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Asia Vahingonkorvaus
Valittaja Rudus Oy
Vastapuoli Karkkilan kaupunki

Asian kisittely hovioikeudessa
Rudus Oy:lle on myonnetty 6.9.2019 jatkokasittelylupa.
Padkasittely on toimitettu 24. ja 25.11.2020.

Valitus
Rudus Oy on luovuttuaan perusteettoman edun palauttamista koskevasta
vaatimuksesta toistanut kirdjdoikeudessa esittdminsi ja vaatinut, ettd Kark-
kilan kaupunki velvoitetaan suorittamaan sille
- ensisijaisesti sopimusrikkomuksesta aiheutuneen vahingon korvauksena
6.766.323 euroa ja
- toissijaisesti hinnanalennuksena 239.140,39 euroa ja korvauksena lupa- ja
selvityskustannuksista 151.222 euroa, kaikki méaédrit kérdjdoikeuden tuo-
miossa mainittuine korkoineen.

Lisdksi Rudus Oy on vaatinut, ettd Karkkilan kaupunki velvoitetaan korvaa-
maan Rudus Oy:n oikeudenkdyntikulut kdrdjaoikeudessa 80.175,94 eurolla
ja hovioikeudessa 5.700 eurolla, molemmat maérit laillisine korkoineen.

Vield Rudus Oy on vaatinut, ettd se vapautetaan velvollisuudesta korvata
Karkkilan kaupungin oikeudenkdyntikulut asiassa tai ettd sen maksettavaksi
tuomittuja oikeudenkiyntikuluja joka tapauksessa alennetaan.

Karkkilan kaupunki oli rikkonut osapuolten vilistd sopimusta, kun Rudus
Oy ei ollut saanut hakemaansa maa-aineslupaa sopimuksen mukaisten maa-
ainesten ottamiseen kaupungin omistamalta kiinteistoltd. Kaupungin ympa-
ristolautakunta oli 14.11.2016 hyldannyt Rudus Oy:n 5.1.2011 vireille tul-
leen maa-aineslupahakemuksen.



Kaupunki oli saanut 21.1.1987 tehdyn sopimuksen mukaisesti ennakkoon
maksun koko maa-ainesmairéstd. Sopimus oli ollut voimassa 30 vuotta.
Kaupunki oli ottanut sopimukseen sitoutuessaan riskin siitd, voitiinko maa-
ainesten ottamiselle myontéé tarvittavat maa-ainesluvat sopimuksen voi-
massaoloaikana. Sopimusta tehtdessa osapuolille oli ollut selvdd, ettd maa-
aineslupaa ei ollut mahdollista myontaa kerralla 30 vuodeksi. Maa-ainesten
ottaminen oli edellyttdnyt useamman luvan hakemista.

Karkkilan kaupunki oli sopimuksella 21.1.1987 sitoutunut luovuttamaan so-
pimuksen toiselle osapuolelle (nyk. Rudus Oy) omistus- ja hallintaoikeuden
miljoonaan kiintokuutiometriin soraa ja hiekkaa omistamaltaan kiinteistolta
sekd myOntdmdin maa-ainesméérian ottamiseen tarvittavan maa-ainesluvan.
Kaupunki oli saanut kyseisestd maa-ainesméaérastd vuonna 1987 sopimuk-
sen mukaisen 1.450.000 markan hinnan kokonaisuudessaan ennakkoon.

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

Sen jdlkeen kaupunki oli kisitellyt Rudus Oy:n tammikuussa 2011 tekeméa
uutta maa-aineslupahakemusta noin kuuden vuoden ajan ja lopulta hyldannyt
hakemuksen. Uuden hakemuksen vireilletulon jélkeen kaupunki oli liséksi
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
myontdd Rudus Oy:lle maa-aineslupa jéljelld olleelle sopimuksen voimassa-
oloajalle.

Lisédksi Rudus Oy oli valittanut osayleiskaavan hyviksymisti koskevasta
paatoksestd. Korkein hallinto-oikeus oli hyldnnyt osayleiskaavaa koskevat
valitukset vuonna 2014.

Rudus Oy:n uuden lupahakemuksen hylkd&minen oli merkinnyt sopimuk-
sen 21.1.1987 rikkomista. Hakemuksen hylkdava pdatos 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.

Rudus Oy:114 ei ollut ollut velvollisuutta reklamoida sopimusrikkomuksena
pitdmastidin lupahakemuksen hylkaavistd paatoksestd, koska kaupungin oli
tullut ilman reklamaatiotakin ymmartaa, ettd Rudus Oy oli pitdnyt hylk4a-
vaa paitostd sopimusrikkomuksena.



Vastaus

Reklamoidessaan edelld todetuin tavoin ennakkoon sopimusrikkomuksesta
Rudus Oy oli samalla ilmoittanut kaupungille, ettd sopimusrikkomuksesta
aiheutuva vahinko tulisi olemaan merkittava.

Rudus Oy oli joka tapauksessa 16.6.2017 tehnyt kaupungille lopullisen rek-
lamaation tapahtuneesta sopimusrikkomuksesta ja ilmoittanut siind yhtey-
dessd myos korvausvaatimuksistaan. Rudus Oy oli tehnyt reklamaation vain
noin puoli vuotta sopimusrikkomuksen tapahtumisen eli hylk&dévén paatok-
sen lainvoimaiseksi tulemisen 14.12.2016 jilkeen.

Sen vuoksi ja kun otetaan huomioon my6s mainitut ennakkoreklamaatiot,
osapuolten toiminta sopimussuhteen aikana ja muut reklamaatiovelvollisuu-
den arviointiin kokonaisuutena vaikuttavat seikat, Rudus Oy ei ollut laimin-
lyonyt reklamoida sopimusrikkomuksesta tai my6héstynyt reklamaation te-
kemisessa.

Kaupunki ei ollut missdin vaiheessa ennen Rudus Oy:n kanteen kisittelya
kardjdoikeudessa vedonnut reklamaation puuttumiseen tai viivistymiseen.
Kaupunki oli ollut koko sopimussuhteen ajan jatkuvasti tietoinen sopimuk-
sesta johtuneista velvoitteistaan.

Kaupungin oikeudenkéyntikulujen korvausvaatimus 89.228,72 euroa oli
joka tapauksessa suhteettoman suuri, kun otettiin huomioon Rudus Oy:n
vastaavan korvausvaatimuksen mééra 80.175,94 euroa ja se seikka, ettd Ru-
dus Oy:n oikeudenkdyntikulut olivat noin seitsemén vuotta pidemmalta
ajalta kuin kaupungin oikeudenkdyntikulut. Rudus Oy:n oikeudenkdyntiku-
lut olivat vuosilta 2010 — 2019. Kaupungin oikeudenkéyntikulut olivat vain
vuosilta 2017 — 2019. Siltd osalta kuin osapuolten oikeudenkdyntikulujen
perusteena olevat toimenpiteet olivat vertailukelpoisia, kaupungin kulujen
madrd oli moninkertainen Rudus Oy:n kuluihin verrattuna. Kaupungin pe-
rusteltuna ja kohtuullisena oikeudenkdyntikulujen méiédrana voitiin pitdd 140
tunnin asianajotyotd 220 euron tuntiveloituksella eli 30.800 euron maaria
lisdttyné korvausvaatimukseen sisiltyneilld muiden kulujen maaralla.

Karkkilan kaupunki on vaatinut, etti valitus hyldtdan ja Rudus Oy velvoite-
taan korvaamaan sen oikeudenkiyntikulut hovioikeudessa 19.697,34 eurol-
la laillisine korkoineen.

Kaupunki ei ollut rikkonut osapuolten vilistd sopimusta, vaikka Rudus Oy
ei ollut saanut 5.1.2011 hakemaansa maa-aineslupaa. Kaupunki oli ollut so-
pimuksen 21.1.1987 mukaan velvollinen myontdméaén vain yhden luvan
miljoonan kiintokuutiometrin maa-ainesmédirén 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 tdyttdnyt sopimuksen mukaisen
velvoitteensa luvan myontdmisestd. Sopimus ei ollut velvoittanut kaupunkia
myontdmaidn Rudus Oy:lle endd sen jidlkeen uusia lupia. Joka tapauksessa
luvan mydntédmisen edellytyksiin olivat sopimuksen voimassaoloaikana vai-
kuttaneet lainsddddnnon muutokset, joista kaupunki ei ollut ollut vastuussa.



Todistelu

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 lainsddddnnon eli maa-aineslain mukaisesti.

Lupahakemuksen késittelyn viipyminen oli johtunut ainakin yli kolmen
vuoden ajalla 10.10.2011-31.12.2014 yksinomaan Rudus Oy:n vastuulla ol-
leesta syysté.

Lisédksi Rudus Oy:n lupahakemus 5.1.2011 oli koskenut sopimuksessa tar-
koitetun alueen lisdksi kahta muutakin kiinteistdd ja niiden alueella olleita
maa-aineksia. Kaupungin ei olisi ollut mahdollista myontdd Rudus Oy:n lu-
pahakemuksen perusteella lupaa vain sopimuksessa 21.1.1987 tarkoitetulle
alueelle.

Rudus Oy ei ollut ainakaan ilmoittanut Karkkilan kaupungille uuden lupa-
hakemuksen hylédnneen pédétoksen antamiseen 14.11.2016 mennessd, etti
Rudus Oy:n 5.1.2011 hakeman luvan myontdmattd jattdminen merkitsi so-
pimusrikkomusta. Kaupunki ei muutoinkaan ollut voinut ymmaértaa, ettd
Rudus Oy pitéisi lupahakemuksen hylkddmistd sopimusrikkomuksena. Ru-
dus Oy oli sithen mennessé ilmoittanut kaupungille vain, ettd sen kdsityksen
mukaan osayleiskaavan hyvdksyminen merkitsi sopimuksen rikkomista
kaupungin puolelta. Kaavamiiraykset eivit olleet asettaneet maa-ainesten
ottamiselle enempié rajoituksia kuin maa-aineslain sddnnokset.

Rudus Oy ei ollut reklamoinut Karkkilan kaupungille vaittimastaén sopi-
musrikkomuksesta kohtuullisessa ajassa siitd, kun lupahakemuksen hylk&a-
va péétos oli 14.11.2016 annettu ja tullut Rudus Oy:n tietoon. Rudus Oy oli
esittinyt reklamaationsa vasta 16.6.2017 eli yli seitsemdn kuukauden kulut-
tua paitoksen antamisesta. Sopimuksen voimassaoloaika oli pdittynyt jo
21.1.2017.

Karkkilan kaupungin oikeudenkéyntikulujen korvausvaatimus kirdjaoikeu-
dessa oli perustunut kaikilta osin tarpeellisiin toimenpiteisiin ja kohtuulli-
siin asianajokustannuksiin.

Rudus Oy on vedonnut kérdjaoikeuden tuomiosta ilmeneviin todisteisiin
KI1-K4, K6-K8, K10, K11, K13-K16, K18-1, K18-2, K19, K20-1, K20-2,
K21 ja K23.

Karkkilan kaupunki on vedonnut kirdjdoikeuden tuomiosta ilmeneviin to-
disteisiin V1(K1), V2, V4(K4), V7(K7), V9(K8), V12, V13(K2),
V14(K23), V16(K16) ja V19.

Pédkasittelyssd on kuultu Rudus Oy:n nimedmini todistajina Kari Sivulaa ja
Teuvo Aarniota.



Hovioikeuden ratkaisu

Perustelut

Kdsittelyn kohde ja kysymyksenasettelu

Rudus Oy:n kanteen vahingonkorvaus- ja hinnanalennusvaatimukset perus-
tuvat vditteeseen sopimusrikkomuksesta. Kardjaoikeus on ratkaissut kan-
teen osalta vain kysymyksen siité, oliko Rudus Oy tayttdnyt sopimusrikko-
musta koskevan reklamaatiovelvollisuutensa. Kérdjdoikeus on katsonut, etté
Rudus Oy ei ollut kyseistd velvollisuuttaan tiyttdnyt, minkd vuoksi Rudus
Oy oli menettinyt oikeutensa vedota sopimusrikkomukseen ja esittdd sithen
perustuvia vaatimuksia.

Hovioikeus on ottanut padkasittelyssa 24. ja 25.11.2020 kasiteltdvéikseen ja
ratkaistavakseen ainoastaan kérdjdoikeuden ratkaisun oikeellisuuden eli ky-
symyksen siitd, onko Rudus Oy téyttdnyt véittiméaansi sopimusrikkomusta
koskevan reklamaatiovelvollisuutensa. Téltd osin sopimusrikkomus oli kan-
teen mukaan toteutunut ja ilmennyt lopullisesti silloin, kun Rudus Oy:n
maa-aineslupahakemus, joka oli tullut vireille 5.1.2011, oli Karkkilan kau-
pungin ympéristolautakunnan paatokselld 14.11.2016 hylitty. Sanotun paa-
toksen myo6té oli ollut selvid, ettd Rudus Oy:n ei ollut ollut mahdollista saa-
da Anttila IT -kiinteisto1td sopimuksen mukaista maa-ainesméaéarad, koska
sopimuksen 30 vuoden voimassaoloaika oli pddttynyt jo pian sen jdlkeen
21.1.2017. Rudus Oy:n reklamaatiovelvollisuutta ja sen tdyttimista oli siten
arvioitava sanotun paatoksen antamisajankohtaan ja merkitykseen ndhden.

Mikéli Rudus Oy:n katsotaan tiyttaneen reklamaatiovelvollisuutensa, on
vield arvioitava, voiko hovioikeus ensimmaisené oikeusasteena ottaa kéasi-
teltdvakseen pddasian, vai onko asia palautettava kédrdjdoikeuteen. Oikeu-
denkdyntikulujen korvausvelvollisuutta koskevat vaatimukset tulevat rat-
kaistavaksi vain, jos valitus ei anna aihetta kirdjdoikeuden tuomion muutta-
miselle reklamaatiota koskevan kysymyksen osalta.

Esitetty ndaytto

Sopimus 21.1.1987

Oy Lohja Ab ja Karkkilan kaupunki ovat 21.1.1987 tehneet kaupungin
omistaman Anttila II -nimisen kiinteiston “maa-alueiden kiytt64 ja maa-ai-
nesten ottoa koskevan hyddyntdmissopimuksen” (K1/V1).

Sopimuksella (jaljempand hyodyntamissopimus) Karkkilan kaupunki on
luovuttanut Oy Lohja Ab:lle sopimuksen karttaliitteeseen merkityn Anttila
IT -kiinteistoon kuuluvan alueen (jdljempéna ottamisalue) maa-ainesten
omistus- ja hallintaoikeuden 1.450.000 markan kokonaishinnalla. Samalla
kaupunki on sitoutunut myontdmaan Oy Lohja Ab:lle hakemuksesta maa-
ainesluvan (’soranottoluvan”) miljoonan kiintokuutiometrin maa-ainesmaé-
ralle.



Oy Lohja Ab on puolestaan sitoutunut maksamaan Karkkilan kaupungille
sanotun 1.450.000 markan hinnan sopimuksen kohteena olleesta hiekasta ja
sorasta kuukauden kuluttua siitd, kun se on saanut mainitun maa-aineslu-
van.

Lisédksi Oy Lohja Ab on sitoutunut rakentamaan ottamisalueelle omalla kus-
tannuksellaan tien, jota myds Karkkilan kaupungilla on oikeus kayttda. Ot-
tamisalueen puuston poistaminen on sopimuksen mukaan kuulunut Karkki-
lan kaupungille ja pintamaan poistaminen Oy Lohja Ab:lle.

Sopimuksen mukaan sen voimassaoloaika on ollut 30 vuotta, “ellei siitd yh-
teisesti sopijapuolten kesken muuta sovita”. Riidatonta on, ettd sopimuksen
voimassaoloajasta ei ole sittemmin muuta sovittu, joten sopimuksen voi-
massaoloaika on paittynyt 21.1.2017.

Anttila II -kiinteiston hyodyntamissopimuksen mukaiset Oy Lohja Ab:n oi-
keudet ovat sittemmin siirtyneet Rudus Oy:lle tai tulleet sen nimiin.

Samassa yhteydessé osapuolet ovat 21.1.1987 tehneet myods vuokrasopi-
muksen (K16/V16) Anttila II -kiinteistolld ja kahdella muulla Karkkilan
kaupungin omistamalla kiinteistolld olevan, sopimuksen karttaliitteeseen
merkityn noin 74 hehtaarin suuruisen turvesuoalueen (Toivikkeen suoalue)
vuokraamisesta Oy Lohja Ab:lle turvetuotantoa varten.

Turvesuoalueen vuokra-aika on ollut 30 vuotta. Vuokra-aika on alkanut
1.8.1987 ja paattynyt 31.7.2017. Vuokrasopimus on tullut voimaan
1.8.1987 edellyttien, ettd osapuolet olivat sithen mennessé sopineet erik-
seen suon hyddyntdmiseen tarvittavista tukialueista ja viranomaisilta oli
saatu tarvittavat turpeen nostoa ja jalostusta koskevat luvat.

Oy Lohja Ab on saanut ensin mainitulla hyodyntdmissopimuksella (K1/V1)
korvauksetta kdyttoonsa Anttila II -kiinteiston alueelta tukialueen viimeksi
mainitun vuokrasopimuksen (K16/V16) mukaisen turvetuotannon varasto-
ja tuotantoalueeksi. Siind on siis ollut kysymys turvesuoalueen vuokrasopi-
muksen mukaisesta erikseen sovittavasta suon hyodyntdmisen tukialueesta.

Hyddyntdmissopimuksessa tarkoitetun tukialueen kéyttdoikeus on ollut voi-
massa hyodyntdmissopimuksen voimassaoloajasta (21.1.2017 asti) poiketen
turvesuoalueen vuokrasopimuksen mukaisen vuokra-ajan paédttymiseen
(31.7.2017) asti.

Kummassakin 21.1.1987 tehdyssd sopimuksessa on ollut sama karttaliite,
johon on merkitty sekd hyodyntdmissopimuksen mukainen maa-ainesten ot-
tamisalue (vihreélld/rasteroinnilla) ja tukialue (siniselld/tummennuksella)
ettd turvesuon vuokrasopimuksen mukainen vuokra-alue (punaisella/piste-
kuviolla). Hy6dyntamissopimuksen mukainen tukialue on ollut maa-aines-
ten ottamisalueen (Aittoissuonméki) ja vuokrasopimuksen mukaisen turve-
suoalueen (Toivike) vilissd. Kummankin sopimuksen ovat allekirjoittaneet
osapuolten nimissi ja lukuun samat osapuolia edustaneet henkilot.

Sopimusten keskindisen yhteyden perusteella niisséd on ollut osapuolten int-



ressien kannalta kysymys taloudellisesta ja toiminnallisesta kokonaisuudes-
ta, joka on koskenut sekéd Anttila II -kiinteiston hiekka- ja sora-ainesten
hy6dyntidmisté (Aittoissuonméki) ettd Toivikkeen suoalueen turpeen hyd-
dyntdmista.

Kummankin sopimuksen mukaan Oy Lohja Ab on voinut siirtdd sopimuk-
set Karkkilan kaupunkia kuulematta kolmannelle.

Ensin mainittuun Anttila II -kiinteiston hyddyntdmissopimukseen perustuva
maa-alueiden kdyttdd ja maa-ainesten ottoa koskeva Oy Lohja Ab:n oikeus
on 10.3.1988 kirjattu Anttila II -kiinteiston rasitteeksi sopimuksen voimas-
saoloajan padttymiseen 21.1.2017 asti (K1).

Myoés turvesuoalueen vuokrasopimukseen perustuva Oy Lohja Ab:n vuok-
raoikeus, joka on siis kohdistunut kolmen kiinteiston alueelle, on 1.9.1988
kirjattu Anttila II -kiinteiston ja mainittujen kahden muun kiinteiston rasit-
teeksi vuokra-ajan paittymiseen 31.7.2017 asti (K1).

Vuokrasopimukseen (K16/V16) tehdyn merkinndn mukaan Oy Lohja Ab
on 31.1.1989 siirtdnyt turvesuoalueen vuokrasopimuksen kolmannelle osa-
puolelle (Kasvutaito Oy). Rudus Oy on pidkaisittelyssid ilmoittanut kysyt-
téessd sen osalta, ettd yhtiod oli samoihin aikoihin 1990-luvun alussa luopu-
nut kokonaan turvetuotantoon liittyneesté litketoiminnastaan. Ndin ollen
Anttila II -kiinteiston hyodyntamissopimuksen ja turvesuon vuokrasopi-
muksen vélinen toiminnallinen yhteys on Rudus Oy:n kannalta silloin kat-
kennut.

Asiassa on ollut esillda my0s osapuolten sopimusneuvotteluissa vuonna 1986
kisiteltyja hyddyntdmissopimuksen sopimusluonnoksia (K18-1), joiden pe-
rusteella osapuolet olivat aluksi neuvotelleet otto- tai kdyttomaérin mukaan
maksettavasta hiekan (0,80 markkaa/kiintokuutiometri) ja soran (1,20 mark-
kaa/kiintokuutiometri) hinnasta. Liséksi hiekan ja soran luovuttamisen ehto-
na olisi luonnosten mukaan ollut, ettd Karkkilan kaupunki saa osapuolten
yhteisesti laatiman ottosuunnitelman mukaisen maa-ainesten ottoluvan.

Hyo6dyntdmissopimusta koskevat neuvottelut olivat liittyneet siihen, ettd Oy
Lohja Ab oli ollut kiinnostunut alueen soravaroista laajemminkin kuin vain
turpeen jalostamiseen tarvittavan maa-aineksen (hiekan) osalta. Asia oli ol-

lut esilld Karkkilan kaupungin yleisten tdiden lautakunnassa syksylld 1986,

kun lautakunta oli késitellyt alueen soranottomahdollisuuksia. Oy Lohja Ab
oli ilmoittanut olevansa kiinnostunut Toivikkeen suon turpeen hyddyntédmi-
sestd kasvuturpeeksi. Kasvuturpeeseen liséttdisiin noin 20 % hiekkaa, min-

kd vuoksi suon hyddyntdmiseen tarvittaisiin turvesuon vuokra-alueen lisdk-
si myds suon luoteispuolella olevaa harjualuetta (Aittoissuonmaéki).

Oy Lohja Ab oli siind yhteydessa ilmoittanut, ettd yhtio oli kiinnostunut
Aittoissuonmien soravaroista laajemminkin kuin vain kasvuturpeeseen tar-
vittavan maa-aineksen osalta. Lautakunta oli keskustelujen johdosta silloin
paittanyt esittdd kaupunginhallitukselle Oy Lohja Ab:n kanssa kdytévid so-
pimusneuvotteluja varten, ettd yhtio saa suorittaa Aittoissuonméden sorava-
rojen inventoinnin silld ehdolla, ettd kaupunki saa inventoinnin tulokset



kayttoonsd. Lisdksi lautakunta oli silloin esittényt, ettd Aittoissuonméen so-
ravaranto varataan kaupungin omiin tarpeisiin lukuun ottamatta sitd noin
250.000 kuution soramiirad, joka tarvittaisiin Toivikkeen suon turpeen ja-
lostukseen (K23/V14).

Sen perusteella Anttila IT -kiinteiston hyddyntdmissopimuksen tekemiseen
johtaneet neuvottelut olivat siis joka tapauksessa saaneet alkunsa Oy Lohja
Ab:n kiinnostuksesta Toivikkeen turvesuon hyddyntdmiseen. Siind yhtey-
dessd Oy Lohja Ab oli ollut kiinnostunut myos Aittoissuonméen soravarois-
ta.

Mainittuihin sopimusneuvotteluihin Oy Lohja Ab:n edustajana osallistunut
Teuvo Aarnio on kertonut 21.1.1987 tehdysti hyodyntdmissopimuksesta,
ettd se oli ollut maa-ainesten ottamista koskevana sopimuksena poikkeuk-
sellinen nimenomaan sen vuoksi, ettd koko sopimuksen mukaiselle maa-ai-
nesmaddrille oli sovittu kiinted kokonaishinta ja hinta oli tullut maksaa
maanomistajalle kokonaan ennakkoon jo ennen ottamistoiminnan aloitta-
mista.

Aarnio sekd Rudus Oy:n kiviainesliiketoiminnan johtotehtdavissd myohem-
min 1990-luvulta ldhtien toiminut Kari Sivula ovat kertoneet, ettd tavalli-
sesti maa-ainesten ottamista koskevissa sopimuksissa maa-aineksille sovit-
tiin maanomistajan kanssa yksikkohinta (euroa/kuutio), joka maksettiin
maanomistajalle ottotoiminnan kuluessa kulloinkin tosiasiassa otetun maa-
ainesmadrin perusteella joko kuukausittain tai vuosittain.

Aarnio ja Sivula ovat kertoneet hyddyntdmissopimuksen mukaisesta Anttila
IT -kiinteiston soravarannosta, etti se oli ollut yhtidlle aluksi kiviainesliike-
toiminnan reservialue. Kiviainesten ldhimmait kéyttdalueet olivat sijainneet
1980- ja 1990-luvuilla niin pitkien kuljetusetiisyyksien padssd kyseisesta
alueesta, ettd alueella ei ollut ollut mahdollista harjoittaa kannattavaa otta-
mistoimintaa. Sen vuoksi ottamistoiminnan aloittaminen alueella oli tullut
ajankohtaiseksi vasta myohemmin.

Maa-aineslupa 8.6.1987

Oy Lohja Ab on 7.4.1987 tehnyt edelld puheena olleen hyodyntédmissopi-
muksen perusteella maa-ainesten ottamissuunnitelman (V2) miljoonan kiin-
tokuutiometrin maa-ainesméérian ottamisesta Anttila II -kiinteistolta.

Suunnitelma on koskenut kyseisen maa-ainesmaérén lisdksi myos Karkki-
lan kaupungille toimitettavan tai kaupungin itse ottaman 350.000 kiintokuu-
tiometrin maa-ainesmairin ottamista Anttila II -kiinteistolta.

Suunnitelman mukaan maa-ainesten ottaminen olisi tapahtunut kolmessa
vaiheessa niin, ettd ottoaika olisi ollut koko 1,35 miljoonan kiintokuutio-
metrin maa-ainesméaérin osalta noin 14 — 15 vuotta. Siité ajasta Oy Lohja
Ab:n miljoonan kiintokuutiometrin osuuden ottoaika olisi ollut noin 10
vuotta.

Riidatonta on, ettd Karkkilan kaupunginhallitus on pian sen jilkeen



8.6.1987 myontinyt Oy Lohja Ab:lle maa-ainesten ottamisluvan Anttila II
-kiinteistolle 1,35 miljoonan kuutiometrin kokonaisméédralle. Lupa on ollut
voimassa 10 vuotta.

Niin ikdén riidatonta on, ettd Oy Lohja Ab on maksanut Karkkilan kaupun-
gille pian luvan mydntamisen jdlkeen vuonna 1987 kertasuorituksena sopi-
muksen mukaisen maa-ainesten hinnan 1.450.000 markkaa.

Edelleen riidatonta on, ettd Oy Lohja Ab tai Rudus Oy on ottanut Anttila
IT -kiinteistoltd luvan voimassaoloaikana maa-aineksia vain noin 19.404
kiintokuutiometrin mairén. Rudus Oy on ilmoittanut sanotusta seikasta
Karkkilan kaupungille jaljempéna késiteltdvassa kirjeessd 22.6.2011 (K6).

Uusi maa-aineslupahakemus 5.1.2011

Sittemmin Rudus Oy on tehnyt maa-ainesten ottamisesta uuden ottamis-
suunnitelman 28.12.2010 (K2) ja hakenut sen perusteella lupaviranomaisel-
ta (Karkkilan kaupungin ymparistélautakunta) 5.1.2011 vireille tulleella
(V12) hakemuksella uutta maa-ainesten ottamislupaa koskien sekd Anttila
IT -kiinteistod ettd myds Rudus Oy:n omistamia Harju- ja Harjumaki II -ni-
misid kiinteistdjd. Anttila II -kiinteiston osalta hakemus on perustunut hyd-
dyntdmissopimukseen samoin kuin aikaisempi ottamissuunnitelma 7.4.1987
ja sen mukaan mydnnetty maa-aineslupa 8.6.1987.

Uusi ottamissuunnitelma on koskenut Anttila II -kiinteiston osalta yhteensa
840.000 kuution maa-ainesmééran ottamista. Maa-aineslupaa on haettu 10
vuodeksi.

Uuden lupahakemuksen késittely, osayleiskaava-asia seké Rudus Oy:n kir-
jeet 22.6.2011. 15.10.2012 ja 14.4.2016 sekd muut vhteydenotot 12.8.2015-

3.11.2016

Lupahakemuksen vireilld ollessa Karkkilan kaupunginvaltuusto on 5.9.2011
hyviksynyt Karkkilan keskustaajaman ja kaakkoisosan osayleiskaavan
(K3).

Kaava-asiaan liittyen Rudus Oy oli ilmoittanut Karkkilan kaupungille en-
nen kaavapéitostd kirjeelld 22.6.2011 (K6), ettd sen kisityksen mukaan
Karkkilan kaupungin laatima osayleiskaavaehdotus tulisi ehdotetussa muo-
dossaan todennékoisesti estimddn Rudus Oy:n hyodyntdmissopimukseen
21.1.1987 perustuvan soranotto-oikeuden toteutumisen Anttila II -kiinteis-
toll4.

Rudus Oy oli tehnyt kaavachdotuksen johdosta Karkkilan kaupungille ai-
kaisemmin myds kaavamuistutukset 31.8.2010 ja 12.5.2011 (K10), joihin
Rudus Oy on viitannut kirjeessd 22.6.2011.

Rudus Oy on samassa kirjeessd ilmoittanut ottaneensa Anttila II -kiinteistol-
td sithen mennessi soraa ja muuta maa-ainesta noin 19.404 kiintokuutio-

metrid, joten sopimuksen 21.1.1987 mukaista hyodyntdmisoikeutta (miljoo-
na kiintokuutiometrid) oli jaljelld vield noin 980.596 kiintokuutiometrid. Li-
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saksi Rudus Oy on ilmoittanut késityksenddn, ettd se voi nykyisen lainséa-
ddnnon mukaan hyodyntda kyseisestd maarastd vield 840.000 kiintokuutio-
metrid. Rudus Oy on viitannut kirjeessédn aikaisemmin samana vuonna te-
keméénsd maa-aineslupahakemukseen.

Rudus Oy on ilmoittanut kirjeessd, ettd Anttila II -kiinteiston ottamisalueel-
la ja sitd koskevalla soranotto-oikeudella oli Rudus Oy:n liiketoiminnalle
erittdin suuri merkitys. Ottamisalue oli ollut Rudus Oy:n toiminnassa sithen
asti pitkélti soran ja maa-ainesten ottamisen vara-alueena, mutta alue oli nyt
tarkoitus ottaa kadyttoon.

Rudus Oy:n ilmoituksen mukaan ottamisalueen sopimuksen mukaisen kéy-
ton estyminen tai rajoittuminen aiheutti Rudus Oy:lle merkittivid liiketoi-
minnallisia haittoja ja huomattavia taloudellisia vahinkoja. Edelleen Kark-
kilan kaupunki rikkoi sopimusta 21.1.1987, jos kaupunki hyviksyi osayleis-
kaavan, joka esti sopimuksen mukaisen soran tai maa-aineksen ottamisen
alueella tai vaikeutti sitd. Rudus Oy:n alustavan arvion mukaan sopimuksen
rikkomisesta aiheutuvien vahinkojen yhteismééra oli noin 6.654.000 euroa.
Rudus Oy oli halukas ja valmis neuvottelemaan asiasta ja sen sopimisesta
kaupungin kanssa mahdollisimman pikaisella aikataululla (K6).

Rudus Oy on liséksi esittdanyt myohemmin kirjeelld 15.10.2012 kirjeeseen
22.6.2011 viitaten Karkkilan kaupunginjohtajalle huolensa maa-aineslupa-
hakemuksen késittelyn etenemisestd, koska hakemus oli ollut sithen men-
nessd vireilld jo pitkddn ja kaupungin kaavoitustoimenpiteet olivat vieméssa
alueen kdytt6d muuhun suuntaan. Rudus Oy on ilmoittanut kaupunginjohta-
jalle, ettd yhti6 oli valittanut osayleiskaavan hyvaksymisesti hallinto-oikeu-
teen ja tuonut esiin aikaisemmassa ilmoituksessaan (kirje 22.6.2011) mai-
nitsemat vahingonkorvausvaatimukset. Rudus Oy on toistanut ja korostanut
kirjeessd Aittoissuonméen ottamisalueen merkitystd omassa kiviainestoi-
minnassaan ja -tarpeissaan. Rudus Oy on lisdksi ehdottanut kaupungille eri-
laisia kompromissivaihtoehtoja tilanteen ratkaisemiseksi kumpaakin osa-
puolta tyydyttavalla tavalla. Niitd vaihtoehtoja olivat olleet muun ohella
hyodyntamissopimuksen uudistaminen, ottamisalueen uudelleen rajaaminen
tai vaihtoehtoisen kiviainesvarannon 16ytyminen joko Aittoissuonméen ot-
tamisalueen yhteydesté tai kokonaan toiselta alueelta Karkkilasta (K13).

Helsingin hallinto-oikeus on 16.11.2012 hyldnnyt Rudus Oy:n ja muiden
valittajien valitukset Karkkilan kaupunginvaltuuston osayleiskaavapaatok-
sestd 5.9.2011. Korkein hallinto-oikeus ei ole muuttanut Helsingin hallinto-
oikeuden paitostd (K8).

Rudus Oy oli vaatinut valituksessaan korkeimmalle hallinto-oikeudelle, ettd
kaupunginvaltuuston ja hallinto-oikeuden pdatokset kumotaan kokonaan tai
ainakin niiltd osin kuin ne koskivat Anttila II -kiinteiston noin yhdeksén
hehtaarin suuruista méérdalaa, johon Rudus Oy:ll4 oli sopimuksen
21.1.1987 perusteella maa-ainesten otto-oikeus (Aittoissuonmien ottamis-
alue).

Rudus Oy:n mukaan osayleiskaava rajoitti Rudus Oy:n mahdollisuutta hyo-
dyntad kayttooikeuttaan Aittoissuonméen alueeseen ja aiheutti yhtidlle mil-
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joonien eurojen taloudellisen tappion. Sitd oli Rudus Oy:n mukaan pidetta-
vad maankaytto- ja rakennuslain 39 §:n 4 momentissa tarkoitettuna kohtuut-
tomana haittana.

Karkkilan kaupunginhallitus oli antanut korkeimmalle hallinto-oikeudelle
Rudus Oy:n valituksen osalta selityksen ja vaatinut valituksen hylk&dédmista.
Selityksen mukaan sopimuksen 21.1.1987 mukainen kaupungin omistama
Aittoissuonmaden alue oli osoitettu osayleiskaavassa pddosin retkeily- ja ul-
koilualueeksi. Mahdolliset maa-ainesten ottoalueet voitaisiin ottotoiminnan
jalkeen kunnostaa ulkoilukdyttoon, jolloin osayleiskaava ei kaupunginhalli-
tuksen mukaan estinyt maa-ainesten ottoa silld alueella (K8, s. 23-26).

Helsingin hallinto-oikeus oli pditoksessddn todennut Rudus Oy:n valituksen
johdosta, ettd osayleiskaava ei estényt kiviainesten ottoa valituksenalaiselta
alueelta (Rudus Oy:n omistamat Harju, Harjunméki I ja Harjunmaki II
-kiinteistot sekd Karkkilan kaupungin omistaman Anttila II -kiinteiston so-
pimukseen 21.1.1987 perustuva ottamisalue), vaikka “kaavamerkintdihin
gel, VR ja VR-1 liittyvét toimenpiderajoitukset saattoivat joiltain osin ra-
joittaa maa-ainesten ottomahdollisuuksia ndilld alueilla”. Maa-aineslupahar-
kinnassa tuli kuitenkin ottaa ilman kaavaméaardyksidkin maa-aineslain 1 §:n
ja 3 §:n mukaisesti huomioon alueen luontoarvot. Niin ollen osayleiskaavaa
ei voitu hallinto-oikeuden mukaan pitdd Rudus Oy:lle kohtuuttomana siten
kuin maankéyttd- ja rakennuslain 39 §:n 4 momentissa tarkoitettiin (K8, s.
20-21, kohta 5.8.4).

Alueen osayleiskaavaa koskevan korkeimman hallinto-oikeuden péaéatoksen
jdlkeen Rudus Oy on 28.11.2014 pdivittanyt edelld mainitun 28.12.2010
paivityn ottamissuunnitelmansa (K2) ja 30.12.2014 tdydentidnyt ottamislu-
pahakemusta péivitetylld ottamissuunnitelmalla (K4).

Sen jdlkeen Rudus Oy on tdydentdnyt ottamislupahakemustaan vieléd
19.8.2015, 21.8.2015, 26.8.2015 ja 28.8.2015 (K4, V12). Karkkilan kau-
pungin lupaviranomainen on 10.4.2016 ja 18.4.2016 (V12) pyytdnyt Rudus
Oy:1td vastinetta lupahakemusasiassa.

Rudus Oy on kirjeessddn 14.4.2016 esittdnyt Karkkilan kaupunginhallituk-
selle sopimukseen 21.1.1987 ja maa-aineslupahakemukseensa viitaten, ettd
sopimuksen mukaista sopimussuhdetta jatketaan vahintdén 20 vuodella ja
ettd kaupunginhallitus kiirehtii lupahakemuksen kisittelyd tai padttdd pa-
lauttaa Rudus Oy:lle sopimuksen mukaisen maa-aineksen kauppahinnan
korkoineen (K14).

Osapuolten edustajat ovat olleet liséksi yhteydessé tai keskustelleet tilan-
teesta ja Rudus Oy:n ehdottamista ratkaisuvaihtoehdoista useita kertoja
ajalla 12.8.2015 -3.11.2016 (K15).

Kari Sivula on osallistunut Rudus Oy:n edustajana mainittuihin yhteydenot-
toihin ja niiden johdosta kaupungin edustajien kanssa kdytyihin keskustelui-
hin (K14 ja K15). Hén on kertonut Rudus Oy:n ratkaisuehdotuksista ja nii-
den johdosta kdydyistd keskusteluista, kuten kirjeestd 14.4.2016 ja sdhko-
posteista (K15) on ilmennyt.



12

Uuden lupahakemuksen hylkddminen 14.11.2016 ja Rudus Oy:n vahingon-

korvausvaatimus 16.6.2017 sopimusrikkomuksesta aiheutuneista vahingois-
ta

Karkkilan kaupungin ymparistdlautakunta on paitokselldan 14.11.2016 hy-
lannyt Rudus Oy:n 5.1.2011 vireille tulleen maa-aineslupahakemuksen silld
perusteella, ettd “hakemuksen ja ottosuunnitelman sekd niiden tdydennysten
mukaan toteutettuna maa-ainesten otto oli maa-aineslain 3 §:n 1 momentin
kohtien 1-3 ja 2 momentin vastainen” (K4/V4, s. 36, kohta Lopputulos).

Péétoksen perusteissa mainittujen maa-aineslain 3 §:n 1 momentin 1 — 3
kohtien mukaan maa-aineksia ei saanut ottaa niin, etté siitd aiheutui 1) kau-
niin maisemakuvan turmeltumista, 2) luonnon merkittdvien kauneusarvojen
tai erikoisten luonnonesiintymien tuhoutumista tai 3) huomattavia tai laajal-
le ulottuvia vahingollisia muutoksia luonnonolosuhteissa. Edelleen 3 §:n 2
momentin mukaan alueella, jolla oli voimassa asemakaava tai oikeusvaikut-
teinen yleiskaava, oli sen lisdksi, mitd 1 momentissa sdéddettiin, katsottava,
ettei ottaminen vaikeuttanut alueen kiyttamisti kaavassa varattuun tarkoi-
tukseen eiké turmellut kaupunki- tai maisemakuvaa.

Maa-aineslain 3 §:n 1 momentin osalta ympaéristolautakunta on todennut,
ettd hakemuksen mukainen alue oli osa maisemallisesti ja geologisesti arvo-
kasta ja merkittdvad kokonaisuutta, joka edusti 1 momentin 1 ja 2 kohdissa
tarkoitettua kaunista maisemakuvaa, kauneusarvoja ja luonnonesiintymia.
Kokonaisuuden turmeleminen ja tuhoaminen oli 1 ja 2 kohtien mukaan
kielletty. Liséksi ottotoimintaan liittyvd puuston poistaminen vaikutti myds
alueelle imeytyvin veden maardan, milld lautakunta lienee tarkoittanut 3
kohdan mukaista luonnonolosuhteiden vahingollista muuttumista (K4/V4,
s. 35, viimeinen kappale).

Sdidnnoksen 2 momentissa tarkoitetun kaavoituksen vaikutuksen osalta lau-
takunta on todennut, ettd osayleiskaavassa alueen padkayttotarkoitukseksi
oli osoitettu retkeily- ja ulkoilualue ja lisdksi alueelle sijoittui Karkkilan
kaupungin ainoa virkistysreitti, joka oli kesdisin lenkkeilymaastoa ja talvi-
sin latuverkostoa. Sen vuoksi hakemuksen ottosuunnitelma oli voimassa
olevan osayleiskaavan ja maa-aineslain 3 §:n 2 momentin vastainen, koska
ottamistoiminta vaikeutti alueen kdyttamistd kaavassa varattuun tarkoituk-
seen (K4/V4, s. 36, kohta Kaavoitus).

Mainittu alueen osayleiskaava 5.9.2011 oli siis tullut lupahakemuksen vi-
reilld ollessa voimaan vuonna 2014 edellé kasitellyn korkeimman hallinto-
oikeuden paitoksen myata.

Rudus Oy on ilmoittanut kirjeelld 16.6.2017 Karkkilan kaupungille, ettid
Karkkilan kaupunginvaltuuston 5.9.2011 hyvédksyma osayleiskaava oli esté-
nyt sopimuksen 21.1.1987 mukaisen soranotto-oikeuden toteuttamista sekd
ettd osayleiskaava ja kielteinen lupapéétés 14.11.2016 olivat tosiasiallisesti
estaneet Rudus Oy:n sopimuksen mukaisen toiminnan Anttila II -kiinteiston
alueella.
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Lisédksi Rudus Oy on kirjeessd ilmoittanut, ettd Karkkilan kaupunki oli rik-
konut sopimusta hyviksyessidin osayleiskaavan ja hylitessdéin Rudus Oy:n
ottamislupahakemuksen. Rudus Oy on vaatinut Karkkilan kaupunkia pa-
lauttamaan Rudus Oy:lle sopimuksen 21.1.1987 mukaisen kauppahinnan
(1.450.000 markkaa eli 243.872,58 euroa) korkoineen ja korvaamaan hyla-
tystd ottamislupahakemuksesta aiheutuneet kulut. Palautus- ja korvausvaati-
muksen yhteismadrd on ollut 822.779 euroa (K7/V7).

Osapuolet ovat vield sen jidlkeen 5.10.2017 neuvotelleet Rudus Oy:n vaati-
musten johdosta edellytyksistd sopia asia. Siind yhteydessd Karkkilan kau-
punki on ilmoittanut késityksenddn, ettd sopimus 21.1.1987 oli ollut kau-
pungin kannalta pateméton, koska kaupunki ei ollut voinut sopimuksella si-
toa tulevien maa-aineslupapéétdsten ratkaisuja (K11).

Ndyton arviointi ja johtopdcdtokset

Reklamaatiovelvollisuudella suojataan sopimuksen osapuolten perusteltua
luottamusta siihen, ettd sopimuksen mukaiset velvoitteet on puolin ja toisin
asianmukaisesti tiytetty, jos kumpikaan osapuoli ei toisin ilmoita ja osapuo-
lilla ei ole muutenkaan aihetta toisin olettaa.

Sen vuoksi sopimusrikkomukseen vetoaminen ja sithen perustuvien vaati-
musten esittiminen edellyttivét, ettd osapuoli ilmoittaa sopimusrikkomuk-
sena pitdméstiin seikasta toiselle osapuolelle kohtuullisessa ajassa siiti,
kun sanottu seikka on tullut tai sen olisi pitdnyt tulla sithen vetoavan osa-
puolen tietoon.

Jos reklamaatiota ei ole tehty lainkaan tai jos sitd ei ole tehty kohtuullisessa
ajassa sopimusrikkomuksesta, osapuoli on menettinyt oikeutensa vedota
sopimusrikkomukseen ja esittdd sen perusteella vaatimuksia toista osapuolta
kohtaan.

Reklamaatiovelvollisuuden tarkoitus on ennen kaikkea informatiivinen. Sen
vuoksi reklamaation ei tarvitse sisiltdéd tarkemmin yksil6ityjd tai lopullisia
vaatimuksia. Reklamaation tarkoituksen kannalta riittdvaid on, ettd se sisél-
tad ilmoituksen sopimusrikkomuksesta ja osapuolen aikomuksesta esittdi
sen perusteella vaatimuksia toista osapuolta kohtaan.

Toisaalta reklamaatiovelvollisuus ei koske sellaisia seikkoja, jotka ovat ol-
leet tai joiden olisi pitinyt olla jo muutenkin toisen osapuolen tiedossa. Sil-
loin reklamaation puuttumisesta tai viipymisesta ei sellaisenaan seuraa, ettd
osapuoli olisi menettinyt oikeutensa vedota sanottuihin seikkoihin sopimus-
rikkomuksena tai esittdd niiden perusteella vaatimuksia.

Reklamaatiovelvollisuutta on arvioitava kussakin sopimussuhteessa maini-
tuista ldhtokohdista késin ottaen kokonaisuutena huomioon sopimuksen si-
sélto ja tarkoitus sekd niihin perustuvat osapuolten perustellut odotukset,
sopimussuhteen kesto ja osapuolten toiminta sopimussuhteen kestdessé seka
mahdolliset muut asiaan vaikuttavat seikat.
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Karkkilan kaupunki on katsonut, ettd hyodyntdmissopimuksen 21.1.1987
sanamuoto, jossa Karkkilan kaupungin vastuulla olevasta maa-ainesluvan
myontdmisestd puhutaan yksikossé, puoltaa sitd késitystd, ettd kaupunki on
tdyttanyt sopimusvelvoitteensa kokonaan jo silloin, kun Oy Lohja Ab oli
saanut Anttila II -kiinteistolle edelld mainitun 10 vuotta voimassa olleen
maa-ainesluvan 8.6.1987. Karkkilan kaupungin kisityksen mukaan sopi-
muksen sanamuodosta johtuu sellaisenaan, ettd kaupungin ei voida katsoa
sitoutuneen sopimuksella useamman kuin yhden maa-ainesluvan myonti-
miseen. Kun Karkkilan kaupungilla ei ole ollut endd 8.6.1987 jélkeen mi-
tdén sopimusvelvoitteita sopimuksen toista osapuolta kohtaan, Rudus Oy:n
viitteet tai reklamaatiot sopimusrikkomuksesta ovat kaupungin mukaan
merkityksettomié.

Kuten edelld selostetusta ndytostd ilmenee, Oy Lohja Ab tai Rudus Oy on
kuitenkin ottanut tai kayttényt kiinteistoltd sen luvan voimassa ollessa vain
vahdisen méidrdn maa-ainesta. Se ei myOskdin ole tuolloin ryhtynyt harjoit-
tamaan alueella laajamittaisempaa liiketoimintaansa kuulunutta maa-aines-
ten ottamistoimintaa. Karkkilan kaupungin on katsottava Anttila II -kiinteis-
ton omistajana ja alueen maankéyttijina tienneen kyseisisté seikoista.

Lisdksi ndytostd ilmenee, ettd kaupunki on saanut Oy Lohja Ab:lta vuonna
1987 sopimuksen mukaisesti ennakkoon maksun koko sopimuksen kohtee-
na olleesta miljoonan kiintokuution maa-ainesmaarasta.

Vastikkeeksi téstd kaupunki on sopimuksella luovuttanut Anttila II -kiin-
teistolla olleen ottamisalueen maa-ainesten omistus- ja hallintaoikeuden Oy
Lohja Ab:lle. Kysymys on ollut pitkdkestoisesta Anttila II -kiinteiston
alueen maa-ainesten (Aittoissuonméki) hyodyntdmistd koskevasta sopimuk-
sesta, jonka voimassaoloaika on ollut 30 vuotta. Sopimukseen perustuva Oy
Lohja Ab:n erityinen oikeus on kirjattu kiinteiston omistajaa Karkkilan kau-
punkia sitovasti Anttila II -kiinteiston rasitteeksi sopimuksen voimassaolo-
ajan paattymiseen 21.1.2017 asti.

Naiden seikkojen perusteella kaupunki ei ole voinut olla vuonna 1987
myoOnnetyn 10 vuoden maa-ainesluvan voimassaoloajan paittyessa perustel-
lusti siind kasityksessd, ettd sopijapuoli olisi silloin luopunut oikeudestaan
sopimuksen mukaiseen ja ennakkoon maksamaansa maa-ainesméérain Ant-
tila IT -kiinteistolla.

Tallaista késitystd tukee myos Anttila II -kiinteiston hyodyntdmissopimuk-
sen edelld kasitelty yhteys samaan aikaan tehtyyn Toivikkeen turvesuo-
alueen vuokrasopimukseen. Kuten esitetystd selvityksestd on kdynyt ilmi,
kaupunki oli 21.1.1987 vuokrannut Oy Lohja Ab:lle turvesuon alueen niin
ikddn 30 vuodeksi turvetuotantoa varten. Sopimuksia tehtéessa turpeen ja-
lostamisessa oli ollut tarkoitus hyddyntdd Anttila II -kiinteiston soravaroja
(hiekkaa) ja sen kiinteiston alueella olevaa turvetuotannon varasto- ja tuki-
aluetta.

Sen perusteella, miten asiaa oli ennen sopimusneuvotteluja tai niitd varten
vuonna 1986 kisitelty Karkkilan kaupungin yleisten téiden lautakunnassa,
kaupungin tiedossa oli ollut my®s, ettd Oy Lohja Ab oli kiinnostunut Antti-
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la II -kiinteiston alueen (Aittoissuonméki) soravaroista laajemminkin kuin
vain turvetuotantoon tarvittavan maa-ainesméairin osalta.

Yksinomaan silld seikalla, ettd Oy Lohja Ab on vuonna 1989 siirtdnyt tur-
vesuon vuokrasopimuksen kolmannelle ja samoihin aikoihin luopunut tur-
vetuotannosta litketoiminnassaan, ei ole merkitysti arvioitaessa sitd, mité
osapuolet ovat niitd sopimuksia tehtéessa tarkoittaneet ja odottaneet.

Niéin ollen Anttila II -kiinteiston hyodyntdmissopimuksen sanamuodosta ei
voida sellaisenaan péételld, ettd kaupunki olisi tdyttinyt maa-ainesten luo-
vuttamista koskevan sopimusvelvoitteensa lopullisesti jo silloin, kun Oy
Lohja Ab oli saanut 10 vuotta voimassaolleen maa-ainesluvan vuonna
1987.

Sopimus on tullut sittemmin osapuolten kesken uudelleen ajankohtaiseksi
vasta vuosia myohemmin, kun Rudus Oy on tehnyt sopimuksen perusteella
Anttila II -kiinteiston osalta uuden lupahakemuksen tammikuussa 2011. Ha-
kemus on koskenut kaupungin omistaman Anttila II -kiinteiston ottamis-
alueen ohella my6s kahden Rudus Oy:n omistaman kiinteiston aluetta.

Karkkilan kaupungin mukaan lupaa ei ole ollut mahdollista myontda
useamman kiinteiston aluetta koskeneen hakemuksen perusteella yksin-
omaan Anttila II -kiinteistolld olevalle alueelle. Silld lupaviranomaisen har-
kinnassa olevalla seikalla, mille alueelle maa-aineslupa on kulloinkin mah-
dollista myontéd, ei kuitenkaan voi olla merkitystd Anttila II -kiinteiston
maa-aineksia koskevan sopimuksen tulkinnan kannalta. Kuten edellé selos-
tetusta ndytosti on ilmennyt, Rudus Oy on esittinyt kaupungille vuodesta
2011 lukien erilaisia vaihtoehtoja tilanteen ratkaisemiseksi.

Rudus Oy on kirjeessd 22.6.2011 ilmaissut huolensa silloin vireilld olleen
osayleiskaavahankkeen mahdollisesta kielteisestd vaikutuksesta Anttila

IT -kiinteiston alueen sopimuksen mukaiseen kdyttoon ja siitd aiheutuvista
vahingoista Rudus Oy:lle. Sitd ennen Rudus Oy oli jo vuonna 2010 tehnyt
kaupungille muistutuksen kaava-asiassa.

Rudus Oy on kirjeesséd 22.6.2011 my6s muistuttanut kaupunkia sopimuksen
21.1.1987 sitovuudesta ja esittdnyt ennakollisen reklamaation sopimusrik-
komuksesta siltd varalta, ettd osayleiskaava estiisi tai vaikeuttaisi soran tai
maa-aineksen ottamista alueelta.

Lupahakemus on ollut sen jilkeen vireilld aina hakemuksen hylkddmiseen
14.11.2016 asti. Asiaan liittyvad kaupunginvaltuuston syksylld 2011 hyvék-
symd alueen osayleiskaava, josta Rudus Oy oli muiden valittajien ohella va-
littanut, oli tullut lainvoimaiseksi vuonna 2014. Rudus Oy oli ollut sitd en-
nen asiasta yhteydessd kaupunginjohtajaan vuonna 2012. Osapuolten edus-
tajat ovat keskustelleet tilanteesta vield sen jdlkeenkin vuosien 2015 ja 2016
aikana ennen hakemuksen hylkdamisti. Lisdksi Rudus Oy on ollut vield
vuonna 2016 yhteydesséd kaupunginhallitukseen kompromissiratkaisun 16y-
tamiseksi tai lupa-asian kiirehtimiseksi.

Asiassa esitetty selvitys ei osoita, ettd Karkkilan kaupunki olisi ilmoittanut
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Rudus Oy:lle sen vuodesta 2011 lukien tekemien yhteydenottojen johdosta
tai antanut Rudus Oy:n muutenkaan ymmartaa, ettd kaupunki katsoo Rudus
Oy:n menettdneen oikeutensa sopimuksen mukaiseen maa-ainesmadraan
Anttila II -kiinteistoltd. Rudus Oy on siten voinut olla perustellusti siiné ka-
sityksessd, ettd kaupunki on ollut jatkuvasti tietoinen Rudus Oy:n sopimuk-
seen perustuvasta oikeudesta Anttila II -kiinteiston maa-aineksiin.

Rudus Oy on esittidnyt kaupungille kirjeelld 16.6.2017 vahingonkorvausvaa-
timuksensa lupahakemuksen hylkdimisen myo6ti toteutuneesta sopimusrik-
komuksesta, minké jélkeen osapuolet ovat vield neuvotelleet asiasta
5.10.2017.

Lupahakemuksen hylkddminen on ympéristdlautakunnan péaatoksen
14.11.2016 mukaan perustunut sekd maa-aineslain 3 §:n 1 momentin 1 — 3
kohdissa tarkoitettuihin maa-ainesten ottamisen yleisiin rajoituksiin etta
myds alueella vuonna 2014 voimaan tulleeseen 3 §:n 2 momentissa tarkoi-
tettuun osayleiskaavaan.

Rudus Oy oli kirjeelld 22.6.2011 ilmoittanut Karkkilan kaupungille ennak-
koon, etti jos kaupunki hyvéksyy silloin suunnitteilla olleen osayleiskaavan
ja se estéd tai vaikeuttaa Rudus Oy:n sopimukseen perustuvaa oikeutta Ant-
tila IT -kiinteiston maa-aineksiin, kaupunki rikkoo osapuolten sopimusta.
Lupahakemuksen hylkddmisen my6ti on toteutunut se Rudus Oy:n ilmoi-
tuksen 22.6.2011 mukainen tilanne, jossa osayleiskaava on ollut osaltaan
perusteena hakemuksen hylkéamiselle.

Rudus Oy on sittemmin 16.6.2017 ilmoittanut kaupungille sithen ndhden
johdonmukaisesti sopimusrikkomukseen perustuvasta vahingonkorvausvaa-
timuksestaan.

Asiassa el ole sindnsd ilmennyt, ettd Rudus Oy ei olisi voinut vedota sopi-
musrikkomukseen jo sitd aikaisemmin 14.11.2016 jdlkeen. Kun yhtio oli
kuitenkin vedonnut sopimukseen edellé kisitellylld tavalla jo vuonna 2011
ja palannut asiaan sen jédlkeen useita kertoja myohemminkin vuosina 2012,
2015 ja 2016, Karkkilan kaupungin on tdytynyt timén perusteella ymmar-
téd, ettd Rudus Oy:n kédsityksen mukaan lupapditoksen hylkddminen on
vastoin sopimusta ja ettd yhtid tulee mahdollisesti myohemmin esittiméin
sille sopimusrikkomukseen perustuvia vaatimuksia asianosaisten vilisen
yksityisoikeudellisen sopimuksen perusteella. Karkkilan kaupunki ei ole
mydskédn voinut perustellusti olettaa, ettd Rudus Oy olisi luopunut sopi-
musrikkomukseen vetoamisesta, koska Rudus Oy ei ollut valittanut hylk&a-
vastd lupapéétoksestd hallinto-oikeuteen. Rudus Oy:n on siten katsottava
vedonneen sopimusrikkomukseen asianmukaisesti ja oikea-aikaisesti.

Nailla perusteilla Rudus Oy:n on katsottava tiyttineen reklamaatiovelvolli-
suutensa ja siten sdilyttdneen oikeutensa esittdd sopimusrikkomuksen perus-
teella vaatimuksia.

Palauttaminen

Asianosaiset ovat olleet eri mieltd siitd, onko asia palautettava muilta osin
kérdjaoikeuden kasiteltdvaksi, jos kdrdjdoikeuden tuomiota muutetaan rek-
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lamaatiokysymyksen osalta. Palauttamista on arvioitava ensisijaisesti muu-
toksenhakuoikeuden toteutumisen kannalta. Jos hovioikeus ratkaisisi paa-
asian ensimmaisend oikeusasteena, asianosaiset menettiisivit sédnnénmu-
kaisen muutoksenhakuoikeuden tuomioon. Oikeusastejirjestys ja siihen liit-
tyvd muutoksenhakuoikeus puoltaa siten asian palauttamista kérdjaoikeu-
teen. Lisédksi kun sopimusrikkomuksesta ja sen seuraamuksista ei ole annet-
tu kirdjdoikeuden lausumaa, asia on muutoinkin tarkoituksenmukaista kési-
telld tiltd osin ensiasteena kirdjdoikeudessa. Hovioikeus péityy siten sii-
hen, ettd asia on palautettava kirdjaoikeuteen sopimusrikkomuksen ja sen
seuraamusten kasittelyéd varten.

Oikeudenkdyntikulut

Oikeudenkdymiskaaren 21 luvun 16 §:n 2 momentin nojalla kysymys oi-
keudenkdyntikuluista on ratkaistava kérdjdoikeudessa padasian yhteydessa.

Kérdjdoikeuden tuomio kumotaan.

Asia palautetaan Lansi-Uudenmaan kérdjdoikeuteen sopimusrikkomuksen
ja sen mahdollisten seuraamusten arviointia varten. Kérdjdoikeuden tulee
ottaa asia omasta aloitteestaan uudelleen kasiteltdvdkseen hovioikeuden
paétoksen saatua lainvoiman.

Kirdjdoikeuden on asian ratkaistessaan lausuttava myds hovioikeudessa esi-
tetyistd oikeudenkdyntikulujen korvausvaatimuksista.



18

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 25.5.2021.

Helsingin hovioikeuden puolesta:

Asian ovat ratkaisseet: hovioikeudenneuvos Satu Saarensola
hovioikeudenneuvos Sanna Mantila
hovioikeudenneuvos Tero Mikkola

Valmistelija: hovioikeuden esittelijd Tanja Ojala

Ratkaisu on yksimielinen.
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