan toteaa seuraavaa:

Kuntayhtymin perussopimuksen mukaan kuntayhtymin tehtdvdnd on omistaa, ostaa, myydd,
vuokrata, rakentaa ja kehittdd kiinteistojd, rakennuksia ja asunto- ja kiinteistoyhtion osakkeita.
Omistamiaan tiloja vuokrataan ensisijaisesti Kaakkois-Suomen Ammattikorkeakoulu Oy:lle sekd
my&s muille vuokralaisille.

Pigpaino on ammattikorkeakoulutuksen tilantarpeista huolehtiminen. Tiloja voidaan vuokrata
muillekin kdyttdjaryhmille, mik&li kaikkea kéytossd olevaa tilaa ei voida vuokrata
ammattikorkeakoulun kdyttoon. Kuntayhtymin tilojen vuokrausaste on pysynyt korkeana.
Vuokrasopimukset ovat luonteeltaan my®os pitkéaikaisia.

Kuntayhtymin kiinteistokanta on pidetty hyvissd kunnossa ja mittaviin peruskorjauksiin ei ole
tarvetta.

Kuntayhtymén omat henkil6storesurssit ovat toiminnan laajuus huomioon ottaen riittdvéit. Tama
edellyttdd sitd, ettd kiinteistopalvelut yms. on ulkoistettu. Kuntayhtymilld on kuntayhtymén
johtaja ja talousp#illikkd. Kuntayhtymilld on omat internet-sivut, josta ndkyy kuntayhtymén
toiminta riittdvin laajasti.

Kuntayhtymin riskienhallinnan perusteet on vahvistettu ja sen mukaista riskien arviointitydtd
tulee jatkaa. Kuntayhtymén toiminnassa riskit kohdistuvat kdytdnndssé kiinteistdihin ja niiden
vuokraukseen. Pdfvuokralaisten osalta voi tulla painetta jo edelld mainitulla tavalla tilojen
uudelleen jérjestelyihin. Yritystoiminnan tilantarpeet voivat vaihdella suurestikin ja esim. etétydn
jatkaminen koronapandemian jilkeen aiheuttaa tilatarpeiden vdhennystd. Myos kuntalain ja
kilpailulakien muutokset voivat aiheuttaa merkittdvid muutoksia toiminnan organistointiin ja
sisdltoon. Nykyinen vuokrasopimus p#dvuokralaisen kanssa ei anna vuokralaisen taholta
mahdollisuutta pikaisiin muutoksiin, mutta pidemmailld aikavililld muutokset ovat hyvinkin
mahdollisia. Pitk#t vuokrasopimukset madaltavat kuntayhtymén riskid kiinteistéjen omistajana.

Kuntayhtymin taloushallinnon palvelut on ostettu vuoden 2019 alusta Meidén IT ja talous Oy:ltd
(Meita). Kuntayhtym# on em. yhtién osaomistaja. Hankintalain muuttaminen hallituksen
esityksen mukaisesti tulee vaikuttamaan tdmén tyyppisiin sidosyksikkshankintoihin.

Kilpailutuksissa on pyrittdivd hyddyntdmédn kaupunkikonsernin hankintatoimen tuomat
mahdollisuudet ja edut. Samoin yhteistoiminta erilaisten palvelujen jirjestimisessd konserniin
kuuluvien yhtididen kanssa hyvé hyodyntdd jatkossakin.



4. Yhteenveto

Kuntayhtymén omistuksessa olevat tilat ovat hyvésséd kunnossa ja tilojen vuokrausaste on myds
hyva. Tilat on vuokrattu péasaéntoisesti pitkdaikaisilla vuokrasopimuksilla. Kuntayhtymén talous
on vakaa. Lainaa kuntayhtymélld on paljon eli 30,1 milj. euroa. Pidemmilld aikavililld
kokonaislainaméérdén alentamiseen tulisi pyrkid. Kuntayhtymén omistuksessa oleviin tiloihin
kohdistuva korkea lainamiérd on selked riski toiminnalle. Riskid on pystytty vdhentdmaén
pitkélld vuokrasopimuksella pddvuokralaisen kanssa. Suuren lainaméérén kustannusta hallitaan
pidemmalld aikavililld korkosuojauksilla.

Vuoden 2025 talousarviossa on asetettu toiminnalliseksi tavoitteeksi tilojen kiyttoaste,
jonka tavoite on 95 % vuokrattavista nelidisti. Tavoite ei tidysin toteutunut kiiyttoasteen
ollessa 91,8 %. Lisiiksi on esitetty tavoitteeksi pyrkii sidilyttiméiin rakennusten kunto
vihintidin ennallaan.

Omistajien edustajien kanssa tulee jatkaa edelleen keskustelua tilojen hyGdyntimisesti
myds omistajien tarpeisiin.

Kuntayhtymai tarjoaa ammattikorkeatoimintaan laadukkaat ja asianmukaiset tilat niin Mikkelissd
kuin Savonlinnassa. Samoin muille vuokralaisille vuokratut tilat ovat asianmukaiset.
Kuntayhtymitasolla uusinvestointien méérd perusvuokraukseen on véhdinen. Investoinnit
painottuvat jatkossa ldhinni erilaisiin tilojen muutost6ihin tai omistajista ldhteviin tarpeisiin.
Kuntayhtymé@ on pystynyt ja pystyttdvd reagoimaan nopeasti vuokralaisten tarvitsemiin
tilamuutoksiin. Kuntayhtymén tilat kokonaisuudessaan ovat hyvidssd ja jopa kiitettdvassé
kunnossa, varsinkin jos niitd verrataan kuntasektorin eri palvelutuotannon kéytSssd oleviin
tiloihin. Varsinaisia ongelmakiinteistdjé ei kuntayhtymalld ole.

Tarkastuslautakunnan kisityksen mukaan kampuskiinteistot kuntayhtymé on toteuttanut hyvin
yhtymé#kokouksen asettamat toiminnalliset ja taloudelliset tavoitteet kuluneen vuoden osalta.

Mikkelissd 21 pdivénd huhtikuuta 2026
b

Tapio Honkamaa Efj Stenberg
Puheenjohtaja Varapuheenjohtaja
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