Lapin yliopisto
Oikeusticteiden tiedekunta

VARALLISUUSOIKEUS (ONPOOL26) TENTTI (S op) 6.6.2022

Tentissa on viist Kysymyst, joista kaikista vor saada enintiidin 10 pistetti, Tentin
saavutettavissa oleva kokonaispistemiiri on siten SO pistetti, ja hyviksymisraja 25 pistetti.

Tenttiatka on S tuntia.

Jokainen vastaus Kirjoitetaan eri  arkille, in jokaiscen vastaukseen merkitidin
vastausarkilla kysytyt tiedot. Vastaus Kirjoitetaan  vastausarkkiin - merkityille  viivoille.
Kirjoita vastauksesi selvilli kisialalla.

Jokaiseen kysymykseen jitetddn vastauspaperi Kysytyilli yleisilla tiedoilla varustettuna, vaikka
osaan kysymyksistd ei vastattaisi, vaikka tentisti luovuttaisiin ja vaikka kysymykseen on
mydnnetty osakorvaavuus.

Vastaustila jokaiseen kysymykseen on enintiiiin kaksi (2) sivua. Ylimeneviiii osaa ei lueta.

Jos sinulle on mydnnetty osakorvaavuus tenttiin siten, etti sinun ei tarvitse vastata tenttikirjan
lukuihin 1 ja I11 perustuviin kysymyksiin, jiti vastaamatta kysymyksiin | ja 2, jos haluat
kayttdd korvaavuutta. Merkitse télldin molempien kysymysten vastauspaperciden
kansilehdelle "korvaavuus™.

Jos sinulle on mydnnetty osakorvaavuus tenttiin siten, etti sinun ei tarvitse vastata tenttikirjan
lukuihin I'V ja V perustuviin kysymyksiin, jita vastaamatta kysymykseen 3, jos haluat kiiyttaa
korvaavuutta. Merkitse tdlloin kysymyksen kansilehdelle “korvaavuus”.

Jos sinulle on mydnnetty osakorvaavuus tenttiin siten, etté sinun ei tarvitse vastata tenttikirjan
lukuihin VI ja VII perustuviin kysymyksiin, jitd vastaamatta kysymyksiin 4 ja 5, jos haluat
kéyttad korvaavuutta. Merkitse tilloin molempien kysymysten vastauspapereiden

kansilehdelle "korvaavuus”.

Onnea tenttiin!

Tehtivi 1



Maéirittele/selitd lyhyesti seuraavat. Kustakin kohdasta max 1 piste.
a) Siviilioikeus
b) Liikavaikeus
¢) Saapumisteoria
d) Vilillinen edustus
¢) Asemavaltuutus
f) Epdvarsinainen muotomaérays
g) Alesopimus
h) Moitteenvarainen patemattomyys
1) The battle of the forms
1) Epiéselvyyssainto

Tehtiava 2

A omistaa Asunto Oy X:n osakkeet A1-10, jotka oikeuttavat huoneiston 1 hallintaan
mainitussa yhtidssé ja joista on annettu perinteinen osakekirja. Lisdksi A omistaa samasta
yhtiostd osakkeet B1-10, jotka oikeuttavat hallinnoimaan taloyhtidssi sijaitsevaa autotallia
numero 1. A on halukas myymaéén niin osakkeet A1-10 kuin B1-10, ja han levittai
ystdvipiirissddn tietoa, ettd hin haluaisi myydé niin asuntonsa kuin autotallinsa. Sana kiirii
ystavipiirin kautta B:lle, joka ottaa yhteyttd A:han ja kertoo olevansa kiinnostunut asunnon ja
autotallin ostamisesta. A saa kuulla, ettd B suunnittelee ystdvinsi C:n kanssa asunnon
hankkimista tarkoituksin kéyttaa sitd Airbnb-toiminnassa. Koska C on parhaillaan ulkomailla,
C oli suullisesti valtuuttanut B:n asuntokaupan tekemiseen niin, ettd ostettava asunto



autotalleineen tulee yhti suurin omistusosuuksin B:n ja C:n yhteiseen omistukseen. A ja B
padsevit neuvotteluissa yhteisymmirrykseen siitd, cttid B ja C ostavat A:lta asunnon yhteensa
100 000 curolla siten, ettd kauppa kattaa myos autotallin. Kauppa on tarkoitus toteuttaa
kauppakirjalla, jonka tekemisestid A lupaa huolehtia. A laatii kauppakirjan huolimattomasti ja
kirjaa sithen ainoastaan, cttd A myy B:lle ja C:lle yhtidn osakkeet AT-10. Myadskian B ei
kiinnitd asiaan enemmilti huomiota ja allekirjoittaa asiakirjan, johon on kirjattu, etti B
allekirjoittaa asiakirjan yhtéiltid omissa nimissdén ja toisaalta C:n nimissa valtuutettuna.
Kauppahinnan maksamisen osalta asiakirjaan on kirjattu, ettd kauppahinta jaa
kokonaisuudessaan velaksi siten, cttid B ja C maksavat puolen vuoden kuluessa kaupanteosta
90 000 curoa A:lle ja ettd B ja C lisdksi sitoutuvat vastaamaan A:n vuoden paasta
erddntyvisti 10 000 euron velasta D:hen nédhden. Asiakirjaan kirjattu vastaa talta osin Amn ja

B:n aiemmin puhumaa.

Seuraavassa on jatkettu tapahtumainkuvausta eri tavoin, ja asetettu tehtdvid. Kisittele kohdat
a— toisiinsa nihden itsendisind ongelmina. Erota vestauksest eri kohtiin selvisti toisistaan.

a) B ja C saavat osakekirjan osakkeista A 1-10samoin kuin asunnon I hallintaansa, ervitka
he ensin kiinnitd huomiota autotalliin. Pian he kuitenkin huomaavat, ettd autotalliin on oma
avaimensa ja ettd autotallista on myds omat osakkeensa ja osakekirjansa. Kun he ottavat
vhteytté A han pyytien seki avainta etti osakekirjaa, A sanoo heille, cttd kauppakirjalla
myytiin ainoastaan asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet ja ettd autotalli kuuluu edelleen
Alle. B ja C kidntyviil scuraavaksi sinun puoleesi pyvtien sinulta oikcudellista arviota
sopimuksen siséllostd ja mahdollisen tuoriostuinpros lonputuloksesta. 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 erdantyy. D kidntyy B:n ja C:n puoleen vaatien nailta 10 000 euron suoritusta silla
perusteella, ettd B ja C olivat sitoutuneet vastaamaan A velasta D:hen ndhden. B ja (
kaintyvit seuraavaksi sinun puoleesi pyytaen sinulta oikeudellista arviota entyisesti suta,
voiko D, kauppakirjaan nihden ulkopuolinen taho, oikeutetusti esittdd vaatimuksia B:lle ja
C-lle. Anna heille perusteltu vastaus ja esita tarvittaessa myos tarkentavia kysymyksii. Max 3

pisterta

¢) Kaupanteon jilkeen A saa yhteydenoton C:lia, joka kertoo suullisesti valtuuttaneensa B n
asuntokaupan tekenuseen nun, etia ostetlava asunto awtotallemeen tulee yhid suunn
omustusosuuksin Bn ja C:n omustukseen. € ol kuttenku sanonut Belle, cttd kauppahinta saa
olla yhteensi enintaan 80 000 euroa. C ilmoittaa A lle, etter han hyvaksy Kiauppaa itsedan
sitovaksi. A kaantyy seuraavaksi sinun puoleest pyytacn stnulta olkeudellista arviota A n, B o
ja C:n otkeusasenusta silld oletuksella, cttaCon kertonu pitad pakkansa. Anna hanelle

perusteltu vastaus. Max 4 pistetta

Tehtava 3



Julkisyhteisén korvausvastuu vahingonkorvauslain (412/1974) nojalla. Max 10 pistetta.

Tehtiva 4

Helsinkiliinen businessmies Reima Rahakirstu suunnitteli syksylld 2019 uusia bisneksid

K aakkois-Suomessa sijaitsevassa Rajaseudun kyldssd. Han oli keskustellut ja hieronut
kauppoja jo pidemmén aikaa Rajaseudun oman kyldn entisen rallikuski Kimmo Kruisailijan
kanssa vanhasta kauppakeskuskiinteistostd, jonka Kruisailija omisti mutta josta hén halusi
pasté eroon. Kruisailija oli markkinoinut kiinteistod Rahakirstulle erinomaisena sijoituksena,
koska kauppakeskuksen naapurikiinteistolle suunniteltiin luksuslomakylaé, johon odotettiin
etenkin veniliisia matkailijoita. Kruisailija kertoi Rahakirstulle, ettd lomakylan
rakentamiseen vaadittava kaavamuutos oli juuri tulossa hyviksyttavaksi Rajaseudun
kunnanvaltuustoon, ja lipimeno oli kdytédnndssa varmaa. Kruisailija oli kuullut, etta alueella,
jonne lomakylad suunniteltiin rakennettavaksi, oli vastikdan havaittu liito-oravien
pesimdalueita, mutta ei uskonut timan vaikuttavan kaavoituspadtokseen milldan tavalla eikd
siksi maininnut t4std Rahakirstulle.

Reima Rahakirstu oli tulevista businessmahdollisuuksista innoissaan mutta ajatteli kuitenkin,
arasta ottaa naapurikiinteiston kaavoitusasiaa koskeva purkava ehto.

Kruisailijan mielesté tima oli turhaa, koska lomakylin rakentaminen oli hénesta jo
kéytinnossd varmaa. Hén kuitenkin suostui ottamaan ehdon kauppakirjaan. Ehdon mukaan
kauppakeskuskiinteiston kauppa saadaan purkaa molemminpuolisesti 31.12.2021 mennessd,
jos alueelle ei ole tuohon mennessa hyviksytty lomakylin perustamiseksi tarvittavia
kaavamuutoksia. Kauppakirja tehtiin maakaaren muotoméiriyksid noudattaen ja kauppa
vahvistettiin asianmukaisesti 8.12.2019.

Rahakirstun businekset uudessa kauppakeskuksessa karsivit ensimmdisen kerran pahasti
maaliskuussa 2020, kun koronapandemia karkotti kaikki turistit ja kauppakeskukset laitettiin
kiinni. Rahakirstu selviytyi kuitenkin vaikeuksista jotenkuten ja toivoi, ettd kun korona
helpottaisi, lomakyl44 alettaisiin rakentaa vauhdilla, ja pian venéldiset turistit tdyttdisivat sen
ja toisivat mukanaan rahavirtoja my6s kauppakeskukselle. Lomakyldprojekti ei kuitenkaan
tuntunut edistyvén, vaikka korona alkoikin jo helpottaa. Rahakirstu olikin helmikuun 2022
alussa yhteydessi Rajaseudun rakennusvalvontaan ja tiedusteli lomakylidn
laavoitustilannetta. Silloin hén sai tietdd, ettd lomakylin rakentamiseksi tarvittavaa
kaavamuutosta ei ollut hyviksytty, koska alue oli liito-oravien pesimépaikka.

ettd kauppakirjaan olisi p

Viimeinen naula Rahakirstun kauppakeskuksen arkkuun naulattiin helmikuun 2022 lopussa,
kun Veniji hyokkési Ukrainaan. Hyokkayksen seurauksena viimeisetkin Rajaseudun kyldn
veniliisturistit kaikkosivat, ja kauppakeskus tyhjeni asiakkaista. Témin seurauksena
Rahakirstu otti vield helmikuun 2022 lopussa yhteyttd Kruisailijaan ja kertoi haluavansa
purkaa kaupan vedoten heidan kauppakirjaan ottamaansa ehtoon. Kruisailijan mukaan
purkaminen ei olisi enéd mahdollista, koska purkaminen olisi pitdnyt tehdd ehdon mukaisesti
31.12.2021 mennessd. Rahakirstu oli asiasta eri mieltd. Hanen mukaansa kaupan purkaminen
oli vield mahdollista kauppakirjan ehdon perusteella. Lisdksi Rahakirstu sanoi olevansa
varma, ettd Kruisailija oli tiennyt naapurikiinteistolld olevasta liito-orava ongelmasta koko
ajan, ja niin ollen kyseessd voisi olla myos vallintavirhe, jonka perusteella Rahakirstu voisi



myds purkaa kaupan. Hin haluaa kuitenkin varmistaa asian asiantuntijalta ja kdantyy
maaliskuun 2022 alussa asianajotoimiston puoleen, jossa sini olet tydharjoittelussa.

Anna Rahakirstulle oikeudellisesti perusteltu vastaus, jossa otat kantaa sithen, voidaanko )
kiinteiston kauppa purkaa toisaalta kauppakirjan purkavan ehdon perusteella ja toisaaltz'a liito-
orava-asian perusteella. Ota vastauksessasi kantaa myds sithen, miten Rahakirstun tulist_ nyt
(maaliskuussa 2022) toimia, mikili hinelld on oikeus kaupan purkuun. Vastauksessa ei ole
olecllista ottaa kantaa kaavoitusta koskeviin kiytannon kysymyksiin eiké
ympiéristooikeudellisiin kysymyksiin. Max 10 pistetta.

Tehtdva 5

Erityisen oikeuden kirjaaminen. Max 10 pistetta.
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