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The aim of the thesis was improve the condition assessment process of the commis-
sioning company, and make sure the condition assessments performed by the com-
pany in the future to be of uniform quality. The ultimate goal of this thesis was to pro-
duce a new reporting tool for building condition assessment for the commissioning
company.

The company’s practices were examined and information collected. Previous building
condition assessment reports, the requirements of the customers of the commission-
ing company on building condition assessments were identified, and, generally, the
performing of building condition assessments was followed. Based on this infor-
mation, the new building condition assessment reporting tool was created in a pro-
gram called Infomaatti, used by the commissioning company.

The reporting tool that was created for building condition assessment in the thesis
will most likely be used in new building condition assessments in the commissioning
company.
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1 Johdanto

Opinnaytetyon tavoitteena on luoda tilaajan tarpeisiin soveltuva kiinteistén kun-
toarvion raportointitytkalu, jolla tehostetaan kuntoarvioiden tekemisté ja saa-
daan kuntoarvioiden raportit laadullisesti yndenmukaistettua henkiléresursseista

riippumatta.

Tyon tilaaja on Rakennuttajatoimisto Castek Oy. Tilaajayritys on insindoritoi-
misto, joka toteuttaa paatoimialanaan rakennuttamis- ja valvontapalveluita. Yri-
tys on aloittanut ammattimaisten kuntoarvioiden ja kuntotutkimusten seka ener-
gia-asiantuntijapalveluiden tuottamisen vuoden 2021 syksylla. Yrityksen palve-
luihin kuuluu my6és muun muassa hankesuunnittelu, rakennuttamis-, projektin-
johto, tydmaavalvonta ja turvallisuus- seka kosteudenhallintakoordinaattorin

tehtavat.

Rakennuttajatoimisto Castek Oy toimii Helsingissé, sen toiminta-alue on Etela-
suomi, ja se tydllistaa talla hetkella paatoimisesti viisi henkiléa seka muutaman

osa-aikaisen tyontekijan.

Tilaajayrityksen tavoitteena on tuottaa laadukkaita ja tarkkoja kuntoarvioita kus-
tannustehokkaasti asiakkaalle. Tilaaja haluaa siséllyttaa kuntoarvioon kuntotut-
kimukseen kuuluvia tarkastuksia muun muassa tarkastamalla onko kohteessa
aluskate. Nain voidaan kuntoarvioraportissa antaa laajempaa tietoa kiinteiston

kunnosta asiakkaalle.

Tilaaja on todennut, ettd yrityksen laatimat kuntoarviot ovat laadullisesti hyvin
erilaisia. Tata yritetdan parantaa yhdenmukaistamalla kuntoarvion tekoa ja oh-
jeistamalla kaikkia tekijoitd kdymaan samat kohteet lapi. Lisdksi Castekissa on
todettu, ettd myos kuntoarvioiden tilaajat odottavat perinteisesti ajateltuna kun-
totutkimukseen kuuluvia tarkastuksia tuotavaksi kuntoarvioon siiné laajuudessa,
kuin se rakenteita rikkomattomin menetelmin kuntoarviotoimeksiannon yhtey-

dessa on mahdollista.



Tilaaja on myds huomannut kiristyneen kilpailun kuntoarvioiden hinnoittelussa.
Tama kilpailu ajaa kuntoarvioiden tekemisen tehostamiseen ja kuntoarvion te-
kemiseen kaytetyn ajan minimointiin. Kuntoarviot pitaisi kuitenkin tehda laa-
dusta tinkimatta, jolloin hydty kuntoarviosta on toimeksiantajalle parempi. Kun-
toarvioprosessia yritetdan parantaa kiinteistotarkastusta ja raportointia helpotta-

malla opinnaytetydn yhteydessa kehitettavalla tyokalulla

InsinbOrity0ssa toteutettavassa kehitystydssa perehdytaan yrityksen nykyisiin
kaytantoihin seka yrityksessa aikaisemmin tuotettuihin kuntoarvioraportteihin ja
pyritdan kehittamaan kaytantoihin sopiva tytkalu juuri tilaajayrityksen tarpeisiin.
Tavoitteena on, etta yrityksen kuntoarvioraportit tehdaan jatkossa opinnayte-

tyossa laaditun tyokalun avulla.

2 Kuntoarvio

Maankaytto ja rakennuslaissa maarataéan, ettéa rakennus on pidettava sellai-
sessa kunnossa, etta se tayttaa terveellisyyden, turvallisuuden ja kayttokelpoi-
suuden vaatimukset koko rakennuksen kayttdian ajan. (Maankaytto ja raken-
nuslaki 1999: 166 §.)

Kiinteiston terveellisyyden ja turvallisuuden varmistaminen on keskeinen tavoite
kuntoarvioiden tekemiselle. Liséksi kiinteiston omistajalla voi olla muita tavoit-
teita kuntoarvion tekemiselle. Né&itéa voivat olla muun muassa kiinteiston kunnos-
sapidon varmistaminen, kayttajien viihtyvyyden varmistaminen, rakennuksen
energiatehokkuus tai kiinteiston rahallisen, historiallisen tai kulttuurillisen arvon
sailyttaminen. Toisaalta kiinteistdsta vastuussa oleva kiinteistopaallikko tai isan-
naditsijd varmistaa kuntoarvion tilaamalla jonkin erityisen kiinteiston osa-alueen
turvallisen kayton. Esimerkiksi leikkivalineiden saanndllisella tarkastamisella

varmistetaan lasten turvallisuus niita kaytettaessa.

Maankaytto ja rakennuslaissa saadetdan myads, ettd vakinaiseen asumiseen tai
tyontekoon kaytettavalle kiinteistolle tehdaan kaytto- ja huolto-ohje. (Maankayttd

ja rakennuslaki 1999: ) Tama tarkoittaa siis, ettéa vastuullinen kiinteisténomistaja



pitdéd kirjaa kohteen huoltohistoriasta eli todennakoisesti kayttaa jotakin markki-

noilta saatavaa huoltokirjaohjelmaa kiinteistén kunnossapidon seurantaan.

Kuntoarvio tukee huoltokirjan kayttoa, ja usein kuntoarviossa saatavat tiedot
syotetdan kiinteistonomistajan kayttamaan huoltokirjaohjelmaan.

Kuntoarvio kertoo taloyhtion tai liike-/palvelurakennuksen tulevat korjaustarpeet.
Kuntoarvion tavoitteena on tuottaa tietoa kiinteistén kunnosta kiinteistén kun-
nossapidon suunnittelua varten. Kuntoarviossa tuotettava pitkan tahtaimen
suunnitelma (PTS) toimii runkona lahtotietona kunnossapitosuunnitelmalle.
Kuntoarvio suositellaan tehtavéksi, kun kiinteiston valmistumisesta on kulunut
alle kymmenen vuotta. Taman jalkeen sita paivitetddn noin viiden vuoden va-
lein. Kuntoarvion avulla laaditaan ja paivitetaan kiinteiston kunnossapitosuunni-
telmaa. (Asuinkiinteiston kuntoarvio, Kuntoarvioijan ohje 2019: 1.) Kuntoarvion

tekemisen vaiheet on esitetty kuvassa 1.



TILAAJA KUNTOARVION TEKIJA

Kuntoarvion toimeksiannon
maarittely
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Kuntoarviotarjous
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Kuntoarvion tilaaminen
Lahtotietojen toimittaminen
kuntoarvion tekijalle Kiinteistdén tutustuminen,
kayttajakyselyn ja
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tekemisessa

Kuntoarvioraportin
laatiminen

Kuntoarvioraportin
kommentointi

Kuntoarvioraportin luovutus
ja esittely tilaajalle

Kuva 1. Kuntoarvion vaiheet (Asuinkiinteiston kuntoarvio, Kuntoarvioijan ohje
2019: 1))

Kuntoarvio perustuu paéosin aistinvaraisiin asiantuntijahavaintoihin ja kohteen
lahdemateriaaleista saatuihin |&htotietoihin. Lisaksi kuntoarvioija saa kayttaja-
tai asukaskyselyista arvokasta tietoa kohteen olosuhteista. Kuntoarviot tehdaan

rakenteita rikkomattomin menetelmin ja siksi rakenteiden sisélla olevia piilevia



vikoja ei kuntoarviossa voida havaita. Kuntoarvioijat voivat tarvittaessa kayttaa
apuna muun muassa pintakosteuden tunnistinta. Naiden mittausten tai aistinva-
raisten havaintojen perusteella kuntoarvioijat voivat suositella tarkempien kunto-
tutkimusten tekemista. (Asuinkiinteiston kuntoarvio, Kuntoarvioijan ohje 2019:
1.)

Kuntoarvion suorittaa yleensa kolmen asiantuntijan muodostama tyéryhma, jo-
hon kuuluvat rakennus-, LVIA, ja sahkgjarjestelmien asiantuntijat. Asiantunti-
joilla on oltava tehtavan laadun ja vaativuuden edellyttama koulutus, kokemus
ja ammattitaito. Jokainen tyéryhman jasen tarkastaa omalta osaltaan kiinteiston
jarjestelmat. Hyva kuntoarvioija hallitsee perustiedot myds muilta rakentamisen
osa-alueilta. Arvioijan tulee hallita kokonaisuuksia ja ymmartaa asioiden syy-
seuraussuhteita. (Asuinkiinteiston kuntoarvio, Kuntoarvioijan ohje 2019: 3.)

3 Kiinteistotarkastukseen valmistautuminen

3.1 Lahtotiedot

Kuntoarvion tilaajalta pyydetaan mahdollisimman laajat lahtétiedot, joiden avulla
tutustutaan kiinteistdon ennen varsinaista kohdekayntia eli kiinteistdtarkastusta.
Lahtdtietoja voivat olla muun muassa isannoitsijatodistus, kiinteistdon perustieto-
kortti, tiedot yhtidjarjestyksen mukaisesta kunnossapitovastuusta seka tilaajan
ja mahdollisen huoltoyhtion yhteystiedot. Kuntoarviota varten tarvitaan kohteen
suunnitelma-asiakirjat mahdollisimman taydellisind. Myds kulutustiedot tarvitaan
energiaselvityksen tekemiseksi. Tilaajan on hyva luovuttaa aineisto kuntoarvioi-
jalle jo tilausta tehdessaan tai viimeistaan kiinteistotarkastusta suunniteltaessa.
Jos tiedot ovat puutteelliset, tulee kuntoarvioijan ilmoittaa tilaajalle, vaikuttaako

se kuntoarvion tekemiseen. (Kiinteiston kuntoarvio 2014: 3-5.)



3.2 Tarkastussuunnitelma

Ennakkotietojen perusteella laaditaan tarkastussuunnitelma. Tarkastussuunni-
telmassa maaritetaéan kiinteistotarkastuksen etenemisjarjestys seka eritysta
huomiota vaativat kohteet ja jarjestelméat rakennuksen ian ja kunnon, seka esiin-
tyneiden vikojen perusteella. (Asuinkiinteistén kuntoarvio, Kuntoarvioijan ohje
2019:5))

3.3 Kayttgja- ja asukaskyselyt

Kayttdjille ja asukkaille kohdennetut kyselyt antavan ajankohtaista tietoa kaytta-
jien havainnoista rakennusosien ja teknisten jarjestelmien kunnosta. Jos koh-
teessa ei ole tehty kyselya ennen kuntoarvion tekoa, se kannattaa tehda kunto-
arvion yhteydessa. Kyselyt kannattaa tehdé ennen kiinteistotarkastusta niin,
ettd mahdollisia kyselyssa saatuja tuloksia voidaan tarkastella ennen kiinteisto-
tarkastusta ja todentaa mahdolliset viat kiinteistétarkastuksen aikana. Kysymyk-
set suunnitellaan kiinteiston erityispiirteet huomioon ottaen kohteeseen sopi-

viksi. (Kiinteiston kuntoarvio 2014: 5.)

3.4 Haastattelut

Kohteen kiinteistopaallikkoa, huoltohenkilokuntaa ja kayttajia haastattelemalla
voi saada tietoa mahdollisista ongelmista ja tehdyista korjauksista. Kohdetta pit-
kadan huoltaneella huoltomiehellda on usein paras kasitys kiinteiston kunnosta ja
siella olevista ja aiemmin ilmenneista ongelmista ja vioista. (Toimitilakiinteiston

kuntoarvio, Kuntoarvioijan ohje 2019: 6.)

3.5 Tilaajan osallistuminen

Tilaaja hoitaa paasyn tarkastettaviin tiloihin ja edesauttaa muutenkin kiinteisto-
tarkastuksen toteuttamista. Kuntoarviosta tiedottamisen huoltohenkildkunnalle
ja kayttajille hoitaa tilaaja. Huoltohenkilokunnan tulee olla paikalla kiinteistotar-
kastusta tehtédessa. Samalla saadaan tarkeaa ensikaden tietoa kiinteiston



kunnosta huoltohenkilostolta. (Asuinkiinteiston kuntoarvio, Kuntoarvioijan ohje.
2019: 6.)

3.6 Nimikkeiston valinta

Kuntoarviossa voidaan kayttaa valmista nimikkeistda, josta saadaan yleisimpien
kiinteistoissa olevien jarjestelmien nimet. Nimikkeistd saadaan RT-korteista. Jos
kiinteistdssa on erityisjarjestelmia, ne lisataan nimikkeistoon. Nimikkeisto toimii
jarjestelmalistauksena ja silla varmistetaan, etta kaikki jarjestelmat tulee kaytya
lapi kiinteistotarkastuksen aikana. (Asuinkiinteiston kuntoarvio, Kuntoarvioijan
ohje 2019: 6; Sahko- ja tietoteknisten jarjestelmien kuntoarvio ja -tutkimus 2022:
13))

4 Kiinteistotarkastus

4.1 Kiinteistotarkastusperiaatteet

Hyva kiinteistotarkastus edellyttaa huolellista ennakkotietoihin perehtymista.
Kiinteistotarkastus suoritetaan etukateen laaditun tarkastussuunnitelman mukai-
sesti siten, etté kaikki osakokonaisuudet tulee tarkastettua. Kiinteistotarkastus
on tarkein osa-alue kuntoarvioprosessissa. (Asuinkiinteiston kuntoarvio, kunto-

arvioijan ohje 2019: 6.)

Kiinteistdtarkastuksen painoalueet ovat seuraavat:

o rakenteiden, rakennusosien, jarjestelmien ja laitteistojen kuntoon ja
korjaustarpeen maarittely

o terveellisyyteen ja turvallisuuteen vaikuttavat tekijat

o korjausten kiireellisyys

o korjausmenetelmét

o riskivaikutukseltaan merkitsevét asiat

o tarkasteltavien kohteiden energiataloudellinen kunto ja toimivuus
J sisdilmaolosuhteet

) rakenteiden toimivuuden arviointi



o rakennuksen ymparistbvaikutukset

. lisatutkimus ja -selvitystarpeen tarpeiden toteaminen (Asuinkiinteis-
ton kuntoarvio, Kuntoarvioijan ohje 2019: 6).

Systemaattinen rakenteiden, rakennusosien, jarjestelmien ja laitteistojen tutki-
minen ja vaurioiden sek& toimintahairididen selvittaminen ja niiden etenemisen
kuvaaminen antavat tietoa kohteen kunnosta ja saattavat johtaa riskivaikutuk-
seltaan suurien vaurioiden l6ytymiseen. Hyvalla kiinteistotarkastuksella voidaan
siis valttdd mahdollisesti suuremmat vauriot ja kustannukset tulevaisuudessa.

(Asuinkiinteiston kuntoarvio, Kuntoarvioijan ohje 2019: 6.)

4.2 Kiinteistotarkastuksen laajuus

Kiinteistotarkastukseen on varattava aikaa sen verran, etta kaikista tarkastetta-
vista kohteista saadaan riittava yleiskuva. Merkittavia korjauskustannuksia ai-
heuttavat kohteet ja kiinteistdissa yleisimmin vikoja aiheuttavat kohteet kaydaan
tarkemmin lapi. N&itd ovat muun muassa alapohjarakenteet ja maanvastaiset
seinat, rakennuksen runko, ylapohja, vesikatto, talosaunat, markatilat, vesi- ja
viemariverkostot ja padkeskukset. Vahaisemman riskin kohteet kaydaan lapi
pistokoeluontoisesti. Pistokoetarkastuksia tehd&én sovitussa laajuudessa esim.
10-20 %:ssa kohteista. (Asuinkiinteiston kuntoarvio, Kuntoarvioijan ohje 2019:
6.)

4.3 Kiinteistotarkastusmenetelméat

Kiinteistotarkastus perustuu pitkalti aistinavaraisiin havaintoihin ja rakenteita rik-
komattomiin menetelmiin ja mittauksiin. Tarkastuksen aikana on huomioitava,
ettei rakenteisiin aiheuteta uusia vaurioita. Rakenteiden kosteutta voidaan tar-
kastella muun muassa pintakosteusmittauksilla ja ilman kosteutta ilmankosteus-
mittauksilla. Tyypillisid ongelmakohteita voidaan kasitella kasityokaluin muun
muassa koputtelemalla tai raaputtamalla. Tilojen painesuhteita ja ilman liikkeitéa
havainnoimalla selvitetaan ilmanvaihdon toimivuutta. Tarvittaessa voidaan kayt-
taa merkkisavuja havainnollistamaan ilman liikkeita. Kiinteistotarkastuksen ai-

kana kannattaa avata tarkistusluukkuja, kaivon kansia ja koneiden kansia, silla



naista paasee tutkimaan jarjestelman kuntoa tarkemmin. Tilojen lAmpétila mita-
taan pistokokein, samoin kun pintojen lampdtilat seka ulkoseinien [ampdévuodot.
llImavirtojen mittaus kannattaa tehda pistokoeluontoisesti. Myos lampiméan kayt-
téveden mittaus antaa kuvaa lammitysjarjestelman toimivuudesta. Rakennusau-
tomaation avulla selviaa paljon talotekniikan kunnosta. Sahkdjarjestelma tutki-
taan pistokokein sukotesterilla. Valaistustasot voidaan myds tarkistaa pisto-
koeluontoisesti lux-mittarilla. (Asuinkiinteistén kuntoarvio, Kuntoarvioijan ohje
2019: 6.)

Tilaajayrityksen tavoitteena on lisata yrityksen tekemiin kuntoarvioiden tekemi-
seen myos sellaisia tarkastuksia, jotka perinteisesti mielletddn kuntotutkimuk-
sessa tehtaviksi. Esimerkiksi voidaan kiinteistotarkastuksen aikana katsoa kat-
totiilen alle ja selvittda onko kohteessa asennettu aluskate.

Jos kuntoarviossa havaitaan jossain rakenteissa, rakennusosissa, jarjestel-
missa tai laitteistossa tarvetta tarkemmille kuntotutkimuksille, voidaan kuntoarvi-
ossa suositella téalle osa-alueelle tarkempia kuntotutkimuksia. N&ita voivat olla
muun muassa sisdilmaston kuntotutkimus, rakennuksen kosteus- ja siséilma-
tekninen kuntotutkimus, lampdkuvaus, julkisuvun kuntotutkimus, betonirakentei-
den kuntotutkimukset, vesi- ja viemarilaitteiston kuntotutkimus, ilmanvaihtojar-
jestelméan kuntotutkimus seka eri rakenneosien, kuten parvekkeiden tai vesikat-
tojen yksityiskohtaiset kuntotutkimukset. (Asuinkiinteistén kuntoarvio, Kuntoar-
vioijan ohje 2019: 10.)

4.4 Tarkastettavat jarjestelmat

Kiinteistotarkastuksessa pyritaan tarkastamaan kaikki kiinteiston rakenteet, ra-
kennusosat, jarjestelmat ja laitteistot. Todennakoisesti merkittavia korjauskus-
tannuksia aiheuttavat kohteet tarkastetaan perusteellisemmin. (Toimitilakiinteis-
ton kuntoarvio, Kuntoarvioijan ohje 2019: 6.) Nama erityista tarkastelua vaativat

kohteet on listattu seuraavassa.

Rakennustekniikan perusteellisesti tarkastettavat kohteet:
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o aluerakenteet

o alapohjarakenteet

o ylapohjarakenteet

o maanvastaiset seinét
o talosaunat ja pesulat
J putkikanaalit

o runko

o julkisivut

. markatilat (Toimitilakiinteiston kuntoarvio, Kuntoarvioijan ohje 2019:
6.).

LVI-tekniikan perusteellisesti tarkastettavat kohteet:

. lammitysjarjestelmat

. lammonjakohuoneet

o tekniset tilat

. vesi- ja viemariverkostot
) IImanvaihtojarjestelmat

o sammutusjarjestelmat (Toimitilakiinteiston kuntoarvio, Kuntoarvioi-
jan ohje 2019: 6.).

Sahko- ja tietotekniset jarjestelmien perusteellisesti tarkastettavat kohteet:

o sahkoenergian kulutus

o sahkdenergian paajakelu

o suurjannitejakelujarjestelma

o paéjakelujarjestelma 400/230V
o johtotiet ja varusteet

o laitteistojen sahkoistys

o autolammityspistorasiat

o sahkolammitysjarjestelma

o antennijarjestelmat (Toimitilakiinteiston kuntoarvio, Kuntoarvioijan
ohje 2019: 6.).
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5 Kuntoarvioraportti

Kuntoarviotydryhma laatii kuntoarviosta kirjallisen raportin, jossa selvitetaan tar-
kasti rakennuksen kunto, asiantuntijoiden havainnot, kuntoarviossa havaittujen

seikkojen aiheuttamat toimenpiteet ja korjausehdotukset seka arvio toimenpitei-
den kustannuksista. (Asuinkiinteiston kuntoarvio, Kuntoarvioijan ohje 2019: 11.)

5.1 Raportin laatiminen

Raportti sisaltdé kuvauksen tarkastettujen kohteiden nykytilanteesta ja mahdolli-
set korjausehdotukset. Rakenteiden, rakennusosien, jarjestelmien ja laitteisto-
jen kunto kuvataan kuntoluokkien avulla. Ehdotukset perustuvat kuntoarvioijien
tekemiin havaintoihin ja nakemyksiin. Raportin laatimisessa valtetaan oletta-
muksia ja epatarkkuuksia. (Asuinkiinteiston kuntoarvio, Kuntoarvioijan ohje
2019: 11.)

Kuntoluokka kuvaa rakenteiden, rakennusosien, jarjestelmien ja laitteistojen
kuntoa asiantuntijan arvion mukaan. Kuntoluokka kuvaa arvioitavaan jarjestel-
man tai rakennusosan kuntoa ja sen korjaustarpeen kiireellisyytta. Jarjestelman
tai rakennusosan kuntoluokka maaritetaan RT-kortiston ohjeen Kiinteiston kun-
toarvio, Kuntoluokan maaraytyminen mukaisesti. RT-kortin ohjeessa on seikka-
peraisesti kerrottu tarkastettavan kohteen ominaisuuksien mukaan, mihin kunto-
luokkaan se kuuluu. Kuntoluokat on esitetty taulukossa 1. (Kiinteiston kuntoar-

vio, Kuntoluokan maaraytyminen 2019)

Kuntoluokkaan vaikuttaa myds jarjestelman tai rakennusosan tekninen kayt-
toika. RT-korttiin Kiinteiston tekniset kayttoiat ja kunnossapitojaksot on koottu
tiedot rakennusteknisten- ja LVI-jarjestelmien tyypillisista kayttdikajaksoista eri-
laisissa rasitusolosuhteissa. (Kiinteiston tekniset kayttoiat ja kunnossapitojaksot
2008)

Myo6s sahkojarjestelmien kayttdika vaikuttaa jarjestelman kuntoluokitukseen.
Sahko- ja tietoteknisten jarjestelmien elinkaaritiedot |0ytyvat RT-kortista tai
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Sahkadtiedon julkaisemasta ST-kortista. Molemmissa korteissa on samat tiedot.

(Sahko- ja tietoteknisten jarjestelmien kuntoarvio ja -tutkimus 2022: 13-16.)

Taulukko 1. Kuntoluokat (Kiinteiston kuntoarvio, Kuntoluokan méaaraytyminen
2019: 1).

Kuntoluokka Kuvaus
5 uusi, ei toimenpiteitd seuraavan 10 vuoden aikana.
4 hyva, kevyt huoltokorjaus 6...10 vuoden kuluessa
3 tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1..5 vuoden kuluessa tai peruskorjaus 6...10 vuoden kuluessa
2 vélttava, peruskorjaus 1..5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6...10 vuoden kuluessa
1 heikko, uusitaan 1...5 vuoden kuluessa

Kuntoarvioraportista on tultava ilmi havaintojen vakavuus ja haitat asumiselle tai
rakennuksen kaytolle. Raportissa ehdotettujen korjausehdotusten tekemétta jat-
tamisen riskeista ja seurauksista on kerrottava. Raporttiin kirjataan vain nahdyt
tai muuten varmaksi todetut havainnot. Jos havaintojen tekoa on rajoittanut jo-
kin tekija, tasta mainitaan raportissa niin, etta lukijalle muodostuu oikea kasitys
havaintojen luotettavuudesta. Erityisesti havaintojen merkitysta kayttajien ter-
veellisyydelle tai turvallisuudelle korostetaan raportissa. (Asuinkiinteiston kunto-
arvio, Kuntoarvioijan ohje 2019: 11.)

Vaurioiden syihin otetaan kantaa raportissa, jos syy-seuraussuhde on selkeasti
osoitettavissa. Muussa tapauksessa tulee suositella lisdselvityksia tai -tutkimuk-

sia. (Asuinkiinteiston kuntoarvio, Kuntoarvioijan ohje 2019: 11.)

Jokainen kuntoarviotydryhmaan kuuluva asiantuntija kirjoittaa oman erikois-
alansa osuuden raporttiin. Alkuvaiheessa kuntoarviotydéryhmén vastuuhenkiloksi
valittu asiantuntija muodostaa kuntoarvion sisallysluettelon ja koostaa valmiin

raportin asiakkaalle. (Asuinkiinteiston kuntoarvio, Kuntoarvioijan ohje 2019: 11.)

Raportin on oltava mahdollisimman yksiselitteinen ja helposti luettava. My6s
maallikon on osattava raportin perusteella muodostaa kuva kiinteiston tilasta.

(Asuinkiinteistdon kuntoarvio, Kuntoarvioijan ohje 2019: 11.)
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Kuntoarviossa kaytetyt lahtotiedot, tietojen lahteet ja kyselyjen ja haastattelujen
tulokset kirjataan raporttiin. Jos lahtétiedoissa on ollut puutteita tai poikkeamia,
my06s ne kirjataan raporttiin. (Asuinkiinteiston kuntoarvio, Kuntoarvioijan ohje
2019: 11)

5.2 Raportin sisaltd

Liitteesséa 1 on esitetty RT-kortin Toimitilakiinteistén kuntoarvio, Kuntoarvioijan
ohje esimerkki kuntoarvioraportin siséllysluettelosta. Sisallysluettelo voi olla
suppeampi tai laajempi riippuen valitusta nimikkeistosta tai kuntoarvion koh-
teesta. Opinnaytetyssa laadittavan tydkalun tavoitteena on sen soveltuvuus
mahdollisimman moneen eri kohteeseen. Sen vuoksi sisallysluettelo laadittiin
mahdollisimman yksityiskohtaiseksi. Siséllysluettelo maaraa nimikkeiston seka
kohdekaynnilla kaytavat tarkastettavien kohteet. Siséllysluettelo toimii samalla
muistilistana, etta kaikki sisallysluetteloon valitut kohteet tulevat kohdekaynnin
aikana varmasti tarkastetuiksi. Raportointiohjelmassa kaytetty sisallysluettelo on

esitetty liitteessa 2.

Kuntoarvioraportin johdanto-osassa tulee olla tiedot kuntoarvion kohteesta, suo-
rituspaivamaara seka suorittajien, tilaajien ja muiden osapuolten tiedot. (Asuin-

kiinteiston kuntoarvio, Kuntoarvioijan ohje 2019: 11.)

Yhteenveto-osaan kootaan tieto kiinteiston tilasta tiiviiksi ja helposti ymmarretta-
vaksi kokonaisuudeksi. Ehdotetut toimenpiteet tulee esittaa tarkeysjarjestyk-
sessa niin, ettd kiireellisimmat toimenpiteet tulevat selvasti esille. Yhteenve-
dossa kannattaa my6s mainita, jos kiinteistossa on todettu lisdselvitys tai -tutki-

mustarpeita. (Asuinkiinteiston kuntoarvio, Kuntoarvioijan ohje 2019: 11.)

Raporttiin sisaltyy kunnossapitosuunnitelmaehdotus, jota kutsutaan myoés pitkan
tahtdimen suunnitelmaksi (PTS-ehdotus). Se on yhteenveto kiinteistoon suosi-
telluista kunnossapitotoimista valitulla aikavalilla. Yleensa aikavaliksi on valittu
kymmenen vuotta, mutta se voi olla tilaajan toivomuksesta muutakin. Kunnos-

sapitosuunnitelmassa suositellut toimet on jaoteltu tarkasti kohteittain, ja siihen
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on merkitty mik& on toimenpiteen suositeltu toteutusajankohta, ja annettu kus-
tannusarvio toimenpiteen suorittamisesta. Selvyyden vuoksi PTS-ehdotuksessa
kaytetadn samoja tekstiosiossa kaytettyja nimekkeita ja termeja. Taulukossa 2
on Castekin kayttama PTS-ehdotus.
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Taulukko 2. Esimerkki Rakennuttajatoimisto Castek Oy:n kayttamasta kuntoar-
vioraportin PTS-ehdotuksesta.

PTS-EHDOTUS

Liite 1 As Oy xxx Kustannusarvio ( x 1000 €, alv 0 %) seka arvioitu vuosi
Nimikkeisto Toimen- | Kunto- | Maara
pide- luokka
ehdotus 2023 | 24 25 26 27 | 28 [ 29 [ 30 |31 |32
11 Alueosat
113 Paallysteet Pintojen 5 3
huolto
114 Alueen varusteet
115 Alueen rakenteet
Jateka- 4 8
tos,
huolto-
maalaus
111 Sokkelin vierus,
salaojat-
Salaoja-
ja sade-
vedet 8
suunnit-
telu
Salaoja
ja- sade-
vesijar- 150
12 Talo-osat
121 Perustukset ja
122 Alapohja
Sokkelin
kuntotut-
kimus 6
Sokkelin
kosteu-
den-/ve- 2 40
123 Rakennuksen
runko
Kellarin 2 4
seinat
1236 Ylapohja
Ylapoh- 3
jan tutki-
124 Julkisivu
Saumo- 3 2 7
jen kun-
Hal- 2 2
keamat
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Rakennustekniikan, LVIA-tekniikan ja s&dhko- ja tietoteknisten jarjestelmien toi-

menpiteet voidaan erotella omiin taulukkoihinsa. PTS-ehdotuksesta voidaan
tehda myos koonti nopeaa silmaysta varten. Koonnista saa nopeasti tiedon

siitd, mihin rakennuksen osa-alueeseen korjauskustannukset lahivuosina pai-

nottuvat. Taulukossa 3 on esimerkki PTS-ehdotuksen koonnista.

Taulukko 3. Infomaatti-ohjelman koonti PTS-ehdotuksesta

Kustannusennuste (x 1000 €, | Ov 0-1v | 1-2v | 2-3v | 3-5v | 5-10 | Yht.
alv 0%) /heti v

Alueosat 0 2 0 0 1 0 3
Talo-osat 0 0 4 15 2 0 21
LVIS-jarjestelmét 0 0 0 35 |3 0 6,5
Yhteensa 0 2 4 18,5 | 6 0 30,5

6 Kuntoarvion raportointitytkalu

Insin6orityon kehitystydssa toteutetaan tilaajayrityksen tarpeisiin soveltuva ra-

portointipohja tai useita raportointipohjia markkinoilla olevin raportointiohjelmiin.

Keskeiset tavoitteet ovat, etta laadittava tyokalu parantaa kuntoarvioiden laatua

ja yhtenaistaa yrityksen tekemia kuntoarvioita, nopeuttaa kuntoarvioprosessin

lapimenoaikaa raportointia helpottamalla, seka tuoda kuntotutkimuselementtia

kuntoarvioihin.
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Insindoritydssa otettiin tarkasteluun kaksi tallaista ohjelmaa: Infomaatti ja Koto-
pro. Kyseiset ohjelmat ovat alan markkinajohtajia Suomessa. Naiden ohjelmien
soveltuvuutta ja ominaisuuksia verrattiin yrityksen kuntoarvioiden tekoproses-

siin, yleisimpiin kohteisiin ja raportointitydkalun tavoitteisiin.

6.1 Tilaajayrityksen lahtotilanne

Tilaajayrityksessa kuntoarvioita tehdéén toistaiseksi ilman raportointityokalun
kayttoa yksinkertaisesti kirjoittamalla raportit Word-tiedostoon ja lisaamalla ku-
vat manuaalisesti puhelimesta tai tabletista. PTS-taulukot laaditaan Exel-tauluk-

koon. Naista koostetaan kuntoarvioraportti asiakkaalle.

6.2 Infomaatti ja Kotopro

Infomaatti ja Kotopro ovat raportoinnin helpottamiseen luotuja tydkaluja, jotka
toimivat erilaisilla mobiilialustoilla ja selainpohjaisesti tietokoneella. Ohjelmien
vahvuus on se, etta ideaalitilanteessa raportti syntyy kohdekaynnin aikana, ku-
vat voi ottaa suoraa raportille eika kirjoitustyota tarvita, koska nykyisilla mobiili-
laitteilla voidaan sanelusta muodostaa tekstit raportille. Tata pidetd&n hyvana

ominaisuutena, koska kirjoittaminen mobiililaitteilla koetaan usein hankalaksi.

Ohjelmat eroavat toisistaan muutamien ominaisuuksien osalta. Infomaattiin on
tehty pohja, joka muodostaa kohdekaynnin aikana taytetyista tiedoista PTS-eh-
dotuksen hintoineen ja toimenpide-ehdotuksineen. Kotoprossa ei tallaista toi-
mintoa ole. Kotopro puolestaan soveltuu paremmin raporttipohjan tekoon, koska
Kotoprossa saa raportin tayttajalle lisattya ohjeita omiin kenttiinsd. Tama tukee
kuntoarvioiden laadullista kehitystd, kun kaikki tyokalua kayttavat kuntoarvoitsi-
jat ohjeistetaan tarkastamaan samat asiat ja tekemaan samat toimet kiinteisto-

tarkastuksen aikana.
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6.3 Ohjelman valinta

Kun insin6orityota varten aloitettiin selvitys raportointiohjelmien osalta, tilaajayri-
tyksen edustaja ehdotti raportointiohjelmaksi Kotopro-ohjelmaa. Ty6n edetessa
kuitenkin selvisi, etta tilaajayrityksella on raportointiin kaytdssa Infomaatti-nimi-
nen ohjelma. Tilaajayritys ei ollut kuitenkaan kayttanyt sita kuntoarvioiden teke-
miseen, vaikka ohjelmassa oli ominaisuuksia kuntoarvion tekoa varten. Info-
maatti-yrityksen puolelta ei ollut tarpeeksi viestitty tilaajayrityksen suuntaan eiké
kerrottu ohjelman ominaisuuksista. Kuntoarvioiden tekeminen on kuitenkin yksi

keskeisista Castekin tuottamista palveluista.

Infomaatti- ja Kotopro-raportointiohjelmilla tehtiin raportti perustuen tilaajayrityk-
sen aikaisemmin tehtyyn kuntoarvioon. Samalla paastiin testaamaan ohjelman
ominaisuuksia ja soveltuvuutta juuri tilaajayrityksen tarpeisiin. Raportteihin liitet-
tiin samat kuvat ja tekstit kuin aikaisemmin tehdyssa kuntoarvioraportissa. Talla
tavalla saatiin vertailukelpoiset raportit kustakin ohjelmasta. Sen jalkeen naita ra-
portteja verrattiin yrityksen tuottamiin kuntoarvioraportteihin. LaAhemmaksi aiem-
min tehty& raporttia paasi Infomaatista saatava raportti. Ohjelma muodostaa au-
tomaattisesti syotettyjen tietojen perusteella kunnossapitosuunnitelmaehdotuk-

sen. Téallaista toimintoa ei ole Kotoprossa.

Kotopro-ohjelman raportti ei vastannut juurikaan Castekin vanhaa raporttia. Ko-
topro-ohjelman raportista voisi saada vastaavan muokkaamalla rapottipohjaa oh-

jelmassa, mutta kaikkia toimintoja, joita Infomaatissa on, siihen ei saada lisattya.

Infomaatin luomassa raportissa oli eroja lahinna raportin rakenteessa, kun sita
verrataan Castekin tuottamaan raporttiin. Kummankin raportin alussa esiteltiin
kohde ja johdannossa kerrottiin itse raportista. Sen jalkeen esitettiin arvioinnissa
kaytetyt kuntoluokat. Infomaatin tuottamassa raportissa oli raportin alussa kunto-
luokkien yhteenveto seka toimenpide-ehdotukset. Castekin raportissa esiteltiin
kiireelliset toimenpide-ehdotukset. Muutoin raportit antoivat samat tiedot, joskin

vahan eri jarjestyksessa.
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Insindoritydssa raportointitydkalun laatimiseen valittiin Infomaatti-ohjelma,
koska sen ominaisuudet soveltuivat paremmin yrityksen tarpeisiin. Valintaan
vaikutti myds se, etta yrityksella on jo kaytdssa ohjelman lisenssi ja néin uusia
hankintoja ei tarvittu.

6.4 Raportointitydkalun tekeminen

Kehitystydn alussa otettiin selvaa, millaisia kuntoarvioraportteja yrityksesséa on
aikaisemmin tuotettu. Kuntoarviotydryhmasta riippuen kuntoarvion raportit saat-
toivat poiketa selvastikin toisistaan varsinkin sisallon ja tarkastettavien kohtei-

den suhteen.

Nimikkeiston suhteen oli ndhtavissa kaksi eri tapaa: yrityksen oma kuntoarviora-
portti ja sen nimikkeistd seka Espoon kaupungin kayttdma nimikkeistd. Espoon
kaupungin kayttamassa nimikkeistdssa on eritelty rakennustekniset kohteet
huomattavasti tarkemmin kuin RT-kortin esimerkissa. RT-kortin liitteessa taas
talotekniset jarjestelmét on eritelty yksityiskohtaisemmin. Tavoite on saada tar-
kastettava kohteet lueteltua yksityiskohtaisesti kuntoarviotydkaluun. RT-kortin
esimerkkia ja Espoon kaupungin nimikkeistta yhdistelemalla ja lisaamalla tilaa-
jan haluamat kohteet saadaan tilaajan tarpeisiin yksityiskohtainen nimikkeisto,
joka sopii mahdollisimman hyvin kuntoarvioiden tekemiseen, arvioitavasta kiin-

teistdsta ja sen tyypista riippumatta.

Infomaatissa on jo valmiiksi tehtynd lomake kuntokatselmus, jossa on tilaajaa
hyodyttavia toimintoja valmiina. Naista olennaisin on PTS-ehdotus, jonka Info-
maatti muodostaa valmiin raportin mukana kuntokatselmuslomakkeelle sy6tetty-
jen tietojen perusteella. Kuvassa 2 on esitetty Castekin kaytt6én optimoitu Info-
maatin kayttoliittyma ja sen sisaltamia lomakkeita.
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Rakennuttajatc Sormunen Kuntoarviopohja

INFQMAATTI R Hallinta ?Apua

= w 2 &

Dokumentit limoitukset Lomakkeet Projektit

LOMAKKEET

Kuntoarvio [} Kuntokatselmus [ Markatilakortti
PTS (laaja) Tarkastusasiakirja (rakennuttaminen) Valvontapéytakirja

Vapaa muistio Vedeneristeiden tarkastuskortti Virhe- ja puutelista

Kuva 2. Nakyma Infomaatin kayttoliittymasta.

Kuntokatselmus-lomake ei silti sellaisenaan sovi Castekin kayttoon sen yksin-
kertaisuuden vuoksi. Lomakkeella on yksinkertainen jaottelu: Alueosat, Talo-
osat ja LVIS-jarjestelmat. Naiden alla ei ole myoskéaén yksityiskohtaista jaotte-
lua, vaan tarkastuksen kohteita voi lisata lomakkeen taytto vaiheessa. Tata ei
kuitenkaan koettu jarkevéksi Castekin tarpeisiin. Lomakkeesta muokattiin val-
mis kokonaisuus; jota ei tarvitse kohdekaynnin aikana endé muokata. Tavoite
on, etta kaikki kiinteiston kohteet listataan, mika edistaa sita, etta kaikki kuntoar-
vioijat kayvat myods samat kohteet lapi. Kohteen voi jattaa tayttamatta, jolloin se
ei myoskaan tulostu raportille, ja ndin raportti pysyy selkeana. Kuvassa 3 on
esitetty kuntokatselmus-lomakkeen alkutilanne ennen muokkausta.
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Rakennuttajato ormunen Kun

INFEMAATTI QHalinta P Apua

= w 2

Dokumentit lImoitukset Lomakkeet Projektit

Kuntokatselmukset / Kuntokatselmuspohjat / Kuntokatselmuspohja
KUNTOKATSELMUSPOHJA: OPINNAYTETYO &

Huomio! Muokkaamalla lomakkeen pohjaa, muutat pohjaa my&s muille kayttajille. Pohjan muokkaus on tallennuksen jélkeen voimassa seuraavassa
luotavassa lomakkeessa, eika vaikuta takautuvasti jo luctuihin lomakkeisiin.

Muokkaa johdantoa

Muckkaa ~

LVIS-jérjestelmat Muokkaa ~

TARKASTETTAVAT OSIOT
Osio o
Alueosat
Talo-osat -
[ Muoksas - |

Takaisin

Kuva 3. Infomaatissa oleva kuntokatselmus-lomake, ennen muokkausta.

Lomakkeen muokkaus on tehty Infomaatissa todella helpoksi. Tarkastuksen
kohteita voidaan lisata loputtomasti tarkastettavien osioiden alle. Kuvassa 4 li-

satyt muokattuna tarkastettavat osiot.
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Rakennuttaja

INF@MAATTI Gtilinta PApua

4

Dokumentit limoitukset Lomakkeet Projektit

Kuntokatselmukset / Kuntokatselmuspohjat / Kuntokatselmuspohja
KUNTOKATSELMUSPOHJA: ESPOON KAUPUNKI - OPINNAYTETYO &

Huomio! Muokkaamalla lomakkeen pohjaa, muutat pohjaa myds muille kayttsjille. Pohjan muokkaus on tallennuksen jdlkeen voimassa seuraavassa
luotavassa lomakkeessa, eikd vaikuta takautuvasti jo luotuihin lomakkeisiin.

Muokkaa johdantoa

TARKASTETTAVAT OSIOT
Osio o

KAYTTAJAKYSELYT JA-HAASTATTELUT
RAKEMMUSOSAT: Alusosat
RAKEMNMUSOSAT: Talo-osat
RAKEMNMUSOSAT: Tilzosat
TEKMIIKKACSAT: Putkiosat
TEKMIIKKAQSAT: llmanvaihto-osat
TEKMIIKKADSAT: 53hki-osat
TEKMIIKKAOSAT: Tieto-osat
EMERGIATALOUDELLIMEN SELVITYS

KINTEISTONHOIDON KEHITYSTARPEEN ARVIOINTI

+
B
8,
o

Kuva 4. Kuntokatselmus lomake muokattuna Castekin kayttoon.

Kuvassa olevien tarkastettavien rakennustekniikan osien alle on listattu yksityis-
kohtaisesti kaikki Espoon kaupungin nimikkeistossa olevat kohteet seka muuta-
mia lisakohteita, joita on haluttu ottaa tarkasteluun, kuten aluskate. Tekniikka-
osat-osioiden alle on listattu RT-kortin mukaiset kohteet, sekd muutamia lisayk-
sid, kuten séhkoauton latausjarjestelmat ja rakennusautomaatiojarjestelmat.
Tarkoitus on tulevaisuudessa hyddyntaa rakennusautomaatiojarjestelméaé ha-
vaintojen tekemisessa normaalia yrityksen kaytantdd enemman. Rakennusauto-
maatiojarjestelmasta saadaan muutamalla vilkaisulla nopeasti tietoa kiinteistén

taloteknisista jarjestelmista ja niiden kunnosta.
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Tavoitteena oli raportointitydkalun tekemisen aikana osallistua kiinteiston kunto-
arvioon ja tehda raportti siita vertailukohdaksi nykyisen kaytannén mukaisesti
tehdylle raportille. Tah&an valikoitui Espoon kaupungin tilaama kuntoarvio Villa
Rulludd -kiinteistoon. Kohdekiinteistd on rakennushistoriallisesti merkittava
kohde ja myo6s suojelukohde. Kiinteistoon kuuluvan Talvihuvilan rakennutti tun-
nettu valtiopaiva, liikke-, pappis- ja koulumies Alfred Kihiman vuonna 1873. Kak-
sikymment& vuotta myohemmin Alfredin poika, prokuraattori Mauriz Lorenzo
Kihlman, teetti alkuperaisen huvilan viereen oman keséanviettopaikkansa, jota
kutsutaan Paijannehuvilaksi. Talvihuvila ja Paijannehuvila ovat sittemmin yhdis-
tetty samaksi rakennukseksi, jota nykyaan kutsutaan nimella Villa Rulludd. (Rul-
luddenin huvilarakennusten historiaa. 2024.). Kohteessa toimii Espoon kaupun-
ginmuseon huvilamuseo ja sitd vuokrataan juhla- ja tapahtumakayttoon. Koh-

teessa tehty edellinen kuntoarvio on vuodelta 2012.

6.5 Raportointitydkalun ominaisuudet

Yhteistéa dokumenttia muokkaamalla ja kiinteistbtarkastuksen aikana suoraan
raportille kuvia ottamalla saastetaan aikaa ja lisataan raportoinnin tehokkuutta.
Mobiililaitteiden puheentunnistustoimintoja hyédyntamalla raportointiohjelman
tekstinmuodostus on kiinteistdtarkastuksen aikana helppoa. Taman lisaksi ra-
portointiohjelmassa on niin sanottu lausevarasto, johon voidaan tallentaa usein
kaytettyja lauseita. Lausevaraston kayttd on ohjelmassa automaattinen toiminto.
Kun ohjelmassa alkaa kirjoittamaan samaa lausetta tekstikenttaén, ohjelma eh-
dottaa lausevarastossa olevaa lausetta automaattisesti. Tama on hyodyllinen
ominaisuus arvioitaessa saman tyyppisia kohteita. Tilaajayrityksessa tehdaan
kuntoarvioita muun muassa useisiin paivakoteihin ja kouluihin saman tilaajan

toimeksiannosta.

Kuntoarviopohjan tayttdmiseen ja lomakkeen muokkaukseen l6ytyy ohjeet lo-
makesivuilta. Lomakkeen muokkaus on helppoa. Tarkastuksen kohteita voidaan
lisata loputtomasti tarkastettavien osioiden alle. N&ité voidaan lisata helposti
myds myéhemmin, jopa kohdekaynnin aikana. Kohteen alla on tekstikentta koh-
teen kuvaukselle, jossa voidaan kuvata kohde muutamalla sanalla. Kohteiden
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alle voidaan lisata havaintoja myds rajattomasti. Havaintoon voidaan ottaa ku-
vat joko suoraan mobiililaitteella tai ne voidaan valita mobiililaitteen galleriasta
tai tietokoneella raahata ja pudottaa kenttd&n. Havaintojen alle voidaan lisata

toimenpide-ehdotuksia. Toimenpide-ehdotukselle valitaan, kuinka nopeaa rea-
gointia se vaatii. Toimenpide-ehdotukselle voidaan lisata myés arvio toimenpi-
teen hinnasta. Toimenpide ehdotukselle syotetyt tiedot esitetaan raportin PTS-

ehdotustaulukossa.

Tarkastettavia osioita voidaan valita aktiivisiksi tai pois. Jos kuntoarviosta on ja-
tetty osia pois, raportille saadaan helposti vain tarvittavat osiot. Tama voi tulla
kyseeseen esimerkiksi siind tapauksessa, etta kiinteistoon on tehty linjasanee-
raus kuntoarviota edeltdva vuonna, joten talléin voidaan LVI-osio seké sahko- ja
tietotekniset jarjestelmét-osio jattaa kuntoarviosta ulkopuolelle.

Markatilakortit voidaan liittda raportille suoraan Infomaatti-ohjelmasta. Ohjel-
massa on oma raporttipohjansa markatilakortille, ja sinne lisatyt markatilakortit

voidaan valita kuntoarvioraportille n&htavaksi.

Raportille voidaan lisatd myds yleiskatsaus huoneistokatselmuksesta, jos tallai-

nen on suoritettu kiinteistotarkastuksen aikana.

6.6 Kiinteistotarkastuksen aikana tehdyt havainnot ohjelmasta

Ennen kiinteistétarkastusta tehddan kohteeseen valittua nimikkeistoa kayttden
valmis pohja, johon listataan tarkastettavat kohteet. Kun pohjaty6 on tehty huo-
lella, Kiinteistotarkastuksen aikana seurataan vain pohjaan merkittyja kohteita.
Ohjelman kuvien lisdamisen helppous ja puheella tekstinmuodostuksen vaivat-
tomuus tekevat lomakkeen tayton helpoksi. Google-puheentunnistus Android-
puhelimessa toimi erinomaisesti. Ohjelman kayton vaivattomuus riippuu paljon
pohjaty6n onnistumisesta. Vaikka tarkastettavia kohteita on helppo lisdta myos
kiinteistotarkastuksen aikana, ohjelmassa on hyva olla lista valmiina mita seura-
taan, ettei mikdan kohde paéase unohtumaan. Nykyisten alypuhelimien naytén

koko riittd&a hyvin ohjelman kayttoon, eli tablettitietokonetta tai kannettavaa
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tietokonetta ei tarvitse ottaa kiinteistotarkastukselle mukaan. Tasta on suuri etu
koska aikaisemmin yrityksessa osa porukkaa vei useamman laitteet tarkastuk-

selle, ja nyt selvitaan yhdella laitteella.

Ohjelmassa havaintojen alle tulee liitta&a toimenpide-ehdotus ja sen alle kustan-
nusarvio. Toimenpide ei tulostu PTS-suunnitelmaan, jos silla ei ole kustannus-
arviota. Kuntoarvoitsijan ammattitaito korostuu havaintoihin lisattavien toimen-
pide-ehdotuksien kustannusarvioiden suuruuden arvioimisessa. Kuntoarvioijalla

pitda olla hyva kasitys osaamisalueensa hintatasosta.

6.7 Infomaatti-ohjelman soveltuvuus kuntoarviokayttoon

Monet Infomaatti-ohjelmaa kayttavat pitavat sitd rakennusalan valvontakaytt6on
suunniteltuna ohjelmana. Tassa kaytdssa se onkin ollut valtaosin myos tilaa-
jayrityksesséa aikaisemmin. Infomaatti-ohjelmasta tulostuvat raportit ovat ulko-
asultaan hyvin pelkistettyja. Tilaajayrityksessa koettiin etta, etta pelkistetty ulko-
asu ei valttamatta ole se kayntikortti mita kuntoarvion tilaajalle halutaan viestia.
Kuntoarvion raportointitydkalun tekemiseen asetetut tavoitteet arvioitiin kuiten-

kin tarkedmmiksi kuin raportin markkinoinnillinen arvo.

6.8 Ohjelman rajoitukset

Kehitystydn aikana havaittiin muutamia asioita, joita Infomaatti-ohjelmassa voi-

taisiin parantaa.

Yksi kehittamiskohde on kuntoarvioijalle ohjeeksi tehtava infokentta, joka ei tu-
lostu raportille. Tallainen 16ytyy kilpailijan ohjelmista. Infokenttd&n voisi kirjoittaa
ohjeita kuntoarvioijalle, ja nain voitaisiin saada ohjeistettua tarkemmin lomak-
keen tayttajaa. Tallaiseen kenttdén voisi kirjoittaa myds kayttdohjeita uusille
kayttajille, mika helpottaisi ohjelman haltuun ottamista.
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Myds ns. alasvetovalikoita voisi olla hyva saada lisattya lomakkeelle. Alasveto-
valikot voisivat nopeuttaa lomakkeen tayttoa entisestaén, kun ei tarvitsisi kirjoit-

taa asioita vaan vaihtoehdon voisi valita valikosta.

Valintaruutuja eli ns. "checkboxeja” olisi myds hyva saada lisattya lomakkeelle.
Valintaruutujen kayttémahdollisuus olisi my6s lomakkeen tayttéa ja kiinteistétar-

kastusta paikan paalla nopeuttava ominaisuus.

6.9 Raportointitydkalun kaytto

Raportointitydkalun kayttdonottoa hidastaa yrityksen tyontekijoiden vakiintuneet
toimintatavat. Muutosvastarintaa kohdistuu aina uuden opetteluun, vaikka uusi

toimintamalli helpottaisi tydn tekoa huomattavasti.

Ensimmaisen kiinteistbtarkastuksen aikana tehtiin niin, etta osa kuntoarvioijista
teki raportin vanhalla tavalla ja siirtivat tiedot Infomaatti-raportille mydhemmin.
Na&in saatiin vertailtua kokemuksia ohjelman toimivuudesta ja henkilokunta sai

tutustua ohjelman kaytt6on rauhassa kohdekaynnin jalkeen.

7 Yhteenveto

Opinnaytetyon tavoitteena oli luoda Rakennuttajatoimisto Castek Oy:n tarpeisiin
soveltuva kiinteiston kuntoarvion tekemisessa kaytettava raportointityokalu. Ta-
voitteena oli tehostaa kuntoarvioiden tekemista ja saada kuntoarvioiden raportit

laadullisesti yhdenmukaisemmiksi.

Kehitystydssa perehdyttiin yrityksen nykyisiin kaytantoihin osallistumalla kunto-
arvion tekemiseen seka tutustumalla yrityksen aikaisemmin tuottamiin kuntoar-
vioihin. Naista lahtokohdista kehitettiin yrityksen kayttoon tydkalu, joka sopii

juuri tilaajayrityksen tarpeisiin.
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Kehitystydssa syntynyt kuntoarviotydkalu perustuu Infomaatti-ohjelmaan teh-
tyyn lomakkeeseen, jota muokkaamalla saadaan yrityksen tarpeisiin soveltuva
kuntoarvioraportointityOkalu. Kayttokokemuksen mukaan tuotettu tyokalu no-
peuttaa tyota, varsinkin kiinteistotarkastuksen aikana, verrattuna yrityksen van-
hoihin toimintatapoihin. Myds kalliiden tietoteknisten laitteiden altistaminen ty6-

maan vaaroille vdhenee, kun raportti voidaan tayttaa helposti alypuhelimella.

TyoOkaluun tehtiin kaksi erillista pohjaa. Toinen pohja tehtiin Espoon kaupungin
kiinteistoihin sopivaksi, koska kehitystydn kaytannon testausta tehtiin kaupungin
kiinteistdssa. Toinen pohja tehtiin yleisesti soveltumaan mihin tahansa kiinteis-
t6on. Kuntoarviotytkalua pitaa kuitenkin tulevaisuudessa paivittaa ja muokata
jokaiseen kohteeseen sopivaksi niin ettd sen kayttd helpottaisi mahdollisimman

paljon kuntoarvion suorittamista.

Kuntoarvion tekeminen tulee tulevaisuudessa varmasti automatisoitumaan aina-
kin osittain. TAhan suuntaan menevia palveluita on jo nyt olemassa. Raportoin-
nin automatisointi poistaa paperitydn osuutta kuntoarvioprosessissa, ja kuntoar-
vioijan tehtavaksi jaa kiinteistdtarkastus ja siihen liittyvien havaintojen rapor-
tointi. Kun digitalisaatio syvenee myo6s kiinteistdihin ja dataa on riittavasti saata-
villa, tekoalyn mahdollisuudet tulevat mullistamaan myos taman alan ja kuntoar-

vioiden tekeminen nykyisella tavalla tulee tarpeettomaksi.
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