Liite 1. Hollolan maankayton selvitys ja perustelut korvausvaatimusasiassa

Kuntaan on tullut 3.12.2025 korvausvaatimus kiinteiston 98-414-1-1051 omistajalta. Kiinteisto
sijaitsee Kukkilassa Tasatarhankaaren varrella. Korvausta vaaditaan siksi, ettd kunnan myyman tontin
maapera on poikennut siitd, mitd omistaja maaperatutkimuksen perusteella oli odottanut ja etta tasta
maaperan poikkeavuudesta aiheutui maanvaihtoa, lisatyota ja naista johtuvia kustannuksia. Tahan
korvausvaatimusasiaan viitataan tassa selvityksessa tapauksena 2.

Korvausvaatimuksen sisalto (tapaus 2):

Korvausvaatimus koostuu maa-aineksen kuljettamisen polttoainekuluista, ylimaaraisesta tyosta,
ajamisesta ja kaivinkonetydsta seka taytesorasta, jota tontille piti kuljettaa, koska sita ei maaperassa
ollut tutkimuksen mukaista maaraa. Kiinteiston omistaja on ilmoittanut kunnalle antamassaan
laskelmassa, ettd maata on kuljetettu pois kaikkiaan 1200 m3. Perustamis- ja maanrakennustyot on
kiinteistolla tehty vuoden 2024 aikana.

Kiinteiston omistaja perustelee kunnan korvausvastuun silla, ettd kunta on erddssa aiemmassa
tapauksessa (tapaus 1) korvannut Tasatarhankaarella toiselle omakotitontin rakentajalle maaperasta
aiheutuneita odottamattomia rakentamiskustannuksia. Korvausvaatimuksen maara on
kokonaisuudessaan 15 000 €.

Tapaukset 1ja 2.

Tasatarhankaarella on ilmennyt kahdessa tapauksessa rakennuspaikalla enemman poistettavaa
pintamaata kuin rakentaja on tekemisiensa selvitysten perusteella olettanut joutuvansa poistamaan.
Asianosaisten yksityisyyden suojaamiseksi nimitdmme nama tapauksiksi 1 ja 2.

Tapaus 1.

Ensimmaisessa tapauksessa (tapaus 1) kunnan omistamalla tontilla oleva vuokralainen ilmoitti
kuntaan elo-syyskuun vaihteessa 2025, ettd hanen vuokraamallaan tontilla on enemman poistettavaa
maata kuin maaperatutkimuksien perusteella piti olla. Ilmoitus tuli maanrakennustdiden aikana ja
kunnalta vaadittiin nopeaa reagointia asiaan. Tama siksi, etta rakentamistyo jouduttiin keskeyttamaan,
kunnes kunnan nakemys asiaan saataisiin. Tontilla suoritettiin erilaisia mittauksia, ja neuvotteluissa
vuokralaisen kanssa katsottiin, etta rakennuspaikalla oli "ylimaaraista” maata 416 m3, jonka
poistamiskustannuksista vastaisi kunta. Muutoin maan poistamisen kustannuksista vastaisi
vuokralainen. Asiasta sovittiin vuokrasopimukseen tehtavalla lisdyksella syyskuussa 2025.

Tapaus 2.

Nyt kyseessa olevassa tapauksessa (tapaus 2) on kuntaan tullut 3.12.2025 korvausvaatimus
kiinteiston 98-414-1-1051 omistajalta. Kiinteisto sijaitsee Kukkilassa Tasatarhankaaren varrella.
Korvausta vaaditaan siksi, ettd kunnan 19.6.2023 myyman tontin maapera on poikennut siita, mita
omistaja teettdmansa maaperatutkimuksen perusteella oli odottanut ja etta tasta maaperan
poikkeavuudesta aiheutui maanvaihtoa, lisatyota ja naista johtuvia kustannuksia.

Kiinteistdon omistaja perustelee kunnan korvausvastuun silla, ettd kunta on (tapauksessa 1) korvannut
Tasatarhankaarella toiselle omakotitontin rakentajalle maaperasta aiheutuneita odottamattomia
rakentamiskustannuksia syyskuussa 2025. Korvausvaatimuksen maara on kokonaisuudessaan 15 000
€. Perustamis- ja maanrakennustyot on tapauksessa 2 tehty vuoden 2024 aikana.



Tontilla ennen rakentamista tehty maaperatutkimus (tapaus 2).

Kiinteiston omistaja on toimittanut kuntaan pohjalausunnon, jonka Hameen Rakennus ja Tutkimus Oy
on kiinteistolle 98-414-1-1051 tehnyt sen omistajan toimeksiannosta. Lausunnon mukaan kiinteist6lla
on tehty maaperatutkimuksia 2.2.2024 kairaamalla rakentamisen ja tutkimisen kannalta olennaisiin
kohtiin 6 kairausta. Kairaukset on paatetty kairatangon lyomalla lapaisemattomaan tiiviiseen
moreenikerrokseen tai mahdolliseen kiveen, lohkareeseen tai kallioon. Tutkittava alue on ollut
rinteista ja maaperan pintaosa on paasaantoisesti humusta, jonka vahvuus oli n. 0,4 m. Kairatangon
lydomalla lapaisematon maakerros on sijainnut 1,2-5,3 m syvyydessad maanpinnasta. Aistivaraisella
havainnoinnilla ei havaittu ympéaristolle taikka terveydelle vaaraa aiheuttavia haitta-aineita.
Kairaustulosten mukaan rakentamisen kaivusyvyydeksi on ilmoitettu kairauspisteittain 0,4 m; 0 m; 3,4
m; 4,0 m; 0,8 m; 1,2 m. Kiinteiston omistajan mielestd maata piti poistaa huomattavasti enemman
(noin 1 metri) kuin maaperatutkimuksen perusteella oli arvioitavissa.

Kunnan tekema selvitys Tasatarhankaaren alueen maankaytosta

Maankaytdssa tehdyn vanhojen karttojen tarkastelun perusteella on voitu paatella, etta
Tasatarhankaaren alueella on ollut soranottopaikka joskus 1980-luvun paikkeilla. Tama alue on
maanottamisen jalkeen oletettavasti maisemoitu jollakin ldyhalla ja humuspitoisella maa-aineksella.
Kunta on ostanut alueen 31.5.2000, eika kauppakirjassa ollut mainintaa maisemoidusta
sorakuopasta.

Kunnan pyytamat ja saamat lausunnot tapaukseen 2.
Insin6édritoimisto Lepist6é Oy:n lausunto:

Kunnalla ei ole ollut mahdollisuutta vaikuttaa kiinteistdon omistajan tekemaan taikka teettdamaan
tydhon tai sen hintaan. Rakennushankkeeseen ryhtyva on rakentamislain (61 8§) mukaan velvollinen
selvittamaan perustusolosuhteet ja tassa tilanteessa massanvaihto on tehty, kun perustusolosuhteet
ovat selvinneet. Kiinteiston kaupassa ei ole virhetta, ellei kunta ole luvannut jotakin muuta
perustamisen osalta. Lepistd Oy lausuu, etta tassa tapauksessa rakennushankkeeseen ryhtynyt taho
on menetellyt rakentamislain mukaisesti ja olisi vierasta, etta tasta olisi sen jalkeen kunta
korvausvastuussa.

Rakennustarkastajan lausuma asiasta:
Rakennuspaikan maapera vaikuttaa rakentamisen mahdollisuuksiin.

On olosuhteita, jolloin maarakentamisessa tulee huomioida enemman kuin jossain toisessa
tilanteessa. Esimerkiksi kantava, routimaton ja hyvin vettalapaiseva maapera on yleensa suoraan
anturaperusteiseen rakentamiseen soveltuva vahin massanvaihdoin. Voi olla tilanne, ettd maapera on
hairiintynytta, routivaa hienojakoista maa-ainesta, jota tulee vaihtaa kohtuullisen reilustikin. Voi olla
myos tilanne, ettd maapera on niin pehmeaa tai epatasaisesti kerrostunutta, jolloin rakennuksen
perustukset joudutaan paaluttamaan kovempaan maakerrostumaan tai kallioon. On selvaa, etta mita
suuremmat massanvaihdot tai jareammat perustukset joudutaan tekemaan aiheuttaa tama
rakentajalle kustannuksia optimaalisimpaan tilanteeseen verrattuna.



Rakennustarkastajan mielesta Hollolan vaihtoehdoissa massanvaihdoista, perustamistavasta jne.
riippumatta tontit ovat yleensa rakennettavia. Kyseessd on enemmankin se, kuinka paljon massoja
joudutaan vaihtamaan ja mita perustamistapaa kaytetaan. Tama tontin omistajan tulisi selvittda
riittavalla tarkkuudella osaavan asiantuntijan toimesta. Pohjatutkimus tulisi olla riittavan kattava ja
sita kautta asiakkaan tulisi varmistua perustusrakenteiden rakennustavasta rakennuspaikalla.

Kiinteistokaupan virhe maakaaren mukaan
Maakaaren 2. luku 17 8: Kiinteistdssa on laatuvirhe, jos:
1) kiinteistd ei ominaisuuksiltaan ole sellainen kuin on sovittu;

2) myyja on ennen kaupan tekemistd 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;

5) kiinteisto salaisen virheen vuoksi poikkeaa laadultaan merkittavasti siita, mita myydyn kaltaiselta
kiinteistolta voidaan kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon ottaen perustellusti edellyttaa.

Kiinteiston 98-414-11051 kauppakirjassa olevat sopimuslausekkeet (kohta 6)

”Ostaja on kaynyt kiinteistolla ennen kauppakirjan allekirjoittamista. Ostaja on tarkastanut kiinteiston,
sen alueen, rajat ja rajamerkit seka tutustunut alueen maasto-olosuhteisiin. Ostaja on verrannut naita
seikkoja kaupan kohteesta esitetyista asiakirjoista saataviin tietoihin. Ostajalla ei ole huomauttamista
naiden seikkojen osalta.

Ostaja vastaa rakennushankkeen suunnitteluun liittyvien maapera-, radon ym. tutkimusten ja
selvitysten tekemisesta sekd maaperan edellyttamista hankkeen toteuttamiseen liittyvista
rakenteellisista ratkaisuista.

Ymparistonsuojelulain 139 8:ssé tarkoitettuna selontekona myyja toteaa, etta alue on ollut
normaalissa maa- ja metsatalouskaytdssa ja tonttikaytossa, eika alueella ole todettu olevan sellaisia
jatteita ja aineita, jotka voisivat aiheuttaa maaperan pilaantumista. [...]”

Maankéayton kanta asiaan (tapaus 2)

Mikali tapauksessa tayttyvat maakaaren 2 luvun 17 8§:ssa mainitut seikat, saattaa kunnan myymassa
kiinteistossa olla laatuvirhe. Talloin kunnalla voisi kiinteiston myyjana olla velvollisuus alentaa
myyntihintaa ja/tai korvata vahinko.

Kiinteistdon kauppakirjassa todetaan kohdassa 6, ettd ostaja vastaa rakennushankkeen suunnitteluun

liittyvien maapera-, radon ym. tutkimusten ja selvitysten tekemisesta sekd maaperan edellyttamista

hankkeen toteuttamiseen liittyvista rakenteellisista ratkaisuista.

Maankayttd katsoo, ettei kauppakirjassa taikka muussakaan tontin markkinointiaineistossa ole
annettu ymmartaa, ettei maanvaihtoja jouduttaisi kiinteistolle tekemaan. Maankaytto pitaa selvana,
etteiko kiinteisto olisi omaisuuksiltaan sellainen kuin on sovittu, ja ettad kunta ei ole ennen kaupan
tekemista antanut ostajalle virheellista tietoa kiinteiston laatua koskevasta ominaisuudesta. Kiinteisto



ei myodskaan salaisen virheen vuoksi laadultaan merkittavasti poikkea siita, mita myydyn kaltaiselta
kiinteistolta voidaan kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon ottaen perustellusti edellyttaa.

Kauppakirjassa on maininta, ettd ” Ymparistonsuojelulain 139 8:ssa tarkoitettuna selontekona myyja
toteaa, etta alue on ollut normaalissa maa- ja metsatalouskaytdssa ja tonttikaytdssa, eika alueella ole
todettu olevan sellaisia jatteita ja aineita, jotka voisivat aiheuttaa maaperan pilaantumista”. Seikka,
etta alueella on maisemoitu maa-aineksen ottamispaikka, ei tarkoita, etta alueella olisi YSL 139 §:ssa
tarkoitettuja aineita taikka jatteita, jotka saattavat aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista.
Asiassa ei ole tallaiseen vedottu, ja jos alueelta tallaista ainetta taikka jatetta loytyy, saattaa kunnalla
olla puhdistamisvastuu. Tamanhetkisen tiedon mukaan alueella ei ylld mainittuja jatteita taikka
aineita ole.

Nain ollen Hollolan maankaytto katsoo, ettei kiinteistdssa ole maakaaren toisen luvun 17 8:n mukaista
virhetta ja etta kunta on tayttanyt YSL 139 §:n mukaisen selontekovelvollisuutensa.

Kuntaa ei reklamoitu maanrakennustdiden aikana, joten kunnalla ei ole Insinddritoimisto Lepistd Oy:n
lausunnon mukaan ”ollut mahdollisuutta vaikuttaa kiinteistdn omistajan tekemaan taikka teettamaan
tyohon tai sen hintaan”. Muutoinkaan kyseisessa lausunnossa ei puolleta kunnan korvausvastuuta
asiassavaan sita pidetaan vieraana.

Kiinteiston omistajan teettdamassa maaperatutkimusten mittausraportissa todetaan, etta kiinteistolla
on paikoitellen kaivettava useita metreja. Kunta ei ole maaperatutkimuksia teettanyt, eika nain ollen
ole vastuussa niiden oikeellisuudesta. On kuitenkin ollut jo tutkimusten mukaan selvaa, ettd alueella
on kaivettava maata reilusti. Ottaen lisdksi huomioon rakennustarkastajan asiasta antama lausuma,
katsoo Hollolan maankayttd, ettei kunnalla ole kiinteisto- eika rakentamisoikeudellisesti
korvausvelvollisuutta asiassa.

Tapauksen 1 vaikutus asiaan

Hallintolain 6 8:n nojalla kuntalaisia on kohdeltava hallinnossa tasapuolisesti ja viranomaisen toimien
oltava puolueettomia.

Tapauksessa 2 korvausvaatimuksen tehnyt perustelee kunnan korvausvelvollisuuden silla, etta kunta
on tapauksessa 1 osittain korvannut rakennuspaikalla olleen maa-aineksen poistamista, kun sita on
ollut rakennuspaikalla maaperatutkimuksen osoittamaa maaraa enemman.

Maankaytto katsoo, etta vaikka tapaukset 1 ja 2 ovat pintapuolisesti samanlaiset, eroavat ne
yksityiskohtaisessa tarkastelussa toisistaan merkittavasti. Tapauksessa 1 kunta omistaa tontin ja
vuokralainen vetosi maanrakennustdiden aikana kuntaan, etta kunta reagoisi asiaan pikaisesti, koska
rakennustoiden jatkaminen edellytti sita. Naista lAhtokohdista kunta saattoi todentaa ja mitata
ongelman. Kunnan johto katsoi, etta asian vaatiman kiireellisyyden vuoksi tarvittiin pikaista reagointia,
jolloin maa-aineksen poistamisen kustannuksista sovittiin kohtuullisilta osin.

Tapauksessa 2 maanrakennusty6t oli tehty jo noin vuosi ennen kuin korvausvaatimus kuntaan
lahetettiin. Kunnalla ei ndin ollen ollut jalkikdteen mahdollisuutta todentaa tilannetta eika vaikuttaa
kiinteiston omistajan tekemaan taikka teettdmaan tydhon tai sen hintaan. Tapauksessa 1 tilanne oli
toisin ja toista neuvoteltiin vuokralaisen ja kunnan valilla.



Tapaus 1 voidaan nahda yksiléllisena tapahtumana, jossa kunta poikkeuksellisesti mydntyi
korvaamaan osan maanrakennuskustannuksista, koska asia vaati kiireellista reagointia. Maankayton
kanta asiaan on, ettei kunnan ole syyta tapauksessa 2, eika sita laajemmassa mittakaavassa ryhtya
korvaamaan maanrakennuskustannuksia myymilldan taikka vuokraamillaan kiinteistoilla. Se, etta
asiassa on yhdessa poikkeustapauksessa toimittu vallinneiden olosuhteiden vaatimalla tavalla ja
kohtuullistettu maanrakentamisen kustannuksia, ei se aseta kunnalle yleista velvoitetta korvata
odottamattomia maanrakennuskustannuksia. Nain ollen kuntalaisia ei taltd osin kohdella kunnan
hallinnossa epatasapuolisella tavalla.



