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Syyttdjan rangaistusvaatimus

1. Luottamusaseman vaarinkayttd
5680/R/0004704/18

Rikoslaki 36 luku 5 §

Saatiolaki 15 §

02.01.2017 - 14.02.2017 Tampere

Atanas Aleksovski on Tampereen Kotilinnasaatio sr:n (jalj. s&atio)
toiminnanjohtajana, tehtdvandén hoitaa saation taloudellisia ja oikeudellisia
asioita, vaarinkayttanyt luottamusasemaansa jattamélla tehtavéansé osaksi
suorittamatta ja siten aiheuttanut vahinkoa ja vahingon vaaraa séatiolle.

Taustana asiassa on, etté saatioé ja Tampereen kaupunki ovat 14.11.2016
solmineet maanvuokrasopimuksen osoitteessa Muotialantie 36 sijaitsevan
rakentamattoman tontin vuokraamisesta kaupungilta séatiolle. Saatié on tdman
jalkeen pyytéanyt kaupungilta suostumusta sille, etta rakentamattoman tontin
vuokrasopimus siirrettéisiin saatiolta Rakennusyhtié Rakennuskartio Oy:lle.

Saation ja Tampereen kaupungin vélilla 14.11.2016 solmitun
maanvuokrasopimuksen sopimusehtojen 19. kohdan nojalla vuokraoikeuden
siirtdaminen ennen sopimusehdoissa yksiloityjen rakennusvelvoitteiden
tayttdmisté johtaa sopimussakkoon, jonka maaré on
kaksikymmentaviisikertainen mééra vuotuisesta vuokranmaksusta eli tdssé
tapauksessa 1.800.000 euroa, ellei kaupunki vuokramiehen hakemuksesta
erityisista syista toisin paata.

Saation edustajien ja Tampereen kaupungin kiinteistotoimen edustajien kesken
on 2.1.2017 jarjestetty tapaaminen, jossa kaupungin kiinteistdjohtaja Virpi
Ekholm on ilmoittanut, ettei kaupunki anna suostumusta saation pyytamalle
vuokraoikeuden siirrolle. Toiminnanjohtaja Aleksovski on tallgin esittanyt,
ettd saatio perustaisi asunto-osakeyhtion, jolle saatio saisi sitten luovuttaa
vuokraoikeutensa, ja myisi sitten asunto-osakeyhtion osakekannan
maanvuokraoikeuksineen rakennusyhtidlle. Kaupungin puolesta ei kuitenkaan
ole annettu suostumusta tdhankaan.
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Rikos on tehty siten, ettd Aleksovski on tietoonsa saamastaan kaupungin
kannasta huolimatta toiminnanjohtajana tehnyt saation hallitukselle
paatosehdotukset rakentamattoman tontin maanvuokraoikeuden siirron
toteuttamisesta, vaikka kaupunki ei ole antanut tdhan suostumusta.

Aleksovski on ensin tehnyt paatdsehdotuksen saation hallituksen kokoukselle
19.1.2017, jonka mukaisesti hallitus on kyseisessé kokouksessaan paattanyt
asunto-osakeyhtion perustamisesta ja kaupungin kanssa solmitun
maanvuokrasopimuksen siirtdmisesté perustettavalle yhtidlle.

Aleksovski on tehnyt paatésehdotuksen myds hallituksen kokoukselle
14.2.2017, jonka mukaisesti hallitus on kyseisessé kokouksessaan péaattanyt
perustamansa asunto-osakeyhtion osakekannan myynnistd Rakennuskartio Oy
Lansi-Suomelle.

Kokouksessa hallitus on valtuuttanut Aleksovskin toteuttamaan yhtiokaupan.
Kauppakirja, jonka yhteydessa myds Muotialantie 36:n vuokraoikeus on
siirtynyt rakennusliikkeelle, on allekirjoitettu 15.3.2017.

Aleksovski on tehnyt kyseiset padtésehdotukset, vaikka hénen tiedossaan on
ollut, ettei kaupunki ole antanut vuokraoikeuden siirrolle suostumusta. Han on
kuitenkin kertonut s&ation hallitukselle tai antanut muuten saation hallituksen
jasenten ymmartaa, ettd kaupungin edustajat olisivat antaneet suostumuksen
paatdsehdotusten mukaiselle maanvuokraoikeuden siirrolle, eika siirron
tekemisesté néin ollen seuraisi saatidlle sopimuksessa tarkoitettua
sopimussakkoa.

Saation hallituksen péétokset rakentamattoman tontin vuokraoikeuden siirrosta
ilman kaupungin suostumusta ovat sittemmin johtaneet siihen, ett4d Tampereen
kaupunki on ryhtynyt perimdén saatiolta maanvuokrasopimukseen perustuvaa
sopimussakkoa. Eri vaiheiden jalkeen sopimussakkoa koskeva asia on
paéattynyt tuomioistuimen vahvistamaan sovintosopimukseen, jonka mukaan
S&4ti6 suorittaa kertakaikkisena sovintosuorituksena Tampereen kaupungille
775.000 euroa.

Saation toiminnanjohtajana Aleksovskin velvollisuutena on toimia
huolellisesti ja antaa hallitukselle ja sen jasenille tiedot, jotka ovat olleet
tarpeen hallituksen tehtavan hoitamiseksi ja paatoksenteon perusteeksi.
Aleksovski on vastoin velvollisuuksiaan jattanyt kertomatta hallitukselle
tietoonsa saatettua kaupungin kielteista kantaa vuokraoikeuden siirrolle. Sen
sijaan han on kertonut tai antanut sa&tion hallituksen muuten ymmartéa, etta
kaupungin suostumus siirrolle olisi olemassa. Hallitus on hyvéksynyt
Aleksovskin tekemét paatésehdotukset siiné késityksessa, ettei
maanvuokrasopimuksen mukaista sanktiouhkaa saatiélle ole olemassa, koska
Aleksovski on kertonut kaupungin hyvaksyvan jarjestelyn.

Aleksovski on menettelyllaan saanut sdation hallituksen tekemaan péaatokset
maanvuokraoikeuden siirrosta, vaikka suostumusta vuokraoikeuden siirtoon
kaupungilta ei ole saatu, ja aiheuttanut ndin saatiélle tuomioistuimen
vahvistamaa 775.000 euron sovintosuoritusta vastaavan vahingon ja sen
ylittavilta osin vahingon vaaran mahdollisesta sopimussakosta aina 1.800.000
euroon asti.

Syyttdjan muut vaatimukset
Todistelukustannusten korvaaminen syytekohdassa 1

Vastaaja on velvoitettava korvaamaan valtiolle todistelukustannukset.



3(34)
Laki oikeudenkadynnisté rikosasioissa 9 luku 1 8
Rikosuhrimaksu syytekohdassa 1
Vastaaja on velvoitettava suorittamaan rikosuhrimaksu 80 euroa.

Laki rikosuhrimaksusta.

Asianomistajan vaatimukset

Vastaus

Tampereen Kotilinnaséatio sr on ilmoittanut, ettei silla ole rangaistus- eika
korvausvaatimuksia asiassa.

Aleksovski on kiistanyt syytteen luottamusaseman vaarinkaytosta. Vastaaja on
vaatinut syytteen hylkdamistd ja Suomen valtion velvoittamista korvaamaan
hénen oikeudenkayntikulut 13.844,60 euroa (sis.alv) korkolain 4 §:n 1
momentin mukaisine viivastyskorkoineen kuukauden kuluttua tuomion
antopaivasta lukien.

Riidatonta on, ettd Tampereen Kotilinnasaatio sr (jatkossa saatio) ja
Tampereen kaupunki ovat 14.11.2016 solmineet maanvuokrasopimuksen
osoitteessa Muotialantie 36 sijaitsevan rakentamattoman tontin
vuokraamisesta kaupungilta séatiolle ja ettd s&atio oli taman jalkeen pyytényt
kaupungin suostumusta vuokrasopimuksen siirtoon séatioltéd rakennusyhtit
Rakennuskartio Oy:lle.

Riidatonta on, ettd maanvuokrasopimuksessa on 19. kohta sopimussakosta,
joka on kuitenkin harkinnanvarainen. Riidatonta on, ettd sopimuksen 16. kohta
mahdollistaa vuokraoikeuden siirron vuokranantajaa kuulematta.

Riidatonta on, etta sadtion edustajien ja Tampereen kaupungin
Kiinteistotoimen edustajien kesken jarjestettiin 2.1.2017 tapaaminen ja etta
tapaamisessa oli kielletty vuokraoikeuden suora siirto Rakennuskartiolle. Sen
sijaan tapaamisessa oli esitetty vaihtoehto vuokraoikeuden siirrosta
perustettavalle asunto-osakeyhtidlle. Kaupungin edustajat eivat olleet ottaneet
tahén kantaa, koska kaupungin edustajien mukaan kyse oli saation sisdisesta
asiasta. Aleksovskille on jaanyt 2.1. tapaamisen jélkeen perusteltu kasitys, etta
tdma menettely on mahdollinen, jolloin kaupungilla ei ole syyta perié
sopimussakkoa.

Riidatonta on, ettd Aleksovski teki paatosesityksen saation hallituksen
kokoukselle 19.1.2017 asunto-osakeyhtién perustamisesta ja
maanvuokrasopimuksen siirtdmisesta perustettavalle yhtidlle, ja ettd hallitus
teki padtoksensa esityksen mukaisesti. Aleksovski Kiistad, etta han on jattanyt
kertomatta kaupungin kielteisestd kannasta. Aleksovski on kertonut, etta
kaupungin mukaan suora siirto ei ole mahdollinen. Vuokraoikeuden siirtoa
asunto-osakeyhtiolle ja asunto-osakeyhtion osakkeiden myymiseen kaupungin
edustajat eivat kuitenkaan ottaneet kielteista kantaa. Aleksovskilla on ollut
perusteltu kasitys, etté siirto on ollut mahdollinen tavalla, joka myéhemmin
toteutettiin.

Riidatonta on, ettd Aleksovski on tehnyt p&atdsesityksen hallituksen
kokoukselle 14.2.2017, jonka mukaisesti hallitus on paattanyt perustamansa
asunto-osakeyhtion osakekannan myymisestd Rakennuskartio Oy:lle.
Riidatonta on, ettd kokouksessa hallitus on valtuuttanut Aleksovskin
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toteuttamaan yhtiokaupan, ja ettd kauppakirja séation ja Rakennuskartio Oy:n
valilla on allekirjoitettu 15.3.2017.

Riidatonta on haastehakemuksesta ilmenevé Tampereen kaupungin menettely
koskien sopimussakon perimista ja siitd sopimista. Kaupunki on kuitenkin
ryhtynyt periméan sopimussakkoa vasta, kun kaupunginhallituksen
paétoksesta koskien sopimussakon perimatta jattamista tehtiin
oikaisuvaatimus. Sopimussak koa on tdamén jalkeen ryhdytty perimaén
toivomusponnella, ettd sakkoa kohtuullistettaisiin, koska kaupungin
valmistelussa on ollut puutteita ja huomautettavaa.

Riidatonta on, ettd riita-asia on paattynyt tuomioistuimen vahvistamaan
sovintosopimukseen, jonka mukaan s&ati6 suorittaa sovintosuorituksena
Tampereen kaupungille 775 000 euroa. Nain ollen Rakennuskartio Oy:n
maksamasta asunto-osakeyhtion osakkeiden 1 150 000 euron kauppahinnasta
on jaanyt saatiolle 375 000 euron nettohyoty.

Aleksovski kiistad, etta han olisi syyllistynyt luottamusaseman vaarinkayttoon.
Han ei ole laiminlydnyt tehtadvidadn kokonaan tai osittain, vaan saation
hallituksella on ollut n&htavilla tontin vuokraukseen liittyvé kirjallinen
materiaali, joka on myds kayty kokouksessa lapi ennen péaatoksentekoa.
Aleksovski on myds avoimesti kertonut saation hallitukselle kaupungin
edustajien kanssa kaytyjen neuvottelujen siséllosta. Aleksovski on toiminut
koko ajan maanvuokrasopimuksen ja kaupungin toiveiden mukaisesti, joten
héanelld on ollut perusteltu syy olettaa, ettd asunto-osakeyhtiomalli on
kaupungin hyvaksyma4 ja etta edellytykset sopimussakon perimiseen eivat
tayty. Tamé on ollut myds kaupungin tahtotila, silla sopimussakkoa on
ryhdytty periméén vasta ulkopuolisten tekeman oikaisuvaatimuksen jalleen,
vaikka vuokraoikeuden siirto on tullut kaupungin tietoon jo huhtikuussa 2017.
Pirkanmaan k&rajaoikeudessa vahvistetun sovintosopimuksen mukaisen
korvauksen jalkeenkin saatiolle on jaanyt 375 000 euroa. Aleksovski ei ole
menettelylladn aiheuttanut s&&tiolle vahinkoa tai vahingon vaaraa.

Joka tapauksessa Aleksovski ei ole menetellyt tahallisesti laiminlydden
tehtévansa siten, etté saatidlle seuraa siité taloudellista vahinkoa tai sen vaaraa.
Kaupungin puutteellisen, epdjohdonmukaisen, hallintolain vastaisen ja osittain
virheellisen valmistelun, neuvonnan ja ohjauksen vuoksi Aleksovskilla on
ollut vahintaan perusteltu syy olettaa toimineensa sopimuksen mukaisesti.

Vastaaja huomautti lisaksi, ettd kaupunki on itse alkanut selvittdd omien
virkamiestensa lainmukaista toimintaa kyseisen tonttikaupan asiassa.
11.12.2018 Tampereen tarkastuslautakunta on esittanyt tilintarkastajan
selvitettavaksi onko kaupungin sisdainen valvonta ollut lainmukaisesta kyseessa
olevassa tonttikaupassa. Vastaaja toi asian esille siitd nakokulmasta, etta
Tampereen kaupunki on asettanut selvityspyynnon siitd onko virkamiehet
antaneet huolimattomia, epaselvia ohjeita ja vastauksia tiedusteluihin. Talla
voi olla merkitysté ainakin tahallisuutta arvioitaessa.

Aleksovski viittasi liséksi siihen, ettd voimassa olevassa saatidlaissa on
s&annoksié koskien ainoastaan toimitusjohtaja-toimielinté. Lakia koskevan
hallituksen esityksen HE 166/2014 vp mukaan saation on ilmoitettava
rekisteroitavéksi sellaiset toimielimet, joihin on tarkoitus soveltaa uuden (eli
voimassa olevan) lain s&&nnoksié toimitusjohtajasta. Kotilinnaséatiolle ei ole
rekister@ity toimitusjohtaja nimistd toimielintd, joten toiminnanjohtajaan ei voi
soveltaa uuden lain mukaisia, toimitusjohtajaan soveltuvia sdannoksia.
Keskeinen ero on, ettd toiminnanjohtaja on tydsuhteessa saatioon, kun taas
toimitusjohtaja ei ole.
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Kotilinnasaation sdéntdjen mukaan silla on toiminnanjohtaja. S&&tion saannot
ovat voimassa olevan saatidlain mukaisia. Saation sdannot ja paatokset
maéadrittelevat, onko saatitll& toiminnanjohtaja vai toimitusjohtaja. Aleksovskin
asema ei siten ole verrattavissa saatiélain mukaiseen toimitusjohtajaan.
Toiseksi toiminnanjohtajan rikosoikeudellista vastuuta ei voida perustaa
s&atidlain 3 luvun 15 §:ssd ilmeneviin toimitusjohtajan vastuisiin. N&ista
seikoista johtuu, ettd Aleksovskilla ei ole toiminnanjohtajana ollut sellaista
luottamusasemaa, ettd hénen toimintaansa voitaisiin arvioida rikoslain 36
luvun 5 :ssd sdadetyn luottamusaseman vaarinkayttod koskevan saannoksen
perusteella.

S1. Maanvuokrasopimus 14.11.2016 (s. 412-415)

Sla. Aleksovskin tydsopimus (s. 521-522)

S1b. Kotilinnasaation tyojérjestys ja taloussaanto (s. 523-532)

Slc. Kotilinnas&ation vanhat saannot (s. 349-352)

S1d. Kotilinnasaation uudet s&annot

Sle. Ote S&atiorekisterista

S2. Sahkoposti kotilinnasaation Niemelalta asianajajalle 3.1.2017 (s.
437)

S3. Jyrki Laihon 4.1.2017 laatima muistio MUOTIALA,
JATKOTOIMET (s. 435-436)

S4. Kotilinnasééation hallituksen kokouksen poytakirja 19.1.2017 (s. 567)
V5. Kotilinnaséation vuokrahakemus Muotialantie 36 tontille 25.8.2016
(s. 407)

V6. Kaupungin apulaistonttipaallikkd Aila Tauran sahkoposti Heikki
Niemelélle 30.9.3016 (s. 70)

V7. Niemelan sahkopostiviesti Tauralle 3.10.2016 (s. 70)

V8. Tauran séhkoposti Niemelalle 3.10.2016 (s. 409)

V9. Laihon sahkoposti Rakennuskartion Joonas Peltokorvelle 4.10.2016
(s.632)

V10. Kotilinnasaation pyyntd kaupungille vuokraoikeuden siirtdmisesta
14.11.2016 (s. 416)

V11. Kotilinnasaation pyyntd kaupungille vuokraoikeuden siirtdmisesta
23.11.2016 (s. 417-418)

V12. Laihon ja Nurmisen neuvottelumuistio 17.12.2016
toimintamallista Muotialantie 36 tontin osalta (s 421-431)

V13. Kiinteistotietojarjestelman rasitustodistus Muotialantie 36 tontista
(s. 440)

V14. Kaupunginhallituksen pé&atos 14.8.2017 (s. 447-448)

V15. Kaupunginhallituksen paatos 20.11.2017 (s. 442)

V16. Aamulehden artikkeli 15.1.2018 ”Arvotontista tehtiin kaupat
nopeasti” (Lil s.14)

V17. Kehityspaallikké Kari Lastusen Kkirjoittama Selvitys Tampereen
Kotilinnasaatio sr (s. 514)

V18. Tampereen tarkastuslautakunnan selvityspyynt6 11.12.2018

V19. Sovintosopimus 16.5.2018

V20. Esisopimus vuokraoikeuden kaupasta 15.3.2016 (s. 630)

- vastaaja Atanas Aleksovski
- todistaja Virpi Ekholm
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- todistaja Heli Toukoniemi
- todistaja Heikki Niemel&
- todistaja Kari Lastunen
- todistaja Timo P Nieminen
- todistaja Satu Sipil&
- todistaja Niina Kivela
- todistaja Jarkko Auvinen
- todistaja Veikko Vepsaldinen
- todistaja Aila Taura
- todistaja Kalervo Kummola

Muu oikeudenkéyntiaineisto

Tuomion perustelut

- Niemelan kertomus s. 232
- Toukoniemen kertomus s. 274
- Tauran kertomus s. 266

Syyksilukeminen perusteineen

Kysymyksenasettelu

Sovellettavat sdédnnokset

Asiassa on kysymys ensinndkin siitd, onko Aleksovski saation
toiminnanjohtajana ollut sellaisessa asemassa, etta hanen toimintaansa voidaan
arvioida rikoslain 36 luvun 5 §:ssd tarkoitettuna luottamusaseman
vaarinkayttona.

Toiseksi asiassa on kysymys siitd, ovatko Tampereen kaupungin edustajat
antaneet s&atiolle luvan siirtadd nyt kysymyksessa olevan vuokraoikeuden
suoraan rakennusyhti6lle tai saation perustamalla ja yksin omistamalle
asunto-osakeyhtiolle tai onko Aleksovskille perustellusti voinut jaada sellainen
ké&sitys, ettd lupa on annettu.

Kolmanneksi asiassa on kysymys siitd, miten Aleksovski on esitellyt asian
s&ation hallitukselle kokouksessa 19.1.2017 eli onko hén tahallaan antanut
vadraa tietoa kaupungin suhtautumisesta vuokraoikeuden siirtoon.

Neljanneksi asiassa on arvioitava, onko saati6lle aiheutunut asiassa vahinkoa
tai vahingonvaaraa.

Luottamusaseman vaarinkéyton tunnusmerkiston toteutuminen edellyttaa
tekijalta tahallisuutta. N&in ollen asiassa on viimeiseksi arvioitava, onko
Aleksovski toiminut asiassa tahallisesti. Tassa tapauksessa tahallisuutta on
arvioitava kahdessa vaiheessa. Ensin on arvioitava, onko Aleksovski tahallaan
antanut vaaraa tietoa hallitukselle ennen asiasta paattamisté. Toiseksi on
arvioitava se, onko Aleksovski pitanyt vahingon aiheutumista s&éatiolle
varmana tai varsin todennékéisena seurauksena toiminnastaan.

Rikoslain 36 luvun 5 8:n mukaan jos se, jonka tehtdvana on hoitaa toisen
taloudellisia tai oikeudellisia asioita, vaarinkayttdé luottamusasemaansa
1) ryhtymélla sellaiseen toimeen, johon hanelld ei ole oikeutta, tai

2) jattamalla tehtavansa kokonaan tai osaksi suorittamatta
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ja siten aiheuttaa vahinkoa sille, jonka asioita hanen tulee hoitaa, hanet on
tuomittava luottamusaseman vaarinkaytosta sakkoon tai vankeuteen enintaan
kahdeksi vuodeksi.

Lain sd4tamiseen johtaneissa lain esitdissa (HE 66/1988 vp. s. 137 -138)
sd&dnnoksen soveltamisesta on todettu muun muassa seuraavaa. Rikoksen
tekijoind tulisivat kysymykseen myos henkil6t, joiden tehtdvéna on hoitaa
jonkin yhteison asioita. Tahan ryhmaan kuuluisivat ensinndkin ne henkil6t,
jotka on asetettu yhteisdn hallintoelimiin nimenomaisena tehtavanaéan hoitaa
yhteison asioita, siis esimerkiksi yhteison hallituksen jasenet ja
toimitusjohtaja. Kysymykseen tulisivat myods hallintoelimien ulkopuolella
olevat henkil6t, joille on annettu toimeksi hoitaa oikeushenkilon asioita
esimerkiksi rahastonhoitajana. Edellytyksené olisi, etta he voivat itsenéisesti
huolehtia heille uskotuista asioista. My0s tilintarkastajalla olisi sellainen
asema, ettd han voi syyllistyé luottamusaseman vaarinkayttoon. Han voi néet
aiheuttaa yhteisélle vahinkoa esimerkiksi laiminlyddessaan tehtavansa tai
ilmoittaessaan vaarin sen tuloksia.

Tyo6sopimuslaissa tarkoitetussa tydsopimussuhteessa tyontekija sitoutuu
tekemadn tydnantajalle ty6ta tdiman johdon ja valvonnan alaisena. Ehdotettu
sé&annos ei ole yleensa tarkoitettu sdéntelemaan tydntekijén ja tydnantajan
valista suhdetta. Poikkeuksellisesti tyontekijallakin saattaisi olla ehdotetussa
sdédnnoksessa edellytetty luottamusasema, jos hdnen toimenkuvaansa kuuluu,
ettd han voi itsendisesti ja tydnantajaa sitovin vaikutuksin p&attéa joistakin
tamaén taloudellisista tai oikeudellisista asioista. Téllainen asema saattaisi olla
esimerkiksi yhdistyksen lainoppineella asiamiehelld. Tallgin tyontekijakin
voitaisiin tuomita rangaistukseen luottamusaseman vaarinkaytosta.

Ehdotetun sdé&nndksen mukaan tekija voisi vaarinkayttaa luottamusasemaansa
kahdella eri tavalla: joko ryhtymalla sellaiseen toimeen, johon hédnell4 ei ole
oikeutta, taikka jattamalla tehtdvansa kokonaan tai osaksi suorittamatta.
Liséksi edellytettéisiin, etté tekijéd aiheuttaa vahinkoa sille, jonka asioita hanen
tulee hoitaa.

Saannos edellyttaisi tekijalta tahallisuutta. Seurausten osalta vaadittaisiin
ennen kaikkea, etta tekija on pitanyt padmiehelle aiheutuvaa vahinkoa
menettelynsé varmana tai varsin todennakoisend seurauksena. Sen sijaan
sé&annoksen soveltaminen ei edellyttéisi varsinaista hyotymis- tai
vahingoittamistarkoitusta. Tahallisuuteen kuuluisi edelleen tekijan tietoisuus
siitd, etta hdnen menettelynsé ei vastaa padmiehen toimeksiannosta ilmenevaa
tahtoa tai ettd se muuten on tekijalle kuuluvan velvollisuuden vastainen.
Oikeuskirjallisuudessa (Rikosoikeus, Lappi-Seppélad ym., 2013, s. 998) on
katsottu, ettd vahinkoedellytysté on tulkittava samalla tavalla kuin
petosrikosten osalta. Samassa Kirjassa petoksen osalta vahinkoedellytysté on
arvioitu seuraavasti. Rangaistavassa petoksessa aiheutetaan taloudellista
vahinkoa. Petossadnnoksessa edellytetty taloudellinen vahinko ei ole sama asia
kuin siviilioikeudellinen vahinko. Taloudellinen vahinko arvioidaan
madradmistoimen hetkelld vallinneiden olosuhteiden mukaisesti.
Petossdannoksessa tarkoitetun vahingon ei tarvitse kaikissa tilanteissa
realisoitua ja keskeistd on kysyé, syntyikd maaradmistoimen hetkelld
huomioon otettava vaara vahingon aiheutumisesta. Taloudellisen tappion
valitdn vaara merkitsee usein sellaista taloudellisen aseman todellista
heikentymistd, etté sitd voidaan pitd4 tunnusmerkistossa tarkoitettuna
taloudellisena vahinkona, vaikka lopullista tappiota ei syntyisikaan.
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Vastaaja Atanas Aleksovski on kertonut, ettd hén oli aloittanut saation
toiminnanjohtajana 1.4.2016. Pian tdmaén jélkeen Jyrki Laiho oli ottanut
yhteytt4 ja kertonut, etté tontista, joka on varattu saatiolle, oli osoitettu
kiinnostusta. Laiho oli kertonut, ettd tastd asiasta oli vuosina 2014 ja 2016
otettu yhteytta Tampereen kaupunkiin ja sieltd oli ohjattu ottamaan yhteytta
s&atioon.

Saation hallitus oli velvoittanut Aleksovskia kartoittamaan kyseisen tontin
varausta. Toukokuussa Aleksovski otti yhteytta kiinteistdjohtaja Nurmiseen.
Nurminen lupasi vied4 asiaa eteenpdin. Taman jalkeen kaupungin
tonttipaallikolté oli tullut séhkoposti, mink& johdosta sovittiin pidettavaksi
palaveri 27.6.2016. Paikalla olivat olleet tonttipaallikko Aila Taura, vt.
kiinteistojohtaja Heli Toukoniemi, Aleksovski ja Kotilinnasaation
kehitysinsingori Kari Lastunen. Aiheena oli saation tontinvaraustilanteen
kartoittaminen. Talloin tuli esille myds Muotialan tontti. Kaupungin puolelta
oli tehty selvéksi, ettd 60-luvulta l&htien kaavassa on ollut merkinta kyseisesta
tontista saatiota varten. Kaupungin puolelta tiedettiin myos, etté tonttia ei oltu
rakennettu, koska kaava oli epasopiva Kotilinnasaation tarkoituksiin.
Palaverissa keskusteltiin kaavamuutoksesta, joka ei ollut kaupungille
mahdollinen vaihtoehto. Aleksovski oli 27.6.2016 ottanut esiin, etta joku
rakennusyhtid oli jo ollut yhteydessé séatioon. Han oli kysynyt, olisiko
mahdollista, etta tontti siirrettaisiin ulkopuoliselle taholle. Kun Atanovski oli
palannut kesdlomaltaan, hén oli sopinut saation kiinteistopéallikkd Niemelén
kanssa, ettd tdméan on uudelleen yhteydessa kaupungin kiinteistotoimeen.
Atanovski oli koko ajan informoinut sa&tion hallitukselle, miten tontin kanssa
edetaan.

Tonttipaallikko Aila Tauran 3.10.2016 lahettdmé&ssa sahkodpostissa oli luvattu,
ettd kaupunki tulee suostumaan tontin vuokraoikeuden siirtamiseen.
Aleksovski oli jo 27.6.2016 palaverissa vaatinut, ettd vuokrasopimukseen olisi
tullut ehto, jolla vuokraoikeus voitaisiin siirtdd kolmannelle taholle. Han oli
saanut vastauksen, ettei tat4 voida vakioehtoihin lisatd. Tauran toimi oli
kaupungin kiinteistotoimessa tonttipaéllikké mutta hanella oli
kiinteistotoimessa vahva asema. Aleksovskin késitys oli, ettd Taura olisi tasta
asiasta ollut yhteydessa muihin kiinteistétoimen virkamiehiin. Aleksovskilla ei
ollut 3.10.2016 Tauralta saadun suostumuksen jalkeen epavarmuutta
tontinvuokrasopimuksen tekemiselle. Jos hénelle olisi etuk&teen ilmoitettu,
ettei suora siirto kdy, vuokrasopimusta ei olisi tehty.

Kun sopimus oli kaupunginhallituksen paatoksen jalkeen tehty 14.11.2016,
saatio oli kirjallisesti pyytanyt kaupungin kiinteistotoimelta lupaa
vuokraoikeuden siirtoon. Pyynt6 oli myds my6hemmin toistettu ja
kumpaankaan pyyntd6n saatio ei saanut vastausta. Vuokrasopimuksen
tekemisen jalkeen sdatio teki esisopimuksen tontista Rakennuskartion kanssa.
Esisopimuksella ei ollut sellaista merkitysta, ettd se olisi antanut aiheen vieda
tontin vuokraoikeuden siirtdmisté “vakisin” eteenpdin. 3.10.2016 saatio oli
saanut lupauksen, ettd vuokraoikeuden siirtoon on etukéteen suostuttu eika
kaupunki ollut lupausta perunut. 2.1.2017 kaupungin Kiinteistdtoimen ja
s&&tion edustajien palaverissa kiinteistéjohtaja Ekholm teki selvaksi, ettei
suora siirto tule kyseeseen. Tata ennen haneltd ei ollut tullut kannanottoa.

Aleksovski oli 17.12.2016 saanut Jyrki Laiholta sahkdpostiinsa muistion
koskien Muotialantien tonttia. Muistiota ei ole s&ation taholta koskaan tilattu,
vaan se tuli pyytamatta. Muistiosta han huomasi, etté suoralle siirrolle olisi
olemassa vaihtoehto. 2.1.2017 kokouksessa kiinteistéjohtaja Ekholm oli
Aleksovskin mielesta tietoinen muistiosta. 2.1.2017 heille ilmoitettiin, etta
suora siirto ei onnistu eli kaupunki ei siihen suostu. Ekholm ei ottanut suoraa
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kantaa asunto-osakeyhtiomalliin vaan ilmaisi, ettd yhtion perustaminen on
s&&tion siséinen asia. Samassa yhteydessa puhuttiin, etta tontti siirrettaisiin
asunto-osakeyhtiolle. Hanelle jai kuva, ettd tontin suhteen voidaan edetd Laiho
- Nurmisen muistion mukaan. Palaverissa 2.1.2017 ei tullut ainakaan suoraa
kieltoa tontin vuokraoikeuden siirtdmiseen asunto-osakeyhtidlle. Palaverin
ilmapiiri oli hyva ja siin& ei tullut kuvaa, ettg asunto-osakeyhtidvaihtoehdolle
tulisi hakea uutta lupaa kaupungilta. Jos Ekholm olisi edellyttanyt, etta siirto
olisi edellyttanyt kaupunginhallituksen lupaa, kiinteistétoimen olisi tullut
valmistella asia ja vieda asia sinne. Aleksovskin tietoon ei tullut, ettd Ekholm
olisi edellyttanyt saation hakevan uutta paatosta kaupunginhallitukselta.
Missaédn vaiheessa ei tullut esiin, ettd seuraisi sopimussakkoa, jos menetell&dan
vadrin. Aleksovski kévi 3.1.2017 asiaa lapi hallituksen puheenjohtajan kanssa,
joka halusi asian varmistettavan lakimieheltd. Asia selvitettiin myds
maanmittauslaitokselta.

Aleksovski kertoi 19.1.2017 hallituksen kokouksessa 2.1.2017
neuvottelutuloksen olleen, ettd vuokraoikeuden suora siirto rakennusyhtiélle ei
kay, siihen kaupunki ei suostu. Asunto-osakeyhtiémalliin ei kaupungilta ollut
tullut kieltoa ja tontin palauttamisesta olisi saattanut aiheutua vahinkoa
séaatiolle, joten jaljelle jai muistiossa esiin tuotu asunto-osakeyhtiévaihtoehto.
Kokouksessa jasenet kysyivat Niemelaltd, meneekd kaikki oikein, minké
Niemeld vahvisti. 14.2.2017 hallituksen kokouksessa toteutettiin teknisesti
aikaisempi hallituksen paatos. Kukaan hallituksen jésenisté ei ollut mukana
2.1.2017 pidetyssé palaverissa.

Aleksovskin sdation toiminnanjohtajan palkka on kiinted kuukausipalkka eika
sen maara riipu séation taloudellisesta tuloksesta tai asemasta.

Aleksovski ei vaatinut 2016 tehtyihin pyynt6ihin vuokraoikeuden siirtdmisesté
kirjallista vastausta, koska neuvottelut olivat edenneet hyvéssa hengessa eika
h&nen mieleensa tullut, ett4 sittemmin toteutettu menettely olisi ollut kielletty.
2.1.2017 pidetyssa neuvotteluissa kaupungin toimesta ei ohjeistettu heita
hakemaan uutta lupaa. Asunto-osakeyhtidvaihtoehto tuli ensimmaisen kerran
esiin 17.12.2016 Laiho - Nurmisen muistion myota.

Mikko Nurminen oli vield toukokuussa 2016 kaupungin kiinteistotoimen
johtaja. Hanen kanssaan toukokuussa 2016 kdydyn keskustelun johdosta oli
jarjestetty kesakuussa pidetty neuvottelu séétion ja kaupungin kiinteistotoimen
valilla.

Todistaja Timo Nieminen on on Kaotilinnasaation hallituksen puheenjohtaja.
Han on kertonut, ettd 19.1.2017 pidettiin Kotilinnasaatién vuoden
ensimmainen kokous. Hallitus paatti kokouksessa asunto-osakeyhtion
perustamisesta ja Muotialan tontin vuokraoikeuden siirtamisesta yhtiolle.
Tontti oli ollut kaavassa varattuna saatiolle jo yli 50 vuotta. Ensin oli ollut
harkinnassa suora vuokraoikeuden siirto rakennusliikkeelle. Tast4 oli
kaupungin puolesta todettu, ettei se kdy. Kaksi asiantuntijaa, Laiho ja
Nurminen, olivat tehneet ehdotuksen siitd, ettd perustetaan ensin
asunto-osakeyhtio ja siirretadn tontin vuokraoikeus sille. Heidan (Laihon ja
Nurmisen) laatimassaan muistossa oli esitetty kolme vaihtoehtoa tontin
suhteen: suora siirto kolmannelle, tontin palauttaminen kaupungille seka
asunto-osakeyhtion perustaminen ja sen osakekannan myyminen.
Hallituksessa kaytiin t&std asiasta paljon keskustelua. Toiminnanjohtaja ja
saation kiinteistopaéallikké Niemela esittivat, ettd
asunto-osakeyhtidvaihtoehdon mukaisesti menetellen saatiolle ei tule
sanktioita. Kaupungin kiinteistétoimen ja saation edustajat olivat neuvotelleet
asiasta 2.1.2017 ja kiinteistopéallikké Niemeldn mukaan nain voidaan
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menetelld. Todistaja Niemiselle oli tullut kasitys, ettd kaupungin
kiinteistojohtaja Ekholm olisi hyvaksynyt tdma menettelyn. Tonttiasian oli
19.1.2017 esitellyt saation toiminnanjohtaja, mutta Nieminen oletti, etta
kokouksessa paikalla ollut saation kiinteistopaallikkd Niemel& olisi puuttunut
tilanteeseen, jos toiminnanjohtaja ei ole olisi puhunut totta. Ainakin kolme
hallituksen jasent& kysyivét, onko asiassa kaikki oikein, mihin
kiinteistopaallikko oli vastannut myontévasti.

14.2.2017 pidettiin hallituksen kokous, jossa hallitus paatti myyda perustetun
asunto-osakeyhtion osakekannan Rakennuskartiolle. Vuokrasopimus oli talla
valin siirretty yhtiélle. Kun s&atio omistaa koko yhtion ja siirtdd omaisuutta
yhtiolle, menettelysté ei seuraa varainsiirtoveroa. Maanmittauslaitos oli
hyvaksynyt siirron. Nieminen oli olettanut, ettd kaikki oli mennyt oikein.

Tontinvuokrasopimuksen kohdan 19 sopimussakkopykalé&stad Niemisell& oli
késitys, ettd kyseessa (vuokraoikeuden siirto asunto-osakeyhtiélle) ei ole
pykélan tarkoittama siirto kolmannelle. Asiasta oli pyydetty lakimiehen
lausunto Boreniuksen asianajotoimistosta ennen 19.1.2017 kokousta. Lausunto
oli esilla hallituksen kokouksessa. Hallitukselle esitettiin, ettd kiinteistojohtaja
Ekholm suhtautuu mydnteisesti asunto-osakeyhtiomalliin ja ettd tassé
vaihtoehdossa tontinvuokraoikeus siirtyy saation sisalla.

Siita, ettd saatio siirtdd vuokraoikeuden perustamalleen asunto-osakeyhtidlle,
s&éatio ei ollut tehnyt Kirjallista hakemusta kaupungille. Kaupunki ei toisaalta
ollut vastannut s&ation tekeméaén kirjalliseen hakemukseen suorasta siirrosta
Rakennuskartiolle. Nieminen ei ainakaan muista téllaista tehdyn. Lupaa oli
neuvottelussa 2.1.2017 kysytty suullisesti. S&ation siséllé oli keskusteltu
kirjallisesta pyynnosta koskien suoraa siirtoa ja ihmetelty, miksei siihen ollut
tullut vastausta. Toiminnanjohtaja oli 19.1.2017 sanonut, ett4 kaupungin
kanssa asiat ovat kunnossa.

19.1.2017 hallituksen kokouksessa kasiteltiin vaihtoehtoina myos tontin
suoraa siirtoa Rakennuskartiolle ja tontin palauttamista kaupungille.
Toiminnanjohtaja ja ehka myds saation kiinteistopaallikko toivat julki ndma
vaihtoehdot. Tontin palauttamisesta keskusteltiin, etta siitd saattaisi saatiolle
tulla Patentti- ja rekisterihallitukselta huomautus.

Nieminen oli saanut tietad, ettd Rakennuskartio oli osoittanut kaupungin
suuntaa kiinnostusta Muotialalantien tonttia kohtaan v. 2016. Kaupungilta oli
ohjattu ottamaan suora yhteys saatioon, koska tontti oli varattu saatiolle.

Toiminnanjohtaja oli 19.1.2017 sanonut, etté kiinteistéjohtaja Ekholmin
mukaan on saation asia perustaa asunto-osakeyhtio ja ettd Laiho-Nurminen
muistion mukaan voidaan edetd ja ndin menetellen sanktiota ei tule. Niemela
ei néita toiminnanjohtajan lausumia korjannut. Niemiselle oli ja&nyt kasitys,
ettd toiminnanjohtaja ja Niemela olivat samaa mieltd 2.1.2017 palaverin
siséallosta.

Oli selvéaa, ettei saatio itse voinut hyddyntéé tonttia, koska kaava salli rakentaa
vain kaksikerroksisia taloja, jotka eivat sopineet saation sosiaaliseen
asuntotuotantoon.

Toiminnanjohtajalla ei Niemisen mielestd ollut rakennusasioista syvallista
kokemusta. Nieminen tuntee Aleksovskin vuosista 2004-2006 saakka eikéa
usko, ettd tama olisi valehdellut tdsséa asiassa.
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Ennen 19.1.2017 Nieminen on muistinsa mukaan puhunut toiminnanjohtajan
kanssa Laiho-Nurmisen muistiosta ja siitd, ettd yhtion perustamisvaihtoehdosta
kysytéén tuomarilta. Asiaa oli kysytty asianajaja Lehtolalta 19.1.2017
mennesséd. Nieminen oli tat4 vaatinut kysyttavaksi.

Tontin eteenpdin siirtdmisté ei séation puolesta ollut "tarkoitus vetéa kireélle”:
Tontin palauttaminen takaisin kaupungille olisi s&ation puolesta ollut
mahdollista. Laiho-Nurminen muistio oli toimitettu kiinteistdjohtaja
Ekholmille, koska Laiho varmaankin halusi toimia rehellisesti. Muistion
merKkitys oli siind, ettd muistiossa oli esilla vaihtoehto, jossa asunto-osakeyhtio
perustetaan ja vuokraoikeuden siirrosta ei talldin tulisi sanktiota.

Todistaja Virpi Ekholm on kertonut olevansa koulutukseltaan
diplomi-insindori ja tulleensa Tampereen kaupungin palvelukseen vuonna
2014. 12.9.2016 l&htien hdn on toiminut kiinteistéjohtajan viransijaisena ja
1.12.2016 lukien Kkiinteistdjohtajan virassa.

Ekholm ei ole virkansa puolesta ollut Muotialan tontin kanssa tekemisista.
Kuitenkin kaikki tonttiasiat kuuluvat hdnen toimialaansa. Tontti oli vuokrattu
Kotilinnasaatiélle, ja Ekholm oli allekirjoittanut sopimuksen.
Vuokrauspéatoksen oli tehnyt hallintosaannon perusteella kaupunginhallitus.
Aila Taura on tonttipaallikon toimessa. Han ei ole viranhaltija eika voi tehda
viranhaltijapaétoksid. Han valmistelee niité ja on kokenut tonttiasioissa.

14.11.2016 vuokrasopimuksen jalkeen saatiolta tuli pyynto siirtaé
vuokraoikeus eteenpéin. Kiinteistojohtajan paatokselld vuokraoikeus voidaan
siirtd4 eteenpain, mutta tuolloin siirtoon tulisi olla perusteet. Saatiolta kysyttiin
perusteita ja lisatietoja siirron hyvaksymiselle, jolloin s&atio oli toimittanut
kaupungin tietoon yhteistyésopimuksen rakennusliikkeen kanssa. Sopimuksen
yksi o0sa oli vuokraoikeuden siirto. He katsoivat, ettei kaupungilla ollut
perusteita suostua vuokraoikeuden siirtoon. Vaikka saatio oli vuokrannut
tontin vapaarahoitteiseen tuotantoon, se ei kuitenkaan automaattisesti tarkoita
gryndaamista. Vuokrasopimuksen tekohetkelld Ekholm ei ollut siiné
késityksessa, etta saatio aikoo siirtad vuokraoikeuden heti rakennusliikkeelle.
Aila Taura oli EKholmille kertonut, etté siirrosta oli keskusteltu saation
edustajien kanssa ja ettd Ekholmin edeltdja olisi sanonut vuokraoikeuden
siirron olevan ok.

Kaupungin kiinteistétoimen edustajat olivat sopineet tapaamisen saation
edustajien kanssa vuokraoikeuden siirtopyyntdjen jalkeen. Pyyntoihin ei
annettu kirjallista vastausta. 2.1.2017 jarjestetyssd neuvonpidossa paikalla
olivat Heli Toukoniemi, Aila Taura, Virpi Ekholm, Atanas Aleksovski, Heikki
Niemel& ja Kari Lastunen. Tapaamisessa keskusteltiin, ettd saatio ei kokenut
tontin sopivan heidan tuotantoonsa. Saation edustajille ilmoitettiin, ettei suora
siirto kolmannelle ole mahdollinen. Jos sdétio ei halua tonttia, sen voisi
palauttaa kaupungille. Esille tuli siirto asunto-osakeyhtitlle, misté saation
edustajille sanottiin, etté siirto uudelle vuokralaiselle tarvitsee
kaupunginhallituksen uuden paatdksen. Ekholm on muistaakseen saanut Jyrki
Laiholta kaksi muistiota koskien tonttia, mihin hén ei ollut reagoinut. Muis
tioita ei 2.1.2017 kasitelty. Ekholm oli kysynyt edeltajaltd&dn Mikko
Nurmiselta, oliko tdma luvannut antaa suostumuksen siirtd4 vuokraoikeus ja
Ekholm jai kasitykseen, ettei Nurminen ollut sit4 luvannut. Tapaamisesta
2.1.2017 ei ole laadittu muistiota eika sellaisesta ollut sovittu.

Ekholm sai tietdd vuokraoikeuden siirrosta asunto-osakeyhtiolle kevaélla
2017, kun han sai rakennusvalvonnasta tiet&d, etta tontille oli haettu
rakennuslupaa. Han piti tietoa vahan outona, koska vuokrasopimuksessa oli
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siirron kieltdva pykéla. Han oli jaanyt 2.1.2017 palaverissa siihen uskoon, ett4
s&atio jaa miettiméan tonttiasiaa ja eri vaihtohtoja. Kaupungissa mietittiin,
miten asia oikaistaan ja mité pitéisi tehdd. Asia eteni siten, ettd sopimussakkoa
olisi pitdnyt vaatia, mutta saation saama kauppahinta oli pienempi kuin sakon
maéard. Mietittiin, vaaditaanko tayttd sanktiota, kun olisi kohtuullistamisen
mahdollisuuskin. Kaupunki oli esittanyt, ettd s&atio olisi kdyttanyt saamansa
hy6dyn Ranta-Tampellan alueen asuntotuotantoon. Lopulta EKholm ei tehnyt
kohtuullistamispéaétosta vaan siirsi asian kaupunginhallituksen kasiteltavéksi.
Kaupunginhallituksen paatoksesta valitettiin ja lopulta paatettiin vaatia
vuokrasopimuksen mukaista sopimussakkoa taysimaaraisesti. Taméan jalkeen
tehtiin perintdpédatds. Vuokrasopimusten sanktiopykéléat on aikanaan péatetty
tehdd maaréltdan suuriksi, jotta kaupungin luovuttamat tontit menisivét siihen
tuotantoon, johon niistd on tehty paatos. Perittdvd summa kulki satunnaisena
eréné tilinpaatoksessa. Tehdyn sovinnon jalkeen kirjattiin satunnainen kulu.

Ekholm lahetti saatioon laskun sopimussakosta ja oli sitd ennen soittanut
saatioon ilmoittaakseen siitd. Sopimussakko kulkee satunnaisena erané
tilinpaatoksessa. Niista tenhdaan kirjanpidolliset kirjaukset. Ekholm ei ollut
luvannut olla vaatimatta sopimussakkoa maksettavaksi. Kun asia riitautettiin,
se siirtyi kaupungin lakiyksikon hoidettavaksi.

Tapaamisessa 2.1. 2017 esill& olleet vaihtoehdot olivat: tontin palauttaminen
kaupungille tai vuokrasopimuksen purkaminen ja tontin vuokraaminen saation
perustamalle yhtitlle, mika olisi vaatinut kaupunginhallituksen paatoksen.

Ekholm tuli tietdmé&an, ettei tontti jaisi séatiolle silloin, kun s&ation hakemus
vuokraoikeuden siirrosta oli tullut kaupungille. Ekholm ei ole ollut paikalla,
kun vuokralainen oli allekirjoittanut sopimuksen. Yleensa silloin, kun asiakas
tulee allekirjoittamaan sopimuksen, lisdtd&dn sopimuksen pdivaméaara. Ekholm
el 0saa sanoa, onko asiakas téssa tapauksessa allekirjoittanut sopimuksen
14.12.2016. Ekholm ei osaa sanoa, mihin s&&tion vuokrahakemus on mennyt,
kirjaamoon vai tonttipdéllikolle. Han ei pysty sanomaan, kenelle osoitettuna
hakemus on tullut.

Ekholm on tullut tietdm&&n Aila Tauran sahkopostiviestista 3.10.2016 liittyen
tontinvuokra-asiaan silloin, kun t4té asiaa on lahdetty selvittdmaan jalkikateen.
Tontinvuokraoikeuden voi myyda eteenpdin, kun siihen on jotain rakennettu
tai rakentaminen aloitettu. Jos vuokraaja tekee vapaarahoitteista tuotantoa,
vuokran mééra on vapaarahoitteisen tontin vuokran suuruinen. Ekholm ei ole
etukdteen antanut suostumusta vuokraoikeuden siirtoon eteenpéin. Han on tata
kysynyt edeltgjaltadn Mikko Nurmiselta eiké tdmak&én ole sellaista antanut.
Rakentamattoman tontin vuokraoikeuden siirtoon ei tarvita lupaa, mutta siita
lankeaa sopimussakko. Han ei osaa sanoa, onko saatitlle 3.10.2016 viestista
tullut kuva, ettd siirtoon olisi lupa, mutta jatkotapahtumista saatiélle on
taytynyt tulla késitys, ettei siirto ole l&pihuutojuttu. Han ei osaa sanoa
paivamaaraa, milloin han on 3.10.2016 viestin ensi kertaa nahnyt. Hanen on
taytynyt nahda tama viesti ennen vuokrasopimuksen allekirjoittamista, mutta
viestissa yksiselitteistd lupaa saatiolle ei ole annettu eika kerrottu, ettd
vuokraoikeus voidaan siirtaa eteenpéin.

Jos Ekholm olisi tajunnut, ettd Kotilinnasaation vuokrahakemuksessa on
”vadra vuokralainen”, olisi siithen varmaankin pitdnyt puuttua. Kiinteistotoimi
ei varmaankaan ole kysynyt, mik& toimija tontille olisi ollut tulossa. Ekholm ei
0saa sanoa, miksei séhkdpostissa mainittua vuokraoikeuden siirrettavyytta
voida kirjata vuokrasopimukseen.
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Vuokrasopimuksen tekemisen jalkeen kiinteistojohtajalla on oikeus hyvéksyé
vuokraoikeuden siirtoa koskeva pyynto. Jos lupaa ei anneta, siirtoa ei voi
tehdd ilman sanktiota. Siind on tehty virhe, ettei siirtolupahakemukseen ole
kirjallisesti vastattu. Ekholmilla on kasitys, ettd Toukoniemi olisi suullisesti
vastannut tahan. Olisi ollut selkedmpaa ja jarkevampéd, jos siita olisi tehty
kirjallinen paatts. Jos Ekholm olisi tehnyt kielteisen kirjallisen paatdksen, siita
olisi voinut valittaa.

Tapaaminen 2.1.2017 toteutettiin Kotilinnasaation aloitteesta. Palaveri jai
siihen, ettd s&atio jai miettimaan eri vaihtoehtoja. Tuolloin késill& olleeseen
asunto-osakeyhtiomalliin olisi pitanyt hakea uusi kaupunginhallituksen paatos.
Jos olisi tullut perusteltu esitys suorasta siirrosta ja perustelut olisivat olleet
hyvat, kiinteistdjohtaja olisi voinut tehdé paatoksen. Ekholm teki mielestaan
tapaamisessa selvéksi, ettd tapauksessa, jossa asunto-osakeyhtidlle halutaan
siirtdd vuokraoikeus, suositus oli, ettd asia viedadn kaupunginhallitukseen
uudelleen péatettavéksi. Ekholm ei tilaisuudessa tiennyt, miten
vuokraoikeuden siirtoasiassa olisi jatkossa voitu muutoin edeta kuin olemalla
yhteydesséd maanmittauslaitokseen. Ekholm on tapaamisessa todennékaisesti
itse sanonut, ettd on saation oma asia ja ettei kaupunki ei ota kantaa, jos sdatio
perustaa asunto-osakeyhtion ja siirtdd vuokraoikeuden sinne ja myy
osakekannan. Mutta tdmakin olisi pitdnyt vieda kaupunginhallitukseen, jolloin
kaupunginhallituksella olisi tilaisuus harkita peruste, jolla vuokraoikeus ei
jaisikaan saatiolle vaan siirtyisi asunto-osakeyhtiolle. Ekholm ei ajatellutkaan,
ettd s&atio tekisi vuokraoikeuden luovutuksen. Varmaankin tassa on tullut
sekaannus siitd, ettd ndin voisi tehda.

Tapaamisen 2.1.2017 henki oli hyvé. Siind keskusteltiin, mik& olisi oikea tapa
edetd. S&atio ei peittanyt mitadén asioita. Ekholm ajatteli, ettd sdation edustajat
jaavat miettimaan, miten asiassa edetd. Ekholm tiesi, ettd saatio alkoi selvittaa
asiaa maanmittauslaitokselta. S&atio otti hyvin vastaan senkin, ettei suoraan
siirtoon tule lupaa.

Ekholmin mielesta kaupungin omasta menettelysta on opittavaa; he eivét
antaneet siirtohakemuksiin Kirjallista vastausta, ettei siirtoon suostuta.
2.1.2017 palaverin jalkeen Ekholm jai uskoon, etté saation edustajat jaavat
miettimadn ja palaavat asiaan. H&n ei ole osannut ajatella, etté jatkossa olisi
tapahtunut vuokraoikeuden luovutus. Kaupunginhallitus olisi voinut tehd&
harkinnan ja paattad vuokraoikeuden siirtdmisesté. Siirtoon olisi tarvittu
kaupunginhallituksen paatos, mika Ekholmin késityksen mukaan jai 2.1.2017
palaverin lopputulemaksi.

Todistaja Heli Toukoniemi on kertonut, ettd on koulutukseltaan
rakennustekniikan diplomi-insind6ri. Han on toiminut Tampereen kaupungin
tonttipaallikkénéd vuoden 2016 loppuun saakka, 1.6. — 11.9.2016 han toimi
Kiinteistojohtajan viransijaisena. Vuodesta 2017 hén on toiminut kaupungin
kiinteistokehityspaallikkona.

Vuoden 2016 kesan jalkeen hén oli epavirallisessa tapaamisessa saation
edustajien kanssa. Tapaamisessa késiteltiin useita tontteja ja kéytiin 1api useita
eri kohteita. Yksi oli Muotialantien tontti. Se oli ollut pitemman aikaa saatiolle
varattuna, misté ei ollut virallista varauspaatostad. Taman jalkeen oli tullut
tontinvuokrahakemus, minka johdosta valmisteltiin vuokrasopimus.
Sopimuksen tekemisen jalkeen tuli pyynt6 vuokraoikeuden siirtdmisesta
rakentamattomana. Saatiolta pyydettiin liséselvitysté siirrolle, mik4 saatiin
séhkdpostilla. Todettiin, ettei ole perusteita hyvaksya siirtoa, mista ei
kuitenkaan tehty kirjallista paatosta. Kirjallinen péatos olisi tehty, jos sité olisi
pyydetty. Tauran séhkdpostin 3.10.2016 kohtaan ”kuten olemme luvanneet,
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niin suostumme siihen” han ei pysty vastaamaan eika tiedd, kuka olisi
luvannut. Han ei ainakaan muista, etté siirtoon olisi suostuttu. Suostumus
vaatii aina kaupungin p&toksen. Kun tuli vuokraoikeuden siirtopyynto,
kiinteistotoimessa keskusteltiin, olisiko siirto mahdollista. Han ei osaa sanoa,
onko s&étiolle viestitetty syksylla 2016, ettd annettu lupaus ei pitaisi
paikkaansa. Tauran séhkopostin h&dn on ndhnyt saatiolta tulleen
siirtohakemuksen jalkeen tai siind vaiheessa, kun kaupungin sisainen tarkastus
alkoi. Voi olla mahdollista, ett& suostumuksen antamista saatidlle olisi hanen
kanssaan kayty lapi syksylla 2016, mutta téllaista han ei muista. Hén ei tieda
séhkdpostista, jossa Taura on kysynyt séation edustajalta, mika toimija
mahdollisesti tonttiin on kaavailtu.

Tapaamisessa 2.1.2017 paikalla olivat Aleksovski, Ekholm, Niemeld,
Lastunen, Taura ja han itse. Neuvottelu pidettiin vuokraoikeuden
siirtopyynnon johdosta. Vuokraoikeuden siirtoon oli saatu lisaselvityst; oli
saatu yhteistydsopimus. S&ation edustajille kerrottiin, ettd siirto ei heidan
pyytamall&én tavalla ole mahdollinen. Sitten keskusteltiin mahdollisuudesta,
ettd saatio pyytéisi uutta paatdsta tontin vuokraamisesta saation perustamalle
yhtiolle. Selvasti tuli ilmi, ettd sekin tarvitsisi kaupunginhallituksen péaatoksen.
Tontti oli rakentamaton, joten tontti olisi ollut mahdollista palauttaa
kaupungille. Malli, jossa asunto-osakeyhtid perustetaan ja vuokraoikeus
siirretdan siihen, olisi edellyttanyt kaupungin Kirjallista paatosté johtuen
vuokrasopimuksen rakentamattoman tontin siirtdmisehdosta. Vuokraoikeus on
sindnsa siirtokelpoinen, mutta rakentamattoman tontin siirrosta seuraa
sopimussakko. Sopimussakosta ei ollut 2.1.2016 tapaamisessa puhetta. Siihen,
ettd sdatid myisi perustamansa asunto-osakeyhtion osakkeet, kaupunki ei ota
kantaa, koska se ei kuulu vuokrasopimukseen. Sitd ei tullut ilmi, ettd s&&tio
aikoo siirtdd vuokraoikeuden perustamalleen yhtidlle ja myyda yhtion
osakekannan rakennusliikkeelle. Kaikki vuokraoikeuden siirrot vaativat
kaupungin Kirjallisen paatoksen. Han ei muista, olisiko tuohon aikaan paatos
voinut olla pelkké viranhaltijapaatts. Han ei muista, ettd tapaamisessa olisi
kaupungin taholta ilmoitettu vuokraoikeuden jonkin siirron olevan saation
sisdinen asia. Ainakin han poistui tapaamisesta kasityksessa, ettei sellaista
viestid annettu kiinteistotoimelta, ettd saatid voisi perustaa yhtion ja siirtda
vuokraoikeuden yhtidlle ilman sopimussanktiota. 2.1.2017 jarjestetty
tapaaminen oli vastaus s&ation hakemuksiin siirtdd vuokraoikeus kolmannelle.
Tapaamista oli yritetty jarjestéd jo joulukuun puolella 2016, mutta siihen ei
ollut I6ytynyt sopivaa ajankohtaa.

Toukoniemi on keséllad 2016 ollut hyvin vasynyt ja tuolta ajalta hédnen
muistikuvansa ovat hatarat. Kesélla oli kaksi tapaamista kaupungin
Kiinteistotoimen ja saation valilla. Tapaamisista hanelle jai kuva, etta saatio
suhtautui kriittisesti siihen, sopiiko kaava heidén kayttoonsa. Han pitaa
mahdollisena, ettd saatid on pitdnyt vuokraoikeuden siirtoa mahdollisena
2.1.2017 tapaamiseen asti.

Toukoniemi ei muista, ettd saation edustajien ja kaupungin kiinteistétoimen
valisessé tapaamisessa kesakuussa 2016 olisi puhuttu vuokraoikeuden
siirrosta. Saation edustajat olivat pohtineet, sopiiko tontti tuotantoon. Hanen
muistikuvansa vuodelta 2016 olivat hieman hatarat. Siihen, miksi hdn muistaa
2.1.2017 tapaamisen asiat, han ei osaa sanoa. Vaihtoehdot tuossa palaverissa
olivat, ettd tontti palautetaan tai vuokrasopimuksesta tehddan uusi p&atos siten,
ettd se tehdaan asunto-osakeyhtion tai perustettavan asunto-osakeyhtion
nimiin. Vanhan sopimuksen purkaminen olisi voinut tapahtua samalla
paatoksella. Se olisi edellyttanyt kaupunginhallituksen paatosta. Jos ndin olisi
menetelty, kaupungin kiinteistétoimi ei olisi vastustanut sitd. Voimassa olevan
maanvuokrasopimuksen vuokraoikeuden siirtdminen olisi ollut mahdotonta,
jos tontti olisi ollut rakentamaton. Siihen, olisiko vuokrahakemus mennyt
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aikanaan l&pi, jos sitd olisi haettu suoraan asunto-osakeyhtidlle, hén ei osaa
sanoa.

Asiassa on vedottu Toukoniemen esitutkinnassa antamiin kertomuksiin
merKkityin osin sivuilla 271 - 274. Esitutkinnassa Toukoniemelta on kysytty ja
han on vastannut kysymyksiin seuraavasti:

” K: Kenen kanssa Taura on asiaa pohtinut, keneen/keihin hén viittaa
monikkomuotoa kéyttdessaan? Ja koska ja miten Tauran mainitsema lupaus
(mutta kuten olemme luvanneet) on annettu?

V: En osaa vastata tahadn kysymykseen. VVarmasti Taura on pohtinut asiaa
kanssani, mutta minulla ei ole mitd&n mielikuvaa siit4, ettd olisimme antaneet
saation edustajille jonkun lupauksen asiassa.

K: Viitaten Tauran 3.10. sdhkopostiin: Tauralla oli tiedossa saétion esittdmat
tontin vuokraoikeuden siirtoaikeet, miksi han ei ole valittanyt asiaa eteenpéin
esittelijalle?

V: En osaa vastata. Muistan, ettd keskustelimme jossain vaiheessa asiasta
Tauran kanssa, etté saatio on kysellyt siirrosta, mutta totesimme, etta se ei ole
kaupungin maapolitiikan mukaista eikd myosk&an vuokraehtojen mukaista.
Muistikuvani syksysta 2016 ja kevaadsta 2017 ovat melko hatarat koska kérsin
tuolloin jonkin asteisesta tyéuupumuksesta.

K: Miké oli kaupungin kanta tuolloin (2.1.2017) suunniteltuun
maanvuokraoikeuden siirtoon saatiolta Rakennuskartiolle? Kuka ja miten
kaupungin kanta esitettiin?

V: Kaupungin selked kanta oli, ett4 rakentamattoman tontin
maanvuokraoikeutta ei voi siirtdad. Saation edustajille tuotiin esiin, etta jos he
haluavat korjata maanvuokrasopimuksen siten, ettd maanvuokrasopimus olisi
ollut heidan omistamallaan As Oy:ll&, niin se p&&tds pitaa hakea
kaupunginhallitukselta. Kaupunginhallitus oli tehnyt paatoksen
maanvuokraamisesta, niin se oli ainoa oikea instanssi hyvaksymaan tallainen
muutos.

K: Minkalaiset toimintavaihtoehdot s&atidlle kokouksessa annettiin
jatkotoimiin liittyen? Ymmarsivatkd séation edustajat kaupungin kannan?

V: Mielestani annettiin selkedt vaihtoehdot, vaihtoehdot olivat: etté he
palauttavat tontin, rakentavat nykyisell& sopimuksella tai pyytéisivat
vuokrasopimuksen muuttamista kaupungilta As Oy:lle.”

Todistaja Heikki Niemel&d on kertonut, ettd han toimii Kotilinnas&atiossa
kiinteistopaallikkond. Han on 2.1.2017 ollut palaverissa, jossa olivat Ekholm,
Taura, Toukoniemi, Aleksovski, Lastunen ja han itse. Tapaaminen koski mm.
Muotialantien tonttia. Ekholm taisi aloittaa, ettei nayta hyvalta, jos siirratte
rakentamattoman tontin eteenpdin. Sitten puhuttiin vuokraoikeuden
siirtamisesta asunto-osakeyhtiolle, mihin ei tullut suoranaista kieltoa. Ekholm
oli sanonut, etté olisi ehk& parempi, jos saatio luopuisi tontista ja sille
katsottaisiin parempi tontti. Lopputulema tapaamiselle oli, ettei
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vuokraoikeuden luovuttamiselle asunto-osakeyhtidlle tullut suoranaista kieltoa
tai myontod. Tapaamisessa puhuttiin varmaankin Aleksovskin esittdména siita,
ettd Taura oli lahettanyt sahkopostin syksylld 2016, jossa annettiin suostumus
vuokraoikeuden siirtoon. Tama4 oli ik&&n kuin lisdperuste siirrolle. Niemel& ei
ole ndhnyt Laiho-Nurmisen muistiota, mutta ilmeisesti
asunto-osakeyhtiovaihtoehto on tullut esiin sielta.

Niemeld on ollut s&ation hallituksen kokouksessa 19.1.2017. Aleksovski on
kertonut kéyneensé esityslistan ja sen liitteet ennen kokousta lavitse
hallituksen puheenjohtajan kanssa. Toiminnanjohtaja on esittanyt
asunto-osakeyhtiomallia hallitukselle. Niemel& kévi valilla kopioimassa
papereita, mutta hdn muistaisi, jos muita vaihtoehtoja tontin suhteen olisi
kayty lavitse. Han ei muista, ettd vuokrasopimuksen sanktiopykéalda olisi
kokouksessa kasitelty. Erés hallituksen jasen oli sanktiopykalasta kysynyt
2016 vuoden puolella, mutta Niemeld ei muista, mité tuolloin oli keskusteltu.

Asiassa on vedottu ndyttond Niemeldn esitutkinnassa antamaan kertomukseen
(sivuilla 231 ja 233). Esitutkinnassa Niemeld on kertonut:

” Olet ollut l1asna saation hallituksen kokouksessa 19.1.2017, missa saatio
tekee paatoksen siitd, etta po. tontti siirretddn saation perustaman yhtion
nimiin, Kuka tata ideaa on ollut kehittaméassa saatiossa?

V: Oletan, etté idea tasta tuli alun perin sen joulukuisen Laihon ja Nurmisen
muistion pohjalta, ei saation kehittdmana seka Laihon 5.1.17 s-postin muistio
Muotiala eteneminen (toimitus Nurminen, Ekholm, T.Karkkéainen,
J.Peltokorpi, toiminnanjohtaja ja ming). Hallituksen kokouksen kokouskutsut
tekee talouspéallikko, esityslistalla on asioista ensin selostus ja sen jalkeen
toiminnanjohtajan paatdsehdotus, jonka perusteella hallitus paattaa asiat,
talouspaallikko hoitaa sihteerin tehtdvat kokouksessa. Toiminnanjohtaja
esittelee asiat hallituksessa.

Keskusteltiinko kokouksessa siitd, voidaanko ndin toimia ja mita riskejé asiaan
liittyy?

V: En muista kokousta tarkkaan. Mahdollisesti tuossa kokouksessa on
keskusteltu siitd 300.000 euron sanktiopykalasta ja muistelisin, etta
toiminnanjohtaja on kertonut, etté asialle on kaupungin hyvéksynta
(Laiho-Nurminen muistio) seké 2.1.17 palaveri kiinteistdtoimen kanssa ja
asiaa tiedusteltu juristilta Lehtolalta, joka ilmoittanut, etta siirto voidaan tehda
hallituksen paatokselld. Tuossa vaiheessa kaupungilta ei ollut tullut Kirjallista
suostumusta vuokrasopimuksen siirtoon...”

Padkasittelyssa Niemeld on kertonut, ettd asia ei ole aivan siten kuin han on
kertonut esitutkinnassa. Aleksovski oli esitellyt asian hallituksen kokouksessa
niin, ettd kaupunki ei ollut myontanyt tai kieltdnyt vuokraoikeuden siirtoa
asunto-osakeyhtidlle.

Todistaja Kari Lastunen on kertonut, etta han toimii kehitysinsindoriné
Kotilinnas&atiossé.

Hén oli mukana 2.1.2017 pidetyssé palaverissa. Suora vuokraoikeuden
siirtdminen oli tuolloin kaupungin edustajien toimesta kielletty. Kaupunki
tarjosi tontin palauttamista takaisin. Sitten oli keskusteltu vaihtoehdosta, jossa
vuokraoikeus siirrettéisiin perustettavalle asunto-osakeyhtiélle, mihin ei tullut
suoraa kieltoa. Tama naytti yllattavén kaupungin edustajat. Lastunen ei muista,
ettd tuolloin olisi ollut esilla mallia, jonka kaupungin edustajat olisivat
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ilmoittaneet olevan s&&tion oma asia. Kaupungin edustajat eivat osanneet
sanoa juuta-ei-jaata asunto-osakeyhtiovaihtoehtoon. Se vaihtoehto oli jaanyt
vahan leijumaan ilmaan. Keskustelu oli kuitenkin hyvahenkinen. Sen
lopputulemaksi jéi, ettd tontin palauttaminen oli nostettu kaupungin puolelta
esiin, muutoin asia jai auki. Sopimussakosta ei 2.1.2017 tapaamisessa puhuttu.
Han on jalkeenpéin varmaankin keskustellut Niemelén ja Aleksovskin kanssa
tontista. Koska suoralle siirrolle oli tullut tdystyrmays, Niemeldn kanssa olisi
keskusteltu, olisiko parasta palauttaa tontti. Han sanoi toiminnanjohtajalle
Niemeldn kanssa, etta voisi olla viisainta palauttaa tontti. Sitten asiaa lahdettiin
viemaan asunto-osakeyhtiomallin suuntaan.

Lastunen oli ollut kesalla 2016 neuvottelussa, joka pidettiin kaupungin
kiinteistotoimessa. My0s tuolloin keskusteltiin Muotialantien tontista. Han on
nahnyt Tauran sdhkopostin 3.10.2016. Se on l&htoisin kesén neuvottelusta
2016 . Han ei tiedd, mitd kesan 2016 ja 3.10.2016 valilla on tapahtunut.

Lastunen ei muista, ettd 2.1.2017 neuvottelussa olisi ollut Laiho-Nurmisen
muistio esill4. Lastusen kasityksen mukaan muille kaupungin edustajille kuin
Ekholmille asunto-osakeyhtiomalli oli tullut yllatyksena. 2.1.2017 ei
saatiokaan tehnyt lopullisia ratkaisuja. Lastusen nakemyksen mukaan
toiminnanjohtaja on vienyt asiaa eteenpdin, kun kaupunki on puolittain antanut
vihre&é valoa.

Lastunen o n Kirjannut johtoryhman selvityksené kaupungille laadittuun
muistioon (vastaajan todiste V17, s. 514), ettd kaupungin taholta olisi saatiolle
ilmoitettu, ettd asunto-osakeyhtiomallin toteuttaminen olisi s&ation oma asia.
Lstusella ei ole itselld&n muistikuvaa siitd, etta tallaista olisi heille sanottu
2.1.2017 pidetyssa palaverissa.

Asiassa on vedottu ndyttona Lastusen esi tutkinnassa antamaan kertomukseen
(s. 223). Esitutkinnassa Lastunen on kertonut:

K: Miten koko prosessi (vuokraoikeuden hakeminen, sen siirto As Oy:n kautta
Rakennuskartiolle) sinun mielestasi meni? Toimiko saatié kaupungin ohjeiden
mukaisesti, mika oli motiivi vieda asia lapi kun s&ation tarpeisiin
sopimattoman tontin palauttaminen kaupungille olisi ollut yksinkertaisin
vaihtoehto?

V: En tied& kaikista kaupungin kanssa kdydyista palavereista ja keskusteluista,
mutta viimeistdan tammikuun 2017 palaverin jalkeen saation olisi kaiken
jarjen mukaan ollut syyta peraantya hankkeesta. Luulen, ettd ainakin
loppuvaiheessa tuo prosessin lapivienti oli Aleksovskille jonkinlainen
kunniakysymys, hén oli jo asukastapaamisissa mainostanut uutena toiminn
anjohtajana hankkivansa yli miljoonan saatiolle ja jos sopimus
Rakennuskartion kanssa ei olisi toteutunut, niin se olisi ollut valtava
arvovaltatappio toiminnanjohtajalle.”

Lastunen on paakasittelyssa ilmoittanut, ett ei ole eri késityksessa kuin
esitutkinnassa.

Todistaja Satu Sipila on kertonut, etté oli hallituksen jasenend 19.1.2017
kokouksessa. Hallitus teki yksimielisen paatdksen perustaa asunto-osakeyhtio,
jolle vuokraoikeus siirretddn. Muissa keskusteluissa oli kayty lapi tontin
palauttamista tai kaavan muutosta, mutta hén ei muista, oliko 19.1.2017
keskustelussa kayty lapi muita vaihtoehtoja. Hallituksella oli késitys, etta
kaupunki on asunto-osakeyhtiomallissa mukana ja siihen suostunut.
Kaupungin suostumuksesta tuli tieto esittelyn perusteella. Kokouksessa oli
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paikalla myos Heikki Niemeld, jolta ainakin hallituksen jasen Maire
Martikainen kysyi jotain. Han ei muista kysymysté eika vastausta. Seka
Aleksovski ettd Niemeld ottivat osaa tah&n keskusteluun. Asia kerrottiin, etta
siind on edetty kaupungin kanssa yhteistydssa. Hanen mielestaan asia esiteltiin
niin, etta kyseessé on sisdinen siirto ja sopimussakkoa ei tule. Hanelle tuli
tallainen kasitys. Kun 14.2.2017 tehtiin p4datds myyda yhtion osakekanta
Rakennuskartiolle, han ymmaérsi, ettd tdmé on kasitelty kaupungin kanssa.
Hénellad oli seka 19.1 ettd 14.2.2017 kasitys, ettd kaupunki suostuu tahén
menettelyyn. Han ei muista, miten 19.1.2017 keskusteltiin tontin
palauttamisesta. Hanta kohtasi tammikuussa 2017 I&hiomaisen menehtyminen,
mik& on voinut vaikuttaa tuon ajankohdan muistikuviin. 19.1.2017
kokouksessa keskusteltiin Laiho - Nurmisen muistiosta. Kokouksessa myds
esiteltiin, ettd lakimiehelta oli tiedusteltu, voiko n&in menetelld. Jos joku muu
lasna olleista henkildista olisi puuttunut toiminnanjohtajan esittelyyn
kaupungin kannasta annettuna virheellisena tietona, hdn varmaankin muistaisi
sen.

Todistaja Nina Kivelad on kertonut, ettd hdn on Kotilinnasaation
talouspaéllikko ja hallituksen kokousten sihteeri.

Hallituksen kokouksen poytakirjaan ei kirjata eri paatosvaihtoehtoja vaan asia
lyhyesti ja se, mitéa hallitus paattad. Kokouksista ei laadita muistiota.
Esityslistat 1ahetetddn etukéteen hallituksen jasenille. Esityslista séilyy
muuttumattomana, mutta paatdsehdotus voi kokouksessa muuttua.

Hé&n on ollut hallituksen kokouksessa 19.1.2017. Aleksovski esitteli tuolloin
tonttiasian, mutta myos kiinteistopéallikkd Niemela otti osaa keskusteluun.
Yksi j&sen halusi varmistaa, onko asia ndin ja Niemel& vahvisti
toiminnanjohtajan esittelyn. Esittely oli laaja ja sisélsi eri vaihtoehtoja.
Vaihtoehtona oli sisdinen siirto perustettavalle yhti6lle.

Kaikki saation tyontekijat ovat toiminnanjohtajan alaisia. Kaikki ovat hédnen
alaisiaan.

Johtoryhma on tehnyt asiasta kaksi selvitystd. Han kuuluu johtoryhméén ja
muistaa olleensa toisen selvityksen kanssa tekemissé.

Todistaja Jarkko Auvinen on kertonut, ettd han on tullut saation hallitukseen
keséllad 2016. Muotialantien tonttiasia oli jo vireill& tuolloin. Uusi
toiminnanjohtaja oli 1ahtenyt kartoittamaan tontteja ja asuntovarallisuutta.
Muotialantien tontti oli kuulunut saation tonttivarallisuuteen yli 50 vuotta.
Rakennusliike oli ottanut kaupungin Kiinteistopuoleen tontista useita kertoja
yhteyttd. Kaupunki oi kehottanut ottamaan yhteytta saatioon. Alusta asti oli
ollut selvaa, ettei saatid voi rakentaa esteettomié asuntoja kyseiselle tontille.
Tontti ei siten ollut tarkoituksenmukainen saation kayttoon.

Auvinen ei ole ollut mukana neuvotteluissa kaupungin kanssa. Asiasta
keskusteltiin hallituksessa. Toiminnanjohtaja kertoo hallitukselle asioista,
jotka ovat agendalla. Tata kautta paastiin tonttiasiasta tietoiseksi.
Kiinteistopaallikon vastuulla on néiden asioiden valmistelu ja han kertoi
omalta osaltaan t&sté asiasta.

Alusta asti oli selvag, ettei s&atio itse rakenna tontille. Kiinteistopaallikko oli
pyytanyt tontille méérattavaksi vapaarahoitteisen tontin vuokrahinnan.
Sosiaalisen rakentamisen vuokrahinta olisi ollut todennakdisesti alempi.
Alusta asti oli selvaa, etté tontti laitettaisiin eteenpéin. Auvisen kasityksen
mukaan tamaé oli myds kaupungille selvaa. Hallitukselle antoi tdman tiedon
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kiinteistopaallikko ja toiminnanjohtaja. Kiinteistopéallikko oli kdynyt
keskustelemassa asiasta kaupungin kanssa ja kaynyt séhkdpostikirjeenvaihtoa.
Vahvasti nousi esille Aila Tauran sdhkoposti, jossa puhuttiin kirjallisesta
luvasta, jota ei voi séhkdpostiviestind antaa, mutta kaupunki tulee siirtoon
suostumaan, kun sité s&atio kirjallisesti anoo.

Hallitukselle asia esitettiin tdysin varmana asiana. Auvinen uskoo
toiminnanjohtajan ja kiinteistopaallikon vilpittdmasti uskoneen suostumuksen
saamiseen kaupungilta. Jos kaupungilta olisi tullut syksyn aikana kielteinen
signaali siirtoon, asiaa ei olisi viety eteenpain.

Kun kirjallista lupaa haettiin, siihen ei tullut kirjallista vastausta tai
virkamiespaatostd. Hallitukselle kerrottiin, ettd 2.1.2017 pidetyssa
neuvottelussa olisi kerrottu, ettei suora siirto kdyk&én, vaan se tulee tehda
toisenlaisena. Suoran siirron kieltdminen oli tullut yllatyksen&. Auvinen luuli
alun perin, ettd vuokraoikeuden siirto joudutaan tekeméén, koska tontti oli jo
varattuna saatiolle.

Hallituksen kokouksessa 19.1.2017 esitettiin, ettd kaupunki on 2.1.2017
ilmoittanut, ettei suora siirto kdy. Vaihtoehtona esitettiin suora siirto ja tontin
palauttaminen. Lisaksi esitettiin kaupungin edustajan ja rakennusliikkeen
konsultin 16ytamé vaihtoehto: Saatié perustaa asunto-osakeyhtion, jolle
tehdaan siséinen vuokraoikeuden siirto ja osakkeet myydaan
rakennusliikkeelle. Ndmé& kolme vaihtoehtoa kokouksessa kerrottiin. Niista
hallitus péatyi tekemadn saation edun mukaisen ratkaisun. Toiminnanjohtajan
esitys oli, ettd edetddn Laiho - Nurmisen muiston mukaan. Mitaan sita
signaalia, ettd kaupunki olisi kieltdnyt muistion mukaisen etenemisen, ei tullut.
Hallituksen jasen kysyi kiinteistopaallikolta, meneekd siirto oikein ja onko
héanell4d sama kuva asiasta kuin toiminnanjohtajalla, mihin tdma oli vastannut
myontavasti. Auvinen pitéé kiinteistopaallikkoa vahvempana
tonttiasiantuntijana kuin toiminnanjohtajaa.

Auvisella on kasitys, etté silloin, kun saatié haki tontin vuokraamista,
kaupungilla olisi ollut sama tieto kuin saation hallituksella. Auvisella on
késitys, ettei vuokrasopimukseen voi laittaa ehdoksi, ettd vuokraoikeus tullaan
heti siirtdmaan eteenpdin. 19.1.2017 kokouksessa tuli tieto, ettei kaupunki
suostu anottuun siirtoon. Laiho-Nurmisen muistiossa sanottiin, ettei
asunto-osakeyhtiomalliin tarvita kaupungin erillisti paatosta, koska
asunto-osakeyhtio ei olisi kolmas osapuoli. Hallitukselle esiteltiin, ett&
perustettava asuntuntosakeyhtio, jonka saatio taysin omistaa, ei ole kolmas
osapuoli. Liséksi hallitukselle esiteltiin, ettd 2.1.2017 tapaamisen henki oli se,
ettd asunto-osakeyhtié-mallin mukaan voidaan edetd. Auvisen kasitys oli, etta
kaupunki suostuu menettelyyn ja hyvaksyy sen. A uvinen tiesi 19.1.2017
saation rakennusliikkeen kanssa tekemastd esisopimuksesta. Tontin
palauttaminen ei ollut vaihtoehto, koska asunto-osakeyhtiomalli oli jarkevin ja
siihen ei kaupungilla ollut huomauttamista. Auvisella on kasitys, ettd kaupunki
olisi voinut tehda siirtopaatoksen virkamiespadtoksenda. Saation taloudellinen
asema oli tuolloin varsin vahva. Tontinvuokraoikeuden myymiseen ei ollut
taloudellista pakotetta.

Todistaja Veikko Vepsalainen on kertonut toimineensa saation hallituksessa
kaksi kautta. Han oli tiennyt jo ennen jaseneksi valitsemistaan saation tontista,
jota ei oltu kaytetty. Se oli jattdmaata ja han oli kuullut puhuttavan, etta
s&éatiolla on tamaé tontti. Uuden toiminnanjohtajan aikana oli alettu "siivota
poytaa” roikkuvista asioista, joihin tdma tonttikin kuului. Hallituksen tietoon
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tuli, ettd tonttia oli kyselty ja puhuttiin, ett& rakennusliike oli ldhestynyt
kaupunkia. Sielté oli ilmoitettu rakennusliikkeelle, ettd tontti oli varattu
séatiolle.

Saation hallituksessa oli asiasta puhuttu rakennusliikkeen kanssa kéydyn
neuvottelun jalkeen. Hyvin pian tuli selvéksi, ettd ilman kaavamuutosta
saation ei kannata hyodyntad tonttia, koska siihen sai rakentaa vain
kaksikerroksisia taloja. Saation hallitus tuli tietdmaan, ettei kaavamuutokseen
suostuta. Sitten keskusteltiin eri vaihtoehdoista, mm. tontin luovuttamisesta
takaisin. Kaupunki oli kehottanut rakentamaan tontille. Hallituksen
kokouksessa todettiin, ettei tontille kannata rakentaa.

Toiminnanjohtajalle oli annettu valtuudet vieda asiaa eteenpéin ja han tiedotti
hallitukselle, missé asian kanssa menné&an. Toiminnanjohtaja kaytti asian
eteenpdin viemisessa asiantuntijoita. Sitten tuli tieto, ettd s&&tio voisi ansaita
tontilla rahaa. Kaupungin edustajilta oli kysytty, miten asiassa tulisi menetell&.
Jo ennen vuokrasopimuksen tekemista tuli hallitukseen tieto, ettd vuokrattavan
tontin vuokraoikeus voitaisiin siirtdd. Aleksovski oli kertonut, etta siirrolle oli
lupa. Hallituksen jasen Maire Martikainen tiukkasi useampaan kertaan siité,
ettd asian eteneminen olisi varmasti laillista. Sitten pidettiin hallituksen
kokous, jossa yllatyksena tuli ilmi, ettd kaupunki on perunut aikaisemmin
antamansa luvan. Lupaa ei oltu annettu kirjallisena. Kokouksessa kasiteltiin eri
vaihtoehtoja: Niitd oli kolme ja hallitus piti kiinni siitd, etta toteutettava
vaihtoehto menee oikein.

Todistaja Kalervo Kummola on kertonut, ettd han toimii Tampereen
kaupungin konsernijaoston puheenjohtajana. S&&tion asema konsernissa on
sosiaalisen asuntotuotannon hoitaminen. Kaupungin tehtdvéna on hoitaa
sosiaalista asuntotuotantoa, mita varten kaupunki on perustanut yhtigita ja
kaksi s&atiota. Kaikki ovat osa samaa konsernia. Kaupunki pyrkii
vuokraamaan Kotilinnaséatitlle tontteja ja joskus niitd myydaankin.

Kummolalla ei ole tietoa tontin vuokraoikeuden hakuprosessista. Han tuli
tietdm&an sopimukseen liittyvastd ongelmasta, kun valtuusto oli Vieruméella
seminaarissa. Teppo Rantanen tuli kysymaan, mité asian kanssa tehddén, kun
tassa on pieni muotoseikkavirhe. VVuokraoikeus oli ensin mennyt saatiolle ja
sitten asunto-osakeyhtidlle. Sitten Rantanen teki esityksen
kaupunginhallitukselle, etté véliraha kéytettéisiin Ranta-Tampellan
sosiaaliseen asuntotuotantoon.

Jos kaupunki olisi luovuttanut tontin suoraan rakennusliikkeelle, olisi konserni
saanut vain vuokratuoton. Nyt toteutuneessa tilanteessa konsernille tuli voittoa
1.150.000 euroa.

Asiassa olisi voitu menetella siten, etté tontti olisi vuokrattu suoraan
asunto-osakeyhtitlle. N&in on jossain tapauksissa menetelty; joko kiinteisto-
tai asunto-osakeyhtion nimiin.

Sopimussakkoasiassa oli kahta ilmaa. Ensin oli péatetty, ettei sakkoa perité ja
voitto k&ytetdan Ranta-Tampellan sosiaaliseen rakentamiseen. Sitten erds
varavaltuutettu teki kyselyn tai valituksen siitd, ettd tama vaihtoehto olisi
kiellettya valtion tukea, minka jélkeen asia otettiin uudelleen késittelyyn.
Nousi esiin, ettd virkamiehet olisivat mahdollisesti menetelleet virheellisesti ja
sakkoa pitdisi kohtuullistaa, jos sita ylipdataén perittéisiin. Asia meni
karégjaoikeuteen, jossa asia sovittiin. Molemmat osapuolet olivat samaa mielta
siitd, ettei tiedd, kuka voittaisi karajilla. Siksi alettiin hieroa sopua.
Kaupunginhallitus katsoi, etta kaupungin kannalta sovinto on hyva ratkaisu.
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Todistaja Aila Taura on kertonut, ettd han on tullut kaupungin palvelukseen
vuonna 1983. Han on toiminut koko ajan kiinteistopuolella. Han on nykyisin
tonttipaallikko, vuonna 2016 han oli apulaistonttipaallikkao.

Muotialan tonttiin liittyvé neuvottelu pidettiin kesdkuussa 2016. Neuvottelussa
kéasiteltiin muitakin asioita. Tontti oli kaavassa ikaan kuin varattuna
Kotilinnasaatitlle. Oli puhetta tontin vuokraamisesta ja puhetta oli myos siitg,
voitaisiinko vuokraoikeus luovuttaa eteenpdin. Saatidlle suositeltiin, etta
tontille tulisi edes osittain omaakin rakentamista, koska vuokraoikeuden
siirtdaminen oli harvinaista. Ainakaan heidan nimeamalleen taholle suora
vuokraaminen ei tulisi kyseeseen.

Aleksovski ja Heikki Niemeld olivat tontinvuokrasopimuksen
valmisteluvaiheessa heihin yhteydessd. Vuokrahakemus tuli kuitenkin saatiolta
ja hakemuksessa ei mainittu vuokraoikeuden siirtdmisaikeesta. Hanelle
siirtaminen tuli ensimmaisen kerran virallisesti tietoon, kun saati6lta tuli
siirtopyynt0. Siirtdmisesta oli epavirallisesti keskusteltu kesdkuun 2016
palaverissa.

Taura on osallistunut séhkdpostikeskusteluun, jossa han on ilmoittanut, etta
siirtoon on luvattu suostua. Tuohon mennessa hanella oli kasitys, etta
vuokrasopimuksesta tulee normaali sopimus ilman mitaén liséehtoja.
30.9.2016 Heikki Niemelalle lahetetyssa sahkodpostissa Taura kysyy, miké
toimija tontille olisi tulossa. Hanella oli tiedossa, etta tonttiin tulee toinen
toimija, mutta siita ei ollut tietoa, miten siirto onnistuisi. Han ei muista, etta
olisi saanut Ekholmilta tehtavén selvittdd, mika toimija olisi kyseessa. Hén ei
muista, ettd saation edustajien kanssa olisi asiasta neuvoteltu kasvotusten
syksylla 2016. Hanen 3.10.2016 kirjoittamansa sahkopostivastauksen viittaus
siirron kieltdmiseen liittyy sopimussakkoehtoon. Han ei muista, koska olisi
annettu suostumus kyseisenkaltaiseen suoraan siirtoon. Siita pitéisi tehda
kirjallinen paatds. Tauralla oli tuolloin kasitys, etté luvasta olisi aikaisemmin
keskusteltu kaupungin kiinteistotoimessa. Han on varmaankin ymmartanyt,
ettd olisi aikaisemmin luvattu suostua siirtoon. Han on ilmeisesti ymmartanyt
vadrin. Han uskoo, etté viestiin Kirjoitettu lupaus siirtoon liittyy kesékuun
2016 palaveriin, mutta se (lupaus) on liian voimakas sana. Hanelld on kasitys,
ettd Kotilinnasaatio oli uskossa, ettd lupaus on annettu, mutta siirtoluvan
saaminen ei olisi ollut helppoa ja siita pitaa tulla hakemus. Tauralla ei ole ollut
valtuuksia lupausta antaa. Ekholm ei vield tuolloin ollut kiinteist6johtaja.
Taura ei muista, onko Toukoniemi ndhnyt 3.10.2016 viestia syksylla 2016.
Tauralla oli luulo, ettd tasté olisi keskusteltu entisen kiinteistdjohtajan kanssa
ja siind luulossa han on kirjoittanut tdman tekstin. Neuvotteluissa séation
kanssa ennen syksya 2016 oli hdnen kanssaan kiinteistotoimesta Heli
Toukoniemi. Kiinteistotoimen kannalta muutosta ei asian tiimoilta tullut
séhkdpostiviestittelyn ja sopimuksen allekirjoittamisen valilla.
Siirtohakemukseen ei tehty p&atostd, koska kasittely oli kesken 2.1.2017
tapaamiseen saakka. Kun siirtohakemus oli tullut, han keskusteli siit&
kaupungin lakimiehen ja kiinteistojohtajan kanssa, joiden kanta siirtoon oli
kielteinen.

2.1.2017 saation edustajien kanssa kdydysséd neuvottelussa tuli esiin
asunto-osakeyhtion perustaminen, mutta he kaupungin edustajina neuvoivat,
ettei vuokraoikeutta voi siirtdd yhtille, koska sopimus oli tehty saaticlle. Tata
ennen ei ollut puhetta yhtion perustamisesta. Asunto-osakeyhtion osakkeiden
myyminen ei kuulu kaupungille. Vuokrasopimuksen perusteella ei ollut
mahdollista, ettd vuokraoikeus olisi saatu siirtaa jollekulle toiselle. Ehdotus
oli, ettd vuokrauspaatostd muutettaisiin eli kaupunginhallitukselle olisi viety
ratkaistavaksi asia, jossa kaupunki vuokraisi tontin asunto-osakeyhtiolle. Asia
olisi luultavasti viety kaupunginhallitukseen, jossa olisi tehty p&&atos vuokrata
tontti yhtiolle. Taura ei osaa sanoa, menikd kaupunginhallitukseen tietoa siit,
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ettei s&atio pida tonttia itsell&dén silloin, kun tontinvuokra-asia esiteltiin
kaupunginhallitukselle marraskuussa 2016. Taura toimi asian valmistelijana.
Taura nékee syys-lokakuun 2016 hdnen ja s&ation edustajien valisen
viestittelyketjun olevan taustoittavaa viestittelyd. Han ei ole tuolloin voinut
siirtoon suostua tai sitd luvata. Palaverin 2.1.2017 lopputulema oli se, etta
s&atio selvittad asunto-osakeyhtiomallia, mihin saétio hakee kaupungilta uuden
paatoksen. Han ei muista, etta palaverissa olisi ollut k&silla Laiho-Nurmisen
muistio. Lupaa siirtdd vuokraoikeutta asunto-osakeyhtidlle ei annettu.
Kaupunki otti siihen, ettd sadtd perustaisi asunto-osakeyhtion, kantaa, etté se
on saation oma asia. Hanelle tuli sittemmin yllatyksend, ettd tontin
vuokraoikeus oli siirretty saatiolta asunto-osakeyhtiolle.

Ennen vuokrasopimuksen allekirjoittamista oli pyydetty, ettd siihen
kirjattaisiin suostumus vuokraoikeuden eteenpéin siirtdmiseen. Han ei muista,
kuka sita oli pyytanyt.

Asiassa on vedottu ndyttdné Tauran esitutkinnassa antamaan kertomukseen
sivulla 266. Esitutkinnassa Tauralta on kysytty seuraavasti, ja Taura on antanut
seuraavat vastaukset:

”K: Kehen viittaat viestissa: ketka ovat luvanneet, ettd tulevat suostumaan
vuokraoikeuden siirtdmiseen? Missa ja miten lupaus on annettu, kenen
toimesta?

V: Olen ainakin Heli Toukoniemen kanssa asiasta keskustellut. Helikin oli
tuolloin virassa uusi, tai hén viel& tuolloin sijaisti kiinteist6johtajaa, kun
Mikko oli virkavapaalla. Jotenkin olemme kai Helin kanssa paatyneet siihen,
ettd tuo vuokraoikeuden siirto voisi jotenkin olla mahdollista. Ja jotenkin olen
kai itse ollut naiivi, olen ajatellut, ettd rahat menevat kuitenkin hyvaan
tarkoitukseen. Ja ndkemykseni mukaan kaupunki ei olisi saanut tontista sen
enempaa rahaa, olisi se sitten vuokrattu kenelle tahansa.

K: Milla valtuudella/missa asemassa annoit viestissa lupauksen "... etta
tulemme siihen suostumaan™? Kenen suostumuksesta oli kyse?

V: Ei minulla ollut mitdén valtuutta antaa mitaan suostumusta. Minun olisi
pitanyt muotoilla viesti siten, ettd yritimme selvitta4 asiaa onko se
mahdollista.”

Kérdjaoikeuden johtopaatokset todistelusta ja oikeudellinen arvio

Kérajaoikeuden johtopaatokset ndytosta ilmenevat jaljempané. Asiassa
esitettyjen Kirjallisten todisteiden sisalt6d on selostettu johtop&atoksen
yhteydessé siltd osin kuin se on tarpeen johtopaattsten tekemiseksi.

Vuokrasopimus

Nyt kysymyksessa oleva vuokrasopimus on péivatty 14.11.2016. Kaupungin
puolesta vuokrasopimuksen on allekirjoitanut todistaja Ekholm ja
Kotilinnasaation puolesta Atanas Aleksovski.

Vuokrasopimuksen ehtojen kohdassa 2 on sovittu rakentamisvelvoitteesta:
”Vuokramies sitoutuu rakentamaan asemakaavan, rakennusjérjestyksen ja

hyvaksyttyjen piirustusten mukaisen uudisrakennuksen kolmen (3) vuoden
kuluessa vuokra-ajan alkamisesta lukien ...”
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Vuokranmaaraksi on sovittu 72.000 euroa vuodessa.

Sopimuksen ehtojen kohdassa 16 on maarays oikeudesta siirtdd vuokraoikeus
vuokranantajaa kuulematta kolmannelle. Maarays liittyy siihen, etté
vuokraoikeus voidaan kirjata maakaaressa saddetyll& tavalla ja etté kirjattuun
vuokraoikeuteen voidaan perustaa vakuudeksi kelpaavia panttioikeuksia.

Rakentamisvelvoitteen tayttdmisen turvaamiseksi ja rekentamattoman tontin
edelleen luovuttamisten estamiseksi vuokrasopimuksessa on myds maarays
sopimussakosta (kohta 19):

” Kohdassa 2 mainitun rakentamisvelvollisuutensa laiminlydneen
vuokramiehen on suoritettava kaupungille sopimussakkoa, ellei kaupunki
vuokramiehen hakemuksesta erityisista syista toisin paatd. Sopimussakko on
ensimmadiseltd rakentamisvelvollisuudelle asetetun méérdajan ylittavalta
vuokravuodelta voimassa olevan vuotuisen vuokranmaksun kaksinkertainen
ma&ard ja tata seuraavilta vuokravuosilta voimassaolevan vuotuisen
vuokranmaksun kolminkertainen mééra siihen asti, kunnes rakentamisvelvoite
on loppuun saatettu.

Jos vuokraoikeus siirretddn ennen kuin kohdassa 2 mainittu rakentamisvelvoite
on taytetty, on vuokramiehen suoritettava kaupungille sopimussakkoa
vuotuisen vuokranmaksun kaksikymmentéviisikertainen maara, ellei kaupunki
vuokramiehen hakemuksesta erityisista syista toisin paata. ”

Aleksovskin asema

Voimassa olevan saatiolain (487/2015) 3 luvun 15 §:ss& saddetaan
toimitusjohtajasta. Pykalan 1 momentin mukaan toimitusjohtaja huolehtii
s&ation tarkoituksen toteutumisesta ja hoitaa sdation muuta péivittaista hallinto
a hallituksen antamien ohjeiden ja méardysten mukaisesti ( toimitusjohtajan
yleistoimivalta ). Toimitusjohtaja vastaa siitg, ettd saation kirjanpito on lain
mukainen ja varainhoito luotettavalla tavalla jarjestetty. Toimitusjohtajan on
annettava hallitukselle ja sen jasenelle tiedot, jotka ovat tarpeen hallituksen
tehtdvéan hoitamiseksi.

Pykalan toisen momentin mukaan toimitusjohtaja saa ryhtya séation toiminnan
laajuus ja laatu huomioon ottaen epéatavallisiin tai laajakantoisiin toimiin vain,
jos hallitus on hénet siihen valtuuttanut tai hallituksen p&é&tosta ei voida
odottaa aiheuttamatta sa4tion toiminnalle olennaista haittaa. Viimeksi
mainitussa tapauksessa hallitukselle on mahdollisimman pian annettava tieto
toimista.

Kaotilinnasaatio on rekisterdinyt uuden lain voimaantulon jélkeen uudet
sédannot. Uusissa sdannoissa, saantojen 8 §:ssa on saadetty toimitusjohtajasta
seuraavasti: ”Saatiolla on toiminnanjohtaja, jonka valitsee hallitus.
Toiminnanjohtajan tulee hoitaa s&étion juoksevaa hallintoa hallituksen
ohjeiden ja méardysten mukaisesti.” S&anndét on rekisterdity vasta nyt
kysymyksessé olevan teon jélkeen eli 21.5.2018. Uusissa séanndissa ei ole
erikseen méaératty siitd, ettd toiminnanjohtajaan sovellettaisi uudessa laissa
tarkoitettuja toimitusjohtajaa koskevia sdéédnnoksia. Néin ollen Aleksovski ei
ole toimitusjohtajan asemassa 21.5.2018 jélkeen.

Vanhoissa sadnnoissd, niiden 6 8:ssd toiminnanjohtajan asemasta oli sadetty
seuraavasti: "S&atiolla on toiminnanjohtaja ja sihteeri, jotka hallitus valitsee.
Toiminnanjohtajan tulee hoitaa saation juoksevaa hallintoa hallituksen
ohjeiden ja mé&&rdaysten mukaisesti.”
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Aleksovski on aloittanut saation toiminnanjohtajana 1.4.2016. Hanen kanssaan
on 14.3.2016 allekirjoitettu tydsopimus. Se, ettd Aleksovskin kanssa on
allekirjoitettu tydsopimus eiké toiminnanjohtajaa (tai toimitusjohtajaa) kosk
eva toimisopimus, viittaa siihen, ettd Aleksovski jaisi saation tyontekijana
rikoslain 36 luvun 5 8:n sadnnoksen soveltamisalan ulkopuolelle. Asiaa ei
kuitenkaan kargjaoikeuden késityksen mukaan voi ratkaista pelkéstaan
sopimuksen tydoikeudellisen luonteen perusteella. Ratkaisu on tehtdva
Aleksovskin tydsopimuksesta ilmenevien tehtdvien, vastuiden ja
velvollisuuksien perusteella ja erityisesti vertaamalla niitd s&ation saantoihin,
tyojarjestykseen seké taloussaantoon ja saatiolaista ilmenevéén
toimitusjohtajaa koskevaan sdannokseen.

Aleksovskin tyésopimuksessa hanen tehtavakseen on merkitty:
“Toiminnanjohtaja. Tehtdvana on johtaa sadtion toimintaa hallituksen
hyvaksymien strategioiden ja toimintasuunnitelmien sek& hallituksen muiden
linjausten perusteella. Toiminnanjohtajan tehtavat on tarkemmin maaratty
hallituksen vahvistamassa tyojarjestyksessa ja taloussaannossa.”

Tehtdvien sisélto on siten maaritelty ottamalla huomioon myds tyo6jérjestyksen
ja taloussadnnon méaaraykset.

Hallituksen tyojarjestyksen 1. kohdan mukaan toiminnanjohtajalla on
hallituksen puheenjohtajan ohella oikeus kutsua hallitus koolle.

Tydojarjestyksen 4. kohdan mukaan hallituksen kokouksen asiat padaséantoisesti
esittelee toiminnanjohtaja tai hallituksen puheenjohtaja, mutta esittelij& voi
olla myds muu kokoukseen kutsuttu henkild.

Ty0jarjestyksessa 5. kohdassa sdadetédan paatoksenteosta. Hallituksen jasenella
ja toiminnanjohtajalla on oikeus merkityttd4 poytakirjaan mahdollinen
paatoksesta eridva mielipide.

Kaotilinnasaation organisaatiosta on maarays tyojarjestyksessa. Sen mukaan
Kotilinnasaation péivittaisesta toiminnasta vastaa toiminnanjohtaja apunaan
toiminnanjohtajan nimittdma johtoryhma. Organisaatiokaaviossa (s. 526)
toiminnanjohtaja on sijoitettu suoraan hallituksen alapuolelle rakentamis- ja
vuokrauspalveluiden, Kiinteistdn yllapito- ja kehittdmispalveluiden,
talouspalveluiden seké& asumisen seka asukastoiminnan ylapuolelle.

Saation 5.6.2013 paivatyn taloussaannon 2 §:n mukaan hallitus yhdessa
toiminnanjohtajan kanssa vastaa siité, etté tilinp&atos ja toimintakertomus
laaditaan kirjanpitolain ja tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen laatimista
koskevien muiden sd&nndsten ja madraysten mukaisesti ja etta tilinp&atos ja
toimintakertomus yhdessa antavat oikeat ja riittavat tiedot saation toiminnan
tuloksesta ja taloudellisesta asemasta.

Taloussaannon 3 §:n mukaan saétion toiminnanjohtaja vastaa toiminnan
jarjestamisesté ja valmistelee hallituksessa kasiteltavat asiat seka panee ne
taytantdon. Toiminnanjohtaja voi perustaa myos operatiivista johtamista
varten johtoryhman.

Talouss&d&dnnon 4 §:ssd sdadetddn toiminnanjohtajasta ja muista
talousvastuullisista toimihenkildista. Pykalan mukaan toiminnanjohtaja johtaa
s&ation toimintaa hallituksen antamien ohjeiden ja méaréysten mukaan.

Taloutta hoitavan toimihenkilon (talouspéallikkd) on toiminnanjohtajan liséksi
vastattava siitg, ettd saation kirjanpito on lainmukainen ja raportointi
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tarkoituksenmukaista seka varainhoito luotettavalla tavalla jérjestetty ja
hallitus saa riittavéat ja oikeat tiedot taloudesta paatosten perustaksi.

Toimihenkil6iden huolellisuusvelvollisuudesta on s&&detty 5 §:ssd, jonka
mukaan kaikkien s&&tion hallinto-, johto- ja valvontaelimissa toimivien ja
muiden henkil6iden on hoidettava tehtdvénsa taloudellisesti ja huolellisesti.

Talouss&&nnon 15 §:n mukaan tilinpdatoksen ja toimintakertomuksen
allekirjoittaa paatosvaltainen hallitus ja toiminnanjohtaja.

Kotilinnasaation saatiorekisteriotteen mukaan Aleksovskilla on oikeus yksin
Kirjoittaa saation nimi. Tieto on ilmoitettu rekisterinpitdjalle 3.5.2016. Tieto
merkitsee sitd, ettd Aleksovski voi yksin allekirjoittaa sopimuksia saation
puolesta.

Kérajdoikeus toteaa johtopaatoksend Aleksovskin asemasta seuraavan. Vaikka
Aleksovski on ollut saation palveluksessa tydsopimussuhteessa, hénell& on
ollut hyvin laajat oikeudet toimia saation puolesta. My0ds hanen vastuunsa ja
tehtdvansé ovat laajat. Aleksovksilla on yksin ollut oikeus kirjoittaa saation
nimi. Han panee taytantoon saation hallituksen paatokset. Han toimii saation
hallituksen esittelijana. Han on saation kaikkien tydntekijoiden esimies. Hanet
on organisaatiossa asetettu suoraan saation hallituksen alapuolelle, jolloin
héanell& ei ole tydnjohdollista esimiesta. Erityisen vastuulliseksi Aleksovskin
tehtévan tekee se, ettd han on vastuussa kirjanpidon pitamisesta kirjanpitolain
mukaisesti seka tilinpaatoksen laatimisesta. Aleksovskin asema
toiminnanjohtajana vastaa nyt voimassa olevan séatidlain mukaista
toimitusjohtajaa. Se, ettd tydoikeudellisesti asia on sovittu tyosopimuslaissa
tarkoitetulla tydsopimuksella, on tuonut sopimussuhteeseen muun muassa
irtisanomissuojaa ja vuosilomaa koskevia oikeuksia Aleksovskille. Sen sijaan
vastuussa tai toimivallassa ei ole olennaista eroa. Kun Aleksovskin tehtavia,
oikeuksia, velvollisuuksia ja vastuita arvioidaan ja verrataan niita edella
sdadettyyn laista ilmenevaan toimitusjohtajaa koskevaan séatiolain 3 luvun 15
8:4dn, karajaoikeus katsoo, ettd Aleksovski on ollut s&ation toiminnanjohtajana
sellaisessa luottamusasemassa, ettd hdnen toimintaansa voidaan arvioida edelld
mainitun rikoslain 36 luvun 5 §:ssd sd&detyn luottamusaseman vaarinkayttoa
koskevan saannoksen perusteella.

Onko kaupunki antanut suostumuksen siirtoon ennakolta?

Aleksovski on vedonnut asiassa siihen, ettd kaupunki olisi jo ennakolta antanut
suostumuksen siihen, etta saatio voi siirtda vuokraoikeuden kolmannelle
osapuolelle eli suoraan rakennusliikkeelle valittomasti vuokrasopimuksen
solmimisen jélkeen. Kaupungin suostumus ilmenee Aleksovskin mukaan Aila
Tauran 3.10.2016 lahettdmasté sdhkopostista Heikki Niemelélle. Aleksovskin
kertomalla tavalla hén oli pyytanyt Tauralta, ettd vuokrasopimukseen olisi
Voitu jo ennakolta Kirjata se, ettd kaupunki antaa suostumuksen siirtaa
vuokraoikeus rakentamattomana edelleen. Tauran sahkoposti on vastaus tdhan
tiedusteluun.

Sahkdpostissa tonttipaallikké Taura on Kirjoittanut Kotilinnasaation Heikki
Niemeldlle (osa viestistd): "Rakentamattoman tontin vuokraoikeuden
siirtdminen ilman vuokranantajan kirjallista lupaa on sopimuksen mukaan
kielletty, enka tdssakaan voi etukéteen kirjata, ettd tulemme siihen
suostumaan, mutta kuten olemme luvanneet, niin suostumme siihen. Toinen
asia on sitten se, miten asia hoidetaan, mité teidan pitaa siin vaiheessa meille
esittdd, kun vuokraoikeuden siirtdmistd pyydatte. T&ma on niin
poikkeuksellista, etten muista ihan vastaavaa. Josko olemme luovuttaneet
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tontin jollekin rakennusliikkeelle, joka ei syysté tai toisesta rakenna, niin
silloin emme periaatteessa suostu vuokraoikeuden myymiseen, vaan tontti
palautuu kaupungille. Tdma teidan tapauksenne on hiukan erityyppinen, silla
tontti on ollut periaatteessa Kotilinnasaatiolle kaavan perusteella varattu. Vaan
eikbhdan me jotain keksita .. Palaillaan siis aiheeseen. Terveisin Aila”

Taura ei ole osannut sanoa, mist4 johtuen han on ilmoittanut, ettd kaupunki
tulisi antamaan suostumuksen. Toisaalta koko viestin lukemalla saa
kéasityksen, ettd Taurankin mukaan siirto ei onnistuisi ehdoitta. Oikeus siirtoon
voidaan antaa, jos luvalle on olemassa perusteet.

Saation ja kaupungin valilla on solmittu kirjallisesti tontin vuokraamisesta.
Néin ollen vuokrasopimuksen allekirjoittamisen yhteydessa on sovittu
vuokrasuhteen ehdoista. Se, ettei siirtoon rakentamattomana ole annettu lupaa
vuokrasopimuksessa, tarkoittaa, ettei siihen ole oikeutta ilman vaaraa
sopimuksessa saadetyn sopimussakon maksuvelvollisuudesta. Se, ettd s&atio
on heti vuokrasopimuksen allekirjoittamisen jalkeen pyytanyt kaupungilta
lupaa vuokraoikeuden siirtoon rakentamattomana, osoittaa, etta saatioé on ollut
tietoinen, ettei mitéd&n lupaa siirtoon ole ennakolta annettu. Kun saation ja
kaupungin edustajat ovat neuvotelleet saation siirtoa koskevan pyynnon
johdosta 2.1.2017 ja kun tuossa neuvottelussa tontin vuokraoikeuden siirto
kolmannelle taholle rakentamattomana on jaljempéna todetulla tavalla
kielletty, ké&rajaoikeus katsoo, ettd mainittu Aila Tauran 3.10.2016 Kirjoittama
séhkoposti on vailla merkitysta.

Neuvottelu kaupungin edustajien kanssa 2.1.2017

Saatio on sahkopostilla kahdesti (14.11.2016 ja 23.11.2016) pyytanyt
kaupungilta suostumusta siihen, etta se saisi luovuttaa vuokraoikeuden
rakentamattomana kolmannelle osapuolelle. Koska viestit on osoitettu
yksittéiselle viranhaltijalle eik& kaupungin sé@hkdpostiin, asiassa ei ole mitédan
merkitysta silld, ettd viesteihin ei ole heti vastattu. Joka tapauksessa saatioon
on oltu viestien johdosta yhteydessa ja saation edustajien kanssa on pyritty
mahdollisimman pian jarjestaméan neuvottelu. Neuvottelu oli ollut tarkoitus
jarjestéé joulukuussa, miké ei ollut kuitenkaan kéynyt saation edustajille. N&in
ollen neuvottelu on pidetty 2.1.2017.

Neuvottelussa ovat olleet kaupungin edustajina Ekholm, Taura ja Toukoniemi
seké sadtion edustajina Aleksovski, Lastunen ja Niemelé.

Neuvottelusta ei ole laadittu muistiota. Muistion laatimisesta ei ollut
neuvottelussa sovittu. Aleksovskin kirjallisena todisteena esittdma muistio
neuvotteluista on kehityspééllikk¢é Kari Lastusen jalkikateen kirjoittama
muistio (s. 514). Muistio on Kirjoitettu mind-muotoon, joten todellisuudessa se
osoittaa Aleksovskin késitysta asiassa. Muistiossa on todettu sama asia, mika
on ollut Ekholmin ja Toukoniemenkin késitys asiasta. Muistiossa on todettu: ”
2.1.2017 pidettiin jatkoneuvottelut Kotilinnasaation tiloissa, jossa olivat
Tampereen kaupungin edustajina Kiinteistdjohtaja Virpi Ekholm, Heli
Toukoniemi ja apulaistonttipdallikkd Aila Taura. Kotilinnasaation edustajina
neuvottelussa olivat toiminnanjohtaja Atanas Aleksovski, kilnteistopaallikko
Heikki Niemeld ja kehitysinsIndori Kari Lastunen.

Neuvottelussa kaytiin 1api yhteisesti hyvéksytyt vaihtoehdot ko. tontin
suhteen, jotka olivat:

- Kotilinnasaatio ei saa suoraa siirtaa tonttia rakentamattomana kolmannelle
osapuolelle
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- asunto-osakeyhtion perustaminen ja sen osakekannan myyminen on
Kotilinnan péatettavé asia
- palauttaa tontti takaisin kaupungille
- muistion Nurminen/Laiho mukaan voidaan myds edetd ”

Aleksovskin omassa todisteessa on siten Kirjattu, ettd tontin vuokraoikeuden
siirtdminen kolmannelle on kielletty. T&sta huolimatta h&n on myéhemmin
selostettavalla tavalla esitellyt asian toisin.

Ekholmin ja Toukoniemen kertomusten perusteella saation edustajille oli
selvésti ilmoitettu, ettd suora siirto rakennusliikkeelle ei ole mahdollinen.
Tama on ollut asiassa riidatonta. Ekholm on ilmoittanut, ettd suora siirto
rakennusliikkeelle ei ndyta hyvélta. Tdma on karéjaoikeuden kasityksen
mukaan tarkoittanut sitd, ettei s&&tio saa harjoittaa kiinteistokeinottelua
kaupungin omistamalla kiinteist6ll4. Sama viittaus kiinteistokeinotteluun on
kirjattu Aleksovskin omaankin todisteeseen (Laiho - Nurmisen muistio, s.
425).

Neuvottelussa on kdyty lapi myds muita vaihtoehtoja. Kaupungin edustajat
ovat ehdottaneet tontin vuokraoikeuden palauttamista takaisin kaupungille.
Liséksi neuvottelussa on keskusteltu siitd vaihtoehdosta, etta saatié perustaa
asunto-osakeyhtion ja siirtdd vuokraoikeuden asunto-osakeyhtiolle.
Aleksovskin ja Niemeldn mukaan téllaista vaihtoehtoa ei ollut suoraan
kielletty. Lastusen mukaan tallaiseen vaihtoehtoon ei ollut otettu mitaan
kantaa. Aleksovskin mukaansa kaupungin edustajat olivat pitaneet
mahdollisena sit4, ettd asiassa edetadn niin sanotun Laiho - Nurmisen muistion
(paivatty 17.12.2016) mukaisesti.

Kirjallisena todisteena esitetyssd, edell& mainitussa muistiossa (s. 428 - 431)
on todettu ne toimet, joita ulkopuolinen asiantuntija Laiho on esittanyt
séaéatiolle:

7 1. Yhtién perustaminen

Kotilinnasaatit perustaa asunto-osakeyhtion (Asunto Oy Muotialantie 36 tms).
Kuten kaupunginhallituksen paattksestakin ilmenee, on Kotilinnaséétio
selvasti ilmoittanut tontille tulevan vapaarahoitteista asuntotuotantoa ja sen
yhtiodittdminen on saationkin kannalta tarkoituksenmukainen toimenpide.

2. Tontin vuokraaminen

Kun yhtid on perustettu, niin Tampereen kaupunki vuokraa tontin XXV1-646-6
kaupunginhallituksen tekeman paatoksen mukaisesti Kotilinnasaatiolle - eli
tassa tapauksessa sen edellisessa kohdassa perustamalle ja kokonaan
omistamalle asunto-osakeyhtiolle.

Kiinteistotoimi tekee yhtidlle vuokrasopimuksen kaupunginhallituksen
paattamin ehdoin eika edellytd uutta paatosta. ”

Laihon kirjoittaman muistion lopussa on viela todettu:
” Muut todetut asiat

Néin paatoksenteko on koko ajan avointa, selkeda ja myos perusteltua. Uutta
paatosta kaupunginhallitukselta ei tarvita.

HUOM!
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Mikali kuitenkin tarvittaisiin vuokraoikeuden Kiinnitysta eika
Maanmittaustoimisto siina tilanteessa suostuisi jostain syysta hyvaksymaan
vakuudeksi kelpaavaa kiinnitysta kh:n 24.10.2016 tekeman paatoksen
perusteella, tulee kaupunginhallitukselta siiné tilanteessa hakea uusi
(periaatteessa aivan samansiséltdinen) korjauspaatds. Ja tama tietenkin tulee
kiinteistotoimen sitten esitelld.”

Ulkopuolinen asiantuntija Laiho on kirjoittanut muistioon tietoja kaupungin
menettelystd, vaikka hén ei ole kaupungin palveluksessa. Tdma on saattanut
johtaa saatiota harhaan. Joka tapauksessa Laihonkin kirjoittamassa muistiossa
on todettu, ettd asunto-osakeyhtion kanssa tulee tehdd vuokrasopimus.
Muistiossa ei ole siten esitetty, ettd vuokraoikeus siirretddan kolmannelle ilman
kaupungin suostumusta. Jo tassa yhteydessé on syyta todeta, ettd séation
edustajat samoin kuin osa todistajista vaikuttaa olleen virheellisessa
kasityksessa siité, ettd vuokraoikeuden siirto séation omistamalle
asunto-osakeyhtidlle ei olisi vuokrasopimuksessa kielletty siirto kolmannelle
osapuolelle.

Sama Jyrki Laiho on 4.1.2017 eli mainitun neuvottelun jalkeen laatinut uuden
ehdotuksen Muotialan tontin jatkotoimista. Muistiossa on todettu muun
muassa seuraavaa:

”Jatko:
Tammikuu 2017:

1. Yhtion perustaminen ja vuokraoikeus
o Saation hallitus paattaa kokouksessaan 19.01.2017

- yhtion perustamisesta
- yhtion hallituksesta
- vuokrasopimuksen siirtdmisesta saatiolta perustettavalle yhtiolle

Kotilinnasaatit perustaa asunto-osakeyhtion (Asunto Oy Nekalanpuisto).
Rakennuskartio valmistelee asiakirjat valmiiksi paatoksentekoa varten.
Kotilinnasaatio tekee saatidlainsdddanndn mukaiset paatokset vuokraoikeuden
siirrosta. (Ilmeisimmin siis kokouspdytékirja, jossa paatetddn vuokraoikeuden
siirrosta ja jonkun henkilon valtuuttamisesta allekirjoittaa sopimus)

Kéytannossa Kotilinnasééatio laatii saantokirjan heidan 100% omistuksessaan
olevan As Oy:n kanssa vuokraoikeuden siirrosta. Saantokirja tarkoittaa tassa
tapauksessa vuokraoikeuden siirtosopimusta. ( Ei maaramuotoinen.
Kaupanvahvistajaa ei tarvita.)

Kaupunki (kiinteistétoimi) hyvéksyy vuokraoikeuden siirtdmisen séation
omistamalle yhtiolle maanvuokrasopimuksen kohtien 7 ja 16 mukaisesti,
koska kyseessé on rakentamattoman tontin luovutus kolmannelle taholle.
Kuten on tarkistettu ja ylla todettu, niin Maanmittauslaitoksella ei ole siirron
suhteen huomauttamista. ”

Asiakirjan Kirjoittanut Laiho ei ole ollut mukana neuvottelussa kaupungin
edustajien kanssa. Siten hénella ei ole ollut omakohtaisia tietoja neuvottelun
sisallostd. Joka tapauksessa Laihonkin laatimaan asiakirjaan on Kirjattu, etta
vuokraoikeuden siirrossa saatiolta sen perustamalle asunto-osakeyhtidlle on
kysymys vuokraoikeuden siirrosta kolmannelle. Edelleen muistiossa on
todettu, ettd toimi edellyttdd kaupungin hyvéksyntad. Muistion sanamuoto
“kaupunki hyvéksyy” osoittaa, ettei suostumusta ole vield annettu. Jos lupa
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olisi annettu, se olisi kirjattu asiakirjaan eri tavalla. Sama tieto eli se, etta siirto
kolmannelle on kielletty, ilmenee myds Aleksovskin omasta todisteesta (V17,
sivulta 515).

Edella selostetuista Laiho - Nurmisen muistioista ilmenee, etta
vuokraoikeuden siirto saatiolta sen omistamalle asunto-osakeyhtiolle tarkoittaa
vuokraoikeuden siirtoa kolmannelle ja ettd siirtoon tarvitaan kaupungin
suostumus. Siten Ekholm on hyvin voinut ilmoittaa, ettd asunto-osakeyhtién
perustaminen on saatién oma asia. Se, ettd saatio paattaisi perustaa
asunto-osakeyhtion, ei viela tarkoita sita, ettd saatio automaattisesti siirtaisi
sille my6s vuokraoikeuden. On myds mahdollista, ettd kaupungin edustajat
eivét ole suoraan tyrméanneet asiassa etenemisté Laihon laatiman muistion
mukaisesti. Asia olisi joka tapauksessa tullut vield kaupungin paatettavaksi
ennen kuin siirto hyvaksytaan.

Heikki Niemeld on vield 2.1.2017 kdydyn neuvottelun jalkeen varmistanut
asianajaja Lehtolalta siirtoon liittyvistéd toimenpiteistd. Han on kysynyt
3.1.2017 péivatssa sdhkopostissaan: ”Voimmeko siirtd tontin perustettavalle
As.Oy:lle ilman kaupunginhallituksen uutta paatésta virkamiespaatoksella?
Vai vaatiiko kaupunginhallituksen uuden paatoksen? ” Kéarajaoikeuden
kasityksen mukaan Niemeldn tiedustelu osoittaa, ettd neuvottelun 2.1.2017
jalkeen s&ation edustajille on jaanyt se kasitys, etta siirto tarvitsee vield joka
tapauksessa kaupungin hyvéaksynnén: joko kaupunginhallituksen uuden
paatoksen tai toimivaltaisen virkamiehen paatoksen. Niemelan lahettamé
séhkoposti on siten ristiriidassa sen kanssa, mité Aleksovski ja Niemel& ovat
nyt ilmoittaneet kaupungin edustajien 2.1.2017 kanssa kdymansé keskustelun
lopputuloksen olleen.

Ekholmin, Toukoniemen, Aleksovskin, Niemeldn ja Lastusen kertomukset
osoittavat, ettd kaupungin edustajat Ekholm ja Toukoniemi eivat ole
kaupungin edustajina antaneet séétiolle suostumusta siihen, etta saatio voi
siirtdd nyt kysymyksessa olevan tontin vuokraoikeuden ilman sanktiota
asunto-osakeyhtidlle, jonka perustamista saatié on suunnitellut.

Saation hallituksen kokous 19.1.2017

Kotilinnasaation hallitus on kokouksessaan 19.1.2017 paattanyt perustaa
asunto-osakeyhtion ja siirtadd nyt kysymyksessa olevan tontin vuokraoikeuden
perustamalleen asunto-osakeyhtiolle.

Aleksovski on esitellyt asian hallitukselle. Vaikka Aleksovski on hallituksen
puheenjohtajalle mahdollisesti esitellyt muutkin vaihtoehdot tontin
jatkotoimien suhteen, hallitukselle on esitetty vain edellisessa kappaleessa
mainittu vaihtoehto. Kokouksessa on saatettu keskustella myds muista
vaihtoehdoista eli esimerkiksi tontin palauttamisesta takaisin kaupungille.

Hallituksen puheenjohtajan, todistaja Timo P. Niemisen kertomus osoittaa,
ettd Aleksovski oli esittanyt asian siten, ettd kaupunki oli antanut menettelylle
suostumuksen ja etté toimenpiteeseen ei liity vaaraa vuokrasopimuksen
mukaisesta sopimussakosta. Sama tieto ilmenee muun muassa Niemeldn
esitutkinnassa antamasta kertomuksesta seka todistaja Sipilan kertomuksesta.

Kun verrataan sité tietoa, mita Aleksovski on saanut kaupungin edustajilta
2.1.2017, sithen tietoon, mita han on kertonut hallitukselle, on selvaa, etta
Aleksovski on kertonut vaaraa tietoa hallitukselle ennen paatdksentekoa. Kun
Saatio ja saation perustama asunto-osakeyhtit ovat erillisid oikeushenkiloita,
suoraan lainsdadannosta seuraa, ettd vuokraoikeuden siirto saatiolta
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asunto-osakeyhtidlle on vuokrasopimuksessa tarkoitettu vuokraoikeuden siirto
kolmannelle. Tahan ndhden Aleksovskin saatitlle esittdmé menettelytapa olisi
edellyttdnyt kaupungin edustajilta nimenomaista suostumusta. Sellaista lupaa
ei ollut annettu. Ja koska Aleksovskin ehdottama menettelytapa ei ole ollut
edes sen mukainen, mit& Aleksovskin kirjalliseksi todisteeksi esittdméssa
Laiho-Nurmisen muistiossa oli suositeltu, kargjéoikeus katsoo, etta
Aleksovskin on taytynyt ymmartaa, etta han kertoo hallitukselle vaaraa tietoa
kaupungin kanssa kaydyn neuvottelun lopputuloksesta seka kaupungin
menettelyyn antamasta suostumuksesta.

Saation hallituksen kokous 14.2.2017

Asiassa on ollut riidatonta, ettd Aleksovski on 14.2.2017 tehnyt
padtosehdotuksen saation hallituksen kokoukselle, jossa sd&tio on paattanyt
myyda asunto-osakeyhtion sille siirrettyine maanvuokraoikeuksineen
rakennusliike Rakennuskartio Oy:lle. S&&tion hallitus on hyvéaksynyt
toiminnanjohtajan p&atdsehdotuksen.

Myos tamé esitys on perustunut Aleksovskin esittdmaén virheelliseen tietoon
kaupungin suostumuksesta. Aleksovski on siten jatkanut virheellisen tiedon
esittdmistd kokoukseen 14.2.2017 saakka, eiké hén ole sitd missadn vaiheessa
oikaissut.

Teosta aiheutuneesta vahingosta

Edelld mainitulla tavalla Kotilinnas&&tion ja Tampereen kaupungin vélill&
solmitussa vuokrasopimuksessa on solmittu sopimussakosta sen varalta, etta
vuokralainen luovuttaa vuokraoikeuden edelleen rakentamattomana. Ehto on
hyvin tyypillinen Tampereen kaupungin vuokrasopimuksissa. EKholmin
kertomalla tavalla ehdon tarkoituksena on estéé kiinteistokeinottelu kaupungin
omistamilla kiinteistoilla.

Luottamusaseman vaarinkéyton tunnusmerkistoon liittyy myds se, ettd teosta
aiheutuu vahinkoa asianomistajalle. Riittdvéaa on, ettd teosta aiheutuu
konkreettinen vahingonvaara, vaikka vahinko lopulta jaisikin realisoitumatta
tai jaisi pienemmaéksi.

Sopimussakon maaraksi on sovittu summa, joka on 25 kertaa vuosivuokran
maarda eli tassa tapauksessa 1.800.000 euroa. Tdma on se mééara, jonka
suuruinen vahingonvaara on Aleksovskin toimintaan liittynyt. Riski koko
sopimussakon maksuvelvollisuudesta on ollut hyvin suuri. Aleksovski ei ole
mitenkdan voinut luottaa siihen, ettei kaupunki perisi koko sopimussakkoa tai
ettd kaupunki oikeudenk&ynnin aikana suostuisi sopimaan riita-asian
alemmalla summalla. Kun sopimussakon perimista koskeva riita-asia on
lopulta sovittu kérajaoikeudessa 775.000 eurolla, séétidlle on aiheutunut tata
maaraé vastaava vahinko. Toimimalla kaupungin ohjeiden ja Laiho -
Nurmisen muistion mukaisesti saatio olisi voinut vélttdd koko sopimussakon,
mika seikka ilmenee todistaja Kummolan kertomuksesta

Luottamusaseman vaarinkaytto

Edelld on todettu, ettd Aleksovski on antanut tahallaan vaaréa tietoa kaupungin
kanssa neuvottelun siséllosté seka kaupungin antamasta suostumuksesta
esitellessaan asian s&ation hallituksen kokouksessa. Han on siten syytteessa
kuvatulla tavalla jattanyt tehtdvansa osaksi suorittamatta.
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Edella on todettu, ettd Aleksovskin toimintaan on liittynyt 1.800.000 euron
suuruinen vahingonvaara ja etté teosta on aiheutunut 775.000 euron suuruinen
vahinko.

Vielad on arvioitava Aleksovskin tahallisuutta asiassa eli, onko han tahallaan
aiheuttanut s&atiolle vahinkoa tai vahingonvaaran.

Rikoslain yleisid oppeja koskevassa 3 luvussa on tahallisuutta koskeva
s&annods. Luvun 6 8:n mukaan tekija on aiheuttanut tunnusmerkiston mukaisen
seurauksen tahallaan, jos han on tarkoittanut aiheuttaa seurauksen taikka
pitdnyt seurauksen aiheutumista varmana tai varsin todennékdéisend. Seuraus
on aiheutettu tahallaan myds, jos tekija on pitanyt sita tarkoittamaansa
seuraukseen varmasti liittyvana.

Asiassa ei ole véitetty, ettd Aleksovski olisi tahallaan halunnut aiheuttaa
séatiolle vahinkoa. Ottaen huomioon hanen asemansa vasta s&atiossa
aloittaneena toiminnanjohtajana ei olisi ollut edes uskottavaa, ettd suoranaisen
vahingon aiheuttaminen olisi ollut hanen tarkoituksensa, ellei tekoon olisi
myos liittynyt henkilokohtaista hyotyéa. Viitteitd Aleksovskin saamasta
henkilokohtaisesta hyddysté ei ole.

Sen sijaan Aleksovskin tahallisuutta on arvioitava tahallisuuden alimman
asteen eli todennékoisyystahallisuuden perusteella.

Aleksovski on tiennyt, ettei kaupunki ollut antanut suostumusta
vuokraoikeuden siirrolle s&atiolta sen perustamalle asunto-osakeyhtitlle. Myos
Laiho-Nurmisen muistiossa oli todettu, ettd kysymyksessa on siirto
kolmannelle, joka vuokrasopimuksessa on ollut kielletty. Viela Aleksovski on
tiennyt, ettd vuokrasopimukseen sisaltyy 1.800.000 euron sopimussakkoa
koskeva ehto, mikali vuokraoikeus siirretdén rakentamattomana kolmannelle.
Han ei ole mitenkdan voinut ennakolta luottaa, korkeasta kunnallispoliittisesta
asemastaan huolimatta, ettei kaupunki lopulta ryhtyisi perimaan vain hetkea
aikaisemmin sovittua sopimussakkoa. Taméan vuoksi ké&rgjaoikeus katsoo, etta
Aleksovski on pitanyt vahingon aiheutumista oman toimintansa varsin
todennékoisend seurauksena. Ndin ollen Aleksovski on tahallaan aiheuttanut
sééatidlle 775.000 tuhannen euron suuruisen vahingon ja 1.800.000 euron
vahingonvaaran.

Aleksovski on vield vedonnut asiassa, ettei hénelld ole ollut mitadn motiivia
toimia asiassa siten, ettd sa&tiolle aiheutuu vahinkoa. Han ei ole itse saanut
teosta mitddn hyotyd. Suomessa motiivi ei ole teon rangaistavuuden
valttamaton edellys. Todistelusta on kuitenkin tullut selvésti ilmi, etté
hankkeen epdonnistuminen olisi ollut Aleksovskille suuri arvovaltatappio. Han
oli toimessa aloitettuaan ilmoittanut hankkivansa saatiélle miljoonan euron
tulot. Lis&ksi rakennusliikkeen kanssa sovittuun esisopimukseen on sisaltynyt
300.000 euron sopimussakko. Sopimussakon realisoituminen on ollut hyvin
lahelld, koska hankkeelle oli sovittu hyvin tiukka aikataulu. Esisopimuksen
mukainen neljan kuukauden maaraaika on paattynyt 15.3.2017, kun
asunto-osakeyhtion osakkeiden kauppaa koskeva sopimus on allekirjoitettu
14.3.2017. S&4tio ei olisi tdman tiukan aikataulun vuoksi endd voinut tehda
uutta hakemusta tontin vuokraamiselle asunto-osakeyhtidlle eiké jaada
odottamaan kaupunginhallituksen uutta paatosta.

Edella mainituilla perusteilla kérdjéoikeus katsoo, etta Aleksovski on
syyllistynyt siihen luottamusaseman vaarinkayttoon, josta hanelle on vaadittu
rangaistusta.



Rangaistusseuraamukset

Korvausvelvollisuus

Rikosuhrimaksu

Tuomiolauselma
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Rikoslain 6 luvun 4 8:n mukaan rangaistus on mitattava siten, etta se on
oikeudenmukaisessa suhteessa rikoksen vahingollisuuteen ja vaarallisuuteen,
teon vaikuttimiin sekd rikoksesta ilmenevaan muuhun tekijan syyllisyyteen.

Luottamusaseman vaarinkaytosta saddetty rangaistusasteikko on sakkoa tai
enintdan kaksi vuotta vankeutta.

Aleksovskin teosta on aiheutunut asianomistajalle hyvin suuri vahingonvaara
ja myos lopulta hyvin suuri vahinko. Teko ei ole sakoilla sovitettavissa.
Kérajaoikeus katsoo, ettd oikeudenmukainen seuraamus Aleksovskin
menettelystd on 7 kuukautta vankeutta. Aleksovskilla ei ole aikaisempia
merkint6jé rikosrekisterissa. Nyt tuomittavan rangaistuksen pituus, rikoksen
vakavuus, rikoksesta ilmeneva tekijén syyllisyys tai tekijan aikaisempi
rikollisuus eivat edellytd ehdottomaan vankeuteen tuomitsemista, joten
rangaistus tuomitaan ehdollisena.

Asiassa ei ole maksettu valtion varoista todistelukustannuksia.

Rikosuhrimaksusta annetun lain 2 §:n ja 3 8:n 2 momentin nojalla Aleksovski
on velvollinen suorittamaan 80 euroa rikosuhrimaksua.

Kérajaoikeus on ratkaissut asian tuomiolauselmasta ilmenevalla tavalla.
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Pirkanmaan karajaoikeus Tuomiolauselma 19/100916
Os. 3
Asianumero
09.01.2019 R 18/6456
Vastaaja Atanas Aleksovski

Syyksi luettu rikos

1. Luottamusaseman vaarinkaytto
02.01.2017 - 14.02.2017
Rikoslaki 36 luku 5 §

Rangaistusseuraamukset

Vankeus

Syyksi luetut rikokset 1

7 kuukautta vankeutta

Vankeusrangaistus on ehdollinen.

Koeaika paattyy 9.1.2021

Ehdollinen rangaistus voidaan maarata pantavaksi taytantoon, jos tuomittu
tekee koeaikana rikoksen, josta hanet tuomitaan ehdottomaan vankeuteen ja
josta syyte on nostettu vuoden kuluessa koeajan paattymisesta.

Korvausvelvollisuus

Vastaaja Atanas Aleksovski méarataan suorittamaan valtiolle rikosuhrimaksu
80,00 euroa.
Laki rikosuhrimaksusta.
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Muutoksenhaku

Tahén ratkaisuun saa hakea muutosta valittamalla hovioikeuteen tai
ennakkopéaatosvalituksella korkeimmalta oikeudelta.

Lainvoimaisuus

Tuomio ei ole lainvoimainen.

Allekirjoitus

Kérdjatuomari Petteri Kosonen



