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Tekniset kayttoiat ja kunnossapitojaksot

* Ohjekorteilla oli selkea paivitystarve.

 Edelliset noin 15 vuotta vanhat, paivitystyo kesti noin 2 vuotta.
 Tullut paljon uusia rakenteita, materiaaleja, laitteita ja jarjestelmia.
« Rakennustekniikka laajeni, taulukkosivuja 10 s. - 16 s.
 Paivitetty kayttoikaarvioita kokemusperaisen tiedon perusteella.

* Lisatty tarkeita puuttuvia rakenteita, jotka usein ovat riildan aiheina
ja uusia materiaaleja esim.

* Piilosokkelit
 Maanvastaiset sisapuoliset koolatut seinarakenteet

« Kylman tai kostean tilan yla- tai alapuoliset vali- ja ylapohjat,
esim. rintamamiestalon vp, alla kylma ja kostea kellari
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« Salaojittavat ja lampoa eristavat perusmuurilevyt

« Markatilojen XPS-levyt, mikrosementtipinnoitteet (ei
pitkaaikaista kokemusta, ei kayttoikamaarittelya), massalattiat
(epoksi ja akryylibetoni)

« Rappaukset jaettu selkeammin
* Vesikatteisiin PVC kate

 Tasolasi ja lasijulkisivujarjestelmat, CLT —julkisivut (ei
pitkaaikaista kokemusta, ei kayttoikamaarittelya).

 Betonijulkisivut, betoniparvekkeet, jako ennen/jalkeen 1990
« Sandwich-paneeli peltielementit
 Kuivien tilojen pinnoitteisiin vinyylilankut
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» Taulukoiden luettavuutta helpotettu varityksella.

 Eri rakenneosia on sijoitettu enemman kokonaisuuden kannalta
samaan osioon.

* Yhdenmukaistettu vuosilukujen esitystapoja.

 Lisatty huomautuksia kenttaan uusia ohjeita ja selventavia
teksteja.

» Alkuteksteja selkeytetty ja lisatty parantamaan ohjeen tulkintaa.
* Ohjeiden hyodyntaminen:

» Asiantuntijatehtavat, tarkastukset ja tutkimukset,
suunnittelutyot

« Kuntoarviot, PTS, huoltokirjat
« Kiinteistojen yllapito- ja huolto, tekninen isannointi
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MIMIKKEEN OTSIKKO, TYYPILLINEN KESKIMAARAINEN TEKNINEN KAYTTOIKA SUUNNITELMALLISEN YLLAPIDON HUOMAUTUKSIA

MAARITELMA

RAKENTAMISAIKA JA MUU | vuotta (R = rakennuksen ik3, ] = jarjestelman ika) TOIMEMNPITEET
TARKEMPI MAARITTELY

Rasitusluokka (RL) Tarkastusvali Huoltovali /
kunnossapitojakso

1 vaikea 2 normaali 3 kevyt vuotta vuotta

Rasitusluokka kuvaa ympariston ja kayton aiheuttamia olosuhteita (1 = vaikea, 2 =
normaali, 3 = kevyt).

Tarkastusvali on aikavali, jonka kuluttua rakenteen, rakennusosan, jarjestelman tai
laitteen kunto ja toimivuus on tarkastettava. Tarkastusvalien tulee olla sellaisia, etta
tarkastuskohde pysyy kunnossa tarkastusten valisen ajan.

Huoltovalilla tarkoitetaan aikavalia, jonka kuluttua rakenteelle, rakennusosalle,
jarjestelmalle tai laitteelle tehdaan huoltosuunnitelman mukaiset, tarvittavat
tarkastus- ja huoltotoimenpiteet. Huoltovalisarakkeen luvut ilmaisevat vaihteluvalia
rasitusluokkien aaripaiden valilla, esim. 10...15.

Kunnossapitojaksolla tarkoitetaan keskimaaraista aikavalia, jonka jalkeen
maaratty kunnossapitotoimenpide toistetaan. Kunnossapito on rakenteen,
rakennusosan, jarjestelman tai laitteen korjaamista osittain uusimalla,
taydentamalla, kunnostamalla tai pinnoittamalla.
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Maanvastaiset sisapuolel-
ta lamméoneristetyt seinat
(perusmuurin sisapuoliset
rakenteet)

Lastuvilla, korkki ja mine- 30 40 50
raalivilla

EPS, XP5, polyuretaani ja 40 50 60
vastaavat

Maanvastainen koolattu puuseinarakenne

Tyypillinen riskirakenne.

Usein riidan aiheena.

Nyt rakenteelle on maaritelty tekninen kayttoika.

Huonoimmillaan rakenne voi olla teknisen kayttoikansa paassa jo 30 vuoden
jalkeen, aiemmin rakenteen iaksi usein tulkittiin R, kuten muissa runkorakenteissa.
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t j]a kunnossapitojaksot

kunnossapitojakso

runko (piilosokkel)

1 vaikea 2 normaali 3 kewyt vuotta vuotta
Valesokkeli, puurakenteinen | 1960...90 30, jos puunrakenne on | 40, jos puurakenne on | 50
runko (piilosokkel) maanpinnan alapuolel- | maanpinnan alapuo-
la ja ulkopuolinen kas- | lella tai ulkopuclinen
teusrasitus. kosteusrasitus.
Valesokkeli kivirakenteinen | 1960... R (30) R (40) R (50) Kantavan kivirakenteisen run-

korakenteen kayttoika on R

Eristeen kayttoika sama kuin
puurakenteisen valesokkelin
kayttoika, ilmoitettu suluissa.

Myos tyypillinen riskirakenne, piilosokkeli-/valesokkelirakenne lisatty.

Rakenteen teknista kayttoikaa ei oltu aiemmin maaritelty, vaikka kokemusperaisesti
on ollut tiedossa etta huonoissa olosuhteissa vaurioituu hyvinkin nopeasti.

Rasitusluokat vaikuttavat kayttoikaan

» Luokka 1, jos molemmat riskitekijat toteutuvat

* Luokka 2, jos jompikumpi toteutuu

* Luokka 3, ns. kevyt, kayttoikaarvio 50 v.

Kiviaineisessa rakenteessa itse rakenne ei kaytannossa vaurioidu, mutta

lammoneristeet noudattavat puurakenteisen valesokkelin teknista kayttoikaa.
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Vilipohjat R

ldmmdneristeens tai tayt- 40, jos alapuolinen R R Raskaat closuhteet ja viat
tona orgaanista materiaalia tila on kostea tai viiled Iyhentavat kayttoikaa.
(puurakenteet ja orgaaniset (kellari)

materiaalit

Ylapohjat R 2

ldmmdneristeena tai tayt- 40, vaikeat olosuhteet, |R Raskaat olosuhteet ja viat
tona orgaanista materiaalia puutteellinen tuuletus Iyhentavat kayttoikaa.
[puurakenteet ja orgaaniset

materiaalit)

» Valipohja, ylapohja.

» Esimerkiksi rintamamiestalo, missa kylma tai kostea kellaritila alakerran lattian
(valipohja) alapuolella - talloin rakenteen tekninen kayttdika vain 40 vuotta.

* Naista rakenteista ja niissa usein esiintyvista mikrobi- ja kosteusvaurioista riidellaan
myoOs hyvin usein.

* MyOs vanhat kerrostalot, joissa alakerran asunnon lattia (valipohja) on kostean

kellarin paalla. Eristetaytteena kaikkea orgaanista materiaalia - kayttoika voi olla
rajattu.

» Vastaava tilanne ylapohjissa jos eristeet orgaanisia ja herkasti mikrobivaurioituvia.
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Rappaus (kolmikerrosrappaus, 30 50 70 5 10...20 huoliomaalaus
ohutrappaus, kuultorappaus)

T L ¥ L L

Terastirappaus 60 80 R 5

Rappaus, kiviainesalusta ja 30 50 70 5 10...20 huoltomaalaus | Nykyaikainen levyrakenne
levy (kolmikerrosrappaus)

Ohutrappaus, 30 40 50 Mykyaikainen levyrakenne
kuultorappaus
kiviainesalusta ja lewvy

Ohutrappaus, alustana 15 25 35

eniste

Ohutrappaus alustana puu Saavutettu Saavutettu Saavutettu Puualustaa kaytetty pienta-
loissa.

Paksurappaus, alustana 20 30 40

enste

Paksurappaus, alustana puu Saavutettu Saavutettu Saavutettu Puualustaa kaytetty pienta-
loissa.

« Aiemmin vain kaksi kohtaa
* Rappaus (kolmikerros, ohut, kuulto) kaikilla sama kayttoika
» Terastirappaus

* Nyt jaettu alustan mukaan

29.8.2025 ?
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Oola

t j]a kunnossapitojaksot

Betoni

Kayttdikdan vaikuttavat tekijat:
befonin lujuus, terdstyyppi, suoja-
betonipaksuus, suojahuokostus.

— pinnoittamaton betoni 30 40 50 15 elementtisaumojen
uusiminen
— pinnoitettu betoni 30 50 70 15 elementtisaumojen  |Sisaltaa maalatut ja laattaverhoillut
uusiminen, rakenteet.
10...20 huoltomaalaus
Betonijulkisivut ... 1990 30 50 70 15 elementtisaumojen | Kayttdikian vaikuttavat teki-
valmistunest uusiminen, pinnoittei- | jat: betonin lujuus, terds-
den yllapito. tyyppi, suojabetonipaksuus,
suojahuokoistus.
Betonijulkisivut 194940... 50 60 80 15 elementtisaumojen | Kayttdikian vaikuttavat teki-
valmistunest uusiminen, pinnoittei- | jat: betonin lujuus, terds-
den yllapito. tyyppi, suojabetonipaksuus,
suojahuockoistus.

« Betonijulkisivut
» Vanha jako pinnoittamaton ja pinnoitettu
* Nyt betonijulkisivut jako ennen ja jalkeen 1990

29.8.2025
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Betonirakenteiset parvekkeet

Ei vedeneristysta Yleensa 30 40 50 10...20 huocltomaalaus,
1960...1930 15 elementtisaumaus-
ten uusiminen

Ei vedeneristystd Yleensa 1980... |40 50 60 10...20 huoltomaalaus,
15 elementtisaumaus-
ten uusiminen

Vedeneristys pintalaatan alla Yleensa 40 50 60 10...20 huoltomaalaus
1940...1960

Vedeneritys laatan pinnassa 60 R R 10...20 huoltomaalaus,
15 elementtisaumaus-
ten uusiminen

nawus)

Betonirakenteiset parvek- 1990... 50 &0 80

keet, vedeneristys valmistuneet

Betonirakenteiset parvek- Yleensa 1990... 50 50 50 10...20 huoltomaalaus, | Kunnossapitovalit en kasit-

keet. Ei vedeneristysta 15 elementtisaumaus- | tely-yhdistelmille esitetadn
ten uusiminen. MaalausRYLissa.

Betonirakenteiset parvek- Yleensa ... 1590 30 40 50 10...20 huoltomaalaus, | Kunnossapitovalit en kasit-

keet. Ei vedeneristysta 15 elementtisaumaus- | tely-yhdistelmille esitetadn
ten uusiminen. MaalausRYLissa.

Betonirakenteiset parvek- Yleensa ... 1990 40 50 60 10...20 hucltomaalaus | Kunnossapitovilit er kasit-

keet. Vedenenstys pintalaa- tely-yhdistelmille esitetadn

tan alla MaalausRYLisssa.

» Betonirakenteiset parvekkeet
« Aiemmin jaettu eri vuosille useampaan osaan

* Nyt betoniparvekkeet jako ennen ja jalkeen 1990
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Tekniset kaytt

» Selventavat liitteet

Liite 1. Rakennuksen kunnon selvittamiseen liittyvia meneltelmia ja ohjeita.

Oola

Kuntotutkimuksessa, -arviocissa ja muissa rakennusten kuntoon liittyvissa selvityksissa tarvitta-
vaa osaamista voidaan todentaa esimerkiksi FISE:n ja Eurofins Expert Services:n myontamilla

patevyyksilla tai muilla soveltuvilla patevyyksilla.

t j]a kunnossapitojaksot

Kehde

Tavoite

Menetelmat

Raportointi

Tekijat

Kuntearvie

Asuinkiinteistot
Litkekiinteistot
Toimistokiinteistot
Palvelukiinteistat
Teollisuuskiinteistat

Kiinteiston tilojen, rakennusosi-
en taloteknisten jargestelmien,
hissien ja ulkoalueiden kunnon
selvittdminen. Selvitys energia-
tehokkuudesta

Aistienvaraiset, kokemusperdiset
seka rakennetta rikkomattomat
menetelmat, kayttajien haastat-
telut. Energiatalouden selvitys.

Maardmuotoinen kigallinen
rapartti, johon liitetddn kunnos-
sapitosuunitelma ehdotus (PTS-
ehdotus).

Tyoryhma (rakennus- ja talotek-
niset asiantuntijat, hissiasian-
tuntijat).

Patevbitynyt kuntoarvioija (PKA).

Kuntotutkimus

Asuinkiinteistot
Liikekiinteistot
Toimistokiinteistot
Palvelukiinteistat
Teollisuuskiinteistat

Yksittaisen rakennusosan, jar-
jestelman tai laitteen tarkempi
tutkimus tavoitteena saada sel-
ville mahdollisen ongelman tai
vaurion aiheuttaja.

Usein rakennetta rikkovia.
Apuna kaytetian mm. rakentei-
den koestusta, ndytteiden ottoa
ja analysointia seka erilaisia
kuvauksia.

Kirjallinen raportti, johon liite-
taan toimenpide-ehdotus suun-
nittelun ja uusimisen tai korjaa-
misen lihtatiedoiksi.

Rakennus- ja talotekniset asian-
tuntijat, laboratoriot.

Kuntotarkastus
asuntokaupan
yhteydessa

Omakotitalot
Osakehuoneistot

Tuottaa puolueetonta tietoa
asuntokaupan osapuolille raken-
nuksen rakennusteknisesta kun-
nosta karjaustarpeista, vaurio-,
kayttdturvallisuus- ja terveysris-
keistd seka toimenpide-ehdo-
tuksista.

Padosin aistienvaraiset, koke-
musperdiset seka rakennetta
rikkomattomat menetelmat.
Kayttijien haastattelu. Sisaltaa
kosteusmittauksia ja vahaisia
rakenteiden avauksia

Kirjallinen raportti (i sisdlla kun-
nossapitosuunnitelmaehdotusta
PT5-ehdotusta).

Rakennustekninen asiantuntija

AKK, asuntokaupan kuntotar-
kastaja

Kartoitus

Asuinkiinteistat
Liikekiinteistat
Toimistokiinteistot
Palvelukiinteistat
Teollisuuskiinteistat

Yksittaisen ongelman tai vaurion
syyn ja laajuuden selvittaminen.

Mittaukset mittalaitteilla, tarvit-
taessa laboratoriotutkimuksia.

Kirjallinen kartoitusraportti,
jossa tarvittaessa piirustusliit-
teet ongelman esiintymisest ja
pitoisuuksista.

Kartoituksiin perehtyneet asian-
tuntijat.

PEM, patevoitynyt kosteuden
mittaaja

29.8.2025
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Rakennusosien ja teknisten jarjestelmien kunnon selvittamiseen liittyvia menetelmia

Kiinteiston kunnon Selvitys Dokumentti/viite

Asuinkiinteistd Kuntoarvio Asuinkiinteiston kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje BT 103003
Asuinkiinteiston kuntoarvio. Tilaajan ohje AT 103002

Toimitilakiinteistd Kuntoarvio Toimitilakiinteiston kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje RT 103097
Toimitilakiinteiston kuntoarvio. Tilaajan ohje RT 103096

Pientalot, rivitalot, paritalot Kuntotarkastus Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa. Suoritusohje KH 90-394

Rakennusosat Selvitys

Betonijulkisivut

Betonijulkisivun kuntotutkimus

by 42 Betonijulkisivun kumtotutkimus 2019, KorjausRYL

Muuratut ja rapatut julkisivut

Muuratun ja Rapatun julkizsivun kuntotutkimus

by 75 Muurattujen ja rapattujen julkisivujen kuntotutkimus 2021,
KorausRYL

[kkunat lkkunoiden kuntoarvio KH 20-00156 Asuinrakennuksen puurakenteisten ikkunoiden kun-
toarviot, KorjausRYL
Parvekkeet Parvekkeiden kuntotutkimus Betonijulkisivun ja -parvekkeiden kuntotutkimus - Tilazjan ohje,

KorjausRYL

Maalatut pinnat kuntoarvio Rakennuksen maalipinnan kuntoarvio RT 18-11051
Puu- ja terasrakenteiset hallit kuntotarkastus RIL 246-2008 Puu- ja terasrakenteisten hallien kuntotarkastus
Laajarunkoiset rakennukset tarkastusohje RIL 269-2015 Rakennusten rakenteellisen turvallisuuden tarkastusohje
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Kuntotutkimuksia

Rakennus Rakennuksen kosteus- ja sisdilmatekninen kuntotutkimus
Haitta-ainekartoitus ja -tutkimukset

Rakennusosa Maanvastaisen alapohjan kuntotutkimus
Rydmintatilaisen alapohjan kuntotutkimus
Maanvastaisen seindn kuntotutkimus
Lewyjulkisivujen kuntotutkimus

Tekninen jarjestelma Vesikiertoisen lammitysjarjestelman kuntotutkimus

Vesi- ja viemarijarjestelmien kuntotutkimus

llmanvaihto- ja ilmastointijdrjestelmien kuntotutkimus

Yksittdisia mittausmenetelmia

Betonirakenteet Betonin jaddytys-sulatuskoe

Betonin karbonatiscitumissyvyyden madritys pH-indikaattorimenetelmalla

Betonin klondipitoisuuden maantys

Betonin puristuslujuuden maaritys

Betonin suhteellisen kosteuden mittaus

Raudoitteiden suojabetonipeitteen mittaus peitepaksuusmittarilla

Betonin vetolujuuden maaritys

Kiviaineinen materiaali Kiviaineisen matenaalin kosteuspitoisuuden maantys kuivatus- punnitusmenetelmalla
Laastit Rappaus- ja muurauslaastien koostumuksen maaritys
Puu Puun kosteuspitoisuuden mittaus pilkkimittarilla
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* Ohjeet julkaistu maaliskuussa 2025 RT-ohjekortteina.
 Kortit jaettu kahteen osaan, rakennus- ja talotekniikka.

« RT 103765, KIINTEISTON KESKIMAARAISET TEKNISET KAYTTOIAT JA
KUNNOSSAPITOJAKSOT, Rakennustekniikka

- RT 103766, KIINTEISTON KESKIMAARAISET TEKNISET KAYTTOIAT JA
KUNNOSSAPITOJAKSOT, Talotekniikka



Kiitos!
Juha Sutinen, Pj. HTT ry
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