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Lansi-Uudenmaan karajaoikeus on 24.5.2019 asiassa L 18/5197 antanut
tuomion nro 19/13909 nyt kysymyksessa olevassa asiassa. Karajaoikeus on
tuolloin katsonut, ettd Rudus Oy kantajana on menettanyt oikeutensa esittaa
vaatimuksia vastaajana asiassa olevan Karkkilan kaupungin vaitetyn
sopimusrikkomuksen johdosta. Tdman vuoksi karajaoikeus on hylannyt
kannevaatimukset liittyen sopimusrikkomuksen aiheuttamaan
vahingonkorvaukseen / hinnanalennukseen. Lisaksi karajaoikeus on hylannyt
kantajan esittdman vaatimuksen perusteettoman edun palautuksesta. Asian
paattyessa esitetyin tavoin, karajaoikeus ei ole katsonut aiheelliseksi lausua
muista kanneperusteista eika vaitetyn taloudellisen vahingon maarasta.
Vastaajan voitettua asian karajaoikeus on velvoittanut kantajan suorittamaan
vastaajalle korvausta oikeudenkayntikuluista 89.228,72 euroa korkoineen
24.6.2019 lukien.

Kantajan valituksen johdosta asian kasittely on jatkunut Helsingin
hovioikeudessa asiana S 19/1910. Kantaja on luopunut perusteettoman edun
palauttamista koskevasta vaatimuksestaan ja toistanut muutoin
karajaoikeudessa esittamansa vaatimukset. Hovioikeus on ottanut
paakasittelyssa 24. ja 25.11.2020 kasiteltavakseen ja ratkaistavakseen
ainoastaan karajaoikeuden ratkaisun oikeellisuuden eli kysymyksen siita,
onko Rudus Oy tayttanyt vaittamaansa sopimusrikkomusta koskevan
reklamaatiovelvollisuutensa. Hovioikeus on 26.3.2021 antamassaan
paatoksessa nro 373 katsonut kantajan tayttaneen
reklamaatiovelvollisuutensa ja siten sailyttdneen oikeutensa esittaa
sopimusrikkomuksen perusteella vaatimuksia. Kun sopimusrikkomuksesta ja
sen seuraamuksista ei ollut annettu karajaoikeuden lausumaa hovioikeus on
paatynyt siihen, ettd asia on palautettava karajaoikeuteen
sopimusrikkomuksen ja sen mahdollisten seuraamusten kasittelya ja
arviointia varten. Kysymys oikeudenkayntikuluista on jaanyt myds
hovioikeuden osalta karajaoikeuden paaasian yhteydessa ratkaistavaksi.
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Vastaaja on hakenut valituslupaa korkeimmalta oikeudelta. Korkein oikeus on
1.11.2021 asiassa S 2021/274 antamassaan paatdksessa nro 1650
paattanyt, etta valituslupaa ei mydnneta ja ettd hovioikeuden paatds jaa
pysyvaksi.

Lansi-Uudenmaan karajaoikeus on nyt ottanut hovioikeuden lainvoimaiseksi
ja@neen paatdksen mukaisesti omasta aloitteestaan asian uudelleen
kasiteltavakseen silta osin kuin asia on karajaoikeuteen palautettu el
sopimusrikkomuksen ja sen seuraamusten kasittelyn osalta seka lisaksi
oikeudenkayntikulujen korvausvaatimusten osalta.

Karajaoikeudessa asiassa on asianosaisten suostumuksin tehty paatos
tuomioistuinsovittelun aloittamisesta 27.1.2022. Asiassa on 7.3.2022
toimitettu tuomioistuinsovittelu. Sovittelu on lopetettu karajaoikeuden 9.3.2022
tekemalla paatoksella.

ASIAN RIIDATON TAUSTA

Asiassa on riidatonta, ettd Oy Lohja Ab (sittemmin Rudus Oy) ja Karkkilan
kaupunki ovat tehneet 21.1.1987 "maa-alueiden kayttda ja maa-ainesten
ottoa koskevan hyddyntamissopimuksen” (myoh. myos
"hyddyntamissopimus”), jolla Karkkilan kaupunki on Anttila Il -nimisen
kiinteistén omistajana sitoutunut luovuttamaan Oy Lohja Ab:lle sopimuksen
kohteena olevan alueen maa-ainesten omistus- ja hallintaoikeuden ja
sitoutunut myéntamaan Oy Lohja Ab:lle sitad varten hakemuksesta maa-
ainesten ottoluvan (soranottoluvan) miljoonan kiintokuutiometrin maa-
ainesmaaralle 1.450.000 markan kokonaishinnalla.

Oy Lohja Ab on sitoutunut maksamaan Karkkilan kaupungille mainitun
1.450.000 markan hinnan sopimuksen kohteena olevasta hiekasta ja sorasta
kuukauden kuluttua siita, kun se on saanut mainitun maa-ainesten ottoluvan.

Lisdksi Oy Lohja Ab:n on tullut rakentaa alueelle omalla kustannuksellaan tie,
jota myos Karkkilan kaupungilla on ollut oikeus kayttaa.

Sopimuksen voimassaoloaika on ollut 30 vuotta. Sopimuksen
voimassaoloaika on paattynyt 21.1.2017.

Osapuolet ovat tehneet 21.1.1987 myo6s vuokrasopimuksen Anttila 1l -
kiinteistolla ja kahdella muulla Karkkilan kaupungin omistamalla kiinteistolla
olevan noin 74 hehtaarin suuruisen turvesuoalueen (Toiviken suoalue)
vuokraamisesta Oy Lohja Ab:lle turvetuotantoa varten. Sopimus on
allekirjoitettu 21.1.1987, vuokra-aika on ollut 30 vuotta ja se on alkanut
1.8.1987 ja paattynyt 31.7.2017.

Oy Lohja Ab on saanut ensin mainitulla sopimuksella korvauksetta kayttoonsa
Anttila Il -kiinteistdlta tukialueet varasto- ja tuotantoalueiksi, toiseksi mainitun
sopimuksen voimassaoloajan ajaksi eli 31.7.2017 asti. Ensin mainittuun
sopimukseen perustuva maa-alueiden kayttda ja maa-ainesten ottoa koskeva
Oy Lohja Ab:n oikeus on 10.3.1988 kirjattu Anttila Il -kiinteistdn
rasitustodistukseen sopimuksen voimassaoloajan paattymiseen 21.1.2017
asti.
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Myds toiseksi mainittuun vuokrasopimukseen perustuva Oy Lohja Ab:n
vuokraoikeus on 1.9.1988 kirjattu Anttila Il -kiinteistdn rasitustodistukseen
vuokra-ajan paattymiseen 31.7.2017 asti.

Oy Lohja Ab on 7.4.1987 tehnyt maa-ainesten ottamissuunnitelman miljoonan
kiintokuutiometrin maa-ainesmaaran ottamisesta Anttila 1l -kiinteistélta ja sen
lisdksi myds Karkkilan kaupungille toimitettavan tai kaupungin itse ottaman
350.000 kiintokuutiometrin maa-ainesmaaran ottamisesta Anttila 1l -
kiinteistoltd. Suunnitelman mukaan maa-ainesten ottaminen tapahtuisi
kolmessa vaiheessa. Suunnitelman mukainen yhteensa 1,35 miljoonan
kiintokuutiometrin ottoaika on ollut noin 14-15 vuotta, josta ajasta Oy Lohja
Ab:n miljoonan kiintokuutiometrin osuuden ottoaika on ollut noin 10 vuotta.

Karkkilan kaupunki on 8.6.1987 mydntanyt Oy Lohja Ab:lle mainitun
ottamissuunnitelman perusteella maa-ainesten ottamisluvan Anttila Il -
kiinteistélle 10 vuoden ajaksi ja 1,35 miljoonan kuutiometrin
kokonaismaaralle.

Oy Lohja Ab on maksanut Karkkilan kaupungille luvan myéntamisen jalkeen
vuonna 1987 ensiksi mainitun sopimuksen mukaisen maa-ainesten hinnan
1.450.000 markkaa.

Oy Lohja Ab / Rudus Oy on ottanut Anttila Il -kiinteistolta edella mainitun
ottamisluvan voimassaoloaikana 8.6.1987-8.6.1997 sopimuksen tarkoittamia
maa-aineksia itselleen noin 19.404 kiintokuutiometrin maaran.

Rudus Oy on tehnyt maa-ainesten ottamisesta uuden ottosuunnitelman
28.12.2010 ja hakenut sen perusteella Karkkilan kaupungilta 3.1./5.1.2011
uutta maa-ainesten ottamislupaa koskien seka Anttila Il -kiinteistda ettd myos
Harju- ja Harjumaki Il -nimisia kiinteistéja. Edella mainittu edellinen Anttila Il -
kiinteistoa koskenut ottamislupa oli ollut voimassa 8.6.1997 asti, minka
jalkeen Anttila Il -kiinteistdlla ei ollut tehty maa-ainesten ottamistoimintaa.
Uusi ottosuunnitelma on koskenut 1.655.000 kuution ottamista kiinteistdjen
Anttila 1, Harju ja Harjumaki Il -alueille sijoittuvalta yhtenaiselta alueelta.
Tasta yhtenaisesta alueesta 840.000 kuutiota sijoittui Anttila 1l -kiinteiston
alueelle. Rudus Oy on hakenut uutta ottamislupaa 10 vuodeksi.

Karkkilan kaupunginvaltuusto on 5.9.2011 hyvaksynyt Karkkilan
keskustaajaman ja kaakkoisosan osayleiskaavan.

Rudus Oy oli tehnyt kaavaehdotuksen johdosta Karkkilan kaupungille
kaavamuistutukset 31.8.2010 ja 12.5.2011.

Kaava-asiaan liittyen Rudus Oy on kirjeella 22.6.2011 ilmoittanut Karkkilan
kaupungille, etta sen kasityksen mukaan Karkkilan kaupungin laatima
osayleiskaavaehdotus tulisi ehdotetussa muodossaan todennakdisesti
estamaan Rudus Oy:n sopimukseen 21.1.1987 perustuvan soranotto-
oikeuden toteutumisen Anttila Il -kiinteistolla.

Rudus Oy on samassa kirjeessa 22.6.2011 ilmoittanut ottaneensa Anttila I -
kiinteist6lta siihen mennessa soraa ja muuta maa-ainesta noin 19.404
kiintokuutiometria, joten sopimuksen 21.1.1987 mukaista hyodyntamisoikeutta
(yhteensa miljoona kiintokuutiometrid) oli jaljella vield noin 980.596
kiintokuutiometria. Siita maarasta Rudus Oy on ilmoittanut voivansa nykyisen
lainsdadanndén mukaan hyddyntaa vield 840.000 kiintokuutiometria, josta
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maarasta Rudus Oy oli tehnyt Karkkilan kaupungille edelld mainitun
ottamislupahakemuksen aikaisemmin vuonna 2011.

Rudus Oy on edelleen samassa kirjeessa 22.6.2011 ilmoittanut, etta alueen
sopimuksen mukaisen kaytdén estyminen tai rajoittuminen aiheuttaisi Rudus
Oy:lle huomattavia taloudellisia vahinkoja ja etta Karkkilan kaupunki rikkoo
sopimusta 21.1.1987, jos kaupunki hyvaksyy osayleiskaavan, joka estaa
sopimuksen mukaisen soran ja maa-aineksen ottamisen alueella tai
vaikeuttaa sita.

Rudus Oy on esittéanyt kirjeelld 15.10.2012 edelliseen kirjeeseen viitaten
Karkkilan kaupungille huolensa ottamislupahakemuksen kasittelyn
etenemisesta, koska hakemus oli ollut vireilla jo pitkdan ja kaupungin
kaavoitustoimenpiteet olivat viemassa alueen kayttda muuhun suuntaan.
Rudus Oy on ilmoittanut sen vuoksi valittaneensa osayleiskaavan
hyvaksymisesta ja viitannut ilmoitukseensa tulevista
vahingonkorvausvaatimuksistaan.

Rudus Oy on muiden valittajien ohella hakenut muutosta Karkkilan
kaupunginvaltuuston edelld mainittuun paatdkseen osayleiskaavan
hyvaksymisesta 5.9.2011. Helsingin hallinto-oikeus on 16.11.2012 hylannyt
valitukset paatoksesta. Korkein hallinto-oikeus on 4.4.2014 hylannyt Rudus
Oy:n ja muiden valittajien valitukset hallinto-oikeuden paatoksesta. Korkein
hallinto-oikeus on todennut, etta osayleiskaava ei estd maa-ainesten ottoa.

Rudus Oy on 28.11.2014 paivittanyt mainitun ottosuunnitelman (28.12.2010),
minka jalkeen Rudus Oy on 30.12.2014 taydentanyt 3.1./5.1.2011
tekemaansa ottamislupahakemusta sanotulla paivitetylla ottosuunnitelmalla.
Sen jalkeen Rudus Oy on taydentanyt ottamislupahakemustaan viela
19.8.2015, 21.8.2015, 26.8.2015 ja 28.8.2015. Karkkilan kaupunki on tehnyt
Rudus Oy:lle hakemusasiassa sen jalkeen viela vastinepyynnét 10.4. ja
18.4.2016.

Rudus Oy on 14.4.2016 kirjeitse esittanyt Karkkilan kaupunginhallitukselle,
ettd sopimuksen 21.1.1987 mukaista sopimussuhdetta jatketaan vahintdan 20
vuoden ajan. Lisaksi Rudus Oy on esittanyt, ettd kaupunginhallitus kiirehtii
Rudus Oy:n 3.1.2011 tekeman ottamislupahakemuksen kasittelya tai paattaa
palauttaa Rudus Oy:lle sen maksaman sopimuksen mukaisen kauppahinnan
korkoineen. Osapuolten edustajat ovat olleet yhteydessa tai keskustelleet
tilanteesta ja sen ratkaisuvaihtoehdoista useita kertoja ajalla 12.8.2015-
3.11.2016.

Karkkilan kaupungin ymparistdlautakunta on 3.11.2016 (paatdksen
antamispaiva 14.11.2016) hylannyt Rudus Oy:n ottamislupahakemuksen silla
perusteella, ettd "hakemuksen ja ottosuunnitelman ja niiden tdydennysten
mukaan toteutettuna maa-ainestenotto on maa-aineslain 3 §:n 1 momentin
kohtien 1-3 ja 2 momentin vastainen”.

Mikali haettu lupa olisi myonnetty 14.11.2016 niin Ruduksen olisi ollut
mahdollista ottaa hakemuksen mukainen 840.000 kuutiota kiinteiston Anttila Il
- alueelta hyddyntamissopimuksen voimassaolon puitteissa 21.1.2017
mennessa.
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Rudus Oy on kirjeelld 16.6.2017 ilmoittanut Karkkilan kaupungille, etta
Karkkilan kaupunginvaltuuston 5.9.2011 hyvaksyma osayleiskaava on estanyt
sopimuksen 21.1.1987 mukaisen soranotto-oikeuden toteuttamista ja etta
osayleiskaava seka kielteinen lupapaatos 14.11.2016 ovat estaneet Rudus
Oy:n sopimuksen mukaisen toiminnan Anttila Il -kiinteistélla. Rudus Oy on
ilmoittanut, ettd Karkkilan kaupunki on rikkonut sopimusta hyvaksyessaan
osayleiskaavan ja hylatessaan Rudus Oy:n ottamislupahakemuksen. Rudus
Oy on ilmoittanut olevansa valmis sovinnolliseen ratkaisuun ja osana
sovinnollista ratkaisua vaatinut Karkkilan kaupunkia palauttamaan Rudus
Oy:lle sopimuksen 21.1.1987 mukaisen kauppahinnan (1.450.000 markkaa eli
243.872,58 euroa) korkoineen ja korvaamaan (hylatysta)
ottamislupahakemuksesta aiheutuneet kulut. Palautus- ja
korvausvaatimuksen yhteismaara on ollut 822.779 euroa. Rudus Oy on
pidattanyt oikeuden tdsmentaa vaatimustaan ja vaatia sita taysimaaraisesti
oikeudenkaynnissa, jos osapuolet eivat paase sovintoon.

Osapuolet ovat 5.10.2017 neuvotelleet Rudus Oy:n vaatimusten johdosta
edellytyksista sopia asia, jossa yhteydessa Karkkilan kaupunki on ilmoittanut
kasityksenadan, ettd sopimus 21.1.1987 on ollut kaupungin kannalta
patematodn, koska kaupunki ei ole voinut sopimuksella sitoa tulevien
ottamislupapaatdsten ratkaisuja. Karkkilan kaupunki ei tassa
oikeudenkaynnissa vaita, etta sopimus olisi patematon.

Kantaja on vaatinut, etta karajaoikeus

1. ensisijaisesti, velvoittaa vastaajan korvamaan kantajalle
sopimusrikkomuksesta aiheutuneen 6.615.101 euron vahingon lisattyna
151.222 euron kustannuksilla eli yhteensa 6.766.323 euroa laillisine
viivastyskorkoineen haastehakemuksen vireille tulosta lukien;

2. toissijaisesti, velvoittaa vastaajan korvaamaan kantajalle
hinnanalennuksena 239.140,39 euroa, jolle laillista viivastyskorkoa 30 paivan
kuluessa 16.6.2017 esitetysta vaatimuksesta lukien seka lupa- ja
selvityskustannuksista 151.222 euroa laillisine viivastyskorkoineen
haastehakemuksen vireille tulosta lukien, ja

3. velvoittaa vastaajan joka tapauksessa korvaamaan kantajan
oikeudenkayntikulut karajaoikeudessa 2019 annetun tuomion kasittelyn osalta
80.175,94 eurolla ja hovioikeudessa 2021 annetun tuomion kasittelyn osalta
5.700 eurolla ja nyt karajaoikeudessa 7.470,77 eurolla korkolain 4 §:n 1
momentin mukaisine viivastyskorkoineen kuukauden kuluessa tuomion
antamispaivasta lukien; toissijaisesti kantaja on vaatinut, ettd kohdassa 1
mainitut kustannukset, siltd osin kuin ne muodostuvat asianajotoimisto
Castrén & Snellmanin asianajolaskuista (61.623,64 euroa) korvataan
oikeudenkayntikuluina.

Rudus Oy on luopunut perusteetonta etua koskevasta vaatimuksestaan.
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Karkkilan kaupunki oli rikkonut osapuolten valistd sopimusta, kun Karkkilan
kaupunki ei ollut luovuttanut Rudus Oy:lle omistus- ja hallintaoikeutta
sopimuksen tarkoittamiin maa-aineksiin eikd Rudus Oy ollut saanut
hakemaansa maa-aineslupaa sopimuksen mukaisten maa-ainesten
ottamiseen kaupungin omistamalta kiinteistolta. Kaupungin
ymparistolautakunta oli 14.11.2016 hylannyt Rudus Oy:n 5.1.2011 vireille
tulleen maa-aineslupahakemuksen. Sopimus oli laadittu vastaajan
sopimuskonseptille ja vastaajan toimesta.

Kaupunki oli saanut 21.1.1987 tehdyn sopimuksen mukaisesti ennakkoon
maksun koko maa-ainesmaarasta. Sopimus oli ollut voimassa 30 vuotta.
Hovioikeuden ratkaisun ja osapuolten sopimusaikana kaymien
neuvottelujenkaan perusteella ei voitu tulkita niin, etta jotkut velvoitteet eivat
olisi olleet voimassa koko sopimusajan. Rudus Oy:n oikeus saada
sopimuksen mukainen maara soraa ja hiekkaa ei ollut ollut riippuvainen
turvesopimuksesta. Kaupunki oli ottanut sopimukseen sitoutuessaan riskin
siitd, voitiinko maa-ainesten ottamiselle my6ntaa tarvittavat maa-ainesluvat
sopimuksen voimassaoloaikana. Sopimusta tehtaessa osapuolille oli ollut
selvaa, ettd maa-aineslupaa ei ollut mahdollista mydntaa kerralla 30
vuodeksi. Maa-ainesten ottaminen oli edellyttanyt useamman luvan
hakemista. Vastaaja oli sallinut kantajan toimia maa-ainesluvan hakijana
vuosina 2011-2017 ja taten antanut kantajalle asialegitimaation ja tulkinnut
sopimusta samalla tavoin kuin kantaja.

Karkkilan kaupunki oli sopimuksella 21.1.1987 sitoutunut luovuttamaan
sopimuksen toiselle osapuolelle (nyk. Rudus Oy) omistus- ja hallintaocikeuden
miljoonaan kiintokuutiometriin soraa ja hiekkaa omistamaltaan kiinteistolta
seka myontdmaan maa-ainesmaaran ottamiseen tarvittavan maa-ainesluvan
sopimuskaudelle. Kaupunki oli saanut kyseisesta maa-ainesmaarasta vuonna
1987 sopimuksen mukaisen 1.450.000 markan hinnan kokonaisuudessaan
ennakkoon.

Kaupunki oli myontanyt maa-aineksille 8.6.1987 ottamisluvan, joka oli ollut
voimassa 10 vuoden ajan. Lupaa oli hyddynnetty sind aikana vain vahaisessa
maarin (19.404 kiintokuutiometria).

Sen jalkeen kaupunki oli kasitellyt Rudus Oy:n tammikuussa 2011 tekemaa
uutta maa-aineslupahakemusta noin kuuden vuoden ajan ja lopulta hylannyt
hakemuksen. Uuden hakemuksen vireille tulon jalkeen kaupunki oli lisaksi
hyvaksynyt alueelle 5.9.2011 osayleiskaavan, joka oli vaikeuttanut tai
rajoittanut maa-ainesten ottamista.

Rudus Oy oli lupahakemus- ja osayleiskaavaprosessien aikana reklamoinut
kaupungille useita kertoja ennakkoon sopimusrikkomuksesta ja vaatinut, etta
kaupunki pysyy sopimuksen 21.1.1987 mukaisessa velvoitteessaan mydntaa
Rudus Oy:lle maa-aineslupa jaljella olleelle sopimuksen voimassaoloajalle.

Lisaksi Rudus Oy oli valittanut osayleiskaavan hyvaksymistad koskevasta
paatoksesta. Korkein hallinto-oikeus oli hylannyt osayleiskaavaa koskevat
valitukset vuonna 2014.



7(24)
Rudus Oy:n uuden lupahakemuksen hylkdaminen oli merkinnyt sopimuksen
21.1.1987 rikkomista. Hakemuksen hylkaava paatos oli tullut voimaan
14.12.2016. Sopimuksen voimassaoloaika oli paattynyt pian sen jalkeen.

Sopimusrikkomuksen johdosta Rudus Oy oli saanut sopimuksen mukaisesti
hallintaansa ja omistukseensa vain vahaisen maaran sopimuksen mukaisista
maa-aineksista, vaikka se oli maksanut kaupungille maa-aineksen hinnan
kokonaisuudessaan ennakkoon. Kaupunki ei ollut suostunut palauttamaan
Rudus Oy:lle osaakaan kauppahinnasta.

Silla lupaviranomaisen harkinnassa olevalla seikalla, mille alueelle maa-
aineslupa on kulloinkin mahdollista my6ntaa, ei voi olla merkitysta Anttila Il -
kiinteistdn maa-aineksia koskevan sopimuksen tulkinnan kannalta. Rudus Oy
oli my6s vuodesta 2011 alkaen esittanyt Karkkilan kaupungille erilaisia
vaihtoehtoja tilanteen ratkaisemiseksi. Karkkilan kaupunki oli kuitenkin Rudus
Oy:n oikeuksista valittamatta kayttanyt kaavoitusmonopoliaan, ryhtynyt
kaavavalmisteluun ja paattanyt kaavasisallosta sopimusoikeudellisen
lojaliteettivelvollisuuden vastaisella tavalla. Vastaajalla oli ollut toisin
toimimisen mahdollisuus, jota se ei ollut hyddyntanyt.

Hovioikeuden ratkaisusta ilmenevalla tavalla kantajan reklamaatiovelvoite oli
taytetty ajoissa. Reklamoidessaan ennakkoon sopimusrikkomuksesta Rudus
Oy oli samalla ilmoittanut kaupungille, ettd sopimusrikkomuksesta aiheutuva
vahinko tulisi olemaan merkittava.

Rudus Oy oli joka tapauksessa 16.6.2017 tehnyt kaupungille lopullisen
reklamaation tapahtuneesta sopimusrikkomuksesta ja ilmoittanut siina
yhteydessa myos korvausvaatimuksistaan. Rudus Oy oli tehnyt reklamaation
vain noin puoli vuotta sopimusrikkomuksen tapahtumisen eli hylkdavan
paatdksen lainvoimaiseksi tulemisen 14.12.2016 jalkeen. Hovioikeus on
myos jo lainvoimaisesti ratkaissut sen, ettd Rudus Oy oli tayttanyt
reklamaatiovelvollisuutensa eika nain ollen mydskaan Rudus Oy:n esittamat
korvausvaatimukset ole miltddn osin vanhentuneita.

Kaupunki ei ollut missaan vaiheessa ennen Rudus Oy:n kanteen kasittelya
karajaoikeudessa mydskaan vedonnut reklamaation puuttumiseen tai
viivastymiseen. Kaupunki ei ole mydskaan useiden vuosienkaan aikana
kiistanyt Rudus Oy:n sopimustulkintaa, vaan on toiminut toistuvan
passiivisesti. Kaupunki on myés sallinut kantajan toimia hakijana
ensimmaisen 10 vuoden maa-aines luvan jalkeen. Sopijapuolet ovat
muutoinkin tulkinneet sopimusta sopimusaikana samalla tavalla. Kaupunki ol
ollut koko sopimussuhteen ajan jatkuvasti tietoinen sopimuksesta johtuneista
velvoitteistaan. Kaupunki ei ole toiminut perustellussa vilpittdmassa mielessa,
vaan sen toiminta on ollut tuottamuksellista/tahallista.

Kantaja katsoo, etta hovioikeuden ratkaisu vahvistaa, etta yksi kymmenen
vuoden lupa ei ollut riittadva vastaajan sopimusvelvoitteen tayttdmiseksi ja etta
hylkaavasta lupapaatoksesta valittamatta jattamisella ei ollut ollut merkitysta
tassa riidassa.

Lupahakemuksen hylkdaminen ei ole miltdan osin johtunut kantajasta.

Vastaaja on vedonnut lukuisiin seikkoihin, jotka eivat olleet olleet hylkdavan
lupapaatoksen perusteena lainkaan (hidastelu / hakemuksen puutteet).
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Maa-aineslaki on relevanteilta osin lahes samanlainen kuin 1987 ja
samanlainen kun 2000-luvun alussa.

Viranomaiskaytannon muutos ja lainsdadannon muutos ei ole todellinen eika
pateva syy vastaajan vastuusta vapautumiselle.

Aiheutuneet vahingot

Rudus Oy:ltad on sopimusrikkomuksen johdosta jaanyt saamatta ja myymatta
kyseiset 980.596 k-m3 betonin raaka-aineeksi kelpaavaa hyvalaatuista soraa
vuosina 2011-2017. Soraa olisi ollut otettavissa enemmankin, joten saamatta
jaanyt soramaara perustuu yksinomaan siihen, mihin vastaaja on sopimuksen
nojalla sitoutunut ja mink& omistuksesta ja hallinnasta kantaja on etukateen
maksanut. Kantajan betonikiviaineksen tuotto vertailukelpoisesta (sijainniltaan
ja materiaaliltaan, mutta kallimman ja siksi pienemman katteen)
soraesiintymasta kyseisina vuosina iimenee selvityksena esitettavasta
taulukosta. Taulukosta ilmeneva tuotto on jaanyt kantajalta saamatta
vastaajan sopimusrikkomuksen vuoksi. Kantaja olisi hyddyntanyt sopimuksen
tarkoittaman soran kokonaisuudessaan paakaupunkiseudun rakennusbuumin
tarpeisiin vuodesta 2011 alkaen. Vastaava maara on jouduttu hankkimaan ja
myymaan toisaalta, sikali kuin kauppasopimuksia ei ole jaanyt kokonaan
syntymatta kohonneiden kustannusten johdosta.

Jos maa-aineslupa olisi myénnetty, kantaja olisi voinut kaivaa sora-aineksen
ennen sopimuksen paattymista ja saada sen sopimuksessa edellytetylla
tavalla omistukseensa. Kantaja omistaa valittdmassa laheisyydessa useita
kiinteistdja mahdollista valivarastointia ym. varten. Kantajan konekapasiteetti
olisi my&s ollut riittava.

Lisdksi kantajalle on aiheutunut tarpeettomiksi kdyneita lupa- ja
selvityskustannuksia yhteensa 151.222 euroa esitettdvasta selvityksesta
iimenevalla tavalla. Kauppahinta saamatta jdaneista kiviaineksista ja
tarpeettomiksi kadyneet kustannukset yhdessa muodostavat valittdman
vahingon maaran. Vaaditulla 6.766.323 euron korvauksella kantaja
saatettaisiin siihen taloudelliseen asemaan, jossa tama olisi ollut ilman
vastaajan sopimusrikkomusta (positiivinen sopimusetu).
Nettokorvausvaatimus pitaa sisallaan sopimuksesta aiheutuneet
kustannukset. Vahinko perustuu sopimusrikkomukseen, eika sita tule
kohtuullistaa tai sovitella eika vastaajan vastuuta rajoittaa miltdan osin
vastaajan pitkdan jatkunut tuottamuksellinen toiminta huomioon ottaen.
Kantaja vaatii vahingoille korkolain 4.1 §:n ja 7.1 §:n mukaista viivastyskorkoa
haastehakemuksen vireille tulosta lukien.

Hinnanalennus

Kantaja on maksanut 239.140,39 euroa kiviaineksista, joita se ei koskaan
saanut. Tavara ei ole maaraltaan vastannut sovittua eika vastaaja ole
korjannut virhetta. Lisaksi kantajalle on aiheutunut tarpeettomiksi kayneita
lupa- ja selvityskustannuksia yhteensa 151.222 euroa. Vaadittu
hinnanalennus vastaa maaraltaan valitdonta vahinkoa. Kantaja vaatii
tarpeettomiksi kayneille lupa- ja selvityskustannuksille viivastyskorkoa
haastehakemuksen vireille tulosta lahtien.



9(24)

Vastaaja on esittdnyt, ettd hinnanalennus edellyttaisi sopijapuolen
tuottamusta. Nain ei Suomen lain mukaan kuitenkaan ole. Kauppahinta on
maksettu ennakkoon maa-aineksesta, jota ei ole saatu kantajasta
riippumattomista syista. Nain ollen kantaja on kaikissa tilanteissa oikeutettu
hinnanalennukseen, joka toimii eduntasauksen valineena.

Oikeudenkéyntikulut

Kantajalla on oikeudenkaymiskaaren 21 luvun 1 §:n nojalla oikeus saada
vastaajalta korvaus oikeudenkayntikuluistaan kaikissa oikeusasteissa, jos
kanne hyvaksytaan. Kantajalla on my0os oikeus saada oikeudenkayntikuluille
korko lain 4, 6 ja 12 a §:n mukaisesti Suomen pankin puolivuosittain
ilmoittamaa viivastyskorkoa asian havinneelta vastapuolelta 30 paivan
kuluttua ratkaisun antamisesta.

Kantaja katsoo voittaneensa tdhanastisen oikeudenkaynnin karajaoikeudessa
ja hovioikeudessa.

Kantaja on vastustanut ja vastaajan oikeudenkayntikuluvaatimusta
perusteeltaan ja maaraltdan. Kantaja on paljoksunut vastaajan esittdmaa
oikeudenkayntikulujen maaraa silta osin kuin se ylittda 80 tuntia ja tuntihinnan
osalta 220 eur (alv 0%) eli on hyvaksynyt vastaajan kohtuullisiksi
oikeudenkayntikulujen maaraksi 17.600 euroa (alv 0%). Vastaajan kulut
kantaja on hyvaksynyt maarallisesti.

Vastaajan oikeudenkayntiin kayttama vertailukelpoinen tydaika oli enemman
kuin kaksinkertainen kantajaan nahden (193,5 h /79,5 h). Vastaavasti
vastaajan tuntiveloitus ulkopuolisen asiamiehen kaytosta oli kaksinkertainen
tai lahes kaksinkertainen kantajaan nahden (Steen/Ristimaki 280-300 eur/h
vs. Rinne 150 eur/h). Tahan asti kdydyn oikeudenkaynnin ja hovioikeuden
osaratkaisun pitaisi nakya tehokkuutena ja tehtyjen tyotuntien vahenemisena
paljon enemman kuin mita se vastaajan tunneissa nakyy. Vastaaja on myds
ottanut oikeudenkadyntiin mukaan uuden avustajan vasta oikeudenkaynnin
tassa vaiheessa. Vastaajan asiamiehen tuntipalkkio on 300 eur (alv 0%)
vaikka kokemukseen suhteutettu, perusteltu tuntipalkkion maara tassa
asiassa olisi enintaan 220 eur (alv 0%), joka vastaa erittain tunnetun
suomalaisen asianajotoimiston laskutusta Rudus Oy:lta.

Kaupungin oikeudenkayntikulujen korvausvaatimus ensimmaisessa
karajaoikeusvaiheessa 89.228,72 euroa oli joka tapauksessa suhteettoman
suuri, kun otettiin huomioon Rudus Oy:n vastaavan korvausvaatimuksen
maara 80.175,94 euroa ja se seikka, ettd Rudus Oy:n oikeudenkayntikulut
olivat noin seitseman vuotta pidemmalta ajalta kuin kaupungin
oikeudenkayntikulut. Rudus Oy:n oikeudenkayntikulut olivat vuosilta 2010-
2019. Kaupungin oikeudenkayntikulut olivat vain vuosilta 2017-2019. Silta
osalta kuin osapuolten oikeudenkayntikulujen perusteena olevat toimenpiteet
olivat vertailukelpoisia, kaupungin kulujen maara oli moninkertainen Rudus
Oy:n kuluihin verrattuna. Kaupungin perusteltuna ja kohtuullisena
oikeudenkayntikulujen maarana voitiin pitda 140 tunnin asianajotydta 220
euron tuntiveloituksella eli 30.800 euron maaraa lisattyna
korvausvaatimukseen sisaltyneillda muiden kulujen maaralla.



VASTAUS

Vaatimukset
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1. Karkkilan kaupunki on vastustanut Rudus Oy:n kannevaatimuksia ja
vaatinut niiden hylkdamista.

Karkkilan kaupunki on vaatinut, etta karajaoikeus hylkaa Rudus Oy:n aiemmin
esittdman vaatimuksen perusteettoman edun palauttamista koskien, josta
vaatimuksesta yhtid on luopunut.

2. Karkkilan kaupunki on vaatinut Rudus Oy:n velvoittamista korvaamaan
kaupungin oikeudenkayntikulut tdssa asiassa laillisine viivastyskorkoineen
kuukauden kuluttua karajaoikeuden tuomion antamisesta lukien. Karkkilan
kaupungin oikeudenkayntikulut ovat ensimmaisesta karajaoikeusvaiheesta
89.228,72 euroa, edellisesta hovioikeusvaiheesta 19.697,34 euroa ja nyt
karajaoikeudessa 56.911,60 euroa (alv 0 %).

Kaupunki kiistdd Ruduksen kannevaatimukset perusteeltaan ja maariltaan.
Kaupunki ei ollut rikkonut osapuolten valistd sopimusta, vaikka Rudus Oy ei
ollut saanut 5.1.2011 hakemaansa maa-aineslupaa.

Maa-aineslain 3 §:n 1 momentin kohdat 1-3 estivat Rudus Oy:n hakeman
luvan mydntamisen, kaavamaarayksista riippumatta. Annettavilla
lupamaarayksilla ei olisi ollut vaikutusta maa-aineslain mukaisiin luvan
myodntamisen edellytyksiin.

Lupahakemuksen kasittelyn viipyminen oli johtunut ainakin yli kolmen vuoden
ajalla 10.10.2011-31.12.2014 yksinomaan Rudus Oy:n vastuulla olleesta
syysta.

Rudus Oy:n lupahakemus 5.1.2011 oli koskenut sopimuksessa tarkoitetun
alueen lisaksi muitakin kiinteistdja ja niiden alueella olleita maa-aineksia. Vain
kiinteistolle Anttila Il tehty hyddyntdmissopimus ei velvoittanut Karkkilan
kaupunkia myoéntamaan Rudus Oy:lle neljan eri kiinteistén yhtenaiselle
alueelle kohdistuvaa lupaa. Hy6dyntadmissopimus ei koske Rudus Oy:n
hakemuksen kohteena olevia kiinteist6ja Harju, Harjumaki | ja Harjumaki Il.
Karkkilan kaupungin 14.11.2016 antama paatos, jolla Karkkilan kaupungin
ymparistolautakunta ei ollut myontanyt Rudus Oy:lle sen hakemaa lupaa
yhteensa 1.655.000 sorakuution ottamiseksi neljan eri kiinteiston alueelle
sijoittuvalta yhtenaiselta alueelta, ei ollut hyddyntamissopimuksen rikkomus.

Karkkilan kaupungin ymparistdlautakunnan ei olisi ollut mahdollista hyvaksya
edelld mainittua Rudus Oy:n neljan eri kiinteiston yhtenaiselle alueelle
tekemaa lupahakemusta mydskaan osittain koskien vain esimerkiksi
kiinteistén Anttila Il aluetta, jolta otettava soramaara olisi Rudus Oy:n
hakemuksen sisaltaneen ottosuunnitelman mukaan ollut 840.000 kuutiota, eli
noin puolet haetusta kokonaismaarasta 1.655.000 m*. Luvan mydntaminen
vain kiinteiston Anttila 1l alueelle olisi edellyttanyt Rudukselta eri sisaltdista,
vain tata aluetta koskevaa hakemusta ja ottosuunnitelmaa. Kaavamaaraykset
eivat olisi estaneet luvan mydntamista kiinteiston Anttila Il alueelle eri
sisaltoiselld hakemuksella ja ottosuunnitelmalla.
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Mikali Rudus Oy olisi pitanyt lupapaatosta sisalléltaan virheellisend, olisi sen
tullut valittaa lupapaatoksesta hallinto-oikeuteen. Rudus Oy ei kuitenkaan
hakenut muutosta Karkkilan kaupungin 14.11.2016 tekemaan
lupapaatokseen. Esimerkiksi kysymys mahdollisuudesta myontaa Rudus Oy:n
hakema lupa vain osittain, on hallintoprosessissa ratkaistava kysymys. Rudus
Oy on jattdessaan valittamatta lupapaatoksesta kuitenkin hyvaksynyt
14.11.2016 annetun paatdksen oikeudellisen sisallon muun muassa tdman
kysymyksen osalta, eika tata hallinto-oikeudellista kysymysta voida riitauttaa
enaa tassa lupaprosessiin nahden erillisessa myobhemmassa
siviiliprosessissa.

Siinakin tapauksessa, etta karajaoikeus paatyisi katsomaan, etta
hyddyntamissopimus olisi velvoittanut Karkkilan kaupunkia mydntamaan
my®0s toisen, kiinteistolle Anttila 11 haetun soranottoluvan, Karkkilan
kaupungin on kuitenkin ollut mahdotonta tayttaa tallaista sopimusvelvoitettaan
Rudus Oy:n neljan eri kiinteistdon alueelle tekeman lupahakemuksen ja
ottosuunnitelman hyvaksymisen muodossa, koska pakottavat maa- aineslain
saannokset eivat mahdollistaneet Rudus Oy:n hakemuksen hyvaksymista.

Mikali karajaoikeus paatyisi katsomaan, ettd hydédyntadmissopimus olisi
velvoittanut Karkkilan kaupunkia myéntdmaan Rudus Oy:n 5.1.2011 hakeman
luvan, Karkkilan kaupungilla ei kuitenkaan voi olla Rudus Oy:n
kannevaatimuksen mukaista vahingonkorvaus- tai hinnanalennusvastuuta
luvan myontamatta jattamisen seuraamuksena, koska pakottavasta
lainsdadanndsta seuraa pakottavan lainsdadanndn vastaisen
luontoissuoritusvelvollisuuden (tassa tapauksessa luvan myontamisen) ja
luontoissuoritusvelvollisuuden tayttamatta jattamiseen liittyvan
vahingonkorvaus- ja hinnanalennusvastuun poistuminen.

Rudus Oy ei ole tassa asiassa vaatinut Karkkilan kaupungilta esimerkiksi
sora- tai rahasuoritusta vaittamansa hyddyntamissopimuksen mukaisen
luontoissuoritusvelvollisuuden (Ruduksen vaitteen mukaan velvollisuus
myontaa sen vuonna 2011 hakema lupa) surrogaattina. Asiassa ei siten ole
kysymys esimerkiksi Karkkilan kaupungin mahdollisesta velvollisuudesta
suorittaa valittémasti hyddyntamissopimuksen perusteella soraa tai rahaa
Rudus Oy:lle. Rudus Oy on ainoastaan hakenut Karkkilan kaupungilta
soranottolupaa neljan eri kiinteiston alueelle ulottuvalle yhtenaiselle alueelle.
Rudus Oy:n tassa asiassa esittamat vaitettyyn sopimusrikkomukseen
perustuvat vahingonkorvaus- ja hinnanalennusvaatimukset perustuvat
ainoastaan vaitteeseen siita, ettd Karkkilan kaupunki olisi rikkonut
hyddyntamissopimusta jattdessaan myontamatta tdman Rudus Oy:n
hakeman luvan.

Hyddyntamissopimuksen voimassaoloajaksi oli sovittu 30 vuotta, koska myds
asianosaisten valisen Toiviken suoalueen vuokra-ajaksi oli sovittu 30 vuotta.
Pelkastaan hyddyntdmissopimuksen 30 vuoden voimassaoloajasta ei siten
voi tehda sellaista johtopaatdsta ja sopimustulkintaa, jonka mukaan Karkkilan
kaupunki olisi hyddyntadmissopimuksessa sitoutunut myéntamaan kaikki
Rudus Oy:n Anttila Il -kiinteiston alueelle tekemat soranottoa koskevat
lupahakemukset 30 vuoden ajan.

Karkkilan kaupungin hyddyntamissopimuksessa antama siviilioikeudellinen
sitoumus myéntaa Rudus Oy:n hakemuksesta lupa 1.000.000 kuution
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ottamiselle oli tullut kokonaisuudessaan taytetyksi jo 8.6.1987, Karkkilan
kaupungin myoénnettya tuolloin Rudus Oy:n koko 1.000.000 kuution
sopimusmaaralle 7.4.1987 paivatylla ottamissuunnitelmalla hakeman luvan.

Hyddyntamissopimuksen mukainen Rudus Oy:n maksuvelvollisuus oli
syntynyt sopimuksen mukaan vasta Rudus Oy:n hakeman luvan
myodntamisen jalkeen. Rudus Oy oli tehnyt hyddyntédmissopimuksen mukaisen
rahasuorituksen Karkkilan kaupungille kokonaisuudessaan yhden kuukauden
kuluessa 8.6.1987 jalkeen, katsoen nain itsekin Karkkilan kaupungin
tayttdneen luvan mydntamista koskevan Rudus Oy:n maksuvelvollisuuden
synnyttavan sopimusvelvoitteensa. Rudus Oy:n suoritusvelvollisuutta tai sen
maaraa ei ole hyédyntamissopimuksessa sidottu siihen, kuinka paljon
sopimuksen ja myonnetyn luvan mukaisesta 1.000.000 kuution maarasta
Rudus Oy tosiasiallisesti lopulta paattaa ottaa. Osapuolet eivat ole sopineet
myoskaan esimerkiksi siita, etta Karkkilan kaupunki olisi velvollinen
palauttamaan Rudus Oy:n tekeman suorituksen tai osan siita, mikali Rudus
Oy ei syysta tai toisesta ottaisi mydnnetyn luvan ja hyddyntamissopimuksen
mukaista maaraa soraa Anttila Il -kiinteistolta, tai mikali mahdollisia Rudus
Oy:n ensimmaisen luvan paattymisen jalkeen hyédyntamissopimuksen
voimassaollessa tekemia myohempia lupahakemuksia ei hyvaksyttaisi.
Hyddyntadmissopimus oli Rudus Oy:n laatima.

Rudus Oy:n oli tilanteessa, jossa se ei ollut ottanut vuonna 1987 hakemansa
ja saamansa luvan 10-vuotisen voimassaolon aikana koko
hyddyntamissopimuksen mukaista maaraa, sinansa mahdollista
hyddyntadmissopimuksen voimassaollessa, eli aina 21.1.2017 saakka, hakea
uusia lupia kiinteiston Anttila 1l alueelle 8.6.1987 mydnnetyn 10 vuotta
voimassa olleen luvan paattymisen 8.6.1997 jalkeenkin, mutta
hyodyntamissopimus ei enaa 8.6.1987 myonnetyn luvan jalkeen
siviilioikeudellisen sopimusvelvoitteen muodossa velvoittanut Karkkilan
kaupunkia myéntamaan enempia lupia. Tama tarkoittaa sita, etta
mahdollisten 8.6.1987 mydnnetyn luvan jalkeisten kiinteist6a Anttila Il
koskevien lupahakemusten kasittelyyn ja paatdéksentekoon ei liittynyt enaa
mitaan hyddyntamissopimukseen perustuvia siviilioikeudellisia
sopimusvelvoitteita, mika puolestaan tarkoittaa sita, etta tallaisen
myoéhemman lupahakemuksen johdosta tehty paatds ei voinut muodostaa
hyddyntamissopimusta koskevaa sopimusrikkomusta.

Korvausvaatimuksista

Vastaaja on kiistanyt, ettd Rudus Oy:lle olisi sen hakeman luvan myontamatta
jattamisesta aiheutunut 6.615.101,00 euron suuruinen vahinko saamatta
jdaneena myyntivoittona kiinteiston Anttila |l alueen osalta. Mahdollisessa
Karkkilan kaupungin vahingonkorvausvastuun maarassa tulee ottaa
huomioon Rudus Oy:n velvollisuus rajoittaa sille aiheutuvaa vahinkoa
esimerkiksi soran kateoston muodossa. Soran osalta vahinkoa voi olla
enintdan Ruduksen Anttila Il -kiinteistolta otettavaksi hakeman 840.000
sorakuution arvo, joka on noin 1 euro/m?3, eli noin 840.000,00 euroa
(KKO:2019:52, kohta 72.).

Vastaaja on kiistanyt kantajan hinnanalennusvaatimuksen ja lupa- ja
selvityskustannuksia koskevat vaatimukset perusteettomina. Vastaaja on
kiistanyt myds hinnanalennuksen viivastyskorkoa koskevan vaatimuksen.
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Kirjalliset todisteet
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Kantajan kirjalliset todisteet

K1. Karkkilan kaupungin ja Oy Lohja Ab:n valinen sopimus 21.1.1987
litekarttoineen ja siitomerkintdineen seka rasitustodistuksineen (sama kuin
V1))

K2. Maa-aineslupahakemuksen ottosuunnitelmaselostus 28.12.2010 ja
ottolupahakemus (sama kuin V13.)

K3. Osayleiskaavan hyvaksymispaatos 5.9.2011

K4. Karkkilan kaupungin ymparistdélautakunnan hylkdava maa-
aineslupapaatos 3.11.2016 (sama kuin V4.)

K5. Vahinkolaskelma ja kustannuserittely (salassa pidettava)

K6. Kantajan 22.6.2011 paivatty reklamaatiokirjelma vastaajalle (sama kuin
V6.)

K7. Kantajan 16.6.2017 paivatty reklamaatio- ja vaatimuskirjelma vastaajalle
K8. Korkeimman hallinto-oikeuden paatos KHO 4.4.2014 taltio 1148 (sama
kuin V9.)

KO9. -

K10. Kantajan muistutukset 31.8.2010 ja 12.5.2011
osayleiskaavaehdotuksesta

K11. Poytakirja 5.10.2017

K12. -

K13. Rudus Oy:n kirje 15.10.2012 kaupunginjohtaja Juha Majalahdelle
K14. Rudus Oy:n kirje 14.4.2016 kaupunginhallitukselle

K15. Rudus Oy:n Kari Sivulan sahképostikooste Karkkilan
kaupunginhallituksen, kaupunginjohtajien ja teknisen johtajan kanssa
kaydysta kirjeenvaihdosta

K16. Turvesuon vuokrasopimus 21.1.1987 (sama kuin V16.)

K17. -

K18-1. muutosmerkinndin varustettu sopimusluonnos vuodelta 1986
K18-2. Lohja Oy:n saatekirje 18.8.1986 saatteena olevine
sopimusluonnoksineen (sama kuin V15.)

K19. Allekirjoittamaton kokousmuistio 8.2.2018 vastaajan asiamiehen
sahkopostikommentteineen

K20-1. Ote poytakirjasta ymparistonsuojelusihteeri Salosen lausunnon
sisaltavine liitteineen, Karkkilan Kaupunki/Kaupunginhallitus, § 88, 25.3.2002
K20-2. Ote poytakirjasta, Karkkilan Kaupunki/Kaupunginhallitus, § 19,
26.1.2004

K21. Poytakirjan ote, Karkkilan Kaupunki/Ymparistélautakunta, § 27,
21.2.2007

K22-1. ote pydrakuormaajan 966M/972M CAT teknisista tiedoista

K22-2. ote pyérakuormaajan 988K CAT teknisista tiedoista

K23. Yleisten téiden lautakunnan poéytakirja, § 219 26.8.1986, §232 9.9.1986,
§ 261 23.9.1986 (sama kuin V14.)



Henkilotodistelu
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Vastaajan kirjalliset todisteet

V1. Hyddyntadmissopimus 21.1.1987 (sama kuin kantajan todiste K1)

V2. Maa-ainesten ottamissuunnitelma 7.4.1987

V3. Lupapaatos 8.6.1987

V4. Paatos lupa-asiassa 14.11.2016 (sama kuin kantajan todiste K4)

V5. —

V6. Kantajan 22.6.2011 paivatty kirje (sama kuin kantajan todiste K6)

V7. -

V8. -

V9. Korkeimman hallinto-oikeuden paatds 4.4.2014 (sama kuin kantajan
todiste K8)

V10. Uudenmaan liiton julkaisema Uudenmaan maakuntakaavan Selostus A
17-2007

V11. Kantajan tadydennys lupahakemukseen 30.12.2014

V12. Vastaajan jarjestelmasté otettu yhteenveto kantajan 5.1.2011 tekeman
lupahakemuksen kasittelyn vaiheista

V13. Maa-ainesten ottosuunnitelma 28.10.2010 (sama kuin K2)

V14. Yleisten tdiden lautakunnan pdytakirja (sama kuin kantajan todiste K23)
V15. Oy Lohja Ab:n saatekirje 18.8.1986 ja sen liitteena olevat
sopimusluonnokset (sama kuin kantajan todiste K18_2)

V16. 21.1.1987 tehty turvesuon vuokrasopimus (sama kuin kantajan todiste
K16)

V17. Muistio 10.10.2011

V18. Tarkastuspodytakirja 16.10.2012

V19. 3 kpl karttoja

V20. Kartta 9.3.1987

Kantajan henkilétodistelu

1. Kari Sivula
2. Teuvo Aarnio
3. Johanna Romness

Vastaajan henkilétodistelu

1. Timo Kinnunen
2. Kari Setala
3. Ahti Huhtaniska

KARAJAOIKEUDEN RATKAISU

Perustelut

Riidatonta asiassa on ollut asian kasittelysta ja asian riidaton tausta -osioissa
esitetyt seikat. Riidatonta on my®és, ettd kantaja on luopunut aiemmin
esittdmastaan perusteetonta etua koskevasta vaatimuksesta, joten silté osin
kantajan esittama vaatimus hylataan.
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Riitaista ja siten selvitettavana ja ratkaistavana asiassa on ollut ensisijaisesti
se, onko Karkkilan kaupunki rikkonut osapuolten valista
hyédyntamissopimusta, kun se ei ole 2016 myontanyt kantajan hakemaa
uutta maa-ainesten. Selvitettavana on ollut myds se, onko uuden luvan
myontamatta jattdminen aiheuttanut Karkkilan kaupungille
korvausvelvollisuuden Rudus Oy:lle. Karajaoikeuden ratkaistavana on myos
oikeudenkayntikulujen korvausvelvollisuus taman karajaoikeusvaiheen lisaksi
edellisen karajaoikeus- ja hovioikeusvaiheen osalta.

Onko Karkkilan kaupunki syyllistynyt sopimusrikkomukseen

Hyddyntdmissopimuksen tulkinnasta

Asiassa on kirjallisena todisteena esitetty asianosaisten 21.1.1987 tekema
hyddyntamissopimus (K1 ja V1) seka sen laatimisen taustalla olleita
asiakirjoja, muun muassa sopimusluonnokseen liittyen (K18.1, K18.2/V15,
K23/V14). Kirjallisena todisteena on esitetty myods sopimuksessa tarkoitettuun
kantajan tekemaan hakemukseen liittynyt maa-ainesten ottosuunnitelma
7.4.1987 (V2) ja Karkkilan kaupungin lupapaatos 8.6.1987 (V3).

Vastaaja on asiassa esittanyt, etta se olisi tayttanyt omalta osaltaan
sopimusvelvoitteensa kokonaan jo vuonna 1987 myonnettyaan kantajalle
ottoluvan koko sopimuksen mukaiselle maaralle. Kantaja on katsonut, ettei
vastaaja ole viela tuolloin tayttanyt sopimusvelvoitettaan ja on vedonnut muun
ohella Helsingin hovioikeuden reklamaation osalta ratkaistun tuomion
perusteluiden oikeusvoimavaikutukseen sopimusrikkomuksenkin osalta.

Karajaoikeus toteaa, ettd karajaoikeus on 24.5.2019 antamassaan tuomiossa
ratkaissut kanteen osalta vain kysymyksen siitd, oliko Rudus Oy tayttanyt
sopimusrikkomusta koskevan reklamaatiovelvollisuutensa. Hovioikeus on
26.3.2021 antamassaan paatoksessa todennut kasittelyn kohteesta, etta
hovioikeus on ottanut kasiteltdvakseen ja ratkaistavakseen ainoastaan
karajaoikeuden ratkaisun oikeellisuuden eli kysymyksen siitd, onko Rudus Oy
tayttanyt vaittdmaansa sopimusrikkomusta koskevan
reklamaatiovelvollisuutensa. Nyt karajaoikeudessakin on vastaajan taholta
tuotu esille, ettd vastaaja oli asian kasittelyn rajauksesta johtuen luopunut
hovioikeusvaiheessa muun muassa kaikesta henkilotodistelustaan koskien
sopimusrikkomusta. Karajaoikeus toteaakin nyt, ettei hovioikeuden ratkaisun
perustelut ole saaneet oikeusvoimaa niiltd osin, kuin asiaa ei ole
hovioikeudessa varsinaisesti kasitelty ja nayttda otettu kokonaisuutena
vastaan koskien varsinaista kysymysta sopimusrikkomuksesta, josta on
kysymys vasta nyt karajaoikeudessa asiaa uudelleen palautuksen jalkeen
kasiteltdessa.

Sopimusoikeuden yleisia periaatteita on, ettd sopimuksen tulkinnan
paamaarana on selvittda ensisijaisesti osapuolten yhteinen tarkoitus ja etta
sopimusehdon tulkinnan Iahtdkohtana on sopimusasiakirjan sanamuoto.
Lisaksi sopimusehtoa on tulkittava sopimuksen osana siten, etta ehdolla on
mielekas ja johdonmukainen merkitys sopimuksen tarkoituksen kannalta el
huomioon on otettava sopimus kokonaisuutena.
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Kysymyksessa on riidattomaksikin tullein tavoin ollut poikkeuksellinen
sopimus, jonka on sovittu olevan voimassa 30 vuotta ja kantaja oli maksanut
koko sopimuksen mukaisen hinnan jo heti luvan saatuaan ilman, etta se oli
ottanut alueelta viela mitaan. Kuten asiassa kuullut kantajan nimeamat ja
Rudus Oy:ssa koko ty6uransa toimineet todistajat Sivula ja Aarniokin ovat
kertoneet, yleinen kaytantdé on solmia sopimukset siten, etta
maksuvelvollisuus syntyy vasta oton mukaan. Todistaja Aarnio oli ollut
aikanaan vuonna 1987 mukana nyt kysymyksessa olevaa sopimusta
koskevissa sopimusneuvotteluissa ja on kertonut sopimuksen teon pohjana
kaytetyn kantajan sopimuspohjaa, jota oli muokattu neuvottelujen edetessa
Karkkilan kaupungin ehdottomana sopimuksen edellytyksena olleen
kokonaisennakkomaksun mukaiseksi. Todistaja Aarnio on lisdksi myds
kertonut Karkkilan kaupungin puolesta usean tahon toimesta luvatun, etta
tarvittavat sopimuksen mukaiset luvat tullaan myéntamaan. Karkkilan
virkamiehet olivat tienneet, etta luvan voi myontaa kerrallaan vain 10 vuodeksi
ja kun kysymyksessa oli 30 vuodeksi voimassa oleva sopimus, oli myos
tiedossa, etta lupia pitda myontad useampi. Karkkilan kaupungilla oli myds
ollut tiedossa, ettei kantaja tulisi pitkdan aikaan sopimuksen solmimisesta
toimimaan alueella ja hyddyntamaan sitd sopimuksen mukaisesti. Kuten
todistajat Sivula ja Aarnio ovat kertoneet, alue oli ostettu pitkalla tahtaimella
varavarannoksi, niin sanotusti reservialueeksi, joka oli ollut tarkoitus
hy6édyntaa vasta vuosia mydhemmin alueen sijainnin oltua melko kaukana
paamarkkina-alueesta.

Asiassa on kirjallisena todisteena esitetty asianosaisten valilla myds vuonna
1987 tehty turvesuon vuokrasopimus (K16 ja V16), joka osoittaa naiden
kahden sopimuksen ja niiden alueiden tuotannon liittyneen kiinteasti toisiinsa.
Myds turvesopimus oli solmittu olemaan voimassa 30 vuotta.

Nyt kysymyksessa olevan hyddyntamissopimuksen sanamuodosta ei voida
paatella tai tulkita, ettd osapuolten tarkoituksena olisi ollut vain yhden luvan
myontaminen. Kun sopimusta on tarkasteltava kokonaisuutena, karajaoikeus
pitda selvana, ettd sopimus oli tarkoitettu olevan voimassa 30 vuotta siten,
ettd kantaja on voinut sopimuksen voimassaolon aikana hakea useampaa
lupaa, joiden perusteella sen on ollut mahdollista sopimuksen mukaisesti ja
myos jo maksetun kokonaishinnan mukaisesti ottaa koko sopimuksen kattava
soran maara alueelta. Myos Karkkilan kaupungin menettely kantajaa kohtaan
koko uuden lupahakemuksen kasittelyn ajan vuosien 2011-2016 aikana ja
sen aikainen yhteydenpito, muun muassa Rudus Oy:n erinaisten kirjelmien
muodossa tapahtuneet sopimusrikkomuksen mahdollisuudesta
huomauttamiset (K6/V6, K13, K14) osoittavat sopijaosapuolten yhteista
ymmarrysta siita, etta sopimus ja asialegitimaatio sopimuksen mukaisen
luvan hakemisellekin ovat olleet edelleen voimassa. Muussa tapauksessa
Karkkilan kaupunki olisi voinut jo heti iimoittaa kantajalle tayttaneensa
sopimusvelvoitteensa omasta puolestaan jo vuonna 1987. Sopijaosapuolten
alkuperaisen yhteisen tarkoituksen, sopimuksen sanamuodon,
ottolupakaytannon (kerralla vain 10 vuodeksi) ja sopimuksen
kokonaistarkastelun perusteella vastaajan ei ole katsottava tayttaneen
sopimusvelvoitettaan viela vuonna 1987 mydnnettyaan kantajalle silloisen
hakemuksen mukaisen luvan, jonka perusteella kantaja ei ole ottanut alueelta
soraa kuin pienen osan siita, mitd sopimus kattoi.
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Luvan myontamatta jattdminen vuonna 2016 vuonna 2011 jatetyn
hakemuksen perusteella

Rudus Oy:n uusi ottosuunnitelma 28.12.2010 ja sen perusteella hakema uusi
maa-ainesten ottamislupa 3.1./5.1.2011 (K2/V13) oli riidattomastikin koskenut
vuoden 1987 hyddyntamissopimuksen kohteena olleen Anttila Il -kiinteiston
liséksi Rudus Oy:n omistamia kiinteistdja Harju, Harjunmaki | ja Harjunmaki Il.
Uusi ottosuunnitelma oli koskenut 1.655.000 kuution ottamista edella
mainittujen Kiinteistdjen yhtenaiselta alueelta. Maarasta 840.000 kuutiota olisi
sijoittunut Anttila 1l -kiinteiston alueelle.

Kantajan todistaja Sivula on karajaoikeudessa kertonut nakemyksenaan ja
kokemuksenaan, etta lupaviranomainen voi antaa luvan koskemaan koko
hakemuksen mukaista aluetta tai vain osalle esiintyman kiinteistdja. Sen
sijaan vastaajan todistajat Kinnunen, Setala ja Huhtaniska ovat
karajaoikeudessa kertoneet nakemyksenaan ja kokemuksenaan, ettei
lupaviranomainen voi myontaa lupaa toisin kuin hakemuksessa on esitetty
johtuen erityisesti lupahakemukseen olennaisesti liittyvasta
ottosuunnitelmasta. Eli luvan mydntaminen osittain vaatisi aina uuden vain
tiettya aluetta tai kiinteistoa koskevan ottosuunnitelman ja sen mukaisen
lupahakemuksen. Vastaajan todistajat ovat kertoneet kasitelleensa nyt
kysymyksessa olevaa lupaa koko ajan yhtena kokonaisuutena eika sille
kokonaisuudelle ollut voinut lainsdadanndllisin perustein myéntaa lupaa.

Karkkilan kaupungin ymparistélautakunnan 3.11.2016/14.11.2016 antama
luvan hylkaava paatds (K4/V4) oli perustunut siihen, ettd "hakemuksen ja
ottosuunnitelman seka niiden tdydennysten mukaan toteutettuna maa-
ainesten otto on maa-aineslain 3 §:n 1 momentin kohtien 1-3 ja 2 momentin
vastainen”.

Voidaan todeta ensinnakin, etta lupahakemuksen kasittely oli kestanyt varsin
pitkdan, useita vuosia (2011-2016) ja sind aikana Rudus Oy oli taydentanyt
ottosuunnitelmaansa ja hakemustaan ja toisaalta myds Karkkilan kaupunki oli
pyytanyt Rudus Oy:lta vastinepyyntéja (V11, V12, V17, V18). Asiassa on
kuitenkin ollut riildatonta, etta jos annettu lupapaatés olisi ollut mydnteinen,
olisi Rudus Oy:n kaytettavissa oleva kalusto huomioon ottaen sen ollut
mahdollista sopimuksen jaljelld olevan voimassaolon aikana ottaa koko
lupahakemuksen kohteena ollut maara maa-ainesta alueelta (K22). Nain ollen
silld, kummasta osapuolesta johtuen lupahakemuksen kasittely on pitkittynyt,
ei ole asiassa sindnsa merkitysta.

Karajaoikeus toteaa, ettd asiassa on tullut kasittelyn yhteydessa selvitetyksi
(V9 ja todistaja Kinnunen), ettd kaava olisi sallinut Anttila Il -kiinteistén
alueelle sijoittuvalla EM/O -alueella ottotoimintaa. Eli jos kantaja olisi tehnyt
tuota kysymyksessa olevaa aluetta koskevan ottosuunnitelman ja sen
perusteella lupahakemuksen, ei olisi ollut ainakaan kaavasta johtuvaa estetta
luvan myontamiselle. Kantajan todistaja Sivula on myds kertonut, etta
vastaajan todistajanakin kuultu Huhtaniska oli hylkdavan lupapaatdksen
jalkeen ehdottanut Rudus Oy:lle, ettd Rudus Oy olisi tehnyt uuden
hakemuksen enintdan 450.000 kuution ottamiselle. Kantaja oli kuitenkin
pitanyt tata taysin perusteettomana, koska Karkkilan kaupunki olisi kantajan
nakemyksen mukaan voinut jo lupavaiheessa antaa rajoitetun luvan eli
sittemmin ehdotetulle 450.000 kuution maaralle. Rudus Oy ei ole menetellyt
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kehotetuin tavoin kuten ei ole mydskaan valittanut hylkaavasta paatdksesta
hallinto-oikeuteen tuoden nyt esille syyksi muun muassa sen, ettd 30 vuoden
sopimuksen voimassaoloaika oli ollut juuri paattymassa.

Selvaa joka tapauksessa on, etta nyt kysymyksessa olevassa
oikeudenkaynnissa ei voida muuta kuin todeta, ettd Karkkilan kaupunki olisi
mahdollisesti myontanyt luvan, jos se olisi koskenut vain alkuperaisen
sopimuksen kohteena ollutta Anttila Il -kiinteista ja silta osin, kuin kaava sen
olisi sallinut. Kysymyksessa on hallintoprosessissa kasiteltava asia, ja selvaa
on, ettei karajaoikeus voi tdhan asiaan ottaa enempaa kantaa. Eika kantaja
ole sita asiassa vaatinutkaan.

Rudus Oy on joka tapauksessa hakenut ottolupaa koskien alkuperaisen
sopimuksen mukaista aluetta paljon suurempaa aluekokonaisuutta ja
Karkkilan kaupungin ymparistdlautakunta on kasitellyt lupa-asiaa koko ajan
hakemuksen mukaisena kokonaisuutena.

Lupahakemuksen kasittelyn aikana on myods kasitelty erillisind asioina
edellakin jo viitattuja kaava-asioita. Karkkilan kaupunginvaltuusto oli 5.9.2011
eli melko pian Rudus Oy:n lupahakemuksen vireille tulon jalkeen hyvaksynyt
Karkkilan keskustaajaman ja kaakkoisosan osayleiskaavan (K3), joista
kaavaehdotuksista Rudus Oy oli tehnyt kaavamuistutukset 31.8.2010 ja
12.5.2011 (K10) ja muistuttanut kesékuussa 2011 (K6/V6) ottaneensa Anttila
Il -kiinteistolta soraa ja muuta maa-ainesta vasta noin 19.404
kiintokuutiometrid. Osayleiskaava-asia ei muuttunut hallinto-oikeudessa eika
korkeimmassa hallinto-oikeudessa. Korkein hallinto-oikeus oli todennut, ettei
osayleiskaava esta maa-ainesten ottoa (K8/V9).

Karajaoikeudessa on kuultu vastaajan nimeamana todistajana Timo Kinnusta,
joka on toiminut vuodesta 1996 ELY-keskuksessa ja jo toistakymmenta vuotta
maa-ainesasioissa ratkaisijana tehtdvanaan valvoa kuntien maa-ainesten
ottoluvitusta ja maa-aineslain noudattamista. Kuten todistaja Kinnunen on
karajaoikeudessa kertonut, kaupungin ymparistélautakunnan on kaytanndssa
aina kysyttava lausuntoa ELY-keskukselta maa-aineslupahakemuksien
kasittelyssa. Lautakunta tekee lupapaatokset huomioiden erityisesti maa-
aineslain 3 §:n sdanndkset, jossa maaritelldaan maa-ainesten ottamisen
rajoitukset. Ottotoiminta ei saa esimerkiksi aiheuttaa haittaa kauniille
maisemakuvalle, se ei saa aiheuttaa erikoisien luontoesiintymien
turmeltumista eikd maa-ainesten ottoa saa tehda niin, etta se haittaa
yleiskaavassa tarkoitettua alueen kayttéa. Todistaja Kinnusen mukaan
lupaviranomaisen paatoksen tekoon ja harkintaan ei sisally itsenaista
harkintavaltaa koskien alueita, joilla voi olla maa-aineslain 3 §:n maarayksia.
Maa-aineslain 6 §:ssa sdadetaan luvan myontamisen edellytyksista, etta lupa
ainesten ottamiseen on myodnnettava, jos asianmukainen ottamissuunnitelma
on esitetty eikd ottaminen tai sen jarjestely ole ristiriidassa 3 §:ssa
saadettyjen rajoitusten kanssa.

Todistaja Kinnunen on tuonut myos esille, kuten myos annetun
lupapaatoksen perusteluissa olevasta ELY-keskuksen lausunnosta voidaan
nahda, etta nyt kysymyksessa olevaa lupahakemusta koskeva
aluekokonaisuus oli ollut mukana Uudenmaan harjuluontoselvityksessa ja se
on my0s maakuntakaavassa maaritelty arvokkaaksi harjualueeksi tai muuksi
geologiseksi muodostumaksi, joka tulee pyrkid sailyttdmaan. Kysymyksessa
on erikoinen luontoesiintyma, joka on muun muassa opiskelun ja tieteellisen
tutkimuksen kannalta tarkea kohde. Valtakunnallisessa
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harjututkimusohjelmassa 1985 kyseisen muodostuman, Toisen Salpausselan,
on todettu edustavan kaunista maisemakuvaa ja luonnon merkittavia
kauneusarvoja ja silla on erikoisia luonnonesiintymia. Liséksi alueen lansiosa
kuuluu valtakunnallisesti arvokkaisiin moreeniesiintymiin. Alueella oli luvan
hakuajankohtana voimassa oikeusvaikutteinen yleiskaava, jossa alue oli
suunniteltu ulkoilu- ja virkistysalueiksi, joilla maa-ainesten ottoa ei sallita. Osa
Anttila Il -kiinteiston alueesta oli kaavassa kuitenkin merkitty EM/O -alueeksi,
jolta olisi voitu edellakin jo kuvatuin tavoin ottaa maa-aineita. Suurin osa
lupahakemuksen kohteena olleesta alueesta sisalsi kuitenkin maa-aineslain 3
§:n 1 momentin 1-3 kohdan mukaisia rajoitteita.

Todistaja Kinnunen on viela tuonut esille, etta vaikka maa-aineslain pykalat
eivat olleet juurikaan muuttuneet 1980-luvulta, oli jo vuonna 1987 ollut
tiedossa, ettd alue oli Uudenmaan harjuluontoselvityksessa luokiteltu
arvokkaaksi muodostumaksi, vaikka kysymyksessa ei viela tuolloin
valttamatta ollut julkinen raportti eikd asiaa ollut viela tuolloin viety
maakuntakaavoihin.

Todistaja Kinnunen on viela kertonut moreenitutkimuksen 2000-luvulla olleen
jatkoa aiemmille harjututkimuksille. Naiden tulokset julkaistiin vasta 2000-
luvun puolella ja niiden merkityksetkin on ymmarretty paremmin vasta
mydhemmin. Tutkimukset ovat vaikuttaneet maa-aineslain soveltamiseen
siina mielessa, etta ELY:n tulee lausunnoissaan ja lupaviranomaisten
paatoksissaan ottaa uusimmat tutkimustulokset huomioon. Kysymyksessa on
tutkimuslaitosten ja ymparistoministerion julkaisemat selvitykset ja
tutkimukset, jotka ovat maa-aineslain 3 §:n mukaisia seikkoja, jotka
lupaviranomaisen tulee ottaa paatdksissaan huomioon. Todistaja Kinnunen
on vield tuonut esille, ettd mikali Karkkilan kaupunki olisi myéntanyt Rudus
Oy:n hakeman luvan koskien usean sadan metrin mittaista harjualuetta, olisi
ELY valittanut luvasta hallinto-oikeuteen, koska myonteisella lupapaatoksella
olisi rikottu maa-aineslakia sallimalla erikoisen luonnonesiintyman
tuhoaminen.

Todistaja Kinnunen on tasmentanyt, etta Anttila Il -kiinteiston alue ei kuulunut
harjujen suojeluohjelmaan, mutta se kuuluu valtakunnallisesti arvokkaaseen
moreenimuodostumaan.

Vastaajan todistaja Huhtaniska on kertonut todistaja Kinnusen kertomusta
tukien, etta erityisesti ELY:n antaman lausunnon perusteella Rudus Oy:n
hakemusta siina laajuudessa ja haettuun kohteeseen ei ollut mahdollista
mydntaa. Jonkinlainen ottolupa olisi voinut olla mahdollinen kohdistamalla
hakemus ottosuunnitelmineen ja luonnonsuojelulliset seikat huomioon ottaen
vain Anttila Il -kiinteistdn alueelle.

Karajaoikeus toteaa, etta hyddyntamissopimuksen osapuolet ovat ottaneet
kumpikin poikkeukselliseen ja pitkdan sopimukseen sitoutuessaan riskin.
Asian kasittelyssa on tullut selkeasti esille suuri muutos maa-aineslain
saannosten soveltamiskaytannossa 1980-luvulta 2000-luvulle siirryttédessa,
mika on vaikuttanut erityisesti luonnonarvojen merkitykseen ja vaikutukseen
lupapaatdksissa.
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Mahdottomuudesta:

Mahdottomuus tarkoittaa sopimusoikeudellisena kasitteena sita, etta sovittua
suoritusta ei voida toteuttaa tai aikaansaada. Mahdottomuus voi olla muun
muassa oikeudellista. Mahdottomuus voi olla subjektiivista tai objektiivista sen
mukaan, estaisiko se kaikkia muitakin kuin tiettya "velallista” tekemasta
suoritusta. Mahdottomuus voi olla alku- tai jalkiperaistd sen mukaan, oliko
mahdottomuus olemassa jo sopimuksen syntyessa. Se voi olla myos
ohimenevaa tai pysyvaa seka kokonais- ja osittaismahdottomuutta.

Mahdottomuuden oikeusvaikutuksena on suorituksen
luontoistaytantédnpanon poisjaaminen.

Mahdottomuuden johdosta sopimus raukeaisi kokonaan vain, jos "velallinen”
ei ole velvollinen mahdottoman suorituksen surrogaattiin eika
vahingonkorvaukseen. Mahdollinen vahingonkorvaus voi perustua esimerkiksi
mahdottomuuden salaamiseen tai mahdottomuuden aiheuttamiseen.

Voidaan todeta, etta nyt kysymyksessa olevassa tilanteessa vastaaja on
nayttanyt toteen, etta siita rippumattomista syista pitkan sopimuksen
voimassaoloaikana maa-aineslain sdaddsten soveltaminen on
valtakunnallistenkin luonnonsuojeluohjelmien ja ymparistétutkimusten myota
muuttunut siten, etta sopimuksessa pysyminen ei ole ollut enda mahdollista
lainsdadantda rikkomatta. Sovittua suoritusta ei ole néin ollen ollut enaa
oikeudellisesti mahdollista toteuttaa. Sopimuksen tayttamisen mahdottomuus
on nain ollen oikeudellista, objektiivista, jalkiperaista ja pysyvaa. Kantaja ei
ole kanteessaan vaatinut vastaajaa korvaamaan mahdotonta suoritusta
jollakin toisella, sijaan tulevalla suorituksella (surrogaatti). Karkkilan kaupunki
ei ole sopimusoikeudellisen mahdottomuuden johdosta vahingonkorvaus- tai
hinnanalennusvastuussa kantajan esittdman sopimusrikkomuksen eli vuonna
2016 luvan myontamatta jattdmisen seurauksena.

Yhteenveto:

Karajaoikeus yhteenvedon omaisesti toteaa, etta Karkkilan kaupunki ei ole
tayttanyt omaa sopimusvelvoitettaan vield vuonna 1987 yhden 10 vuotta
voimassa olleen luvan myontamisella. Karkkilan kaupunki ei ole syyllistynyt
sopimusrikkomukseen hylattyaan Rudus Oy:n 2011 vuonna tekeman
lupahakemuksen 2016 antamallaan paatoksella, koska kysymyksessa ei ollut
1987 sopimusta vastaava lupahakemus vain Anttila Il -kiinteistda koskien eika
Karkkilan kaupunki ole voinut ELY:n lausuntoonkin perustuen maa-aineslain 3
§:n sdannoksien vastaisesti myontaa lupaa. Eli Karkkilan kaupungin on ollut
mahdotonta tayttaa sopimusvelvoitteensa eli myéntaa 2011/2016 Rudus Oy:n
hakema uusi lupa maa-ainesten otolle vastoin voimassa olevaa
lainsaadantoa. Voidaan todeta, ettda Rudus Oy ei ole karajaoikeudessa
vaatinut surrogaattia, jota se olisi voinut vaatia Karkkilan kaupungilta luvan
myontamisen sijaan. Nain ollen, kun luvan myéntaminen ei ole ollut
mahdollista, Karkkilan kaupungin luontoissuoritusvelvollisuus (Rudus Oy:n
hakeman luvan mydntaminen) poistuu eika sen ole siten katsottava
syyllistyneen sopimusrikkomukseen eika se nain ollen ole mydskaan kantajan
vaatimuksen mukaisesti vahingonkorvaus- tai muussa korvausvastuussa
kantajan kanteen johdosta. Nain ollen kantajan kanne hylataan.
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Karajaoikeuden ratkaisun lopputulos huomioon asiassa ei olisi tarpeen lausua
kantajan vaatimien korvausten maarista. Karajaoikeus kuitenkin katsoo
tarkoituksenmukaiseksi lausua lyhyesti myds korvausten maarista siina
tilanteessa, ettd Karkkilan kaupungin olisi katsottu rikkoneen
sopimusvelvoitettaan.

Kantajan ensisijaisena korvausvaatimuksena on ollut katsomansa
sopimusrikkomuksen johdosta saamatta ja myymatta jaanyt lahes miljoonan
kuution maara soraa vuosina 2011-2017. Kantaja on maaritellyt vaatimuksen
mukaisen yli 6,5 miljoonan euron korvausmaaran katsomansa
vertailukelpoisen soraesiintyman nettotuottoon ja esittanyt
korvausvaatimuksen perusteena laatimansa vahinkolaskelman (KS5), josta
karajaoikeudessa on ollut kertomassa myés todistaja Romness.

Esitetysta korvausvaatimuksesta vastaaja on maarallisesti myoéntanyt 840.000
euroa perustuen siihen, ettd sopimuksen kohteena olleen Anttila Il -kiinteiston
alueelle olisi kantajan lupahakemuksen mukaisesti kohdistunut soranottoa
840.000 kuutiota ja sorakuution arvoksi olisi arvioitava KKO 2019:52 ratkaisun
kohdan 72 mukaisesti 1 euro.

Voidaan todeta, etta kantajan esittama saamatta jaanyt voiton maara
perustuu vaitteeseen toteutumatta jaaneista sorakaupoista, mutta kantaja ei
ole asian kasittelyssa nayttanyt, etta silta olisi jaanyt joitakin sorakauppoja
toteutumatta paatdksen 14.11.2016 johdosta. Voidaan myds todeta, etta
kantajan olisi tullut joka tapauksessa rajoittaa vahinkoa tekemalla soran
kateostoja vaitetysti toteutumatta jddneiden sorakauppojen tekemiseksi,
jolloin vahingon maara olisi vain soran kateoston suuruinen.

Enemman naytdn puuttuessa ja korvausmaaran perustuessa talta osin lopulta
arvioon, karajaoikeus toteaa, etta taltd osin karajaoikeus hyvaksyisi
korvauksen maaraksi vastaajan myontaman 840.000 euroa hylaten esitetyn
vaatimuksen enemmailti.

Silta osin kuin kantaja on esittanyt vaatimuksia lupa- ja selvittelykustannusten
osalta, karajaoikeus toteaa seuraavaa:

Oikeudenkaymiskaaren 17 luvun 2 §:n 3 momentin mukaan, jos
yksityisoikeudellisen saatavan maarasta ei ole saatavissa uskottavaa naytt6a
taikka se olisi saatavissa vain vaikeuksin tai asian laatuun nahden
kohtuuttomilla kustannuksilla tai kohtuuttomalla vaivalla, tuomioistuin arvioi
maaran.

Kantaja on esittanyt kuluihin liittyen itsensa laatiman vahinkolaskelman (K5),
mutta todiste ei osoita, mita listatut kustannukset ovat. Todistaja Romness on
karajaoikeudessa kertonut niiden liittyvan "kustannuspaikalle Toivike” ja sen
tydn tekemiseen, etta lupa olisi saatu 2011 jatetyn hakemuksen perusteella.
Voidaan todeta, ettd lupahakemus on koskenut osapuolten valisen
sopimuksen kohteena olleen Anttila Il -kiinteiston lisdksi kolmea muuta
kiinteist6a. Kantaja ei ole eritellyt, miltd osin esitetyt kulut kohdistuisivat
sopimuksen kohteena olleeseen kiinteistddn. Koska kantajan esittama ja
vaatima vahinko olisi naytettavissa kulutositteilla, ei maaraa voida arvioida.
Nain ollen vaatimus talta osin hylattaisiin.
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Kantaja on luopunut perusteetonta etua koskevasta vaatimuksesta, eika se
ole selvittanyt tai nayttanyt, etta vastaaja olisi velvollinen suorittamaan sille
hinnanalennusta. Nain ollen my6s hinnanalennusta koskeva vaatimus
hylattaisiin.

Oikeudenkaymiskaaren 21 luvun 1 §:n mukaan asianosainen, joka haviaa
asian, on velvollinen korvaamaan kaikki vastapuolensa tarpeellisista
toimenpiteista johtuvat kohtuulliset oikeudenkayntikulut, jollei muualla laissa
toisin sdadeta.

Karajaoikeudessa nyt kasiteltavana ollut Rudus Oy:n kanne hylataan
kokonaisuutena. N&in ollen Rudus Oy velvoitetaan korvaamaan taman
karajaoikeusvaiheen osalta Karkkilan kaupungin tarpeellisista toimenpiteista
johtuvat kohtuulliset oikeudenkayntikulut.

Toimenpiteiden tarpeellisuutta ja kustannusten kohtuullisuutta arvioitaessa
tulee huomioida kulloisenkin asian laatu ja sen edellyttama tydn maara.
Lisdksi merkitysta on asian vaikeudella seka riidanalaisen etuuden arvolla.
Oikeudenkayntikulujen tulee myo6s suhteutua samanlaisissa asioissa yleensa
kaytettyyn laskutukseen (HE 107/1998 vp).

Karkkilan kaupunki on vaatinut ajalta 8.11.2021 — 9.11.2022 korvaukseksi
oikeudenkayntikuluistaan 56.911,60 euroa (alv 0 %) sisaltaen palkkiota
56.015 euroa ja kuluja 896,60 euroa. Palkkion osalta vaatimus perustuu
yhteensa 193,50 tunnin tydmaaraan osittain OTK Kristo Ristimaen 300 euron
tuntiveloituksella tehtyihin toimenpiteisiin ja osittain OTM lida Steenin 280
euron tuntiveloituksella tehtyihin toimenpiteisiin.

Rudus Oy on paljoksunut vastaajan vaatimusta ajankayton osalta 80 tuntia
ylittaviltd osin seka tuntiveloitusta 220 euroa ylittaviltd osin verraten
oikeudenkayntikulujen maaraa kantajan omasta puolesta esitettyihin ja
asiassa kaytettyihin tyotunteihin seka asian kasittelyyn jo kerran
karajaoikeudessa ja osittain myds hovioikeudessa.

Karajaoikeus toteaa, etta asiassa on ollut kysymys yrityksen ja kaupungin
valisestd sopimusperusteista vahingonkorvausta koskevasta riita-asiasta,
jossa on ollut merkittava taloudellinen intressi. Asiaan on liittynyt laajahko
kirjallinen todistusaineisto, joka on kuitenkin osin ollut kantajalla ja vastaajalla
paallekkaista. Kaksi paivaa kestaneessa paakasittelyssa on kuultu kuutta
henkil6a, joista kolme on ollut kantajan ja kolme vastaajan nimeamia.
Henkilétodistelun maara ei nain ollen ole poikennut tavanomaisesta riita-
asiasta.

Laskusta voidaan todeta ensinnakin, etta siihen sisaltyy
tuomioistuinsovittelusta aiheutuneita kustannuksia (22,75 h a 300 e), joista
osapuoli ei voi riita-asioiden sovittelusta ja sovinnon vahvistamisesta yleisissa
tuomioistuimissa annetun lain 27 §:n 2 momentin mukaan vaatia korvausta
vastapuolelta.

Asiaa on kasitelty aiemmin jo kerran karajaoikeudessa kokonaisuutena
paaosiltaan sama naytto esittaen ja osittain (reklamaation oikea-aikaisuuden
osalta) hovioikeudessa. Asianosaisille ja asiamiehille asian voidaan todeta
olleen jo varsin tuttu ja se on lisdnnyt mahdollisuutta asian kasittelyn
tehokkuuteen. Karajdoikeudessa asia ei ole ollut enda kasiteltdvana silta osin,
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kuin asia on hovioikeudessa lainvoimaisesti ratkaistu reklamaation oikea-
aikaisuuden osalta. Tasta huolimatta nyt kysymyksessa olleeseen
paakasittelyyn valmistautumiseen siséltden asiaan ja sen materiaaliin
perehtyminen on laskun mukaan kaytetty aikaa yhteensa 121,25 tuntia.
Karkkilan kaupunki on nyt kayttanyt asiassa myos kahta asiamiesta, mika on
vaistamatta aiheuttanut paallekkaista asiaan perehtymista ja ty6ta. Esitettya
perehtymiseen ja padosin asiamiehelle jo entuudestaan materiaalisesti
tuttuun kasittelyyn valmistautumiseen kaytettya maaraa voidaan pitaa
liiallisena. Sen sijaan paakasittelyyn kahden asiamiehen kayttamisestakin
matka-aikoineen kuluneita 37 tyétuntia on pidettava tarpeellisina tyétunteina.

Asiamiesten tuntiveloitukset ovat olleet 300 euroa ja 280 euroa, joita Rudus
Oy on paljoksunut hyvaksyen maarallisesti taltd osin 220 euroa tunnilta.
Esitettyja tuntiveloituksia voidaan kuitenkin pitda asian laatukin huomioon
ottaen oikeuskaytanndssa yleensa hyvaksytyn tuntiveloituksen mukaisina.

Edella todetut seikat huomioon ottaen karajaoikeus katsoo, ettd Karkkilan
kaupungin oikeudenkayntikuluvaatimus ylittaa tehtyjen toimenpiteiden osalta
osittain sen, mita voidaan pitda kohtuuden mukaan aiheellisena. Karajaoikeus
harkitsee kantajan Karkkilan kaupungille korvattavien kohtuullisten
oikeudenkayntikulujen maaraksi 33.700 euroa ja lisaksi kantajan myontaman
kulujen osuuden 896,60 euroa eli yhteensa 34.596,60 euroa. Taman maaran
ylittaviltd osin vastaajan oikeudenkayntikuluvaatimus hylataan.

Oikeudenkéyntikulut aiempien késittelyjen osalta:

Asiaa on aiemmin kasitelty karajaoikeudessa ja sittemmin myds
hovioikeudessa. Asia on ratkaistu silloin reklamaation oikea-aikaisuuden
osalta. Kantaja on havinnyt asian karajaoikeudessa ja karajaoikeus on
velvoittanut Rudus Oy:n korvaamaan Karkkilan kaupungin esittdman
oikeudenkayntikuluvaatimuksen sellaisenaan 89.228,72 eurolla (siséltaden 300
euron tuntiveloituksen).

Hovioikeudessa kantaja Rudus Oy on voittanut asian kasitellyin osin eli
reklamaation oikea-aikaisuutta koskevin osin ja asia on palautettu
ratkaisematta olevilta osin karajaoikeuteen. Oikeudenkayntikulujen
korvausvelvollisuutta koskevilta osin asia on jaanyt ratkaistavaksi
karajaoikeudessa paaasian yhteydessa.

Oikeudenkaymiskaaren 21 luvun 16 §:ssa saadetaan oikeudenkayntikulujen
korvaamisesta muutoksenhaussa ja toisaalta myds karajaoikeuteen
palautetun asian osalta:

*Jos alemman tuomioistuimen paatdékseen haetaan muutosta, velvollisuus
korvata oikeudenkayntikulut ylemmassa tuomioistuimessa on maarattava sen
mukaisesti, mitd muutoksenhakumenettelyssa on tapahtunut ja onko
asianosainen voittanut vai havinnyt muutoksenhaun.

Jos asia palautetaan, kysymys kuluista ylemmassa tuomioistuimessa on
tutkittava alemmassa oikeudessa palautetun asian yhteydessa.”

Pykalan 2 momentin osalta hallituksen esityksessa (HE 191/1993, s. 21) on
todettu seuraavaa: Pykalan 2 momentissa on erityissaannds kulujen
maaraamisesta silloin, kun asia palautetaan ylemmasta tuomioistuimesta
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takaisin alempaan tuomioistuimeen. Tall6in ei ole perusteltua, ettd ylempi
tuomioistuin maaraisi kuluista sen mukaan, mitd muutoksenhakumenettelyssa
on tapahtunut. Jos esimerkiksi asianosainen, jonka muutoksenhakemuksen
johdosta juttu on palautettu takaisin alempaan tuomioistuimeen, sittemmin
haviaa juttunsa, ei olisi kohtuullista, jos han kuitenkin saisi korvauksen
oikeudenkayntikuluistaan ylemmassa tuomioistuimessa. Sen vuoksi
ehdotetun momentin mukaan palauteluissa asioissa vasta alempi tuomioistuin
tutkii kulukysymyksen myoés ylemman tuomioistuimen osalta, kun asia
palauttamisen jalkeen otetaan uudelleen kasiteltavaksi. Tamankin
kulukysymyksen osalta on noudatettava soveltuvin osin taman luvun
saannoksia.

Karajaoikeus toteaa Rudus Oy:n haettuaan asiaan muutosta, haviavan asian
nyt karajaoikeudessa. Taman johdosta ja edella viitattu sdannés huomioon
ottaen karajaoikeus toteaa, ettd Rudus Oy on velvollinen korvaamaan
Karkkilan kaupungin oikeudenkayntikulut myds hovioikeusvaiheessa.
Esitettya maaraa 19.697,34 euroa on pidettava tarpeellisena ja kohtuullisina.
Karajaoikeus katsoo myds Karkkilan kaupungin oikeudenkayntikulujen
maaran edellisessa karajaoikeusvaiheessa tarpeellisiksi ja kohtuullisiksi.

Kantajan kanne hylataan.

Kantajan esittama perusteetonta etua koskeva vaatimus hylataan.

Oikeudenkéyntikulut:

Rudus Oy velvoitetaan korvaamaan Karkkilan kaupungille
oikeudenkayntikulujen korvauksena ensimmaisesta karajaoikeusvaiheesta
89.228,72 euroa, edellisestad hovioikeusvaiheesta 19.697,34 euroa ja nyt
karajaoikeudessa 34.596,60 euroa, korkolain 4 § 1 momentin mukaisine
viivastyskorkoineen kuukauden kuluttua karajaoikeuden ratkaisun
antamisesta lukien. Enemmalti oikeudenkayntikuluja koskevat vaatimukset
hylataan.

Ratkaisuun saa hakea muutosta valittamalla.

Tyytymattdmyyden ilmoitus 29.12.2022
Valitus 23.1.2023
Vastavalitus 6.2.2023

Karajatuomari Katja Tukiainen
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