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1 JOHDANTO 

Suomessa on paljon kaupunkien keskeisimmille paikoille 1950-luvulla rakennettuja liike-

rakennuksia, jotka alkavat olla elinkaarensa päässä tai suuremman saneerauksen 

edessä. Monesti tämän ikäisiä rakennuksia on 80- ja 90-luvulla vielä korjattu silloisten 

ohjeiden mukaan aiheuttaen lisää ongelmia. Näiden rakennusten kohtaloksi koituu usein 

purku arvokkaan tonttimaan takia. 

Tämän opinnäytetyön tavoitteena on selvittää Uudenkaupungin linja-autoaseman kunto 

sekä arvioida korjausten kustannuksia. Tavoitteena on laatia kuntoarvion pohjalta kun-

toarvioraportti sekä korjaustoimenpiteiden pitkän tähtäimen suunnitelma (PTS). Rapor-

tissa eritellään tulevat korjaustarpeet, niiden ajankohdat ja kustannusarviot. Kyseisen 

tontin vuokrasopimus päättyy kesällä 2023. Kaupunki tarjoaa uudeksi sopimukseksi 10 

vuotta mutta tavoitteena on saada sovittua ainakin 20 vuoden mittainen sopimus. Opin-

näytetyössä on myös tarkoitus tehdä pitkän aikavälin korjaussuunnitelma. 

Kiinteistö on rakennettu vuonna 1954 ja se sijaitsee osoitteessa Linja-autoasema 23500 

Uusikaupunki. Kiinteistöstä on heikonlaisesti olemassa dokumentteja alkuperäisistä 

suunnitelmista ja tehdyistä korjauksista. Aluksi pitääkin selvittää tämän rakennuksen eri 

rakennetyypit ja näiden sisällään pitämät riskit. Kiinteistö käsittää kellarikerroksen 250 

m2, 1. kerroksen 693 m2 sekä toisen kerroksen 258 m2. 

Kiinteistön tilat ovat pääosin vuokrattuina ja ne sisältävät mm. ravintoloita, toimistotiloja, 

myymälöitä sekä muita palvelun tuottajia. Näin ollen tulevien korjausten suunnittelussa 

on huomioitava myös mahdollisimman joustava vaiheittain toteutettava korjaus, jotta ny-

kyiset vuokralaiset saadaan säilytettyä. 

Tämän opinnäytetyön tilaajana toimii keskikokoinen rakennusliike Varpe Oy. Yrityksen 

päätoimiala on rakennusteollisuus mutta kiinteistöjen hallinta on myös osana yrityksen 

toimintaa. Opinnäytetyön aiheeksi valikoitui Uudenkaupungin linja-autoaseman sanee-

rausten suunnittelu koska tontin vuokrasopimus on umpeutumassa vajaan vuoden ku-

luttua. Tähän mennessä pitäisi löytää eväät uuden vuokrasopimuksen neuvottelujen 

pohjaksi. 
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2 1950-LUVUN LIIKERAKENTAMINEN 

1950-luvulla suomalainen yhteiskunta kaupungistui ja teollistui kovaa vauhtia. Sotien ja 

sotakorvausten jälkeen sisulla rakennettiin hyvinvointiyhteiskuntaa. 1950-lukua pidetään 

myös suomalaisen arkkitehtuurin kulta-aikana. (Mölsä. 2017.) Betonirakentaminen yleis-

tyi myös reippaasti. Tuolloin betonit sekoitettiin vielä työmaalla eri sepelilajeja, sementtiä 

ja vettä sekoittaen ja rakennusmestarien tehtäviin kuuluikin myös laskea näiden suhteita 

riittävien lujuuksien saavuttamiseksi. (Annila & Suonketo. 2016.) 

Tyypillisimpiä rakennustyyppejä olivat tuolloin rapatut harjakattoiset rakennukset, joissa 

harjansuuntaiset ulko- ja väliseinät toimivat kantavina rakenteina. Vaakarakenteet tehtiin 

useimmiten teräsbetonista. (Annila & Suonketo. 2016.)  

Alapohjissa käytettiin usein maanvaraisia betonilaattoja sekä ryömintätilaisia tai kellaril-

lisia betonialapohjia. Nykyaikaisten vesieristeiden kaltaisia menetelmiä ei tuolloin tun-

nettu vaan vesieristeenä käytettiin vain betonin sisäpinnalle tehtyä bitumisivelyä. Tämän 

lisäksi salaojat tehtiin pääosin poltetusta tiiliputkista ilman minkäänlaisia tarkistus- tai 

puhdistusmahdollisuuksia. Myös kaikenlaisten orgaanisten jätteiden, mm. muottilaudoi-

tuksien jättäminen alapohjiin oli tavallista. Nämä yhdessä muodostavatkin usein aika-

kauden liikerakennuksiin kaikenlaisia kosteus-, home- sekä itiöhaittoja. (Annila & Suon-

keto. 2016.) 

Kellarillisten tilojen ulkoseinille muurattiin yleensä sisäpuolinen verhomuuraus ja eris-

teenä toimi pelkkä ilmarako. Kun tavoiteltiin parempaa eristävyyttä, näihin lisättiin joko 

lastuvilla- tai mineraalivillaeristeitä. (Annila & Suonketo. 2016.) 

Ulkoseinät olivat tyypillisesti muurattuja kaksikuorisia seiniä. Lämmöneristävyyttä haet-

tiin käyttämällä joko reikätiiliä tai kaikenlaisia kevytbetoniharkkoja. Eristykset olivat nyky-

mittapuun mukaan melko olemattomia lastu- tai mineraalivillaeristeitä muurien välissä. 

Tavallista oli rapata nämä muuratut seinät, mutta tavataan myös puhtaaksi muurattuja 

seiniä ja näiden yhdistelmiä. (Annila & Suonketo. 2016.) 

Yläpohjat olivat lähes poikkeuksetta harjakattoisia ja vesikatteena käytettiin paljon kone-

saumattua peltiä sekä poltettua tiiltä. Vesikattorakenteet tehtiin tavallisesti puusta. (An-

nila & Suonketo. 2016.) 



8 

TURUN AMK:N OPINNÄYTETYÖ | Kalle Nurmela 

2000-luvulla liikerakennuksiin, kuten paljon muihinkin aikakauden rakennuksiin kohdis-

tuu melko runsaasti peruskorjaustarpeita. Varsinkin maasta nousevan kosteuden hallinta 

on 50-luvulla ollut erittäin puutteellista. Korjaustarpeita on syntynyt myös rakennusten 

ulkopuolisten vesien puutteellisesta ohjauksesta. Merkittävä vaikutus korjausten laajuu-

teen on myös piilossa syntyneet pitkäkestoiset kosteusvauriot ja näiden kehittyminen 

pitkälle ennen niiden havainnointia. Tällaisia voivat olla juuri maasta nousevan kosteu-

den aiheuttamat sekä esim. eristetiloissa pitkään vuotaneet putket. (Annila & Suonketo. 

2016.) 

Turun ja Uudenkaupungin välille avattiin Suomen ensimmäinen linja-autoreitti joulu-

kuussa 1905. Varsinaisen linja-autoaseman Uusikaupunki sai kuitenkin vasta vuonna 

1954. Aikakaudelle tyypillisesti myös Uudenkaupungin linja-autoasema oli suunnittelul-

taan varsin laadukas. Rakennuksen on suunnitellut arkkitehti Olli Vahtera ja rakennus-

urakan toteutti Rakennusvasara Oy.  

2.1 Rakenteet 

Rakennus on perustettu valettujen betonianturoiden varaan. Alapohjana on maanvastai-

nen kantava TB-laatta, jonka päällä on eriste ja pintalaatta. Sokkelit sekä kellarin maan-

vastaiset seinät on muurattu harkoista. Kantavat seinät ovat sekä muurattuja harkkosei-

niä että valettuja betoniseiniä. Alkuperäiset väliseinät ovat muurattuja tiiliseiniä. Tilamuu-

tosten yhteydessä näitä on osittain purettu ja uudemmat väliseinät ovat kipsilevyseiniä. 

Väli- ja yläpohjien kantavana rakenteena on teräsbetoni. Eristeinä on käytetty ala- ja 

välipohjissa bitumilla kyllästettyä turvekuitulevyä (VISU-levy). Seinä- ja yläpohjaeris-

teenä on mineraalivilla. Alkuperäisistä suunnitelmista on vähänlaisesti dokumentteja jäl-

jellä ja jotkin rakennusosat saattavat poiketa edellä mainituista.  

2.2 Täydentävät rakenteet 

Toisen kerroksen ikkunat ovat puurunkoisia kahden lasin ikkunoita. Ensimmäisen ker-

roksen ikkunat ovat metallirunkoisia lämpölasi-ikkunoita, alkuperäiset teräsrunkoisia ja 

uudemmat alumiinirunkoisia. Myös ulko-ovet lämpölasia ja rungot terästä ja alumiinia. 

Julkisivut ovat lähinnä sokkelin osalta laatoitettu klinkkerilaatalla ja muutoin pääosin ra-

pattuja. Myös muutama pieni paneloitu alue löytyy. Käytöstä poistettu piippu on punatii-

lestä puhtaaksi muurattu. Vesikattona on konesaumattu pelti. Alkuperäiset väliseinät 
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ovat muurattuja tiiliseiniä. Vuosien varrella tehtyjen tilamuutosten yhteydessä on tehty 

runsaasti kipsilevyseiniä. Väliovet lienee kaikki vaihdettu, vaiheittain tehtyjen pienempien 

remonttien yhteydessä. Pintamateriaaleja löytyy eri vaiheissa tehtyjen remonttien jäljiltä 

laidasta laitaan. 
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3 KUNTOARVIO 

3.1 Kuntoarvio yleisesti 

Kiinteistön kuntoarvion tarkoituksena on antaa lähtötiedot kiinteistön kunnossapitosuun-

nitelmaan. Kun kuntoarvio tehdään säännöllisin väliajoin, saadaan muodostettua koko-

naiskuva kiinteistön teknisestä kunnosta sekä energiataloudesta. Tämän avulla voidaan 

ennakoida tulevien kunnostusten tarve sekä ajoittaa ne oikein. Kuntoarvion avulla laa-

dittava pitkän aikavälin kunnossapitosuunnitelma sekä ennakoiva ajattelutapa antavat 

hyvät lähtökohdat asioiden perusteelliseen käsittelyyn. Kuntoarvio olisi hyvä tehdä en-

simmäisen kerran enintään kymmenen vuotta vanhoille kiinteistöille ja tätä tulisi päivittää 

viiden vuoden välein. (RT 103097, 2019, 1.) 

Kuntoarvio tehdään pääosin asiantuntijan aistienvaraisiin havaintoihin ja saatavilla ole-

vien asiakirjojen lähtötietoihin perustuen. Kuntoarvio tehdään rikkomatta rakenteita ja 

näin ollen piileviä vikoja ei voida varmasti sulkea pois. Myös mittalaitteita, jotka eivät 

vaadi rakenteiden avaamista voidaan käyttää, esimerkiksi lämpökameraa ja pintakos-

teusmittaria. Kuntoarvion tekijä voi tarvittaessa suositella tarkempien kuntotutkimusten 

tekemistä. (RT 103097, 2019, 1.) 
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Kuva 1. Julkisivun korjaustarpeen arviointi (RT 82-10603) 

 

Julkisivujen korjaaminen tai uusiminen on tarpeen, kun julkisivu ei enää täytä sille ase-

tettuja ulkonäkövaatimuksia, se ei suojaa alustaansa esimerkiksi kosteudelta ja muilta 

rasituksilta tai ei täytä teknisiä vaatimuksia esim. lujuuden suhteen. Kaikissa mainituissa 

tapauksissa pinnan kunto ja sen käyttökelpoisuus on alentunut. Alentuminen voi johtua 

ulkoisista rasituksista kuten kosteudesta, UV-säteilystä ja ilmansaasteiden aiheuttamista 

rasituksista. Kunnon alenemiseen vaikuttavat myös materiaalivalinnat, toteutustapa 

sekä julkisivun ikääntyminen. Myös asianmukaisten huoltotoimenpiteiden laiminlyönti 

nopeuttaa kunnon alenemista. (RT 82-10603, 1996, 3) 

 

 

3.2 Kuntoarvion sisältö 

Kuntoarviossa tutkitaan kohteena olevan kiinteistön kaikki keskeiset osa-alueet sekä ar-

vioidaan näissä ilmeneviä vaurioita ja näiden etenemistä. Arvio tehdään normaalisti kai-

kille rakenteille, rakennusosille, laitteille ja järjestelmille, jotka katsotaan kiinteistöön kuu-

luvaksi. Esim. tuotantolaitosten laitteet ja kojeet eivät arvion piiriin kuulu. (RT 103097, 

2019, 5.) 
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Kuntoarviossa kiinnitetään erityistä huomiota kiinteistön terveellisyyteen ja turvallisuu-

teen. Aistinvaraisesti ja kokemusperäisesti arvioidaan mm. kosteuden aiheuttamia vau-

rioita tai riskiä näihin, sisäilman laatua, lämpötiloja, valaistusta ja muita kiinteistön ter-

veyteen ja turvallisuuteen vaikuttavia seikkoja. Erityinen huomio tulee kiinnittää riskialt-

tiisiin rakenteisiin. (RT 103097, 2019, 5.) 

 

3.3 Kuntoarvioraportti 

Kuntoarviosta tehdään raportti, josta selviävät seikkaperäisesti tehdyt havainnot. Rapor-

tista selviävät kohteen nykytila, kunto ja korjausehdotukset. Raportissa todetaan eri ra-

kennusosissa ja teknisissä järjestelmissä tapahtuvia vaurioprosesseja. Arvioija suositte-

lee tarpeen mukaan tarkempia tutkimuksia tai lisäselvityksiä. Kuntoarvioraportti kirjoite-

taan tiiviisti ja helppolukuiseksi. Ehdotettavat toimenpiteet perustuvat arvioijan havain-

toihin sekä näkemyksiin. Kuntoarvioraportissa tarvittavat toimenpiteet laitetaan tärkeys-

järjestykseen, huomioiden terveyteen ja turvallisuuteen liittyvät seikat sekä korjaamatto-

mina lisävaurioita aiheuttavat korjaustarpeet. Raportista tulee selvitä havaintojen ja tar-

kastelujen tulosten vaikutus. Terveyteen ja turvallisuuteen tulee kiinnittää erityisesti huo-

miota. Myös mahdollisten kosteusvaurioiden merkitys on kerrottava. Vaurioiden syihin 

otetaan kantaa, jos syy-yhteys on varmasti osoitettavissa. Muulloin arvioija suosittelee 

lisätutkimuksia tai -selvityksiä. (RT 103097, 2019, 10.) 

3.4 Uudenkaupungin linja-autoaseman kuntoarvio 

3.4.1 Kellarikerros 

Kellarikerros on pääosin pintarakenteiltaan maalattua betonia sekä muurattua seinää. 

Alapohjassa on nähtävissä paikoin maalin sekä tasoitteiden hilseilyä. Tarkastelu ajan-

kohtana kosteutta ei ollut nähtävissä. Seinä- ja kattopinnat näyttävät pieniä maalaustar-

peita lukuun ottamatta hyväkuntoisilta. Tilat on vuokrattu varastokäyttöön eikä kellariker-

rokselle ole tämä käyttötarkoitus huomioon ottaen syytä tehdä suurempia toimenpiteitä. 

Tilojen tarkastelu oli paikoin haastavaa runsaan tavaramäärän takia. Suositellaan kui-

tenkin kosteudelle altistuneiden paikkojen seuraamista vähintään aistinvaraisesti. 
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3.4.2 Katutaso 

Yleisesti katutason tilojen kunto vaihtelee melko paljon johtuen mm. tehdyistä remon-

teista sekä tilojen käyttötarkoituksesta. Lattiamateriaaleina on mm. linoleumilattiaa, muo-

vimattoja, klinkkerilaattoja, laminaatteja jne. Kunto näiden osalta vaihtelee laidasta lai-

taan. Myös seinämateriaalien kirjo on laaja, pintamateriaaleina on käytetty maalia, tapet-

teja, laattoja sekä paneelia. Näistä osa uudenveroisia ja osa selvästi käyttöikänsä 

päässä. Katoissa on erilaisia alakattoratkaisuja, osa päivityksen tarpeessa. Keittiöissä ja 

saniteettitiloissa paikoin vesivuotojen aiheuttamia vahinkoja, jotka tulisi purkaa ja raken-

taa uudelleen. Vesivuodot on korjattu niiden ilmaantuessa paikallisesti. Väliovia on vaih-

dettu osittain ja osa on uusiutunut tilamuutoksien myötä. Vaihtoa kaipaavia ovia on muu-

tama. Ulko-ovet ovat pääosin suhteellisen hyvässä kunnossa ja niiden vaihto voidaan 

siirtää pidemmälle tulevaisuuteen. Ikkunat ovat osin huonokuntoisia ja ne tulisi vaihtaa 

jo energiataloudenkin takia. Kokonaisuudessaan katutason tilat ovat yleisilmeeltään suh-

teellisen siistejä muutama poikkeus pois lukien. 

3.4.3 Yläkerta 

Yläkerran pintamateriaalit vaihtelevat samoin kuin katutason, laidasta laitaan. Samoin 

väliovet ovat osin uusittuja osin vaihdon tarpeessa. Ikkunat ovat kauttaaltaan vaihdon 

tarpeessa. Yläkerrassa ei ollut nähtävissä kosteuden aiheuttamia vaurioita. 

3.4.4 Ulkopuoliset rakenteet 

Uudenkaupungin linja-autoaseman julkisivujen korjaustarve johtuu suurimmilta osin nii-

den heikentyneen ulkonäön takia. Rakennus sijaitsee Uudenkaupungin keskustassa ja 

se on saanut osakseen runsaasti ilmansaasteita mm. pakokaasujen ja katupölyjen muo-

dossa. Myös rakennuksen osittainen räystäättömyys tekee osansa julkisivuihin kohdis-

tuneista rasituksista. Kosteuden aiheuttamat vauriot ovat jääneet kuitenkin suhteellisen 

pieniksi ja paikallisiksi. Paikoittain on kuitenkin havaittavissa sään aiheuttamia rapautu-

mia ja nämä tulee kyseisiltä alueilta tarkastella vasaralla koputtelemalla, kun työhön ryh-

dytään. 
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Julkisivut ovat pääosin rapattuja ja maalattuja. Rappaukset ovat kohtuullisessa kun-

nossa ja paikkarappaus vaurioituneisiin kohtiin riittää. Lisäksi huoltomaalaus kauttaal-

taan on suositeltavaa yleisilmeen siistimiseksi. Sokkelit ovat suurimmalta osin laatoitet-

tuja ja ne ovat silmämääräisesti hyvässä kunnossa. Vesikatto on konesaumattua peltiä 

ja se olisi syytä käydä kauttaaltaan läpi tiivistysten ja läpivientien osalta. Lisäksi kattoon 

tulisi tehdä huoltomaalaus. Vesikouruissa on paikoin uusimisen tarvetta. Entisen matka-

huollon ulko-ovien päällä olevat lipat tulee uusia ainakin puuosien osalta. Ikkunoiden ja 

ulko-ovien sekä eri julkisivumateriaalien liitoksissa olevat peltilistat ovat paikoin huono-

kuntoisia ja ne olisi syytä vaihtaa. Myös eri aikoihin asennetut puulistat tulisi yhdenmu-

kaistaa ja uusia. 
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4 KUNNOSSAPITOSUUNNITELMAEHDOTUS 

Kunnossapitosuunnitelmaehdotus eli PTS-ehdotus (pitkän tähtäimen suunnitelma) on 

kuntoarvioijan ehdotus tarvittavista toimenpiteistä esimerkiksi seuraavaksi kymmeneksi 

vuodeksi. Ehdotus pitää sisällään koko kiinteistön kunnossapito- ja kuntotutkimustar-

peet. Ehdotuksessa esitetään toimenpiteiden kustannusarvio ja suositellaan toteutus-

ajankohtaa. Ehdotuksessa annetaan kuntoluokka kullekin rakennusosalle päänimikkeit-

täin, riippumatta siitä kohdistuuko kyseiselle rakennusosalle kunnossapitotoimenpiteitä. 

Kuntoluokat esitetään taulukossa asteikolla 1–5. LVIA-järjestelmät sekä sähkö- ja tieto-

tekniset järjestelmät voidaan arvioida omissa taulukoissaan. PTS-ehdotus ei pidä sisäl-

lään normaaleja vuosittaisia huolto- ja kunnossapitotoimenpiteitä. Ehdotus ei sisällä 

myöskään kiireellisiä korjaustarpeita tai lisätutkimustarpeita. Nämä esitetään raportin yh-

teenvedossa. (RT 103097, 2019, 11.), (RT 103098, 2019, 1.) 

Uudenkaupungin linja-autoaseman kunnossapitosuunnitelmaehdotuksessa päätettiin 

rajoittaa ensimmäisen vaiheen korjaukset rakennuksen ulkopuolen kunnostamiseen. 

Työtä jatketaan, kun tontin vuokrasopimuksen pituus saadaan selville. Rakennuksen si-

säpuolella ei ole suuria korjaustarpeita. LVIS-järjestelmät vaativat kuitenkin lisätutkimuk-

sia. 

4.1 Ikkunat 

2-kerroksisen osan puuikkunat uusitaan MSEA-puualumiini-ikkunoiksi ja uusitaan pelli-

tykset. Teräs- ja alumiini-ikkunoiden ulkopuoliset listoitukset puretaan. Eristykset uusi-

taan tarvittavilta osin ja tiivistetään ulkopuolelta elastisella kitillä. Listat uusitaan yhden-

mukaisiksi. Teräsrunkoisten ikkunoiden teräsosat hiotaan, ruostesuojataan ja maala-

taan. Teräs- ja alumiini-ikkunoiden pellitykset uusitaan tarvittavilta osin ja käyttöön jäävät 

maalataan. 

4.2 Julkisivut 

Kaikki rapattujen julkisivujen lohkeamat ja halkeamat korjataan paikallisesti. Rappausten 

kiinnitys varmistetaan kauttaaltaan aistinvaraisesti ”koputtelemalla”. Irti olevat 
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rappaukset puretaan ja uudelleen rapataan ympäröivään tasoon sekä pohjamaalataan. 

Julkisivut maalataan yhteen kertaan kauttaaltaan. 

4.3 Vesikatot 

Vesikaton kaikki läpiviennit tarkistetaan ja tiivistetään tarvittavilta osin. Tiivistettäviltä osin 

vanhat kitit poistetaan kokonaan ja uusitaan. Vesikaton peltikate pestään ja maalataan. 

Vesikattovarusteiden kiinnitykset varmistetaan. Sadevesikourut korjataan ja tiivistetään 

tarvittavilta osin. Tiivistettäviltä osin mahdolliset vanhat kitit poistetaan kokonaan ja uu-

sitaan. Sadevesikourut pestään sekä maalataan kauttaaltaan. Syöksytorvet pestään ja 

maalataan kauttaaltaan. Kolhiintuneet syöksytorvet vaihdetaan siten että alimman kah-

den metrin matkalla käytetään tuubiputkea. 

4.4 Täydentävät rakennusosat 

Lännen puoleinen matalan osan räystäslaudoitus puretaan ja korvataan harvalaudoituk-

sella. Räystäslaudoitus maalataan kahteen kertaan. Lännen ja pohjoisen puoleisilla jul-

kisivuilla olevat ulkopuoliset katokset puretaan teräsrunkoon saakka. Teräsrunkojen kiin-

nitys varmistetaan. Teräsosat puhdistetaan, ruostesuojataan ja maalataan. Katosten 

puuosat uusitaan ja maalataan kahteen kertaan. Vesikatteeksi asennetaan uusi kone-

saumapelti olevan mukaisesti. Vanhojen talotikkaiden kiinnitys varmistetaan. Tikkaat 

puhdistetaan, ruostesuojataan ja maalataan. Etelän puoleisella julkisivulla olevat teräs-

pilarit puhdistetaan, ruostesuojataan ja maalataan. Teräspilareiden rikkoontuneet beto-

nijalat puretaan olevan maan pintaan saakka ja valetaan uudelleen. 
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5 KUSTANNUSARVIO 

Tilaajan puolelta halu investoida kohteeseen oli suhteellisen pieni, enimmillään sata tu-

hatta euroa. Investointihalujen suuruuteen vaikuttaa suurelta osin epäselvä tilanne tontin 

vuokrasopimuksen suhteen. Toisaalta rakennuksen sisäpuolen suhteellisen hyvä kunto 

ei edellytä akuutisti kovin suuria korjaustoimenpiteitä. 

Kustannusarviota lähdettiin tekemään Varpe Oy:n käyttämän Jydacom-laskentaohjel-

man avulla. Luotettavan kustannusarvion aikaansaamiseksi isommat hankinnat sekä ali-

urakat kilpailutettiin. Oman työn osuus laskettiin ns. omakustannushinnoilla. 

Koska kyseessä on vanhan rakennuksen korjaushanke, myös pienemmille vastaan tu-

leville yllätyksille jätettiin pelivaraa budjettiin. Esimerkiksi vesikattoa ei päästy tarkaste-

luajankohtana sääolosuhteitten takia lähemmin tarkastelemaan, vaan sen kunnon arvi-

ointi perustuu lähinnä pidemmän aikavälin kokemukseen sekä käyttäjien haastatteluihin. 

5.1 Ikkunoiden uusiminen 

Rakennuksen kaikki puu-alumiini-ikkunat päätettiin kustannusarviota tehdessä uusia ko-

konaisuudessaan. Uusista ikkunoista saatiin hinta ja ikkunoiden purkuhinta sekä uusien 

asentamisen hinta laskettiin omana työnä käyttäen kirjoja Rakennusosien kustannuksia 

2023 ja Korjausrakentamisen kustannuksia 2023. Puuikkunoiden uusimiselle laskettiin 

hinnaksi 25 828,45 €. Edellä mainittu hinta sisältää ikkunoiden purkutyöt jätteineen, uu-

det ikkunat asennettuna ja näiden sisä- ja ulkopuoliset listoitukset. Hinta ei sisällä veroja 

eikä yrityksen sosiaalikuluja eikä yleiskuluja. Jäljempänä tässä työssä esitetään ehdo-

tettaville toimenpiteille kokonaishinta, joka sisältää sosiaalikulut ja yleiskulut.  

Paikalleen jätettäviin metalli-ikkunoihin ei lähdetty laskelmassa tarkasti laskemaan ar-

voa, vaan näiden korjauskustannus arvioitiin. 

5.2 Julkisivujen huoltomaalaus 

Julkisivurappaukseen pyydettiin aliurakoitsijoilta kokonaishintaa korjausmaalauksesta 

sekä yksikköhintaa mahdollisten paikkausten teosta. Laskelmassa käytettiin halvinta 
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saatua tarjousta maalauksesta ja arvioitiin korjausten määrää käyttäen aliurakoitsijan 

tarjoamaa yksikköhintaa.  

5.3 Vesikaton korjaustyöt ja maalaus 

Peltikatteen maalaustyö päätettiin myös kilpailuttaa aliurakoitsijalla ja korjausarvioon 

päätettiin käyttää halvinta saaduinta tarjousta. Maalaustyön lisäksi vesikatteen läpivien-

tien korjauskittauksiin varauduttiin pelkällä arviolla, koska näiden määristä ei ole tarkkaa 

tietoa ja nämä päästään näkemään vasta kun vesikatolle mahdollisesti mentäisiin töihin. 

Lisäksi arvioitiin kustannus, joka menisi vesikourujen ja syöksytorvien korjauksiin ja maa-

lauksiin, koska aliurakoitsija ei tarjonnut kourujen eikä syöksyjen maalausta.  

5.4 Ulkopuolen muut täydentävät rakenteet 

Rakennuksen ulkopuolella oleviin korjausta vaatimiin rakenteisiin ei lähdetty laskel-

massa perehtymään syvällisemmin, joten näihin päädyttiin vain arvioimaan kokonais-

hinta, joka näihin mahdollisesti menisi.  

5.5 Yhteenveto 

Yllä esitetyillä toimenpiteillä korjaushinnaksi saatiin tilaajan käyttämien laskenta-arvojen 

mukaisesti n. 97 000,00 euroa, joka sisältää työntekijöiden sosiaalikulut sekä yrityksen 

yleiskulun 12 %. Hinta on esitetty arvonlisäverottomana. Laskelma löytyy opinnäytetyön 

liitteestä 2.  
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6 LOPUKSI 

Uudenkaupungin linja-autoaseman omistaa rakennusliike Varpe Oy. Rakennus on ollut 

sen rakentamisesta lähtien osittain Varpen suvun omistama eri yritysten kautta, nykyisin 

kokonaan. Tämän takia rakennus on yritykselle varsin tuttu. Remontteja on tehty koko 

rakennuksen olemassaolon ajan varsin matalalla kynnyksellä, ne kun on voitu toteuttaa 

helposti omana työnä, työtilanteen niin salliessa. Remontteja onkin tehty vuokralaisten 

tarpeet huomioiden lähestulkoon vuosittain. Tulevia korjauksia suunniteltaessa huomioi-

tiin myös vuokralaisten säilyttäminen ja remonttien tekeminen siten että kenenkään lii-

ketoiminta ei oleellisesti häiriinny. 

Nyt on tultu kuitenkin tilanteeseen, jossa on syytä arvioida rakennuksen perusteellisem-

man korjauksen tarvetta. Rakennuksen korjaustoimenpiteet on tehty pala palalta. varsin-

kin LVIA-tekniikan osalta muutoksia on tehty kulloisenkin vuokralaisen tarpeiden mu-

kaan, ilman varsinaista suunnittelua. Rakennuksen LVI- ja sähkösuunnitelmat tulisi päi-

vittää vastaamaan nykytilannetta. 

Tämän kuntoarvion perusteella saatiin kokonaiskuva rakennuksen tämänhetkisestä kun-

nosta sekä korjaustarpeista. Kuntoarvion perusteella rakennus vaikuttaa olevan kaut-

taaltaan ryhdissään ja terve. Lähinnä ulkopuolen rikkonainen ilme antaa kiinteistön kun-

nosta todellisuutta huonomman vaikutelman. 

Nykyisillä resursseilla koettiin tässä vaiheessa oleellisimmaksi saneerata rakennuksen 

ulkopuoli siistiksi ja yhdenmukaiseksi. Jatkotoimenpiteet päätetään tontin tulevan vuok-

rasopimuksen pituuden selvittyä ja kulloisienkin resurssien mukaan. Tahtotila yrityksellä 

on kuitenkin saattaa rakennus kauttaaltaan vastaamaan nykypäivän vaatimuksia ja jat-

kaa kiinteistön vuokrausta myös tulevaisuudessa. 

Tilaaja asetti oman arvionsa perusteella sekä nykyinen taloudellinen tilanne huomioon 

ottaen järkeväksi budjetiksi kohteen parantamiseksi tässä vaiheessa noin sata tuhatta 

euroa. Rakennusalalla vallitsema epävarmuus sekä tämänhetkiset rahoituskulut vaikeut-

tavat osaltaan tämän remontin toteuttamista. tästäkin syystä lyhyen aikavälin remontit 

pidetään suhteellisen pienenä. Kiinteistölle tehdään tarkempi pitkän tähtäimen suunni-

telma, kunhan tontin vuokrasopimuksen tilanne selkiää. 

Budjetin rajoissa saadaan uusittua rakennuksen ulkopuoli edustavaksi ja näin mahdol-

listettua paremmat lähtökohdat tuleviin tontin vuokrasopimusneuvotteluihin. Linja-



20 

TURUN AMK:N OPINNÄYTETYÖ | Kalle Nurmela 

autoaseman säilyttäminen ulkoasultaan edustavana on oletettavasti myös kaupungin 

tahtotila. 
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