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Ohjeet:

Jokainen vastaus kirjoitetaan eri arkille, ja jokaiseen kysymykseen merkitidsin vastausarkilla

kysytyt tiedot. Vastaus kirj oitetaan selvalld kasialalla.

Jokaiseen kysymykSeen jétetiifin vastauspaperi kysytyillid tiedoilla varustettuna, vaikka
osaan kysymyksisti ei vastattaisi ja vaikka tentistii luovuttaisiin. Luopumisesta sekd

vapautuksesta tehddén eri merkinti kaikkiin vastauspapereihin.

Vastaa tenttikysymyksiin ennalta ilmoittamiesi kirjavaihtoehtojen sekd tekemiesi

erisopimusten mukaisesti.

Kunkin kysymyksen jdljessd on merkintd kéytettiviisti vastaustilasta. Ylimenevis osaa ei’
lueta. Tentissd on viisi kysymystd, joista kaikista voi saada enintddn 10 pistetti. Tentin

saavutettavissa oleva kokonaispisteméérd on 50 pistetti.
- Jokainen vastaus on perusteltava. Esseekysymyksissd kysytty asia on selostettava
mahdollisimman yksityiskohtaisesti. Oikeustapauksissa pelkkien lopputulosten esittimisesta

el anneta pisteité, vaan perustelut on esitettdvi mahdollisimman yksityiskohtaisesti.

Epiiltdessi kirjoitus- tai muuta virhettd otetaan vilittdmésti yhteys tenttivalvojaan,

Onnea tenttiin!



1. A ja B neuvottelevat A:n omistaman kiinteistén myynnisti B:lle, Neuvotteluja on kiyty
erityisesti kaupan maksujirjestelyist, kun B ei pysty kauppahinnan suorittamiseen
kokonaisuundessaan kauppakirjan tekohetkell ilman luottoa. Yhteni vaihtoehtona osapuolet -
harkitsevat kaupan tekemistd' niin, etti A myontiisi B:lle erikseen maksuaikaa ja
kauppakirjaan otettaisiin ehto, jonka mukaan “Kiinteistén omistusoikeus siirtyy B:lle, kun
koko kauppahinta on maksettu”. Osapuolille on kuitenkin muutama asia tillaiseen
jirjestelyyn turvautumisessa jdsinyt hieman epéselviksi ja he kaantyvat asmnaja_]an puoleen
saadakseen vastauksen ndihin kysymyksiinsa. _

B:td arveluttaa ensinnékin se, miten h#nen oikeutensa kiinteist66n kidy, jos A joutuu
taloudellisiin vaikeuksiin jdrjestelyn voimassaoloaikana ennen kuin koko kauppahinta on
maksettu. Voidaanko kiinteistd ulosmitata A:n velkojen suorittamiseksi, jos omistusoikeus ei
kauppakirjan chdon mukaan ole vield siirtynyt? Toisekseen B:td arveluttaa samasta syysti,
miten hénen kiy, jos A jostakin syystd pyrkisi vield oikeudellisesti mé#srdiméin kiinteist6on

' liittyen esimerkiksi perustamalla siihen velkojalleen panttioikeuden, Onko tim# mahdollista
ja miten tdm4 vaikuttaa B:n asemaan, Ja voiko hin ryhty3 jOlhlnkm toimiin tdmén ja oikeuden
vaikutusten estédmiseksi? -

Myds A:ta askarruttavat samankaltaiset kysymykset. Hén pohtii puolestaan sitd, onko kaupan
tekeminen mainituin tavoin ehdollisena riittdvé keino turvata loppukauppahintasaatavaa, jos
B:n muut velkojat perivit tiltd saataviaan ulosmittausmenettelyssd. Miten hinen kiinteist64
koskevalle oikeudelleen tll6in kily? Entd jos B aikoisi perustaa panttioikeuden kiinteistéén
tai jopa luovuttaa sen omistusoikeuden kokonaan eteenp#in? )
Liséksi osapuolilla on edelld mainithuun liittyen ylip&#nsd hieman erimielisyyttd siitd, miten
kauppakirjan ehto itse asiassa olisi tarkalleen ottaen syytd muotoilla. B tuntisi nimittdin
olonsa turvatummaksi, jos kauppakirjaan otettaisiinkin nyt kaavaillun sijaan chto, jonka
mukaan “Omistusoikeus kiinteistodn siirtyy B:lle kauppakirjan allekirjoittamisella. Kauppa
voidaan purkaa, jos B ei suorita loppukauppahintaa erikseen sovitun maksuvaikataulun
mukaisesti”. A taas on siti mieltd, etti ainakaan tillainen ehto ei suojaa héntd riittivisti
hiinen pohtimissaan, edelld mainituissa riskitilanteissa, ja ettd tihén tapaan kirjattu ehto olisi
itse asiassa lain vastainen vaarantaessaan oikeusvarmuuden, kun kertaalleen jo siirtynytti
omistusoikeutta koetettaisiin sen nojalla palauttaa takaisin. Miten on?

~ Anna A:lle ja B:lle asianajajan perusteltu vastaus, jossa selvitét heille heidin oikeusasemansa
mainituissa riskitilanteissa ja otat kantaa esitettyihin kysymyksiin.

Vastaustila 2 sivua.

2. Onko esineoikeudessa sopimusvapautta? Anna kysymykseen opintojaksoon kuuluvaan
kirjallisuuteen perustuva perusteltu, analyyttinen vastaus. Vastauksen arvioinnissa
kiinnitetd&in huomiota myés esitystavan johdonmukaisuuteen. ‘

Vastaustila 2 sivua.



3. Selvitd pédpiirteissiin,
(a) mit4 tarkoitetaan arvopaperilla ja miti arvo-osuudella, ja |
(b) miten niiden luovutuksensaajan ja pantinsaajan (esineoikeudellisen) sivullissuojan

edellytykset eroavat yhtd#ilts toisistaan ja -toisaalta tavanomaisen irtaimen esineen
luovutuksensaajan suojasta sekd mink4 vuoksi tillaisia eroja on olemassa.

Vastaustila 2 sivua. )
4. Selvité, miten yhteisomistussuhde voidaan purkaa?
Vastaustila 2 sivua.

5. Asuinhuoneiston vuokrasuhteen p#ittyminen irtisanomisella paspiirteittdin?

- Vastaustila 2 sivua.



