Lapin yliopisto
Oikeustieteiden tiedekunta

VARALLISUUSOIKEUS (ONPOOL26) TENTTI (5 op) 18.10.2019

Ohjeet

Jokainen vastaus kirjoitetaan eri arkille, ja jokaiseen vastaukseen merkitdsin
vastausarkilla kysytyt tiedot. Vastaus kirjoitetaan vastausarkkiin merkityille
viivoille.

Jokaiseen kysymykseen jitetdéin vastauspaperi kysytyilld yleisilld tiedoilla
varustettuna (nimi, opiskelijanumero), vaikka osaan kysymyksisti ei vastattaisi
ja vaikka tentistd luovuttaisiin.

Jos sinulla on tétd tenttid koskevia erityisjirjestelyjd (korvaavuus osasta tentisté
tai aikaisemmin suoritetuilta luennoilta saatuja lisépisteits), merkitse jokaiseen
kysymykseen antamasi vastauksen etulehdelle (kansisivulle) my&s ndmé tenttis
koskevat erityisjdrjestelyt. ONPOOL2 Varallisuusoikeus poolin osasuorituksia
EI tarvitse merkita.

Tentissd on viisi kysymystd, joista kaikista voi saada enintdén 10 pistettd. Tentin
saavutettavissa oleva kokonaispistemédrd on siten 50 pistettd, ja hyviksymisraja
25 pistettd. Vastaustila kysymyksiin on enintéiiin kaksi (2) sivua. Ylimenevii

osaa ei lueta.
Tenttiaika on 5 tuntia.

Kirjoita vastauksesi selvilld késialalla.

Onnea tenttiin!



Tehtava 1

Varallisuusoikeuden normit jaetaan usein sddnttihin ja periaatteisiin, joiden ajatellaan eroavan
toisistaan siten, ett3 sddnnot ovat yksiselitteisid ja ehdottomia ja ettd periaatteet puolestaan ohjaavat
ratkaisua yleisesti ja valjasti. Tenttikirjassa “Varallisuusoikeus” huomautetaan, ettd sddntdjen ja
periaatteiden ero ei kuitenkaan ole ehdoton. Teoksessa nostetaan esille kolme sd@ntéjen ja
periaatteiden tyypillistd eroa, joiksi kerrotaan voimassaolo, soveltaminen ja normien ristiriita. Selvitd
kuinka néitd eroja luonnehditaan tenttikirjassa.

Tehtdvd 2

A omistaa Asunto Oy X:n osakkeet A1-10, jotka oikeuttavat huoneiston 1 hallintaan mainitussa
yhtidssa ja joista on annettu perinteinen osakekirja. Liséksi A omistaa samasta yhti6std osakkeet B1—
10, jotka oikeuttavat hallinnoimaan taloyhtidssd sijaitsevaa autotallia numero 1. A on halukas
myymaan niin osakkeet A1-10 kuin B1-10, ja hdn levittda ystavapiirissddn tietoa, ettd hdn haluaisi
myyd3 niin asuntonsa kuin autotallinsa. Sana kiirii ystavapiirin kautta B:lle, joka ottaa yhteyttd A:han
ja kertoo olevansa kiinnostunut asunnon ja autotallin ostamisesta. A saa kuulla, ettd B suunnittelee
ystavinsa C:n kanssa asunnon hankkimista tarkoituksin kayttaa sitd Airbnb-toiminnassa. Koska C on
parhaillaan ulkomailla, C oli suullisesti valtuuttanut B:n asuntokaupan tekemiseen niin, ettd ostettava
asunto autotalleineen tulee yhtd suurin omistusosuuksin B:n ja Cin yhteiseen omistukseen. A ja B
padsevit neuvotteluissa yhteisymmaérrykseen siitd, ettd B ja C ostavat A:lta asunnon yhteensd 100 000
eurolla siten, ettd kauppa kattaa my®s autotallin. Kauppa on tarkoitus toteuttaa kauppakirjalla, jonka
tekemisestd A lupaa huolehtia. A laatii kauppakirjan huolimattomasti ja kirjaa siihen ainoastaan, ettd
A myy B:lle ja C:lle yhtién osakkeet A1-10. Mydskdan B ei kiinnitd asiaan enemmalti huomiota ja
allekirjoittaa asiakirjan, johon on kirjattu, ettd B allekirjoittaa asiakirjan yhtdaltd omissa nimissadn ja
toisaalta C:n nimissa valtuutettuna. Kauppahinnan maksamisen osalta asiakirjaan on kirjattu, ettd
kauppahinta ja4 kokonaisuudessaan velaksi siten, ettd B ja C maksavat puolen vuoden kuluessa
kaupanteosta 90 000 euroa A:lle ja ettd B ja C liséksi sitoutuvat vastaamaan A:n vuoden padstd
erddntyvastd 10 000 euron velasta D:hen ndhden. Asiakirjaan kirjattu vastaa téltd osin A:n ja B:n
aiemmin puhumaa.

Seuraavassa on jatkettu tapahtumainkuvausta eri tavoin, ja asetettu tehtévid. Kasittele kohdat a—c
toisiinsa nahden itseniisind ongelmina. Erota vastauksesi eri kohtiin selvdsti toisistaan.

a) B ja C saavat osakekirjan osakkeista A1-10 samoin kuin asunnon 1 hallintaansa, eivdtka he ensin
kiinnitd huomiota autotalliin. Pian he kuitenkin huomaavat, etté autotalliin on oma avaimensa ja etta
autotallista on myds omat osakkeensa ja osakekirjansa. Kun he ottavat yhteyttd Athan pyytden sekd
avainta ettd osakekirjaa, A sanoo heille, ettd kauppakirjalla myytiin ainoastaan asunnon hallintaan
oikeuttavat osakkeet ja etti autotalli kuuluu edelleen A:lle. B ja C kdantyvat seuraavaksi sinun puoleesi
pyytden sinulta oikeudellista arviota sopimuksen sisélléstd ja mahdollisen tuomioistuinprosessin
lopputuloksesta. Anna heille perusteltu vastaus. Max 3 pistettd.



b) B ja C maksavat kauppahinnan 100 000 euroa kokonaisuudessaan A:lle. Kun A:n velka D:lle erdéntyy,
D kddntyy B:n ja C:n puoleen vaatien ndiltd 10 000 euron suoritusta silld perusteella, ettd B ja C olivat
sitoutuneet vastaamaan A:n velasta D:hen nahden. B ja C kaantyvat seuraavaksi sinun puoleesi
pyytden sinulta oikeudellista arviota erityisesti siitd, voiko D, kauppakirjaan ndhden ulkopuolinen taho,
oikeutetusti esittad vaatimuksia B:lle ja C:lle. Anna heille perusteltu vastaus ja esita tarvittaessa myos
tarkentavia kysymyksid. Max 3 pistettd.

c) Kaupanteon jalkeen A saa yhteydenoton C:ltd, joka kertoo suullisesti valtuuttaneensa B:n
asuntokaupan tekemiseen niin, ettd ostettava asunto autotalleineen tulee vyhtd suurin
omistusosuuksin B:n ja C:n omistukseen. C oli kuitenkin sanonut B:lle, ettd kauppahinta saa olla
yhteensd enintddn 80 000 euroa. C ilmoittaa A:lle, ettei hdn hyvdksy kauppaa itseddn sitovaksi. A
kaantyy seuraavaksi sinun puoleesi pyytden sinulta oikeudellista arviota A:n, B:n ja C:n oikeusasemista
silld oletuksella, ettd C:n kertoma pitaa paikkansa. Anna hanelle perusteltu vastaus. Max 4 pistetta.

Tehtdva 3

Maéarittele/selitd lyhyesti seuraavat. Kustakin kohdasta max 1 piste.

a) puhdas varallisuusvahinko
b) kanavointisdanto

c) standardisddnnos

d) ankara vastuu

e) NESS-kausaliteetti

f) differenssioppi

g) rikastumiskielto

h) kontrollivastuu

i) ekskulpaatiovastuu

j) negatiivinen sopimusetu



Tehtdva 4
Selviti paapiirteissaén,
a) mité tarkoitetaan aineosa- ja tarpeistosuhteella
b) mitkd ovat ainesosa- ja tarpeistosuhteen syntyedellytykset
¢) miten ainesosa- ja tarpeistosuhteen oikeusvaikutukset ilmenevat

d) miten maakaaren mukaan eri henkilétahot voivat lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehtdvien
kirjausten perusteella vaikuttaa ainesosa- ja tarpeistosuhteen syntymiseen tai sen
oikeusvaikutusten ilmenemiseen

Tehtavd 5

A ja B asuvat Ain omistamassa kaksiossa. He ovat jo pitempdén haaveilleet isomman kodin
hankkimisesta. A ja B ovat kiertineet asuntondyttelyissd ja nyt he ovat ldytineet juuri heille sopivan
kodin. Kyseessd on % osuus kiinteistosta ja 72 osuus sill3 sijaitsevasta rakennuksesta (paritalo A). He
suunnittelevat rahoittavansa kodin oston siten, ettd A myy omistamansa kaksion. Lisdksi he ottavat
pankkilainan. Kiinteisténvalittajiltd A:n saaman tiedon mukaan kaksiot kayvat aika hyvin kaupaksi ja
keskimasrdinen myyntiaika on noin 3 kuukautta. He ovat myos alustavasti keskustelleet pankin kanssa
rahoituksen jirjestimisestd ja heille on alustavasti jo lupailtukin lainaa. A ja B ovatkin taysin
vakuuttuneita siitd, ettd he saavat rahoituksen jérjestymaan tavalla tai toisella 4 kuukauden kuluessa.
Koska kohde on ollut myynnissé jo pidemman aikaa, myyja haluaisi saada kaupat tehtyd saman tien.
Aja B esittdvitkin kaupan tekemistd siten, etts he tekevit kaupat, kauppahinta maksetaan viimeistdan
4 kuukauden kuluttua ja myyja saa purkaa kaupan, jos rahoitus ei jostain syystd jarjestykaan. Myyja
suostuu odottamaan max 4 kuukautta. Osapuolet sopivat kaupasta suullisesti ja A ja B ryhtyvat

jérjestdmadn rahoitusta.

Pankin kanssa kidydyissa alustavissa neuvotteluissa A ja B ovat sopineet siitd, ettd he huolehtivat rahaa
sasstazkseen ihan itse kaikista kiinteistdoikeudellisista kirjaamistoimenpiteistd, jotka ovat tarpeen

ennen panttioikeuden perustamista.

a) Voidaanko sitovaa kauppaa tehds edelld kuvatulla tavalla vai edellytetdankd joitain muita

toimia? max 4 p

b) Selita paapiirteissaan, miten A:n ja B:n on meneteltivd hoitaakseen pankin kanssa sovitut
panttioikeuden perustamisen edellyttamat kirjaamiseen liittyvat toimenpiteet? max 6 p



