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Salassapito
Rudus Oy on vaatinut, ettd sen hovioikeudessa uudeksi todisteeksi nimedma
asiakirja K5 liite 3 maédratain salassa pidettdvaksi 25 vuodeksi asian vireil-
letulosta 27.4.2018 lukien, koska se sisiltdi litkesalaisuuksia.

Karkkilan kaupunki ei ole vastustanut vaatimusta.

Hovioikeus midrad oikeudenkdynnin julkisuudesta yleisissd tuomioistui-
missa annetun lain 10 §:n ja viranomaisten toiminnan julkisuudesta annetun
lain 24 §:n 1 momentin 20 kohdan nojalla kirjalliseksi todisteeksi K5 liite 3
nimetyn asiakirjan salassa pidettiviksi 26.4.2043 saakka.

Asian kisittely hovioikeudessa

Rudus Oy:lle on myonnetty 3.3.2023 jatkokésittelylupa.
Padkasittely on toimitettu 6. ja 7.11.2024.

Hovioikeus on pédkasittelyssd paittanyt olla ottamatta huomioon Rudus
Oy:n vetoamaa uutta todistetta prekluusion vuoksi.
Valitus

Rudus Oy (jiljempéand myds Rudus) on toistanut kérdjédoikeudessa esitti-
ménsd ja vaatinut, ettd Karkkilan kaupunki velvoitetaan suorittamaan sille

- ensisijaisesti sopimusrikkomuksesta aiheutuneen vahingon korvauksena
6.615.101 euroa ja korvauksena lupa- ja selvityskustannuksista 151.222 eu-
roa eli yhteensd 6.766.323 euroa korkoineen 27.4.2018 lukien ja



- toissijaisesti hinnanalennuksena 239.140,39 euroa ja korvauksena lupa- ja
selvityskustannuksista 151.222 euroa, molemmat méaérat korkoineen
27.4.2018 lukien.

Lisdksi Rudus Oy on vaatinut, ettd Karkkilan kaupunki velvoitetaan korvaa-
maan sen oikeudenkdyntikulut kdrdjdoikeudessa vuonna 2019 annetun tuo-
mion késittelyn osalta 80.175,94 eurolla, hovioikeudessa vuonna 2021 an-
netun tuomion késittelyn osalta 5.700 eurolla, kidrdjaoikeudessa nyt valituk-
senalaisena olevan tuomion kisittelyn osalta 7.470,77 eurolla ja hovioikeu-
dessa 11.302 eurolla, kaikki maarat laillisine korkoineen. Toissijaisesti Ru-
dus Oy on vaatinut, etti ensi- ja toissijaisissa vaatimuksissa kustannuksiin
sisdltyvd, Castrén & Snellmannin asianajolaskuista koostuva 61.623,64 eu-
roa korvataan oikeudenkiyntikuluina.

Edelleen Rudus Oy on vaatinut, ettid sen maksettavaksi tuomittuja oikeu-
denkdyntikuluja ensimmaisestd kardjaoikeuskasittelystd joka tapauksessa
alennetaan palkkion osalta 30.800 euroon.

Karkkilan kaupunki oli rikkonut osapuolten vilistd sopimusta, kun Rudus
Oy ei ollut saanut hakemaansa maa-aineslupaa sopimuksen mukaisten maa-
ainesten ottamiseen kaupungin omistamalta kiinteistolté, eikd kaupunki ol-
lut luovuttanut hallinta- ja omistusoikeutta miljoonaan kiintokuutiometriin
sopimuskiinteiston hiekkaa ja soraa.

Kaupunki oli sopimuksella 21.1.1987 sitoutunut luovuttamaan sopimuksen
toiselle osapuolelle (nyk. Rudus Oy) omistus- ja hallintaoikeuden miljoo-
naan kiintokuutiometriin soraa ja hiekkaa omistamaltaan sopimuskiinteis-
toltd sekd haettaessa myontiméén maa-ainesmairin ottamiseen tarvittavan
maa-ainesluvan. Kaupunki oli saanut kyseisestd maa-ainesmairésti vuonna
1987 sopimuksen mukaisen 1.450.000 markan hinnan sopimuksen mukai-
sesti kokonaisuudessaan ennakkoon.

Sopimus oli ollut voimassa 30 vuotta. Kaupunki oli ottanut sopimukseen si-
toutuessaan riskin siitd, voitiinko maa-ainesten ottamiselle myontéé tarvitta-
vat maa-ainesluvat sopimuksen voimassaoloaikana. Sopimusta tehtdessé
osapuolille oli ollut selvdd, ettd maa-aineslupaa ei ollut mahdollista myon-
tad kerralla 30 vuodeksi. Maa-ainesten ottaminen oli edellyttényt useamman
luvan hakemista. Sopimuksen luvanmydntdmisehto oli syntynyt kaupungin
aloitteesta, ja kaupunki oli kéyttinyt apunaan sopimuksen laadinnassa laki-
miehen apua.

Kaupunki oli mydntdnyt maa-aineksille 8.6.1987 ottamisluvan, joka oli ol-
lut voimassa 10 vuoden ajan. Lupaa oli hydodynnetty sind aikana vain vdhéi-
sessd madrin (19.404 kiintokuutiometrid).

Sen jilkeen kaupunki oli késitellyt Rudus Oy:n 5.1.2011 tekemédéa uutta
maa-aineslupahakemusta noin kuuden vuoden ajan ja lopulta hyldnnyt ha-
kemuksen 14.11.2016 maa-aineslain 3 §:n 1 ja 2 momenttien perusteella.
Rudus Oy:n vuonna 2011 tekemi lupahakemus oli sopimuskiinteiston lisék-
si koskenut muita kiinteistoja, jotka olivat kuuluneet saman maa-ainesesiin-
tymién alueelle. Uuden hakemuksen vireilletulon jélkeen kaupunki oli lisék-



si hyviksynyt alueelle 5.9.2011 osayleiskaavan, joka oli vaikeuttanut tai ra-
joittanut maa-ainesten ottamista.

Rudus Oy oli lupahakemus- ja osayleiskaavaprosessien aikana reklamoinut
kaupungille useita kertoja ennakkoon sopimusrikkomuksesta ja vaatinut,
ettd kaupunki pysyy sopimuksen 21.1.1987 mukaisessa velvoitteessaan
myoOntdd Rudus Oy:lle maa-aineslupa jiljelld olleelle sopimuksen voimassa-
oloajalle.

Lisédksi Rudus Oy oli valittanut osayleiskaavan hyvéiksymisti koskevasta
padtoksestd. Korkein hallinto-oikeus oli hyldnnyt osayleiskaavaa koskevat
valitukset vuonna 2014. Ratkaisun mukaan kaava ei estinyt maa-ainesten
ottoa.

Rudus Oy:n uuden lupahakemuksen hylkd&minen oli merkinnyt sopimuk-
sen 21.1.1987 rikkomista. Hakemuksen hylkdava péatos oli tullut voimaan
14.12.2016. Sopimuksen voimassaoloaika oli pddttynyt pian sen jilkeen.

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

Kaupunki oli itse toiminnallaan myétiavaikuttanut sopimusrikkomuksen
syntymiseen. Kaupungin omasta toiminnasta aiheutunut mahdottomuus
noudattaa sopimusta ei vapauttanut kaupunkia korvausvastuusta asiassa.
Kaupunki oli toiminut asiassa tdysin passiivisesti vuosien ajan sekd koroste-
tun tuottamuksellisesti ja lojaliteettivelvollisuuksiensa vastaisesti.

Kaupunki olisi voinut toimia toisin yleiskaavan siséllostd paéttidessddn ja
maa-aineislupahakemusta ratkaistessaan. Kaupunki oli itse laatinut yleis-
kaavan ja oli vastuussa sen tulkinnoista, joiden perusteella Rudus Oy:n lu-
pahakemus oli hylédtty. Maa-aineslain 3 § ei ollut olennaisilta osiltaan muut-
tunut sopimusaikana ja kaupunki oli véittdnyt ainoastaan sovellettavan vi-
ranomaiskdytdinnon muuttuneen. Yleiskaava ja maa-aineslain 3 §:n 2 mo-
mentti sen paremmin kuin maa-aineslain 3 §:n 1 momentti ja Karkkilan
kaupungin vetoamat luonnonsuojeluohjelmat ja -selvityksetkddn eivét tosi-
asiallisesti olisi edellyttineet maa-aineslupahakemuksen hylk&d4dmistd. Maa-
ainesten otto ei sindnsé ollut ollut ristiriidassa ulkoilu- ja virkistyskéyton eli
yleiskaavan paitarkoituksen kanssa. Kaupungin olisi liséksi tullut pyrkid
kisittelemédédn Rudus Oy:n maa-aineslupahakemus ennen yleiskaavan hy-
vaksymista.

Maa-aineslupahakemuksia haettiin kdytdnnossé aina esiintymékohtaisesti ja
Rudus Oy:n tekemidd useamman kiinteiston késittimad lupahakemusta ei
voitu pitdd sopimuksen, vakiintuneen kéytdnnon eiké lain vastaisena. Kau-
punki ei ollut sopimuksen voimassaolon aikana neuvonut Rudus Oy:té ha-
kemaan lupaa yksinomaan sopimuksen kohteena olevan kiinteiston osalta.
Kaupunki olisi joka tapauksessa voinut hyviksyd maa-aineslupahakemuk-
sen vain sopimuskiinteiston osalta.



Vastaus

Kaupunki oli hyldnnyt Rudus Oy:n hakemuksen vain noin kuukausi ennen
sopimusajan paittymistd. Rudus Oy:114 ei ollut ollut mahdollisuutta hakea
kateostoina vastaavanlaista lainvoimaisesti luvitettua hyvélaatuista maa-ai-
neksen ottolupaa noin lyhyessid ajassa. Asiassa oli riidatonta, ettd Rudus Oy
olisi sindnséd kyennyt ottamaan ottamatta olleet maa-ainekset jiljelld olleen
sopimuskauden aikana, jos lupahakemus olisi hyviksytty 14.11.2016. Sopi-
muskiinteiston esiintymén hankintahinta oli ollut nykyhintoihin ndhden al-
hainen ja timin vuoksi sopimusrikkomuksella menetetty myyntivoitto oli
ollut merkittava. Rudus Oy oli oikeutettu saamaan korvauksen saamatta jaa-
neestd myyntivoitosta.

Joka tapauksessa Rudus Oy oli oikeutettu vdhintdén hinnanalennukseen,
joka vastasi suoritusvirhettd eli ottamatta jidneen soran ja hiekan mairin ja
sopimuksen mukaisen mééran suhdetta (980.596 : 1.000.000 x sopimusvas-
tike).

Vahinkolaskelman mukaiset kulut olivat todellisia ja sopimusrikkomuksen
vuoksi tarpeettomaksi jadneitd kuluja.

Uuden kérdjdoikeuskésittelyn ja aiemman hovioikeuskésittelyn osalta kau-
pungin perusteltuna ja kohtuullisena oikeudenkdyntikulujen miiriana voitiin
pitdd kdrdjdoikeuden hyviksymadd tuntimadrdd 220 euron tuntiveloituksella.

Karkkilan kaupunki (jéljempand my6s kaupunki) on vaatinut, ettd valitus
hyléatdan ja Rudus Oy velvoitetaan korvaamaan sen oikeudenkiyntikulut
hovioikeudessa 41.581,12 eurolla korkoineen.

Kaupunki ei ollut rikkonut osapuolten vélistd sopimusta, vaikka Rudus Oy
ei ollut saanut 5.1.2011 hakemaansa maa-aineslupaa. Kaupunki oli ollut so-
pimuksen 21.1.1987 mukaan velvollinen mydntdméén vain yhden luvan
miljoonan kiintokuutiometrin maa-ainesmééran ottamiseksi sopimuksessa
tarkoitetulta alueelta. Sopimuksen osapuoli oli voinut hakea lupaa valitse-
manaan ajankohtana sopimuksen voimassaoloaikana. Kaupunki oli myonta-
nyt luvan 8.6.1987. Kaupunki oli silloin tdyttinyt sopimuksen mukaisen
velvoitteensa luvan myOntdmisestd. Sopimus ei ollut velvoittanut kaupunkia
myontdmain Rudus Oy:lle endd sen jilkeen uusia lupia. Joka tapauksessa
luvan myontdmisen edellytyksiin olivat sopimuksen voimassaoloaikana vai-
kuttaneet lainsddddnndn muutokset, joista kaupunki ei ollut ollut vastuussa.

Hyddyntdmissopimus oli ollut turvesuon vuokrasopimuksen tukialuetta
koskeva erillissopimus ja 30 vuoden voimassaoloaika oli johtunut nimen-
omaan turvesuon vuokrasopimuksen 30 vuoden voimassaoloajasta. Hyo-
dyntdmissopimus oli ollut Rudus Oy:n laatima, joten mahdollisesti tulkin-
nanvaraiseksi katsottavaa sopimusehtoa kaupungin velvollisuudesta myon-
tdd Rudus Oy:n hakemuksesta (yksi) lupa ottaa miljoona kiintokuutiometrid
soraa, oli tulkittava sopimusehdon laatineen Ruduksen vahingoksi.

Rudus Oy oli sinénsé ollut oikeutettu hakemaan sopimuksen voimassa ol-
lessa uuttakin lupaa. Rudus Oy:n 5.1.2011 tekema uusi lupahakemus rat-
kaistiin kuitenkin osapuolten sopimuksesta riippumatta lupaharkinnassa



noudatettavan lainsddddannon eli maa-aineslain mukaisesti.

Rudus Oy:n lupahakemus 5.1.2011 oli koskenut sopimuksessa tarkoitetun
alueen lisdksi kahta muutakin kiinteistdd ja niiden alueella olleita maa-ai-
neksia. Kaupungin ei olisi ollut mahdollista myontd4d Rudus Oy:n lupahake-
muksen perusteella lupaa vain sopimuksessa 21.1.1987 tarkoitetulle alueel-
le, koska tdmaé olisi edellyttdnyt hakijalta erilaista ottosuunnitelmaa.

Maa-aineslain pakottavat sddnnokset olivat esténeet luvan myontdmisen
Rudus Oy:n hakemalle aluekokonaisuudelle. Kaupunki ei ollut aiheuttanut
tatd mahdottomuutta. Rudus Oy:n lupahakemusta koskeneessa kaupungin
lupaharkinnassa oli otettu huomioon my6s kolmen muun kiinteiston luon-
nonarvot ja niiden alueelle kohdistuvat maa-aineslain 3 §:n 1 momentin
mukaiset ehdottomat ottorajoitukset. Sité, olisiko lupa voitu vuonna 2016
myOntid osittaisena koskemaan vain sopimuksen kohteena ollutta Anttila II
-kiinteist6d, ei voida siviiliprosessissa arvioida. Rudus Oy oli pidetty ajan
tasalla lupahakemuksen kasittelystd muun muassa ldhettimalld useita tdy-
dennyspyynt6jd. Viranomaisen tehtéva ei ollut ollut ohjata hakijaa muok-
kaamaan lupahakemustaan sellaiseksi, ettd se olisi ollut hyviksyttavissa.
Vuoden 2016 lupapéétoksesti olisi tullut valittaa hallinto-oikeuteen, mikéli
Rudus Oy:n mielestd péétds oli ollut virheellinen sen vuoksi, ettd lupa olisi
ollut jonkin sisédltdisend myonnettavissa.

Asiassa oli riidatonta, ettd kaava olisi sallinut ottotoiminnan Anttila II -kiin-
teiston alueelle sijoittuvalla EO/M -alueella. Kaavasta johtuvaa estetté lu-
van myontdmiselle ei olisi ollut, mikdli Rudus olisi tehnyt vain Anttila II
-kiinteiston aluetta koskevan ottosuunnitelman ja siithen perustuvan lupaha-
kemuksen. Karkkila ei siten kaavoituksella ole estdnyt mahdollista ottotoi-
mintaa kyseiselld alueella.

Kaavamaiirdysten sisélto ei juuri poikennut maa-aineslain 3 §:n 1 momentin
ehdottomista ottorajoituksista, joten osayleiskaava ei estdnyt tai rajoittanut
maa-ainesten ottoa enempié kuin maa-aineslain sidéntely. Kaupungilla ei ol-
lut Uudenmaan maakuntakaavan vuoksi ollut toisintoimimismahdollisuutta
Aittoissuonmien kaavoituksesta paittidessdén.

Rudus Oy:n tosiasiassa irrottaman soran miéra ei ollut yhteydessd makset-
tuun vastikkeeseen eika sithen, oliko kaupunki tiyttdnyt sopimusvelvoit-
teensa. Sora muuttui Rudus Oy:n omaisuudeksi vasta irrottamishetkelld. So-
pimusvastike oli maksettu vuonna 1987 my0Onnetystd maa-ainesluvasta lu-
van myOntdmisen jilkeen sekd alueen hallintaoikeudesta, joka oli maa-ai-
nesasetuksen mukainen edellytys luvan hakemiselle. Pakottavasta lupahake-
musta ja lupaharkintaa koskevasta sddntelysté ei olisi edes voitu sopia poi-
kettavan, joten oli ilmeistd, ettd Rudus Oy:n maksuvelvollisuus oli timén
vuoksi sidottu hyddyntdmissopimuksessa siihen, ettd kaupunki myonsi Ru-
dus Oy:lle sen hakeman luvan ottaa miljoona kiintokuutiometria soraa.

Silla, oliko lupahakemuksen kisittely kestényt tavallista kauemmin kaupun-
gin vai Rudus Oy:n vastuulle jadvistd syystd, ei ollut asiassa merkitysta.
Riidatonta oli, ettd Rudus Oy olisi ehtinyt ottaa koko vuoden 2011 lupaha-
kemuksen kohteena olleen méérdn maa-ainesta hyodyntdmissopimuksen



Todistelu

Hovioikeuden ratkaisu

Kasittelyratkaisu

Perustelut

voimassaolon aikana, mikali 14.11.2016 annettu lupapéitos olisi ollut
mydnteinen.

Rudus Oy oli vuoden 2011 lupahakemuksessaan hakenut lupaa vain
840.000 sorakuutiometrille Anttila II -kiinteiston alueella. Vaikka lupa olisi
mydnnetty, ei Rudus Oy olisi voinut oman ottosuunnitelmansa vastaisesti
ottaa soraa 980.596 kuutiometrid Anttila II -alueelta. Perusteena vahingon
laskemiselle oli pidettavd hakemuksen mukaista soramééraa.

Mitédén syyta sille, miksi vastaavaa mairédé soraa ei ollut voitu ottaa joltakin
toiselta luvitetulta alueelta samassa ajassa, ei ole esitetty. Lisdksi kateostoja
vahingon minimoimiseksi olisi voitu jatkaa myéhemminkin, silld Rudus
Oy:n mahdollisuudet soranottoon vastaavilta alueilta eivit rajoittuneet Ant-
tila I1-kiinteistod koskevan hyodyntdmissopimuksen voimassaoloaikaan.
Rudus Oy ei myoskddn ole esittinyt mitddn niyttod toteutumattomista sora-
kaupoista tai saamatta jadneestd myyntivoitosta, jotka olisivat johtuneet
kielteisestd lupapédétoksestd. Soran osalta vahinkoa voi olla enintdédn Ruduk-
sen Anttila II kiinteistoltd otettavaksi hakeman 840.000 sorakuution arvo,
joka on noin 1 euro/m?, eli noin 840.000 euroa.

Asianosaiset ovat vedonneet kérdjdoikeuden tuomiosta ilmeneviin kirjalli-
siin todisteisiin lukuun ottamatta todistetta K19.

Pédkasittelyssd on kuultu todistajina Kari Sivulaa, Teuvo Aarniota ja Johan-
na Romnessia, Timo Kinnusta, Kari Setildi ja Ahti Huhtaniskaa.

Karkkilan kaupunki on vastauksessaan katsonut, ettd Rudus Oy ei ollut ké-
rdjdoikeudessa vedonnut siihen, ettdi maa-aineksen ottolupa olisi voitu
myoOntdd vain Anttila II -kiinteiston osalta, eikd siihen, ettd Karkkilan kau-
pungin lojaliteettivelvollisuuteen olisi kuulunut Rudus Oy:n ohjaaminen
vuoden 2011 lupahakemuksen rajaamiseen vain sopimuskiinteistod koske-
vaksi. Kaupunki on vaatinut, ettd sanottuja seikkoja ei oteta huomioon prek-
ludoituneina. Rudus on katsonut, ettd seikkoihin oli vedottu kardjdoikeudes-
sa.

Kuten jidljempénd tarkemmin ilmenee, hovioikeus katsoo, ettei Rudus
Oy:lla ole ollut viittimistaakkaa mainituista seikoista. Ndin ollen kaupun-
gin vaatimus hylétéén.

Sopimuksen tdyttadminen vuoden 1987 ottoluvalla

Hovioikeus hyviksyy kirdjdoikeuden perustelut ja johtopaétokset siitd, ettei
Karkkilan kaupunki ollut tdyttinyt sopimusvelvoitteitaan kokonaisuudes-
saan 8.6.1987 myontamailladn ottoluvalla. Hovioikeus toteaa, ettd sanottua



kantaa tukee erityisesti sopimusneuvotteluihin Ruduksen (Oy Lohja Ab)
puolella osallistuneen todistaja Aarnion kertomus. Hinen mukaansa kau-
punki oli ymmartényt, ettd Anttila II oli ollut niin sanottu reservialue. Neu-
vottelijat olivat olleet yhtd mieltd siitd, ettd jatkoa tulisi, kun ensimmaéinen
lupakausi olisi kulunut loppuun.

Vahingonkorvaus ottamatta jddneestd maa-aineksesta
Arvioinnin 13ht6kohdat

Kérgjaoikeus on hyviksynyt Karkkilan kaupungin ndkemyksen siité, ettid
kaupungin oli ollut mahdotonta tdyttdd sopimusvelvoitteensa. Ruduksen ha-
kemus ottoluvasta oli késittdnyt muitakin kiinteist6jd kuin sopimuskohteen
eli kiinteiston Anttila II, eikd ottolupaa ollut voitu mydntdd maa-aineslain 3
§:n vastaisena. Kardjdoikeus on tilld perusteella hylinnyt kanteen ottamatta
kantaa vahingonkorvausvelvollisuuteen.

Hovioikeus toteaa, ettd yleisen késityksen mukaan mahdottomuus tiyttda
sopimusvelvoitteet tai yleisemminkin suorituseste ei sellaisenaan suoraan
vapauta sopimusvelallista kaikesta vastuusta, vaan kysymykseen saattaa tul-
la vahingonkorvausvelvollisuus sopimusrikkomuksen perusteella (esim.
Olli Norros, Velvoiteoikeus, 2018 s. 583 ja 585-586).

Hovioikeus katsoo asianosaisten tavoin, ettd vahingonkorvauskysymysté ar-
vioitaessa ldhtokohtana on téssé tapauksessa ekskulpaatiovastuu. Vakiintu-
neena pidettdvén kisityksen mukaan ekskulpaatiovastuu koostuu seuraavis-
ta elementeisti: sopimusrikkomuksen perustavasta toimesta tai laiminlyon-
nisté, sopimusrikkomuksen aiheuttamasta vahingosta mukaan lukien sen
madrdstd, ndiden kahden seikan vilisestd syy-yhteydestd sekd sopimusta
rikkoneen osapuolen tahallisuudesta tai tuottamuksesta (esim. Ari Saarni-

lehto ym., Varallisuusoikeus, jakso IV.13, verkkojulkaisu, vierailupéiva
11.11.2024).

Vakiintuneen katsantokannan mukaan ndyttovelvollisuus on ensiksi mainit-
tujen elementtien osalta vahingonkorvausta vaativalla kantajalla. Sitd vas-
toin tahallisuudesta tai tuottamuksesta on voimassa kiinnetty todistustaak-
ka. Sopimusvelallisen on vastuusta vapautuakseen osoitettava toimineensa
huolellisesti ja ndytettdvad vahingon johtuneen itsestddn riippumattomasta,
odottamattomasta syystd. (Esim. KKO 1991:65 ja KKO 1997:9 sekd Mika
Hemmo, Sopimusoikeus II, 2003 s. 236-237.)

Hovioikeus katsoo, ettid padsaannon mukaisesti viittdmistaakka tuottamuk-
sen osalta on samalla osapuolella kuin todistustaakka (ks. my6s Hemmo
2003 s. 234 av. 41). Ndin ollen viittdmistaakka on sopimusvelkojalla eli
téssé tapauksessa Ruduksella lukuun ottamatta tahallisuutta tai tuottamusta
koskevia seikkoja.

Vahinko, Karkkilan kaupungin toiminta ja syy-yhteys

Asiassa on riidatonta, ettd sopimuksen mukaisen miljoonan kiintokuutio-
metrin maa-aineksesta oli ottamatta sopimuksen péattyessd 980.596 kiinto-
kuutiometrid. Edelleen riidatonta on, ettd Rudus oli hakemuksellaan
5.1.2011 hakenut kaupungilta maa-ainesten ottolupaa Anttila II -kiinteiston



osalta 840.000 kiintokuutiometrille. Riidatonta myds on, ettd Karkkilan
kaupunki oli 14.11.2016 antamallaan paitokselld hylannyt Ruduksen hake-
muksen kokonaisuudessaan. Kaupunki on myontényt, ettd jos lupa olisi
mydnnetty, hakemuksen ottamissuunnitelman mukainen maa-ainesmaara
Anttila IT -kiinteistoltd olisi ollut otettavissa ennen sopimusajan umpeutu-
mista.

Hovioikeus pitdd selvind, ettd saamatta jaddneen maa-aineksen ja kaupungin
toiminnan viélilld vallitsee syy-yhteys. Edelld ilmenevien seikkojen perus-
teella hovioikeus katsoo vahingon syntymisen, sopimusvelallisen toiminnan
tai toimimatta jittimisen seki syy-yhteyden olevan riidattomia tai riittdvasti
selvitettyja.

Tuottamus

Edeltd ilmenevilld tavalla Rudukselta oli jadnyt saamatta sopimuksessa tar-
koitettua maa-ainesta, kun Karkkilan kaupunki ei ollut myontanyt Ruduk-
selle maa-aineksen ottolupaa. Néin ollen asiassa on arvioitava, onko luvan
myOntdmatta jattiminen johtunut kaupungista riippumattomasta ja odotta-
mattomasta syysta eli kdytdnnossd hakemuksen maa-aineslain vastaisuudes-
ta.

Hylkédva paitos 14.11.2016

Hovioikeus toteaa, ettd Karkkilan kaupungin tekema hylkaava péétos
14.11.2016 oli perustettu siihen, ettd luvan myontdminen olisi ollut vastoin
maa-aineslain 3 §:n 1 momentin 1-3 kohtaa ja 2 momenttia. Mainitut 1 mo-
mentin kohdat koskevat kauniin maisemakuvan turmeltumista, luonnon
merkittdvien kauneusarvojen tai erikoisten luonnonesiintymien tuhoutumis-
ta sekd huomattavia tai laajalle ulottuvia vahingollisia muutoksia luonnon-
olosuhteissa. Pykéldn 2 momentti koskee siti, vaikeuttaako ottaminen
alueen kéyttdmistd kaavassa varattuun tarkoitukseen, ja kaupunki- tai mai-
semakuvan turmelemista.

Hovioikeus toteaa, ettd vuoden 2011 ottolupahakemus ja hylkddva paatos
14.11.2016 olivat koskeneet myds muita kiinteistdja kuin sopimuskohdetta
Anttila II. Hylkdavin padtoksen johtopédétoksissa tai perusteluissa ei sindnsa
oteta kantaa siihen, olisiko maa-aineksen ottaminen yksin Anttila II -kiin-
teiston alueelta ollut lainvastaista. My0Oskddn kaupungille lausunnon antanut
Uudenmaan ELY-keskus ei ollut ottanut sanottuun kysymykseen kantaa.

ELY-keskuksen lausunnosta paittineen, maa-ainesasioita valvovan yksikon
paallikon todistaja Kinnusen mukaan olisi ollut mahdollista, ettd ottolupa
olisi myonnetty kaavasta ilmeneville ottoalueelle (EO/M) taikka sopimus-
kiinteistollekin, koska sille oli jo aiemmin mydnnetty lupa. Kinnunen on
katsonut, ettd luvan myontdminen jo luvitetulle alueelle olisi ollut jopa hyva
asia, koska ndin maa-ainesten ottaminen olisi saatu pdédttymaéan ja alue olisi
voitu maisemoida. EO/M-alue oli kaavassa juuri timén tarkoituksen vuoksi.
Arvokas harjualue oli késittdnyt koko kiinteiston ja moreenimuodostuma
kiinteiston lansiosan. Niitd seikkoja koskevat suunnitelmat eivét kuitenkaan
olleet suojeluohjelmia, mutta ne oli otettava huomioon maa-ainesluvan
edellytyksié harkittaessa. Pieni ottoalue ei Kinnusen mukaan poistaisi sité,



ettd alueen luontoarvot sdilyvit, ja maa-aineisten oton jilkeen aluetta pys-
tyisi kdyttamddn virkistysalueena, kun se olisi maisemoitu.

Kiinteistolle Anttila II oli osayleiskaavassa osoitettu EO/M-alue, josta maa-
ainesten ottaminen oli kaavan mukaan mahdollista. Ruduksen valitettua
kaavasta kaupunki oli korkeimmalle hallinto-oikeudelle antamassaan seli-
tyksessd katsonut, etteivit kaavamiiriyksistd johtuvat rajoitukset poiken-
neet maa-aineslain sddntelystd. Korkeimman hallinto-oikeuden hyviksy-
maéssi hallinto-oikeuden ratkaisussa todetaan, ettei Ruduksen ja kaupungin
valinen sopimus vuodelta 1987 ollut edellyttinyt ottoalueiden merkitsemis-
td kaavaan tehtyd laajemmin ja ettd mahdollisuudet maa-ainesten ottami-
seen ratkaistaan maa-aineslain 3 ja 6 §:n nojalla. Hallinto-oikeus on edel-
leen toisaalla lausunut, ettei osayleiskaava olisi vilittomésti estinyt kiviai-
neksien ottamista muualtakaan kuin kaavaan merkityltd ottoalueelta (K8).
Lisdksi kaupunki oli pitdnyt riidattomana, ettei kaavoitus estinyt maa-ai-
neksen ottamista Anttila II -kiinteistolta.

Osittainen ottolupa

Karkkilan kaupunki on katsonut, ettd sen ei olisi ollut mahdollista myontéa
Ruduksen vuoden 2011 ottolupahakemuksen perusteella lupaa vain Anttila
IT -kiinteistolle. Rudus on puolestaan katsonut, ettd kaupungin olisi tullut
myontdd lupa osittaisena siltd osin kuin hakemus oli lainmukainen.

Todistajat Sivula ja Aarnio ovat kertoneet, ettd ottolupia oli joskus hyvik-
sytty osittain. Sivulan mukaan viranomainen oli voinut rajata jonkin alueen
pois ja vaatia, ettd ottosuunnitelmaa paivitetdén vastaavasti. Lupahakemuk-
sesta oli voitu hinen mukaansa keskustella lupaviranomaisen kanssa jo en-
nen sen jattdmista ja sen jilkeenkin viranomainen oli voinut ilmoittaa heti,
jos hakemuksessa oli ollut sen huomion kiinnittineita seikkoja, kuten puut-
teita tai muuta sellaista. Teknisend johtajana Karkkilassa ja Vihdissé toimi-
nut todistaja Setdld ei ole muistanut hakemuksen osittaisia hyviaksymisia.
Jos hakemus olisi hylétty, olisi voitu pyytdd uutta hakemusta. Karkkilan
teknisend johtajana vuosina 2015-2018 olleen todistaja Huhtaniskan mu-
kaan hakemus oli joko hyléttivé tai hyvéksyttava. Lupaharkinta tehtiin ha-
kemuksen perusteella, eikd viranomainen ldhtdkohtaisesti toimi konsulttina
tai neuvonantajana.

Todistaja Kinnusen mukaan luvan osittainen hyviksyminen ei tissé tapauk-
sessa olisi ollut mahdollista, koska ottosuunnitelma ei olisi ollut asianmu-
kainen. Jos lupa olisi myonnetty hakemuksen mukaisena, ELY-keskus olisi
hakenut padtokseen muutosta. Téllaisessa tilanteessa hakija voi tehdd uuden
hakemuksen, jossa oli otettu hylkéddvassa pddtoksessd esitetyt seikat huo-
mioon. Vaihtoehtona oli tdydennyttdd hakemusta tai neuvotella lupaviran-
omaisen ja hakijan kesken siitd, millainen ratkaisu voisi olla mahdollinen.

Kaupungin toiminta lupa-asiassa

Ruduksen ottohakemus oli tullut Karkkilan kaupungille 5.1.2011. Kuten
kirjallisista todisteista K13—K15 ilmenee, Rudus oli ollut hakemusprosessin
aikana lukuisia kertoja yhteydessa kaupunkiin ainakin aikavalilld
15.10.2012-3.11.2016. Rudus oli viesteissddn ilmaissut huolensa siitd, ettei
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ottohakemusta ollut ratkaistu. Rudus oli my0s esittdnyt erilaisia vaihtoehtoi-
sia ratkaisuja kuten jonkin kiviainesvarannon 16ytymisen kaupungin kaytos-
sd olevan alueen yhteydestd ja siihen liittyvan lupaprosessin kdynnistdmisen
(K13). Sivulan mukaan yhteydenotot eivét olleet johtaneet mihink&én.

Kaupunki on esittényt todisteena sen jarjestelmasté otetun yhteenvedon Ru-
duksen vuonna 2011 tekemén hakemuksen kisittelyvaiheista (V12). Rudus
oli toimittanut kaupungille 30.12.2014 piivityn lupahakemuksen tdyden-
nyksen (V11). Tdydennyspyynnon ajankohta ei selvid késittelyvaiheita kos-
kevasta todisteesta. Hakemuksen tdydennyksisté ja korjauksista oli neuvo-
teltu 7.10.2011 (V17). Taydennystarpeet olivat ilmeisestikin olleet esilld
myds 16.10.2012 pidetysséd neuvottelussa (V18). Vuonna 2015 Rudus oli
toimittanut kaupungille nelja tdydennystd, mutta todisteesta V12 tai muu-
toinkaan ei ilmene, oliko niitd pyydetty vai oliko Rudus toimittanut ne
omasta aloitteestaan. Sivulan kertomuksen mukaan kaupunki oli pyytényt
niitd kaikkia tai ainakin useimmat. Lausuntopyynnot hakemuksesta olivat
saaneet paivimadran 28.8.2015. Tadman jilkeen yhteenvetoon oli kirjattu
useita lausuntoja ja muistutuksia. Rudukselle oli tehty vastinepyynto
10.4.2016. Rudus oli 8.8.2016 ilmoittanut, ettei se anna vastinetta. Asia oli
esitelty ja ratkaistu 3.11.2016. Hylkdava paitos oli annettu 14.11.2016.

Hovioikeuden arvio tuottamuksesta

Maa-aineslain 3 §:n 1 momentin 1-3 kohtien luonnonarvojen ja -olosuhtei-
den osalta hovioikeus katsoo, ettei Karkkilan kaupungin hylkdévan paatok-
sen tai ELY-keskuksen lausunnon perusteella ole selvii, ettd ottolupa kiin-
teistolle Anttila II olisi ollut vastoin sanottuja lainkohtia. Asiassa on riida-
tonta, ettei kaavoitus olisi estanyt luvan myontdmisti. Todistaja Kinnusen
kertomuksen perusteella hovioikeus katsoo, ettd pikemminkin kiinteistolle
Anttila II olisi ollut mydnnettévissé ottolupa ottaen myds huomioon, ettei
hakemus ollut késittdnyt koko ottamatta olevaa maa-ainesmaaraa.

Hovioikeus katsoo etenkin Kinnusen kertomuksen perusteella, ettd kaupun-
gilla oli sindnsé ollut perusteet olla hyvaksyméttd Ruduksen ottolupahake-
musta sellaisenaan. Toisaalta kaupunki oli ollut paitsi ottoluvasta paattava
viranomainen myds osapuoli asianosaisten vélisessd sopimuksessa. Néin ol-
len kaupungin olisi tullut ottaa huomioon myos sopimuskumppaninsa int-
ressit.

Asiasta esitetyn ndyton perusteella hovioikeus katsoo, ettd kaupungilla olisi
ollut useita tapoja ja tilaisuuksia ottaa toiminnassaan huomioon Ruduksen
etu. Kaupunki ei ole esittanyt ndyttod siité, ettd siitd riippumattomista syisté
se ei olisi esimerkiksi voinut ohjeistaa Rudusta tarkistamaan hakemustaan
tai neuvotella siitd, millainen hakemus olisi ollut hyvéksyttévissa.

Asiassa on jddnyt jossain madrin epéselvéksi se, miltd osin lupa-asian késit-
telyn keston pituuteen vaikuttaneet toimet ovat olleet kaupungin ja milta
osin Ruduksen vastuulla. Asiassa on kuitenkin merkille pantavaa se edelld
todettu seikka, ettd Rudus oli vuosina 2012—-2016 useaan otteeseen ilmais-
sut kaupungille huolensa siitd, ettd asiaa ei ollut ratkaistu. Tadma yhdessa
asian varsin pitkdn késittelyajan kanssa tukee johtopditosta siitéd, ettd kau-
punki ei ollut pyrkinyt edistiméén lupa-asiaan liittyvien sopimusvelvoittei-
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densa tayttdmistd sopimuskumppaninsa edut huomioon ottavalla tavalla.

Merkille pantavaa myds on, ettd kaupunki oli ratkaissut lupa-asian vasta
runsaat kaksi kuukautta ennen sopimuksen voimassaoloajan paittymista
20./21.1.2017. Selvid on, ettd niissi olosuhteissa muutoksenhaku olisi ollut
tarkoituksetonta.

Kun Karkkilan kaupunki ei muutoinkaan ole esittinyt nidyttda, joka osoittai-
si sen toimineen huolellisesti ja sopimuksen tdyttdméttd jéttdmisen aiheutu-
neen kaupungista riippumattomista ja odottamattomista syistd, hovioikeus
katsoo, ettd kaupunki oli rikkonut asianosaisten vélistd sopimusta ja aiheut-
tanut Rudukselle vahinkoa vahintddnkin tuottamuksellisesti.

Vahingon mééra

Hovioikeus katsoo ldhtokohtana olevan, ettd tdssd asiassa vahinko korva-
taan positiivisena sopimusetuna eli pyrkimalld vahingonkorvauksella saatta-
maan sopimusvelkoja sithen taloudelliseen asemaan, johon se olisi pddssyt,
jos sopimusvelallinen olisi tdyttdnyt sopimuksen virheettomaisti (esim.
KKO 1999:48 ja Hemmo 2003 s. 260-261).

Rudus on laskenut vahingon méirén ottamatta jiéineestd sorasta saamatta
jadneend katteena (K5), josta todistajat Sivula ja talousjohtaja Romness
ovat kertoneet tarkemmin. Katelaskelma on laadittu laadultaan ja sijainnil-
taan vastaavan kohteen todellisten kustannusten perusteella. Hovioikeus hy-
viksyy laskutavan todeten, etté tdllaisessa tapauksessa kysymys on viisti-
méttd arviosta. Kaupunki ei ole suoraan kiistényt laskentatavan soveltuvuut-
ta. Todistaja Sivula, joka oli toiminut Ruduksella vuodesta 1997 ensiksi ki-
viainesyksikon aluejohtajana ja sittemmin kaikkien kiviaineisalueiden hal-
linnosta vastaavana, on kertonut, ettei hactun ottoluvan mukaista maaraa
olisi ollut vaikea myyda.

Hovioikeus toteaa, ettd Ruduksen kannevaatimus késittdd korvauksen kai-
kesta ottamattomasta maa-aineksesta eli 980.596 kiintokuutiometristd. Ru-
dus on lisédksi esittanyt, ettd jos madrdksi hyviksytddn 840.000 kiintokuutio-
metrid, kokonaismédirédn ja alemman méadrin erotuksesta on suoritettava hin-
nanalennusta.

Hovioikeus toteaa, ettd Rudus on 5.1.2011 hakenut ottolupaa 840.000 kiin-
tokuutiometrille maa-ainesta. Kaupungille osoitetussa, 22.6.2011 péivityssa
kirjeessd Ruduksen asiamies on lausunut, ettd nykyisen lainsddddnnon mu-
kaan voitaisiin vield hyddyntdd 840.000 kiintokuutiometrid (K6). Korkeim-
man hallinto-oikeuden péétoksestd niin ikddn ilmenee Ruduksen valitukses-
saan todenneen, ettd kyseinen mééri olisi ollut hyddynnettivissd ottamatta
olleista kiintokuutiometreista otettaessa huomioon uudistuneet suojaetdisyy-
det pohjaveden pintaan ndhden (K8/V9).

Hovioikeus toteaa, ettd Ruduksen ja kaupungin vélisen sopimuksen mukaan
kaupungin oli tullut myontdé soranottolupa. Hovioikeus katsoo, ettd kun
Rudus oli tyytynyt hakemaan ottolupaa vain osaan jéljelld olevasta madrédsti
ja oli itsekin katsonut kyseisen miérin olleen tuossa vaiheessa lainsaadan-
non sallima ottomééra, kaupungilla ei ole ollut sopimusvelvoitteita hake-
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matta jadneen maa-aineksen osalta. Néin ollen tdlti osin ei ole perusteita
madrdtd vahingonkorvausta tai hinnanalennusta.

Edelld lausutun perusteella hovioikeus katsoo, ettd vahingonkorvauksen
méaérdksi muodostuu 840.000 kiintokuutiometrin perusteella 5.666.640 eu-
roa.

Kaupungin puolesta on esitetty, ettd Ruduksen olisi tullut vahentid vahin-
koa kateostoilla lupahakemuksen hylkddmisen jélkeisen kahden kuukauden
aikana tai myohemmin sopimuksen paittymisen jdlkeen. Hovioikeus toteaa,
ettd kateostolla yleensa viitataan tilanteeseen, jossa sopimusvelkoja hankkii
kolmannelta vastaavan tasoisen tuotteen tai palvelun sopimusvelallisen lai-
minly6tya suorituksensa.

Hovioikeus toteaa, ettd Ruduksella olisi sopimuksen johdosta ollut oikeus
ottaa maa-ainesta, minka jilkeen se olisi tullut jalostettavaksi ja néin ai-
kaansaatu tuote myydyksi eteenpédin. Maa-ainesten ottamisessa on kysymys
luvanvaraisesta toiminnasta, joka edellyttdd ottamiseen sopivan ja sopivassa
paikassa olevan esiintyméan olemassaoloa. Tahén ndhden kateostojarjestely
ei lahtokohtaisesti luontevasti sovellu tillaiseen tilanteeseen, jossa kysymys
on asiallisesti alkutuotannosta eiké korvaavaa tuotetta ole vapaasti saatavis-
sa. Korvaavana keinona tulisi hovioikeuden késityksen mukaan kysymyk-
seen maa-ainesten ottaminen vastaavanlaisesta esiintymaistd. Hovioikeus to-
teaa, ettd Rudus oli pyrkinyt ennen lupahakemuksen hylkddmisté edista-
méén lupa-asian ratkaisemista kaupungin suuntaan ja myds ehdottanut kau-
pungille erilaisia ratkaisuvaihtoehtoja, kuten maa-ainesten ottamista vaihto-
ehtoisesta paikasta, mihin kaupunki ei ollut suostunut. Riidatonta on, ettd
maa-aines olisi ollut otettavissa jiljelld olevassa sopimusajassa. Tdhdn néh-
den ei voida katsoa, ettd Ruduksella olisi ollut velvollisuutta ennen lupaha-
kemuksen hylkddmistd pyrkid rajoittamaan vahinkoa etsimélld vaihtoehtoi-
sia ottopaikkoja. Todistaja Sivulan kertomuksesta ilmenee, ettei vastaavan-
laista esiintyméé suhteellisen ldheltd padkaupunkiseutua olisi ollut mahdol-
lista saada lupahakemuksen hylkdédmisen ja sopimuksen voimassaolon pait-
tymisen jédlkeen.

Hovioikeus katsoo ndissd olosuhteissa jddneen ndyttamattd, ettd Ruduksen
olisi ollut mahdollista kateostoilla rajoittaa vahinkoa. Néin ollen korvatta-
vaa maaréai ei ole télld perusteella aihetta alentaa.

Rudus on vaatinut korvattavalle maarille korkoa 27.4.2018 lukien. Kaupun-
ki on mydntinyt korkovaatimuksen 840.000 euron osalta haasteen tiedoksi-
annosta lukien viitaten korkolain 9 §:44n. Hovioikeus katsoo, ettd kaupun-
gin lausuma koskee korvausvaatimusten korkoa yleisestikin.

Korkolain 9 §:n mukaan korvausvelalle maksetaan viivistyskorkoa viimeis-
tddn haasteen tiedoksiannosta lukien. Niin ollen hovioikeus katsoo, ettd ko-
ronmaksuvelvollisuus alkaa tiedoksiannosta eli 18.5.2018 lukien.

Vahingonkorvaus kustannuksista

Karkkilan kaupunki on kiistdnyt Ruduksen kustannusten korvaamista kos-
kevan vaatimuksen silld perusteella, ettd kustannusten ei ole néytetty liitty-
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vén nyt kisiteltivain sopimusrikkomukseen.

Hovioikeus toteaa, ettd kustannuksista on esitetty ndyttond vain Ruduksen
itsensd laatima kustannuserittely (K5). Todistaja Romness on yleisella ta-
solla kertonut kustannuksista.

Hovioikeus katsoo, ettd kustannuksista olisi voitu esittda kustannuserdkoh-
tainen nédyttd. Ndin ollen kysymykseen ei tule mydskédédn kustannusten méaa-
ridn arvioiminen oikeudenkidymiskaaren 17 luvun 2 §:n 3 momentin mukai-
sesti.

Hovioikeus katsoo, ettei kustannuserittelyyn sisdllytettyjen kustannusten
perusteista ole esitetty sellaista niyttod, ettd vaatimus kustannusten korvaa-
misesta voitaisiin hyviksyéd. Samasta syysta ei ole myoskdin edellytyksid
hyvéksyé toissijaista vaatimusta 61.623,64 euron korvaamisesta oikeuden-
kdyntikuluina. Kustannuksia koskevat kannevaatimukset néin ollen hyla-
taan.

Oikeudenkdyntikulut

Oikeudenkdymiskaaren 21 luvun 3 §:n 1 momentin mukaan jos samassa
asiassa on esitetty useita vaatimuksia, joista osa ratkaistaan toisen ja osa toi-
sen hyviksi, he saavat pitdd oikeudenkdyntikulunsa vahinkonaan, jollei ole
syytéd velvoittaa asianosaista korvaamaan niitd osaksi vastapuolelle. Jos sil-
14, minkd asianosainen on hdvinnyt, on vain vdhdinen merkitys asiassa, ha-
nen tulee saada téysi korvaus kuluistaan. Pykédldn 2 momentin mukaan mita
1 momentissa sdddetddn, on vastaavasti sovellettava, milloin asianosaisen
vaatimus hyvéksytddn ainoastaan osaksi. Télloin voidaan asianosaiselle kui-
tenkin tuomita tiysi korvaus kuluistaan myo0s siiné tapauksessa, ettd hdnen
vaatimuksensa hyvédksyméttd jadnyt osa koskee ainoastaan harkinnanvarais-
ta seikkaa, jolla ei ole sanottavaa vaikutusta asianosaisten oikeudenkdynti-
kulujen miirdén. Saman luvun 16 §:n 1 momentin mukaan jos alemman
tuomioistuimen paitokseen haetaan muutosta, velvollisuus korvata oikeu-
denkdyntikulut ylemmaissé tuomioistuimessa on madrittiva sen mukaisesti,
mitd muutoksenhakumenettelyssa on tapahtunut ja onko asianosainen voit-
tanut vai hdvinnyt muutoksenhaun.

Hovioikeus on hyviksynyt valtaosin Ruduksen ottamatta jddneeseen maa-
ainekseen perustuvan korvausvaatimuksen ja hyldnnyt Ruduksen kustan-
nuksia koskevan korvausvaatimuksen. Rudus on euromiéréisesti arvioiden
voittanut asian valtaosin ja kustannuksia on kisitelty varsin lyhyesti menet-
telyn eri vaiheissa verrattuna maa-ainekseen liittyviin korvauskysymyksiin.

Edelld mainittujen seikkojen perusteilla hovioikeus katsoo, ettd Ruduksella
on oikeus saada oikeudenkéyntikulunsa korvattua osittain. Hovioikeus ar-
vioi kohtuulliseksi, ettd Karkkilan kaupunki korvaa noin neljé viidesosaa
Ruduksen kuluista tdssd hovioikeuskasittelyssé seké kisittelyn aiemmissa
vaiheissa. Kaupungilla ei ole ollut huomauttamista oikeudenkdyntikuluvaa-
timusten maérista.



Tuomiolauselma

14

Kirédjaoikeuden tuomio kumotaan.

Karkkilan kaupunki velvoitetaan suorittamaan vahingonkorvauksena Rudus
Oy:lle 5.666.640 euroa korkolain 4 §:n 1 momentin mukaisine korkoineen
18.5.2018 lukien.

Karkkilan kaupunki velvoitetaan korvaamaan Rudus Oy:lle oikeudenkédyn-
tikuluja 85.000 euroa korkolain 4 §:n 1 momentin mukaisine korkoineen
kuukauden kuluttua hovioikeuden tuomion antamisesta lukien.
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Muutoksenhaku
Muutosta tahin ratkaisuun saadaan hakea korkeimmalta oikeudelta valitta-
malla vain, jos korkein oikeus niillé erityisilld perusteilla, jotka ilmenevit

oheisesta valitusosoituksesta, myontda valitusluvan.

Valitusosoituksessa tarkoitettu maérdaika valitusluvan pyytdmiseen ja vali-
tuksen tekemiseen paittyy 7.4.2025.

Helsingin hovioikeuden puolesta:

Asian ovat ratkaisseet: Hovioikeudenneuvos Jaakko Rautio
Hovioikeudenneuvos Miikka Kérki (puheenjohtaja)
Asessori Nellimari Ruuth

Valmistelija: Hovioikeuden esittelijd Susanna Immonen

Ratkaisu on yksimielinen.
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Lansi-Uudenmaan karajaoikeus on 24,5.2019 asiassa L 18/5197 antanut
tuomion nro 19/13209 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 littyen sopimusrikkomuksen aiheuttamaan
vahingonkorvaukseen / hinnanalennukseen. Lisaksi karajdoikeus on hylannyt
kantajan esittaman vaatimuksen perusteettoman edun palautuksesta. Asian
paattyessa esitetyin tavoin, karajdoikeus 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
kérdjaoikeudessa esittaménsa vaatimukset. Hovioikeus on ottanut
paakasittelyssa 24. ja 25.11.2020 kasiteltavakseen ja ratkaistavakseen
ainoastaan kéréjaoikeuden ratkaisun oikeellisuuden eli kysymyksen siit3,
onko Rudus Oy tayttanyt vaittamaansa sopimusrikkomusta koskevan
reklamaatiovelvollisuutensa. Hovioikeus on 26.3.2021 antamassaan
paatdksesséa 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 kasittely ja
arviointia varten. Kysymys oikeudenkayntikuluista on jaanyt myés
hovioikeuden osalta kérajaoikeuden paéasian yhteydessa ratkaistavaksi.
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Vastaaja on hakenut valituslupaa korkeimmalta oikeudelta. Korkein oikeus on
1.11.2021 asiassa S 2021/274 antamassaan paatéksessa nro 1650
paattanyt, etté valituslupaa ei myonneta ja ettd hovioikeuden paatds jas
pysyvaksi.

Lansi-Uudenmaan karajaoikeus on nyt ottanut hovioikeuden lainvoimaiseksi
jaaneen paatoksen mukaisesti omasta aloitteestaan asian uudelleen
kasiteltavikseen siltd osin kuin asia on kérdjdoikeuteen palautettu eli
sopimusrikkomuksen ja sen seuraamusten kasittelyn osalta seka lisaksi
oikeudenkayntikulujen korvausvaatimusten osalta.

Karajaoikeudessa asiassa on asianosaisten suostumuksin tehty paatds
tuomioistuinsovittelun aloittamisesta 27.1.2022. Asiassa on 7.3.2022
toimitettu tuomioistuinsovittelu. Sovittelu on lopetettu kdrajaoikeuden 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 kaytt6a ja maa-ainesten
ottoa koskevan hyddyntamissopimuksen” (mydh. myés
"hyédyntamissopimus”), jolla Karkkilan kaupunki on Anttila Il -nimisen
kiinteistén omistajana sitoutunut luovuttamaan Oy Lohja Ab:lle sopimuksen
kohteena olevan alueen maa-ainesten omistus- ja hallintacikeuden ja
sitoutunut myéntdméan Oy Lohja Ab:lle sita varten hakemuksesta maa-
ainesten ottoluvan (soranottoluvan) miljoonan kiintokuutiometrin maa-
ainesmaarélle 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 siitd, kun se on saanut mainitun maa-ainesten ottoluvan.

Lis&ksi Oy Lohja Ab:n on tullut rakentaa alueelle omalla kustannuksellaan tie,
jota my6s 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 myds vuokrasopimuksen Anttila I -
kiinteistolla ja kahdella muulla Karkkilan kaupungin omistamalla kiinteisté |l
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 kayttddnsa
Anttila Il -kiinteist&lta tukialueet varasto- ja tuotantoalueiksi, toiseksi mainitun
sopimuksen voimassaoloajan ajaksi eli 31.7.2017 asti. Ensin mainittuun
sopimukseen perustuva maa-alueiden kayttéa ja maa-ainesten ottoa koskeva
Oy Lohja Ab:n oikeus on 10.3.1988 kirjattu Anttila Il -kiinteiston
rasitustodistukseen sopimuksen voimassaoloajan paéittymiseen 21.1.2017
asti.
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Myés toiseksi mainittuun vuokrasopimukseen perustuva Qy Lohja Ab:n
vuokraoikeus on 1.9.1988 kirjattu Anttila Il -kiinteistén 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 || -kiinteistdlta ja sen
lisaksi my6s Karkkilan kaupungille toimitettavan tai kaupungin itse ottaman
350.000 kiintokuutiometrin maa-ainesmaaran ottamisesta Anttila Il -
kiinteistdlta. 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 1l -
kiinteistolle 10 vuoden ajaksi ja 1,35 miljoonan kuutiometrin
kokonaismaarélle.

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

Oy Lohja Ab / Rudus Oy on ottanut Anttila Il -kiinteist6Ita edelld 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 -kiinteistoa etta myos
Harju- ja Harjumaki Il -nimisia kiinteistdja. Edella mainittu edellinen Anttila Il -
kiinteistoa koskenut ottamislupa oli ollut voimassa 8.6.1997 asti, minka
jélkeen Anttila Il -kiinteistolla ei ollut tehty maa-ainesten ottamistoimintaa.
Uusi ottosuunnitelma on koskenut 1.655.000 kuution ottamista kiinteistéjen
Anttila Il, Harju ja Harjumaki |l -alueille sijoittuvalta yhtenaiselta alueelta.
Tasta yhtenaisesta alueesta 840.000 kuutiota sijoittui Anttila I| -kiinteistén
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 kirjeellda 22.6.2011 ilmoittanut Karkkilan
kaupungille, ettd sen kasityksen mukaan Karkkilan kaupungin laatima
osayleiskaavaehdotus tulisi ehdotetussa muodossaan todennakdisesti
estdmaan Rudus Oy:n sopimukseen 21.1.1987 perustuvan soranotto-
oikeuden toteutumisen Anttila Il -kiinteistolla.

Rudus Oy on samassa kirjeessd 22.6.2011 ilmoittanut ottaneensa Anttila Il -
kiinteistolta siihen mennessé soraa ja muuta maa-ainesta noin 19.404
kiintokuutiometria, joten sopimuksen 21.1.1987 mukaista hyddyntamisoikeutta
(yhteensa miljoona kiintokuutiometria) oli jaljelld vield noin 980.596
kiintokuutiometria. Siitd maarasta Rudus Oy on ilmoittanut voivansa nykyisen
lainsdadannon mukaan hyédyntaa viela 840.000 kiintokuutiometria, josta
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maaréasta Rudus Oy oli tehnyt Karkkilan kaupungille edelld mainitun
ottamislupahakemuksen aikaisemmin vuonna 2011.

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

Rudus Oy on esittanyt kirjeella 15.10.2012 edelliseen kirjeeseen viitaten
Karkkilan kaupungille huolensa ottamislupahakemuksen kisittelyn
etenemisestd, koska hakemus oli ollut vireill4 jo pitkaan 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 paatdksesta. Korkein
hallinto-oikeus on todennut, etts osayleiskaava ei estd maa-ainesten ottoa.

Rudus Oy on 28.11.2014 paivittanyt mainitun ottosuunnitelman (28.12.2010),
minka jélkeen Rudus Oy on 30.12.2014 taydentanyt 3.1./5.1.2011
tekemaansa ottamislupahakemusta sanotulla péivitetylla ottosuunnitelmalla.
Sen jélkeen Rudus Oy on taydentényt ottamislupahakemustaan viel3
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,
etta sopimuksen 21.1.1987 mukaista sopimussuhdetta jatketaan vahintaan 20
vuoden ajan. Lisaksi Rudus Oy on esittényt, ettd kaupunginhallitus kiirehtii
Rudus Oy:n 3.1.2011 tekeman ottamislupahakemuksen kasittely3 tai paattas
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 ympéristélautakunta on 3.11 2016 (paatdksen
antamispéiva 14.11.2016) hylédnnyt Rudus Oy:n ottamislupahakemuksen sill3
perusteella, ettd "hakemuksen ja ottosuunnitelman ja niiden taydennysten
mukaan toteutettuna maa-ainestenotto on maa-aineslain 3 §:n 1 momentin
kohtien 1-3 ja 2 momentin vastainen”.

Mikali haettu lupa olisi mydnnetty 14.11.2016 niin Ruduksen olisi ollut
mahdollista ottaa hakemuksen mukainen 840.000 kuutiota kiinteistén Anttila |1
- alueelta hyédyntdmissopimuksen 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 lupapaatds 14.11.2016 ovat estaneet Rudus
Oy:n sopimuksen mukaisen toiminnan Anttila Il -kiinteistélla. Rudus Oy on
ilmoittanut, ettéa Karkkilan kaupunki on rikkonut sopimusta hyvaksyesséan
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 sitd tdysimaaraisesti
oikeudenkaynnissa, jos osapuolet eivat padse sovintoon.

Osapuolet ovat 5.10.2017 neuvotelleet Rudus Oy:n vaatimusten johdosta
edellytyksistéd sopia asia, jossa yhteydessa Karkkilan kaupunki on ilmoittanut
kasityksenaan, ettad sopimus 21.1.1987 on ollut kaupungin kannalta
patematdn, koska kaupunki ei ole voinut sopimuksella sitoa tulevien
ottamislupapé&atdsten ratkaisuja. Karkkilan kaupunki ei tidssa
oikeudenkaynnissa vaita, ettd sopimus olisi patematon.

Kantaja on vaatinut, ettd kardjaoikeus

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 péivan
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 késittelyn osalta
5.700 eurolla ja nyt karajéoikeudessa 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 vélistd 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 kiinteistélta. Kaupungin
ympaéristélautakunta 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 eivit
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
siita, voitinko maa-ainesten ottamiselle my6nta4 tarvittavat maa-ainesluvat
sopimuksen voimassaoloaikana. Sopimusta tehtdessé osapuolille oli ollut
selvaa, ettd maa-aineslupaa ei ollut mahdollista my&ntaa 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 hallintaoikeuden
miljoonaan kiintokuutiometriin soraa ja hiekkaa omistamaltaan kiinteistélta
sekd mydntdmaan maa-ainesmaaran ottamiseen tarvittavan maa-ainesluvan
sopimuskaudelle. Kaupunki oli saanut kyseisestd maa-ainesméaarista vuonna
1987 sopimuksen mukaisen 1.450.000 markan hinnan kokonaisuudessaan
ennakkoon.

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

Sen jalkeen kaupunki oli kasitellyt Rudus Oy:n tammikuussa 2011 tekemaé
uutta maa-aineslupahakemusta noin kuuden vuoden ajan ja lopulta hylannyt
hakemuksen. Uuden hakemuksen vireille tulon jalkeen kaupunki oli lisdksi
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, etté
kaupunki pysyy sopimuksen 21.1.1987 mukaisessa velvoitteessaan mydntis
Rudus Oy:lle maa-aineslupa jéljelld olleelle sopimuksen voimassaoloajalle.

Liséksi Rudus Qy oli valittanut osayleiskaavan hyviksymista koskevasta
paatoksesta. Korkein hallinto-oikeus oli hylannyt osayleiskaavaa koskevat
valitukset vuonna 2014.
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Rudus Oy:n uuden lupahakemuksen hylkdaminen oli merkinnyt sopimuksen
21.1.1987 rikkomista. Hakemuksen hylkaava paatds oli tullut voimaan
14.12.2016. Sopimuksen voimassaoloaika oli paattynyt pian sen jélkeen.

Sopimusrikkomuksen johdosta Rudus Oy oli saanut sopimuksen mukaisesti
hallintaansa ja omistukseensa vain vahaisen méaaran 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 myéntaa, ei voi olla merkitysta Anttila Il -
kiinteistén maa-aineksia koskevan sopimuksen tulkinnan kannalta. Rudus Oy
oli myds 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 hyddyntéanyt.

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

Rudus Oy oli joka tapauksessa 16.6.2017 tehnyt kaupungille lopullisen
reklamaation tapahtuneesta sopimusrikkomuksesta ja iimoittanut siing
yhteydessa myds korvausvaatimuksistaan. Rudus Oy oli tehnyt reklamaation
vain noin puoli vuotta sopimusrikkomuksen tapahtumisen eli hylkdavan
paatdksen lainvoimaiseksi tulemisen 14.12.2016 jélkeen. Hovioikeus on
myas jo lainvoimaisesti ratkaissut sen, ettd Rudus Oy oli tayttanyt
reklamaatiovelvollisuutensa eiké nain ollen myéskaan Rudus Qy:n esittamét
korvausvaatimukset ole miltdan osin vanhentuneita.

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

Kantaja katsoo, etta hovioikeuden ratkaisu vahvistaa, etta yksi kymmenen
vuoden lupa ei ollut riittdva vastaajan sopimusvelvoitteen tayttamiseksi ja ettd
hylkaavasta lupapaatéksesta valittamatta jattamisella ei ollut ollut merkitysté
tassa riidassa.

Lupahakemuksen hylkdaminen ei ole miltdan osin johtunut kantajasta.

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

Viranomaiskaytannén muutos ja lainsaddanndn muutos ei ole todellinen eika
pateva syy vastaajan vastuusta vapautumiselle.

Aiheutuneet vahingot

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

Jos maa-aineslupa olisi mydnnetty, kantaja olisi voinut kaivaa sora-aineksen
ennen sopimuksen paattymista ja saada sen sopimuksessa edellytetylla
tavalla omistukseensa. Kantaja omistaa valittomassa laheisyydesséa useita
kiinteistdja mahdollista vélivarastointia ym. varten. Kantajan konekapasiteetti
olisi myds ollut riittava,

Lisaksi kantajalle on aiheutunut tarpeettomiksi kayneita lupa- ja
selvityskustannuksia yhteensé 151.222 euroa esitettivéasta selvityksests
iimenevalla tavalla. Kauppahinta saamatta jaaneista kiviaineksista ja
tarpeettomiksi kdyneet kustannukset yhdessa muodostavat valittéman
vahingon maaran. Vaaditulla 6.766.323 euron korvauksella kantaja
saatettaisiin siihen taloudelliseen asemaan, jossa tdma olisi ollut iiman
vastaajan sopimusrikkomusta (positiivinen sopimusetu).
Nettokorvausvaatimus pitda sisalldén sopimuksesta aiheutuneet
kustannukset. Vahinko perustuu sopimusrikkomukseen, eik sitd tule
kohtuullistaa tai sovitella eika vastaajan vastuuta rajoittaa miltaan 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. Liséksi kantajalle on aiheutunut tarpeettomiksi kayneits
lupa- ja selvityskustannuksia yhteensd 151.222 euroa. Vaadittu
hinnanalennus vastaa maaraltaan valitonta vahinkoa. Kantaja vaatii
tarpeettomiksi kdyneille lupa- ja selvityskustannuksille viivastyskorkoa
haastehakemuksen vireille tulosta 1ahtien.
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Vastaaja on esittényt, ettd hinnanalennus edellyttaisi sopijapuolen
tuottamusta. Nain ei Suomen lain mukaan kuitenkaan ole. Kauppahinta on
maksettu ennakkoon maa-aineksesta, jota ei ole saatu kantajasta
rippumattomista syista. N&in ollen kantaja on kaikissa tilanteissa oikeutettu
hinnanalennukseen, joka toimii eduntasauksen vélineena.

Oikeudenkéyntikulut

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

Kantaja katsoo voittaneensa tédhanastisen oikeudenkaynnin karajdoikeudessa
ja hovioikeudessa.

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

Vastaajan oikeudenkéyntiin kdyttdmé vertailukelpoinen tydaika oli enemman
kuin kaksinkertainen kantajaan néhden (193,5 h /79,5 h). Vastaavasti
vastaajan tuntiveloitus ulkopuolisen asiamiehen kéytdsta 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 pitéisi ndkyéa tehokkuutena ja tehtyjen tyStuntien vahenemisend
paljon enemman kuin mita se vastaajan tunneissa nakyy. Vastaaja on myds
ottanut oikeudenkayntiin mukaan uuden avustajan vasta oikeudenkaynnin
tdssé vaiheessa. Vastaajan asiamiehen tuntipalkkio on 300 eur (alv 0%)
vaikka kokemukseen suhteutettu, perusteltu tuntipalkkion maara tassa
asiassa olisi enintdan 220 eur (alv 0%), joka vastaa erittain tunnetun
suomalaisen asianajotoimiston laskutusta Rudus Oy:lta.

Kaupungin oikeudenkayntikulujen korvausvaatimus ensimméisessa
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 seitsemén vuotta pidemmailté ajalta kuin kaupungin
oikeudenkéayntikulut. Rudus Oy:n oikeudenkayntikulut olivat vuosilta 2010-
2019. Kaupungin oikeudenkayntikulut olivat vain vuosilta 2017-2019. Siita
osalta kuin osapuolten oikeudenk&yntikulujen perusteena olevat toimenpiteet
olivat vertailukelpoisia, kaupungin kulujen m#ara oli moninkertainen Rudus
Oy:n kuluihin verrattuna. Kaupungin perusteltuna ja kohtuullisena
oikeudenkayntikulujen maaréna voitiin pitda 140 tunnin asianajotydta 220
euron tuntiveloituksella eli 30.800 euron maaraa lisattyna
korvausvaatimukseen sisaltyneilld muiden kulujen maaralla.
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Vaatimukset

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

Karkkilan kaupunki on vaatinut, etté kardjdoikeus hylkda Rudus Oy:n aiemmin
esittaman vaatimuksen perusteettoman edun palauttamista koskien, josta
vaatimuksesta yhtié 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 kiistad Ruduksen kannevaatimukset perusteeltaan ja maariltaan.
Kaupunki ei ollut rikkonut osapuolten vélistd 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 myéntdmisen, kaavamaarayksista riippumatta. Annettavilla
lupamaarayksilla ei olisi ollut vaikutusta maa-aineslain mukaisiin luvan
mydntamisen edellytyksiin.

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

Rudus Oy:n lupahakemus 5.1.2011 oli koskenut sopimuksessa tarkoitetun
alueen lisaksi muitakin kiinteistéja ja niiden alueella olleita maa-aineksia. Vain
Kiinteistolle Anttila Il tehty hyddyntdmissopimus ei velvoittanut Karkkilan
kaupunkia myontdmaan Rudus Oy:lle neljan eri kiinteiston yhtenaiselle
alueelle kohdistuvaa lupaa. Hyédyntdmissopimus ei koske Rudus Oy:n
hakemuksen kohteena olevia kiinteistéja Harju, Harjumaki | ja Harjumaki Il.
Karkkilan kaupungin 14.11.2016 antama paatos, jolla Karkkilan kaupungin
ympaéristélautakunta ei ollut mydntdnyt Rudus Oy:lle sen hakemaa lupaa
yhteensa 1.655.000 sorakuution ottamiseksi neljan eri kiinteistén alueelle
sijoittuvalta yhtendiselté alueelta, ei ollut hyddyntdmissopimuksen rikkomus.

Karkkilan kaupungin ympéristélautakunnan ei olisi ollut mahdollista hyvaksya
edella mainittua Rudus Oy:n neljan eri kiinteistén yhtenaiselle alueelle
tekemaa lupahakemusta mydskaan osittain koskien vain esimerkiksi
kiinteistdn Anttila Il aluetta, jolta otettava soraméara olisi Rudus Oy:n
hakemuksen sisaltédneen ottosuunnitelman mukaan ollut 840.000 kuutiota, eli
noin puolet haetusta kokonaismaarasta 1.655.000 m®. Luvan mydntdminen
vain kiinteiston Anttila Il alueelle olisi edellyttanyt Rudukselta eri sisaltdista,
vain tata aluetta koskevaa hakemusta ja ottosuunnitelmaa. Kaavamaaraykset
eivat olisi estaneet luvan mydntamista kiinteiston Anttila 1l alueelle eri
sisaltdiselld hakemuksella ja ottosuunnitelmalla.
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Mikali Rudus Oy olisi pitanyt lupapaatosta sisalléltaan virheellisena, olisi sen
tullut valittaa lupapaattksesta hallinto-oikeuteen. Rudus Oy ei kuitenkaan
hakenut muutosta Karkkilan kaupungin 14.11.2016 tekemaan
lupapaatokseen. Esimerkiksi kysymys mahdollisuudesta mydntaa Rudus Oy:n
hakema lupa vain osittain, on hallintoprosessissa ratkaistava kysymys. Rudus
Oy on jattdessééan valittamatta lupapaatoksesta kuitenkin hyvaksynyt
14.11.2016 annetun paatdksen oikeudellisen sisallén muun muassa taman
kysymyksen osalta, eiké tata hallinto-oikeudellista kysymysté voida riitauttaa
en&a tassa lupaprosessiin nahden erillisessd mydhemmassa
sivilliprosessissa.

Siindkin tapauksessa, ettd karajaoikeus paéatyisi katsomaan, ettd
hy6dyntamissopimus olisi velvoittanut Karkkilan kaupunkia myéntamaan
myos toisen, kiinteistdlle Anttila I haetun soranottoluvan, Karkkilan
kaupungin on kuitenkin ollut mahdotonta tayttaa tallaista sopimusvelvoitettaan
Rudus Oy:n neljan eri kiinteistén alueelle tekemén lupahakemuksen ja
ottosuunnitelman hyvaksymisen muodossa, koska pakottavat maa- aineslain
saannokset eivat mahdollistaneet Rudus Oy:n hakemuksen hyvaksymista.

Mikali karajaoikeus paatyisi katsomaan, etta hyédyntamissopimus olisi
velvoittanut Karkkilan kaupunkia mydntamaan Rudus Oy:n 5.1.2011 hakeman
luvan, Karkkilan kaupungilla ei kuitenkaan voi olla Rudus Oy:n
kannevaatimuksen mukaista vahingonkorvaus- tai hinnanalennusvastuuta
luvan myéntamatta jattdmisen seuraamuksena, koska pakottavasta
lainsaadanndstad seuraa pakottavan lainsaadanndn vastaisen
luontoissuoritusvelvollisuuden (tdssa tapauksessa luvan mydntamisen) ja
luontoissuoritusvelvollisuuden tayttdmatta jattamiseen liittyvan
vahingonkorvaus- ja hinnanalennusvastuun poistuminen.

Rudus Oy ei ole tédssa asiassa vaatinut Karkkilan kaupungilta esimerkiksi
sora- tai rahasuoritusta vaittamansa hyddyntdmissopimuksen mukaisen
luontoissuoritusvelvollisuuden (Ruduksen vaitteen mukaan velvollisuus
my6ntaé sen vuonna 2011 hakema lupa) surrogaattina. Asiassa ei siten ole
kysymys esimerkiksi Karkkilan kaupungin mahdollisesta velvollisuudesta
suorittaa valitttmasti hyddyntamissopimuksen perusteella soraa tai rahaa
Rudus Oy:lle. Rudus Oy on ainoastaan hakenut Karkkilan kaupungilta
soranottolupaa neljan eri Kiinteistdn alueelle ulottuvalle yhtenaiselle alueelle.
Rudus Oy:n tassa asiassa esittdmat vaitettyyn sopimusrikkomukseen
perustuvat vahingonkorvaus- ja hinnanalennusvaatimukset perustuvat
ainoastaan véitteeseen siita, etta Karkkilan kaupunki olisi rikkonut
hyddyntamissopimusta jattdessdan mydntamatta timéan Rudus Oy:n
hakeman luvan.

Hyodyntamissopimuksen voimassaoloajaksi oli sovittu 30 vuotta, koska myds
asianosaisten vélisen Toiviken suoalueen vuokra-ajaksi oli sovittu 30 vuotta.
Pelkastaan hyddyntamissopimuksen 30 vuoden voimassaoloajasta ei siten
voi tehdé sellaista johtopaatdsté ja sopimustulkintaa, jonka mukaan Karkkilan
kaupunki olisi hyddyntamissopimuksessa sitoutunut mydntdmaan kaikki
Rudus Oy:n Anttila 1l -kiinteistdn alueelle tekemét soranottoa koskevat
lupahakemukset 30 vuoden ajan.

Karkkilan kaupungin hyddyntamissopimuksessa antama siviilioikeudellinen
sitoumus mydntda Rudus Oy:n hakemuksesta lupa 1.000.000 kuution
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ottamiselle oli tullut kokonaisuudessaan taytetyksi jo 8.6.1987, Karkkilan
kaupungin mydnnettya tuolloin Rudus Oy:n koko 1.000.000 kuution
sopimusmaarélle 7.4.1987 paivatylld ottamissuunnitelmalla hakeman luvan.

Hybdyntéamissopimuksen mukainen Rudus Oy:n maksuvelvollisuus oli
syntynyt sopimuksen mukaan vasta Rudus Oy:n hakeman luvan
mydntéamisen jalkeen. Rudus Oy oli tehnyt hyddyntamissopimuksen mukaisen
rahasuorituksen Karkkilan kaupungille kokonaisuudessaan yhden kuukauden
kuluessa 8.6.1987 jalkeen, katsoen néin itsekin Karkkilan kaupungin
tayttdneen luvan mydntamistd koskevan Rudus Oy:n maksuvelvollisuuden
synnyttdvan sopimusvelvoitteensa. Rudus Oy:n suoritusvelvollisuutta tai sen
maaraa ei ole hyddyntdmissopimuksessa sidottu siihen, kuinka paljon
sopimuksen ja my&nnetyn luvan mukaisesta 1.000.000 kuution maérasta
Rudus Oy tosiasiallisesti lopulta paattda ottaa. Osapuolet eivét ole sopineet
mydskaan esimerkiksi siita, ettd Karkkilan kaupunki olisi velvollinen
palauttamaan Rudus Oy:n tekeman suorituksen tai osan siita, mikali Rudus
Oy ei syysta tai toisesta ottaisi myénnetyn luvan ja hyddyntadmissopimuksen
mukaista maéaraa soraa Anttila Il -kiinteistoltd, tai mikali mahdollisia Rudus
Oy:n ensimmaisen luvan paattymisen jalkeen hyddyntdmissopimuksen
voimassaollessa tekemié my&hempié lupahakemuksia ei hyvaksyttaisi.
Hyddyntamissopimus 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
hybédyntamissopimuksen mukaista maaraa, sindnsa mahdollista
hyodyntamissopimuksen voimassaollessa, eli aina 21.1.2017 saakka, hakea
uusia lupia kiinteiston Anttila Il alueelle 8.6.1987 mydnnetyn 10 vuotta
voimassa olleen luvan paattymisen 8.6.1997 jalkeenkin, mutta
hyodyntamissopimus ei enda 8.6.1987 mydnnetyn luvan jalkeen
siviilioikeudellisen sopimusvelvoitteen muodossa velvoittanut Karkkilan
kaupunkia myéntdmaan enempia lupia. Tama tarkoittaa sita, etta
mahdollisten 8.6.1987 myd&nnetyn luvan jalkeisten kiinteistéa Anttila Il
koskevien lupahakemusten kasittelyyn ja pa&tdksentekoon ei liittynyt enaa
mitdan hyddyntamissopimukseen perustuvia siviillioikeudellisia
sopimusvelvoitteita, mika puolestaan tarkoittaa sita, etta tallaisen
mydhemman lupahakemuksen johdosta tehty pdatés ei voinut muodostaa
hyddyntamissopimusta koskevaa sopimusrikkomusta.

Korvausvaatimuksista

Vastaaja on kiistényt, etta Rudus Oy:lle olisi sen hakeman luvan myéntamatta
jattamisesta aiheutunut 6.615.101,00 euron suuruinen vahinko saamatta
jaéneena myyntivoittona kiinteistén Anttila Il alueen osalta. Mahdollisessa
Karkkilan kaupungin vahingonkorvausvastuun méarassa tulee ottaa
huomioon Rudus Oy:n velvollisuus rajoittaa sille aiheutuvaa vahinkoa
esimerkiksi soran kateoston muodossa. Soran osalta vahinkoa voi olla
enintdén Ruduksen Anttila Il -kiinteistdlta otettavaksi hakeman 840.000
sorakuution arvo, joka on noin 1 euro/m?, eli noin 840.000,00 euroa
(KKO:2019:52, kohta 72.).

Vastaaja on kiistényt kantajan hinnanalennusvaatimuksen ja lupa- ja
selvityskustannuksia koskevat vaatimukset perusteettomina. Vastaaja on
kiistanyt myds hinnanalennuksen viivastyskorkoa koskevan vaatimuksen.
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TODISTELU

Kirjalliset todisteet

Kanfajan kirjalliset todisteet

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

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

K3. Osayleiskaavan hyvaksymispaatts 5.9.2011

K4. Karkkilan kaupungin ymparistdlautakunnan hylkdava maa-
aineslupapaatés 3.11.2016 (sama kuin V4.)

K5. Vahinkolaskelma ja kustannuserittely (salassa pidettava)

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

K7. Kantajan 16.6.2017 paivétty reklamaatio- ja vaatimuskirjelmé vastaajalle
K8. Korkeimman hallinto-oikeuden paatés KHO 4.4.2014 taltio 1148 (sama
kuin V9.)

K9. -

K10. Kantajan muistutukset 31.8.2010 ja 12.5.2011
osayleiskaavaehdotuksesta

K11. Péytkirja 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 pdytakirjasta ympaéristénsuojelusihteeri Salosen lausunnon
sisaltavine liitteineen, Karkkilan Kaupunki/Kaupunginhallitus, § 88, 25.3.2002
K20-2. Ote pdytékirjasta, Karkkilan Kaupunki/Kaupunginhallitus, §19,
26.1.2004

K21. Péytakirjan ote, Karkkilan Kaupunki/Ymparistdlautakunta, § 27,
21.2.2007

K22-1. ote pydrédkuormaajan 966M/972M CAT teknisist tiedoista

K22-2. ote pydrékuormaajan 988K CAT teknisista tiedoista

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



Henkilotodistelu
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Vastaajan kirjalliset todisteet

V1. Hyddyntamissopimus 21.1.1987 (sama kuin kantajan todiste K1)

V2. Maa-ainesten ottamissuunnitelma 7.4.1987

V3. Lupapaatés 8.6.1987

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

V5. —

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

V7. -

V8. -

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

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

V11. Kantajan taydennys lupahakemukseen 30.12.2014

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

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

V14. Yleisten téiden lautakunnan pdytéakirja (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. Tarkastuspoytékirja 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 kasittelyst4 ja asian riidaton tausta -osioissa
esitetyt seikat. Riidatonta on myds, etté kantaja on luopunut aiemmin
esittamastaan perusteetonta etua koskevasta vaatimuksesta, joten silta osin
kantajan esittama vaatimus hylataan.
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Riitaista ja siten selvitettdvana ja ratkaistavana asiassa on ollut ensisijaisesti
se, onko Karkkilan kaupunki rikkonut osapuolten valista
hybdyntamissopimusta, kun se ei ole 2016 myontanyt kantajan hakemaa
uutta maa-ainesten. Selvitettdvana on ollut myés se, onko uuden luvan
myontamatta jattaminen aiheuttanut Karkkilan kaupungille
korvausvelvollisuuden Rudus Qy:lle. Karéjaoikeuden ratkaistavana on mygs
oikeudenkayntikulujen korvausvelvollisuus taman kardjaoikeusvaiheen lisaksi
edellisen karajdoikeus- ja hovioikeusvaiheen osalta.

Onko Karkkilan kaupunki syyllistynyt sopimusrikkomukseen

Hyddyntadmissopimuksen tulkinnasta

Asiassa on kirjallisena todisteena esitetty asianosaisten 21.1.1987 tekemé
hybédyntamissopimus (K1 ja V1) sek& sen laatimisen taustalla olleita
asiakirjoja, muun muassa sopimusluonnokseen liittyen (K18.1, K18.2/\/15,
K23/V14). Kirjallisena todisteena on esitetty myds sopimuksessa tarkoitettuun
kantajan tekemaan hakemukseen liittynyt maa-ainesten ottosuunnitelma
7.4.1987 (V2) ja Karkkilan kaupungin lupapaatds 8.6.1987 (V3).

Vastaaja on asiassa esittanyt, etta se olisi tayttanyt omalta osaltaan
sopimusvelvoitteensa kokonaan jo vuonna 1987 mydnnettydan kantajalle
ottoluvan koko sopimuksen mukaiselle méaaralle. 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.

Kérajaoikeus toteaa, etta karajaoikeus on 24.5.2019 antamassaan tuomiossa
ratkaissut kanteen osalta vain kysymyksen siita, oliko Rudus Oy tayttanyt
sopimusrikkomusta koskevan reklamaatiovelvollisuutensa. Hovioikeus on
26.3.2021 antamassaan paatoksessa todennut kasittelyn kohteesta, etta
hovioikeus on ottanut kasiteltavakseen ja ratkaistavakseen ainoastaan
karajacikeuden ratkaisun oikeellisuuden eli kysymyksen siitd, onko Rudus Oy
tayttanyt vaittdmaansa sopimusrikkomusta koskevan
reklamaatiovelvollisuutensa. Nyt karajaoikeudessakin on vastaajan taholta
tuotu esille, etta vastaaja oli asian kasittelyn rajauksesta johtuen luopunut
hovioikeusvaiheessa muun muassa kaikesta henkildtodistelustaan koskien
sopimusrikkomusta. Karajaoikeus toteaakin nyt, ettei hovioikeuden ratkaisun
perustelut ole saaneet oikeusvoimaa niilta osin, kuin asiaa ei ole
hovioikeudessa varsinaisesti kasitelty ja nayttoa otettu kokonaisuutena
vastaan koskien varsinaista kysymysta sopimusrikkomuksesta, josta on
kysymys vasta nyt karéjdoikeudessa asiaa uudelleen palautuksen jélkeen
k3siteltdessa.

Sopimusoikeuden yleisia periaatteita on, etta sopimuksen tulkinnan
paamaarana on selvittd4 ensisijaisesti osapuolten yhteinen tarkoitus ja etta
sopimusehdon tulkinnan lahtékohtana on sopimusasiakirjan sanamuoto.
Lisaksi sopimusehtoa on tulkittava sopimuksen osana siten, ettd ehdolla on
mielekas ja johdonmukainen merkitys sopimuksen tarkoituksen kannalta eli
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 mitdan. Kuten asiassa kuullut kantajan nimedmét ja
Rudus Oy:ssé koko tyouransa toimineet todistajat Sivula ja Aarniokin ovat
kertoneet, yleinen kaytantd on solmia sopimukset siten, etta
maksuvelvollisuus syntyy vasta oton mukaan. Todistaja Aarnio oli ollut
aikanaan vuonna 1987 mukana nyt kysymyksessé olevaa sopimusta
koskevissa sopimusneuvotteluissa ja on kertonut sopimuksen teon pohjana
kaytetyn kantajan sopimuspohjaa, jota oli muokattu neuvottelujen edetessa
Karkkilan kaupungin ehdottomana sopimuksen edellytyksend olleen
kokonaisennakkomaksun mukaiseksi. Todistaja Aarnio on lisdksi myds
kertonut Karkkilan kaupungin puolesta usean tahon toimesta luvatun, etta
tarvittavat sopimuksen mukaiset luvat tullaan mydntdmaan. Karkkilan
virkamiehet olivat tienneet, ettd luvan voi myontaa kerrallaan vain 10 vuodeksi
ja kun kysymyksessa oli 30 vuodeksi voimassa oleva sopimus, oli myos
tiedossa, etta lupia pitad myontaa useampi. Karkkilan kaupungilla oli myds
ollut tiedossa, ettei kantaja tulisi pitkdan aikaan sopimuksen solmimisesta
toimimaan alueella ja hyédyntamaan sitd sopimuksen mukaisesti. Kuten
todistajat Sivula ja Aarnio ovat kertoneet, alue oli ostettu pitkalla tahtaimella
varavarannoksi, niin sanotusti reservialueeksi, joka oli ollut tarkoitus
hyddyntaa 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.
Myos turvesopimus oli solmittu olemaan voimassa 30 vuotta.

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

Rudus Qy: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 11 -kiinteistén
lisaksi Rudus Oy:n omistamia kiinteist6ja Harju, Harjunmaki | ja Harjunmaki 1.
Uusi ottosuunnitelma oli koskenut 1.655.000 kuution ottamista edell
mainittujen kiinteistjen yhtenaiselta alueelta. Maarasta 840.000 kuutiota olisi
sijoittunut Anttila Il -kiinteistén alueelle.

Kantajan todistaja Sivula on karjdoikeudessa kertonut ndkemyksenaan ja
kokemuksenaan, etta lupaviranomainen voi antaa luvan koskemaan koko
hakemuksen mukaista aluetta tai vain osalle esiintyméan kiinteist6ja. Sen
sijaan vastaajan todistajat Kinnunen, Setéla ja Huhtaniska ovat
karajaoikeudessa kertoneet nakemyksenaén ja kokemuksenaan, ettei
lupaviranomainen voi myéntéé lupaa toisin kuin hakemuksessa on esitetty
johtuen erityisesti lupahakemukseen olennaisesti liittyvésta
ottosuunnitelmasta. Eli luvan mydntaminen osittain vaatisi aina uuden vain
tiettya aluetta tai kiinteisté& koskevan ottosuunnitelman ja sen mukaisen
lupahakemuksen. Vastaajan todistajat ovat kertoneet kasitelleensa nyt
kysymyksessa olevaa lupaa koko ajan yhtena kokonaisuutena eika sille
kokonaisuudelle ollut voinut lainsdadannallisin perustein myéntaa lupaa.

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

Voidaan todeta ensinndkin, ettd lupahakemuksen késittely oli kestanyt varsin
pitkaan, useita vuosia (2011-2016) ja sina aikana Rudus Oy oli taydentanyt
ottosuunnitelmaansa ja hakemustaan ja toisaalta myds Karkkilan kaupunki oli
pyytanyt Rudus Oy:Ita vastinepyyntdja (V11, V12, V17, V18). Asiassa on
kuitenkin ollut riidatonta, etté jos annettu lupapaatés olisi ollut myonteinen,
olisi Rudus Oy:n kaytettavissa oleva kalusto huomioon ottaen sen ollut
mahdollista sopimuksen jéljella 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 sinansa merkitysta.

Karajaoikeus toteaa, etté asiassa on tullut kasittelyn yhteydessa selvitetyksi
(V9 ja todistaja Kinnunen), etta kaava olisi sallinut Anttila 1l -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 estett
luvan mydntémiselle. Kantajan todistaja Sivula on myés kertonut, ett
vastaajan todistajanakin kuultu Huhtaniska oli hylkd&van lupapaatsksen
jalkeen ehdottanut Rudus Oy:lle, ettd Rudus Oy olisi tehnyt uuden
hakemuksen enintéd&n 450.000 kuution ottamiselle. Kantaja oli kuitenkin
pitanyt t4ta taysin perusteettomana, koska Karkkilan kaupunki olisi kantajan
nakemyksen mukaan voinut jo lupavaiheessa antaa rajoitetun luvan eli
sittemmin ehdotetulle 450.000 kuution mééréalle. Rudus Oy ei ole menetellyt
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kehotetuin tavoin kuten ei ole myéskaan valittanut hylkadvasta paatoksesta
hallinto-oikeuteen tuoden nyt esille syyksi muun muassa sen, ettd 30 vuoden
sopimuksen voimassaoloaika oli ollut juuri paattymassa.

Selvaa joka tapauksessa on, ettd nyt kysymyksessa olevassa
oikeudenkéynnissa ei voida muuta kuin todeta, ettd Karkkilan kaupunki olisi
mahdollisesti mydntanyt luvan, jos se olisi koskenut vain alkuperaisen
sopimuksen kohteena ollutta Anttila Il -kiinteist64 ja silté osin, kuin kaava sen
olisi sallinut. Kysymyksessa on hallintoprosessissa kasiteltdva asia, ja selvaa
on, ettei karajdoikeus voi tihadn asiaan ottaa enempaa kantaa. Eika kantaja
ole sitd asiassa vaatinutkaan.

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

Lupahakemuksen késittelyn aikana on myds késitelty erillisina 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 kesakuussa 2011 (K6/V6) ottaneensa Anttila
|| -kiinteistdlta soraa ja muuta maa-ainesta vasta noin 19.404
kiintokuutiometria. 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 nime&ména todistajana Timo Kinnusta,
joka on toiminut vuodesta 1996 ELY-keskuksessa ja jo toistakymmenta vuotta
maa-ainesasioissa ratkaisijana tehtavanaan valvoa kuntien maa-ainesten
ottoluvitusta ja maa-aineslain noudattamista. Kuten todistaja Kinnunen on
karajaoikeudessa kertonut, kaupungin ympéristélautakunnan on kaytannossa
aina kysyttavé lausuntoa ELY-keskukselta maa-aineslupahakemuksien
kasittelyssa. Lautakunta tekee lupapaatdkset huomioiden erityisesti maa-
aineslain 3 §:n sd@nnokset, jossa madritellddn 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 kaytt6a. Todistaja Kinnusen mukaan
lupaviranomaisen paatdksen tekoon ja harkintaan ei sisally itsenaista
harkintavaltaa koskien alueita, joilla voi olla maa-aineslain 3 §:n maarayksia.
Maa-aineslain 6 §:ss& sdddetaan luvan mydntamisen edellytyksista, etta lupa
ainesten ottamiseen on myénnettava, jos asianmukainen ottamissuunnitelma
on esitetty eiké ottaminen tai sen jarjestely ole ristiridassa 3 §:ssa
sédadettyjen rajoitusten kanssa.

Todistaja Kinnunen on tuonut myés esille, kuten myds annetun
lupapaatéksen perusteluissa olevasta ELY-keskuksen lausunnosta voidaan
nahda, ettd nyt kysymyksessé olevaa lupahakemusta koskeva
aluekokonaisuus oli ollut mukana Uudenmaan harjuluontoselvityksessa ja se
on myds maakuntakaavassa méaéritelty arvokkaaksi harjualueeksi tai muuksi
geologiseksi muodostumaksi, joka tulee pyrkia sailyttdméaan. Kysymyksessa
on erikoinen luontoesiintymé, joka on muun muassa opiskelun ja tieteellisen
tutkimuksen kannalta tarkea kohde. Valtakunnallisessa
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harjututkimusohjelmassa 1985 kyseisen muodostuman, Toisen Salpausselin,
on todettu edustavan kaunista maisemakuvaa ja luonnon merkittavia
kauneusarvoja ja sill& 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 -kiinteistén alueesta oli kaavassa kuitenkin merkitty EM/O -alueeksi,
jolta olisi voitu edellakin jo kuvatuin tavoin ottaa maa-aineita. Suurin osa
lupahakemuksen kohteena olleesta alueesta sisélsi kuitenkin maa-aineslain 3
§:n 1 momentin 1-3 kohdan mukaisia rajoitteita.

Todistaja Kinnunen on vield tuonut esille, ettd vaikka maa-aineslain pykalat
eivat olleet juurikaan muuttuneet 1980-luvulta, oli jo vuonna 1987 ollut
tiedossa, etta 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 vield kertonut moreenitutkimuksen 2000-luvulla olleen
jatkoa aiemmille harjututkimuksille. Naiden tulokset julkaistiin vasta 2000-
luvun puolella ja niiden merkityksetkin on ymmarretty paremmin vasta
my6hemmin. Tutkimukset ovat vaikuttaneet maa-aineslain soveltamiseen
siind mielessa, etta ELY:n tulee lausunnoissaan ja lupaviranomaisten
paatoksissaan ottaa uusimmat tutkimustulokset huomioon. Kysymyksessa on
tutkimuslaitosten ja ympéristéministerion julkaisemat selvitykset ja
tutkimukset, jotka ovat maa-aineslain 3 §:n mukaisia seikkoja, jotka
lupaviranomaisen tulee ottaa paatéksisséan huomioon. Todistaja Kinnunen
on vield tuonut esille, ettd mikali Karkkilan kaupunki olisi myéntényt Rudus
Oy:n hakeman luvan koskien usean sadan metrin mittaista harjualuetta, olisi
ELY valittanut luvasta hallinto-oikeuteen, koska myonteisells lupapaatdksella
olisi rikottu maa-aineslakia sallimalla erikoisen luonnonesiintyman
tuhoaminen.

Todistaja Kinnunen on tdsmentanyt, etta Anttila |l -kiinteistdn 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
myontaé. Jonkinlainen ottolupa olisi voinut olla mahdollinen kohdistamalla
hakemus ottosuunnitelmineen ja luonnonsuojelulliset seikat huomioon ottaen
vain Anttila Il kiinteiston alueelle.

Karajaoikeus toteaa, etta hyodyntamissopimuksen osapuolet ovat ottaneet
kumpikin poikkeukselliseen ja pitkdsn sopimukseen sitoutuessaan riskin.
Asian kasittelyssa on tullut selkeasti esille suuri muutos maa-aineslain
saanndsten soveltamiskaytdnndssa 1980-luvulta 2000-luvulle siirryttaessa,
mika on vaikuttanut erityisesti luonnonarvojen merkitykseen ja vaikutukseen
lupapéaatdksissa.
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Mahdottomuudesta:

Mahdottomuus tarkoittaa sopimusoikeudellisena kasitteena sita, etté sovittua
suoritusta ei voida toteuttaa tai aikaansaada. Mahdottomuus voi olla muun
muassa oikeudellista. Mahdottomuus voi olla subjektiivista tai objektiivista sen
mukaan, estaisikd se kaikkia muitakin kuin tiettya "velallista” tekemasta
suoritusta. Mahdottomuus voi olla alku- tai jalkiperdista sen mukaan, oliko
mahdottomuus olemassa jo sopimuksen syntyessd. Se voi olla myds
ohimenevaa tai pysyvaéa sekd kokonais- ja osittaismahdottomuutta.

Mahdottomuuden oikeusvaikutuksena on suorituksen
luontoistaytantddnpanon 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, ettd nyt kysymyksessa olevassa tilanteessa vastaaja an
nayttanyt toteen, etta siita riippumattomista syista pitkan sopimuksen
voimassaoloaikana maa-aineslain saaddsten soveltaminen on
valtakunnallistenkin luonnonsuojeluchjelmien ja ymparistétutkimusten myota
muuttunut siten, ettd sopimuksessa pysyminen ei ole ollut endd mahdollista
lainsdadantda rikkomatta. Sovittua suoritusta ei ole nain ollen ollut enéa
oikeudellisesti mahdollista toteuttaa. Sopimuksen tayttdmisen mahdottomuus
on nain ollen oikeudellista, objektiivista, jalkiperdista 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, ettd Karkkilan kaupunki ei ole
tayttnyt omaa sopimusvelvoitettaan viela vuonna 1987 yhden 10 vuotta
voimassa olleen luvan myontamisellda. Karkkilan kaupunki ei ole syyllistynyt
sopimusrikkomukseen hylattydan Rudus Oy:n 2011 vuonna tekemé&n
lupahakemuksen 2016 antamallaan paatdkselld, koska kysymyksessa ei ollut
1987 sopimusta vastaava lupahakemus vain Anttila Il -kiinteistéa koskien eika
Karkkilan kaupunki ole voinut ELY:n lausuntoonkin perustuen maa-aineslain 3
§:n saanndksien vastaisesti myontaa lupaa. Eli Karkkilan kaupungin on ollut
mahdotonta tayttaad sopimusvelvoitteensa eli mydntéa 2011/2016 Rudus Oy:n
hakema uusi lupa maa-ainesten otolle vastoin voimassa olevaa
lainsdadantda. Voidaan todeta, ettd Rudus Oy ei ole karajaoikeudessa
vaatinut surrogaattia, jota se olisi voinut vaatia Karkkilan kaupungilta luvan
mydntdmisen sijaan. N&in ollen, kun luvan mydntadminen 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. N&in ollen kantajan kanne hylataan.



Korvausten maarista
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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, etta Karkkilan kaupungin olisi katsottu rikkoneen
sopimusvelvoitettaan.

Kantajan ensisijaisena korvausvaatimuksena on ollut katsomansa
sopimusrikkomuksen johdosta saamatta ja myymatta jaanyt lahes miljoonan
kuution m&ara soraa vuosina 2011-2017. Kantaja on maaritellyt vaatimuksen
mukaisen yli 6,5 miljoonan euron korvausmaaran katsomansa
vertailukelpoisen soraesiintyméan nettotuottoon ja esittényt
korvausvaatimuksen perusteena laatimansa vahinkolaskelman (K5), josta
karajaoikeudessa on ollut kertomassa myos todistaja Romness.

Esitetystd korvausvaatimuksesta vastaaja on maarallisesti myontanyt 840.000
euroa perustuen siihen, ettd sopimuksen kohteena olleen Anttila Il -kiinteistén
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, ettd kantajan esittdméa saamatta jaanyt voiton maara
perustuu vaitteeseen toteutumatta jadneistd sorakaupoista, mutta kantaja ei
ole asian kasittelyssa nayttanyt, etta silta olisi jdanyt joitakin sorakauppoja
foteutumatta paatdksen 14.11.2016 johdosta. Voidaan myds todeta, etta
kantajan olisi tullut joka tapauksessa rajoittaa vahinkoa tekemallad soran
kateostoja vaitetysti toteutumatta jaaneiden sorakauppojen tekemiseksi,
jolloin vahingon maara olisi vain soran kateoston suuruinen.

Enemman naytdn puuttuessa ja korvausmaaran perustuessa télta osin lopulta
arvioon, karajaoikeus toteaa, etta talta osin karajacikeus hyvaksyisi
korvauksen maariksi vastaajan myontdman 840.000 euroa hylaten esitetyn
vaatimuksen enemmalti.

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

Oikeudenkaymiskaaren 17 luvun 2 §:n 3 momentin mukaan, jos
yksityisoikeudellisen saatavan maarasta ei ole saatavissa uskottavaa nayttéa
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, etté lupa olisi saatu 2011 jatetyn hakemuksen perusteella.
Voidaan todeta, ettd lupahakemus on koskenut osapuolten vélisen
sopimuksen kohteena olleen Anttila Il -kiinteiston lisaksi kolmea muuta
kiinteistod. Kantaja ei ole eritellyt, miltd osin esitetyt kulut kohdistuisivat
sopimuksen kohteena olleeseen kiinteistdon. Koska kantajan esittama ja
vaatima vahinko olisi naytettavissa kulutositteilla, ei maaraa voida arvioida.
Nain ollen vaatimus talta osin hylattaisiin.



Oikeudenkayntikulut
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Kantaja on luopunut perusteetonta etua koskevasta vaatimuksesta, eika se
ole selvittanyt tai ndyttanyt, ettd vastaaja olisi velvollinen suorittamaan sille
hinnanalennusta. N&in ollen myds hinnanalennusta koskeva vaatimus
hylattaisiin.

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

Karajaoikeudessa nyt kasiteltdvana ollut Rudus Oy:n kanne hylataan
kokonaisuutena. N&in ollen Rudus Oy velvoitetaan korvaamaan tdmén
kérajaoikeusvaiheen osalta Karkkilan kaupungin tarpeellisista toimenpiteisté
johtuvat kohtuulliset oikeudenkayntikulut.

Toimenpiteiden tarpeellisuutta ja kustannusten kohtuullisuutta arvioitaessa
tulee huomioida kulloisenkin asian laatu ja sen edellyttama tyon maara.
Liséksi merkitysta on asian vaikeudella seka riidanalaisen etuuden arvolla.
Oikeudenkayntikulujen tulee myos 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 %) siséltaen 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 Qy on paljoksunut vastaajan vaatimusta ajankayton osalta 80 tuntia
ylittéviltd osin seka tuntiveloitusta 220 euroa ylittavilta osin verraten
oikeudenkayntikulujen maéraa kantajan omasta puolesta esitettyihin ja
asiassa kaytettyihin tydtunteihin seké asian kasittelyyn jo kerran
karajaoikeudessa ja osittain myds hovioikeudessa.

Karajaoikeus toteaa, etté asiassa on ollut kysymys yrityksen ja kaupungin
vélisestd sopimusperusteista vahingonkorvausta koskevasta riita-asiasta,
jossa on ollut merkittdva taloudellinen intressi. Asiaan on liittynyt laajahko
kirjallinen todistusaineisto, joka on kuitenkin osin ollut kantajalla ja vastaajalla
paallekkaista. Kaksi paivaa kestaneessa paakasittelyssa on kuultu kuutta
henkilda, joista kolme on ollut kantajan ja kolme vastaajan nime&mia.
Henkilotodistelun m&ara 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 kokanaisuutena
padosiltaan sama naytto esittéen ja osittain (reklamaation oikea-aikaisuuden
osalta) hovioikeudessa. Asianosaisille ja asiamiehille asian voidaan todeta
olleen jo varsin tuttu ja se on lisénnyt mahdollisuutta asian kéasittelyn
tehokkuuteen. Kérdjaoikeudessa asia ei ole ollut enaa kasiteltavana silta osin,



23(24)
kuin asia on hovioikeudessa lainvoimaisesti ratkaistu reklamaation oikea-
aikaisuuden osalta. Tasta huolimatta nyt kysymyksessé 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 paallekkaistd asiaan perehtymista ja tyota. Esitettya
perehtymiseen ja padosin asiamiehelle jo entuudestaan materiaalisesti
tuttuun kasittelyyn valmistautumiseen kaytettyd maaraa voidaan pitaa
liiallisena. Sen sijaan paakasittelyyn kahden asiamiehen kayttamisestakin
matka-aikoineen kuluneita 37 tyétuntia on pidettava tarpeellisina tydtunteina.

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

Edella todetut seikat huomioon ottaen karéjdoikeus katsoo, ettd Karkkilan
kaupungin oikeudenkayntikuluvaatimus ylittda tehtyjen toimenpiteiden osalta
osittain sen, mit4 voidaan pitaa kohtuuden mukaan aiheellisena. Kéardjaoikeus
harkitsee kantajan Karkkilan kaupungille korvattavien kohtuullisten
oikeudenkayntikulujen méaraksi 33.700 euroa ja liséksi kantajan mydntadman
kulujen osuuden 896,60 euroa eli yhteensé 34.596,60 euroa. TAman maaran
ylittavilta osin vastaajan oikeudenkayntikuluvaatimus hylataan.

Oikeudenkéyntikulut aiempien késittelyjen osalta:

Asiaa on aiemmin késitelty karadjaoikeudessa ja sittemmin myés
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 (siséltden 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 jazanyt ratkaistavaksi
karajaoikeudessa paaasian yhteydessa.

Oikeudenkaymiskaaren 21 luvun 16 §:ssd sadadetaan oikeudenkayntikulujen
korvaamisesta muutoksenhaussa ja toisaalta myés karajaoikeuteen
palautetun asian osalta:

"Jos alemman tuomioistuimen p&atokseen haetaan muutosta, velvollisuus
korvata oikeudenkéyntikulut ylemmassa tuomioistuimessa on maarattava sen
mukaisesti, mitd muutoksenhakumenettelyssé 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 erityissdannds kulujen
maaraamisesta silloin, kun asia palautetaan ylemmasta tuomioistuimesta
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takaisin alempaan tuomioistuimeen. Talléin ei ole perusteltua, ettd ylempi
tuomioistuin maéréisi 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 ylemmaéssé tuomioistuimessa. Sen vuoksi
ehdotetun momentin mukaan palauteluissa asioissa vasta alempi tuomioistuin
tutkii kulukysymyksen myds ylemman tuomioistuimen osalta, kun asia
palauttamisen jélkeen otetaan uudelleen kéasiteltavaksi. TAmankin
kulukysymyksen osalta on noudatettava soveltuvin osin tdman luvun
sdanndksia.

Karajaoikeus toteaa Rudus Oy:n haettuaan asiaan muutosta, havidvin asian
nyt karéjaoikeudessa. Taman johdosta ja edell3 viitattu sddnnds huomioon
ottaen karajaoikeus toteaa, ettd Rudus Oy on velvollinen korvaamaan
Karkkilan kaupungin oikeudenkayntikulut myds hovioikeusvaiheessa.
Esitettya maaraa 19.697,34 euroa on pidettéva tarpeellisena ja kohtuullisina.
Kéréajaoikeus katsoo myds Karkkilan kaupungin oikeudenkayntikulujen
maaran edellisessa kardjaoikeusvaiheessa tarpeellisiksi ja kohtuullisiksi.

Kantajan kanne hylataan.

Kantajan esittdma perusteetonta etua koskeva vaatimus hylataan.

Oikeudenkayntikulut:

Rudus Oy velvoitetaan korvaamaan Karkkilan kaupungille
oikeudenkayntikulujen korvauksena ensimmaéisesta karéjaoikeusvaiheesta
89.228,72 euroa, edellisestd 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.

Tyytymattémyyden ilmoitus 29.12.2022
Valitus 23.1.2023
Vastavalitus 6.2.2023

Rudus Oy on hyvaksytysti maaraajassa ilmoittanut tyytyméattémyyttaan
koko tuomioon.
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Kérajatuomari Katja Tukiainen



