Korvausvaatimus rakentamattoman tontin kaupasta

TL 08.03.2023 § 42

Valmistelija hallintojohtaja-kaupunginlakimies Markus Hamalainen
markus.hamalainen@savonlinna.fi, 050 470 9394

Selostus Taustaa

B o<t 5.1.2023 paivatylla hinnanalennus- ja
korvausvaatimuksella (jaliempana "korvausvaatimus”, poytakirjaliite A)

vaatinut Savonlinnan kaupunkia korvaamaan yhteensa 50.699,39 euroa.

Vaadittu maara koostuu seuraavista erista:

Massanvaihto asuinrakennuksen osalta 20.858,28 euroa
Ylijgdmamassojen siirto ja tasoitus 3.918,40 euroa
Massanvaihto autotalli/varastorakennus 18.330,71 euroa

vaihtoehto: kaupunki suorittaa autotallia ja varastorakennusta
koskevan massanvaihdon
Hinnanalennusta tontin kauppahinnasta 7.592,00 euroa

Hinnanalennus- ja korvausvaatimuksen tueksi on esitetty seuraavat
asiakirjat:

Pdytakirjaliite B: Pohjatutkimukset ja perustamistapalausunto
Pdytakirjaliite C: Perustamistapalausunnon lisaselvitys
Poytakirjaliite D: Rakennepiiirustus perustusleikkaukset ja detaljit
Poytakirjaliite E: Rakennepiirustus perustus ja radon
Pdytakirjaliite F: Rakennepiirustus salaojat ja routasuojaus
Poytakirjaliite G: Sahkopostikeskustelu

Poytakirjaliite H: S&hkodposti kustannuksista

Poytakirjaliite I: Sdhkdposti kustannuksista

Poytakirjaliite J: Selvitys kustannuksista

Poytakirjaliite K: Selvitys kustannuksista 2

Poytakirjaliite L: Erittely kustannuksista

Pdytakirjaliite M: Sahkdposti korvaushakemuksen saate
Poytakirjaliite N: Asemapiirustus

Lisaksi asian kasittelyyn liittyy seuraavia liitteita:
Poytakirjaliite O: Sahkopostikeskustelu ostajien kanssa
Poytakirjaliite P: Kauppakirja ja sen nimetyt liitteet

Kauppaa ja kiinteistod koskevat tiedot

26.8.2022 tehty kiinteistokauppa tontista [ GTcNNEEEEEEE

Kauppahinta on ollut 15.184,00 euroa.

Kauppakirjan 6. kohdan mukaan ostaja on kaynyt kiinteistolla. Ostaja on
tarkastanut kiinteistdn, sen alueen ja rajat seka tutustunut alueen maasto-
olosuhteisiin. Ostaja on verrannut naita seikkoja kaupan kohteesta
esitetyistd asiakirjoista saataviin tietoihin. Ostajalla ei kauppakirjan
perusteella ole ollut huomauttamista naiden seikkojen osalta.



Ostajat ovat kauppakirjan 7. kohdan perusteella perehtyneet seuraaviin
asiakirjoihin: 1) lainhuutotodistus, 2) rasitustodistus, 3) kiinteistorekisteriote
ja 4) tonttikartta asemakaavamaarayksineen.

Edelleen kauppakirjan kohdan 8. perusteella ostajat ovat sitoutuneet
vastaamaan tontilla mahdollisesti olevien rakennusten tai rakennelmien
purkamisesta sekd muista tontin kuntoonpanokustannuksista.

Korvausvaatimuksen keskeiset perusteet

- katsovat, ettd Savonlinnan kaupunki on myynyt rakentamiseen
kelvottoman omakotitalotontin ja jattanyt ilmoittamatta siita.
Korvausvaatimus perustuu tasta aiheutuneeseen ylimaaraiseen
kustannukseen ja edelleen korvausvaatimuksen tekijat katsovat olevansa
samalla perusteella oikeutettuja hinnanalennukseen.

Korvausvaatimuksen perusteeksi on esitetty se, etta vasta tehdyn kaupan
jalkeen ostajat saivat tietaa, etta kiinteistd on paaosin rakentamatonta
joutomaata ja, etta entiselle peltomaalle on kuljetettu vuosien varrella
rakentamiseen paaosin kelpaamatonta maa-ainesta sekd massoja
joudutaan vaihtamaan rakentamisen myaéta.

Edelleen korvausvaatimuksessa esitetdan, ettéd kaupunki on
kiinteistokauppaa tehdessaan ollut tietoinen edella mainituista asioista,
jotka aiheuttavat kiinteiston rakentamiskelvottomuuden.

Muuta huomioitavaa

Korvausvaatimuksessa tuodaan esille se, etta kiinteistdon ostajille on
tarjottu toista korvaavaa tonttia. Ostajat korvausvaatimuksen mukaan
kieltaytyivat tasta tarjouksesta. Tassa vaiheessa korvausvaatimuksen
mukaan oli ehtinyt syntymaan kustannuksia tontin raivauksesta,
maaperatutkimuksesta ja suunnittelutyosta.

Korvausvaatimuksen poytakirjaliitteen O mukaisesta sahkopostiketjusta
iimenee, etta ostajat ovat tiedustelleet sita, onko alueelle/tontille tehty
maaperatutkimuksia. Maankayttdinsinddri on vastauksessaan ilmoittanut
ostajille ennen kaupantekoa, etta alueella ei ole tehty maaperatutkimuksia.
Tontin vuokralainen/ostaja suorittaa rakennushankkeen toteuttamiseen
liiittyvat tarvittavat maaperatutkimukset ja vastaa rakennuksen
perustamistavasta. Maankayttdinsinddri on edelleen ilmoittanut ostajille,
ettad rakentamisohjeen tulkinnassa ja rakentamiseen liittyvissa
kysymyksissa kysymyksia voi esittda rakennusvalvontaan.

Korvausvaatimukseen liitetysta tositteesta kay ilmi, etta tontilla on tehty
maansiirtotoita.

Sovellettavasta lainsdadannosta

Kiinteiston kauppaa koskevaan virheeseen sovelletaan maakaaren
(540/1995) saannoksia. Tarkemmin laatuvirheesta sdadetaan lain 17
§:ssa, jonka 1 momentin mukaan kiinteistéssa on laatuvirhe, jos

1) kiinteist6 ei ominaisuuksiltaan ole sellainen kuin on sovittu;

2) myyja on ennen kaupan tekemistéa antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan
tiedon kiinteiston pinta-alasta, rakennusten kunnosta tai rakenteista taikka muusta
kiinteiston laatua koskevasta ominaisuudesta ja annetun tiedon voidaan olettaa
vaikuttaneen kauppaan;



3) myyja on ennen kaupan tekemista jattanyt ilmoittamatta ostajalle sellaisesta tyypillisesti
myydyn kaltaisen kiinteiston kayttéon tai arvoon vaikuttavasta 2 kohdassa tarkoitetusta
ominaisuudesta, josta myyja tiesi tai hanen olisi pitanyt tietad, ja laiminlyénnin voidaan
olettaa vaikuttaneen kauppaan;

4) myyja on ennen kaupan tekemista jattanyt oikaisematta havaitsemansa ostajan
virheellisen kasityksen jostakin kiinteistén ominaisuudesta, joka vaikuttaa kiinteiston
soveltumiseen aiottuun kayttoon; tai

5) kiinteist0 salaisen virheen vuoksi poikkeaa laadultaan merkittavasti siita, mitd myydyn
kaltaiselta kiinteist6ltd voidaan kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon ottaen
perustellusti edellyttaa.

Saannoksen 2 momentin mukaan ostajalla on virheen perusteella oikeus
hinnanalennukseen tai, jos virhe on olennainen, oikeus purkaa kauppa.
Ostajalla on lisdksi 1 momentin 1-4 kohdassa tarkoitetun virheen
perusteella oikeus saada korvaus vahingostaan.

Myyija ei vastaa pelkastaan niista tiedoista, joita kohteesta annetaan ennen
kaupantekoa. Myyja voi joutua vastuuseen myos tietojen antamatta
jattamisesta. Myyjalla on siten tietty tiedonantovelvollisuus. Vaikka
kiinteistd olisi myyty "sellaisena kuin se on” varaumaa kayttaen, myyjalle
syntyy virhevastuu, jos han ennen kaupantekoa on laiminlyonyt antaa
ostajalle tiedon sellaisesta seikasta, josta hanen taytyy olettaa tienneen ja
jolla olisi ollut merkitysta kaupan lopputuloksen kannalta (Kiinteiston
kauppa, muu luovutus ja kirjaus, s. 313).

Ostajalla on oma selonottovelvollisuutensa. Kun selonottovelvollisuus on
ostajalla, hanen on otettava selko seikoista, joilla on hanelle merkitysta
kaupan kannalta. Ostaja ei voi vedota laatuvirheeseen, joka hanen olisi
pitanyt havaita kiinteiston tavanomaisessa tarkastuksessa. Tietamattomyys
ostajan selonottovelvollisuuden piiriin kuuluvista seikoista jaa ostaja omalle
vastuulle. Taman vuoksi ostaja ei voi vedota naihin seikkoihin virheena kun
ei myodskaan seikkoihin, joista ostaja on tosiasiallisesti tietoinen kauppaa
tehtaessa. Ostajan tieto tai selonottovelvollisuuden laiminlyonti ei
kuitenkaan vapauta myyjaa virhevastuusta, jos myyja on menetellyt
kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai térkean huolimattomasti (sama teos
kuin edella, s. 88).

Hinnanalennusta ja vahingonkorvausta ei makseta paallekkaising, joten
kiinteistdn arvonalentumisesta ei suoriteta vahingonkorvausta silta osin,
kuin se on korvattu hinnanalennuksena (sama teos kuin edella, s. 259).

Asian arviointia

Korvausvaatimuksessa esitettyja virheita tulee arvioida maakaaren
laatuvirhettd koskevien sdanndsten kannalta.

Asiassa on keskeistad arvioida ensinnakin sita, onko kauppakirjassa sovittu
vastuunjaosta koskien myydyn tontin maapera3, ja jos asiasta ei ole
sovittu, onko kaupunki tayttanyt tiedonantovelvollisuutensa seka ostajat
selonottovelvollisuutensa.

Kauppakirjasta tai sen liitteista ei nimenomaisesti kay ilmi
korvausvaatimuksessa esitettya seikkaa myydyn tontin maaperan laadusta
ja tarkemmin sitd, ettd kyseessa on entinen peltoalue, johon on kuljetettu
vuosien varrella rakentamiseen paaosin kelpaamatonta maa-ainesta.
Kauppakirjan kohdassa 8. perusteella ostajat ovat kuitenkin sitoutuneet
vastaamaan tontilla mahdollisesti olevien rakennusten tai rakennelmien
purkamisesta sekd muista tontin kuntoonpanokustannuksista.
Kauppakirjassa on siten sovittu vastuunjaosta tontin rakentamiskelpoiseksi



Lapsivaikutusten arviointi

Yritysvaikutusten arviointi

Esittelija

saattamisen osalta. Taman lisaksi on todettava, etta ostajat ovat
ilmoittaneet kauppakirjassa tutustuneensa maasto-olosuhteisiin.

Tiedonantovelvollisuuden osalta kaupunki on ilmoittanut ennen
kaupantekoa, etta tontilla ei ole tehty maaperatutkimuksia ja ostaja vastaa
maaperatutkimuksista ja vastaa rakentamisen perustamistavasta.
Kaupungin voidaan siten katsoa tayttaneen tiedonantovelvollisuutensa.
Edella mainitun tiedon jalkeen ostajille on syntynyt selonottovelvollisuus
maaperan laadun osalta. Ostajat eivat kuitenkaan ole vaatineet talta osin
lisdtutkimuksia ennen kaupantekoa ja ovat siten hyvaksyneet tata
koskevan riskin ja kantavat vastuun maaperan kunnostuskustannuksista.

Korvausvaatimuksen esittajat eivat ole osoittaneet, etta kiinteistossa olisi
maakaaren tarkoittama laatuvirhe. Nain ollen ostajat eivat ole oikeutettuja
hinnanalennukseen tai vahingonkorvaukseen.

Voidaan myos todeta, ettd asiassa ei korvausvaatimuksessa esitettyjen
seikkojen valossa kay ilmi, ettd kaupungin toimintaa voitaisiin muutoinkaan
pitdad térkean huolimattomana.

Korvausvaatimuksessa esitettyja maaria voidaan pitaa liiallisena.
Korvausmaarassa on esimerkiksi vaadittu tarytykseen liittyvana
kustannuksena 1.837,50 €, joka vastaa 49 euron tuntihintaa. Ostajat ovat
kuitenkin tehneet tarytyksen itse, mista johtuen 49 euron tuntihintaa ei
voida pitaa todellisena aiheutuneena vahinkona. Mikali ostajat olisivat
suostuneet esitettyyn tarjoukseen vaihtaa tonttia, olisivat kustannukset
voineet jaada merkittavalta osin syntymatta. Kun kaupunki esitti tarjouksen,
kustannuksia oli syntynyt tontin raivauksesta, maaperatutkimuksesta ja
suunnittelutydsta. Korvaushakemuksessa esitettyja
hinnanalennusvaatimusta ja vahingonkorvausta voidaan pitaa
paallekkaisina. Ostaijilla ei ole oikeutta saada vahingonkorvausta siita
osasta, mika huomioitaisiin hinnanalennuksena. Muun selvityksen
puuttuessa paallekkaisena voidaan pitaa koko hinnanalennuksen maaraa
7.592,00 euroa.

Sovinto

Lautakunta katsoo, ettd mahdollisten oikeudenkayntiriskien valttamiseksi
on syyta arvioida sovinnon edellytyksia ja pitdakin perusteltuna, etta
korvausvaatimuksen esittajien kanssa voidaan tarvittaessa kayda
neuvotteluja asian ratkaisemiseksi sovinnollisesti.

Muutoksenhausta

Talla paatoksellad viranomainen ei ratkaise sitovasti kysymysta siita, onko
Savonlinnan kaupunki korvausvelvollinen asiassa, vaan viranomainen
antaa kantansa korvausvelvollisuuteensa. Paatoksen oheen liitettyjen
oikaisuvaatimusohjeiden lisaksi korvausta vaativalla on oikeus saattaa
korvausvelvollisuutta ja sen maaraa koskeva asia toimivaltaisen
karajaoikeuden ratkaistavaksi.

Asialla ei ole merkittavia vaikutuksia.
Asialla ei ole merkittavia vaikutuksia.
Maankayttoneuvottelija Tiina Inkinen selostaa asiaa kokouksessa.

Tekninen johtaja Tikkanen Kari
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Paatosehdotus

Paatos

Toimenpiteet

Tekninen lautakunta paattaa hylata korvausvaatimuksen ja valtuuttaa
teknisen johtajan tai hanen maaradmansa kdymaan asiassa
sovintoneuvottelut ottaen huomioon selostusosassa esitetyt seikat.

Lautakunta kuuli asiasta maankayttdneuvottelija Tiina Inkista.

Jasenet Jouni Matilainen ja Aila Makkonen poistuivat kokouksesta ennen
taman asian paatdksentekoa. Aila Makkosen varajasen Raisa Porvali
saapui kokoukseen ennen taman asian paatoksentekoa klo 17.30.

Kasittelyn kuluessa Ritva Suomalainen teki Seppo Kososen ja Pekka
Kilpelaisen seka Tero Juutin kannattaman esityksen, etta asia palautetaan
uudelleen valmisteltavaksi.

Puheenjohtaja totesi, etta lautakunta hyvaksyi yksimielisesti Ritva
Suomalaisen esityksen ja palautti asian uudelleen valmisteltavaksi.

Tekninen toimiala/tekninen johtaja

maankayttdasiantuntija Petra Junnila,
petra.junnila@savonlinna.fi, p. 044 417 4670

Tekninen johtaja, kaavoituspaallikkd ja maankayttdasiantuntija kavivat
23.3.2023 _ kanssa sovintoneuvottelut koskien TL

08.03.2023 § 42 selostusosassa esitettyja korvausvaatimuksia seka
kaupungin lakimies Markus Hamalaisen esille nostamia kauppaa koskevia
tietoja seka asian arviointia.

Neuvottelujen pohjalta laadittiin sovintosopimus, jolla osapuolet sopivat
syntyneen erimielisyyden lopullisesti. Sovintosopimuksen tarkoituksena on
valttdéd mahdollinen pitkdkestoinen oikeudenkaynti ja saada sovinnollinen
ratkaisu ilman merkittavia kustannuksia kummallekaan osapuolelle

ovat 12.4.2023 allekirjoittaneet sovintosopimuksen, jolla luopuvat
aikaisemmasta korvausvaatimuksestaan.

Sovintosopimus poytakirjaliitteend Q (ei julkinen JulkL 24 § 17).

Asialla ei ole merkittavia vaikutuksia.

Asialla ei ole merkittavia vaikutuksia.

Tekninen johtaja Tikkanen Kari

Tekninen lautakunta hyvaksyy poytakirjaliitteena Q (ei julkinen JulkL 24 §
17) olevan sovintosopimuksen ja valtuuttaa teknisen johtajan tai hanen
maaraamansa allekirjoittamaan sen. Sovintosopimuksen voimaantullessa
korvausvaatimus rakentamattoman tontin kaupasta raukeaa.

Paatosehdotus hyvaksyttiin.

Maankayttdpalvelut/tekninen johtaja


mailto:petra.junnila@savonlinna.fi

