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Lapin yliopisto
Oikeustieteiden tiedekunta

VARALLISUUSOIKEUS (ONPOOL26) TENTTI (5 op) 19.11.2025

Tentissa on viisi kysymystd, joista kalkista voi saada enintddn 10 pistetta. Tentin
saavutettavissa oleva kokonaispistem3ard on siten 50 pistettd ja hyvdksymisraja 25 pistetta.

Tenttiaika on S tuntia.

Jokainen vastaus kirjoitetaan eri arkille ja jokaiseen vastaukseen merkitddn vastausarkilla kysytyt
tiedot. Vastaus kirjoitetaan vastausarkkiin merkityille viivoille. Kirjoita vastauksesi selvdlld kdsialalla.

Jokaiseen kysymykseen jatetadn vastauspaperi kysytyilld yleisilla tiedoilla varustettuna, vaikka osaan
kysymyksistd ei vastattaisi, vaikka tentistd luovuttaisiin ja vaikka kysymykseen on myonnetty
osakorvaavuus.

Vastaustila jokaiseen kysymykseen (1-5) on enintddn kaksi (2) sivua.
Ylimenevaa osaa ei lueta.

Onnea tenttiin!

HUOM! Jos sinulla on osakorvaavuuksia tenttiin, lue myds seuraavat ohjeet:

Jos sinulle on mydnnetty osakorvaavuus tenttiin uusien kirjallisuusvaatimusten mukaisesti (syksysta
2022 eteenpdin) siten, ettd sinun ei tarvitse el tarvitse vastata Johdatus varallisuusoikeuteen eika
Sopimusoikeuden perusteet -kirjoihin perustuviin kysymyksiin, jata vastaamatta kysymyksiin 1 ja 2, jos
haluat kayttdd korvaavuutta. Merkitse tilldin  molempien kysymysten vastauspapereiden
kansilehdelle “korvaavuus”.

Jjos sinulle on mydnnetty osakorvaavuus tenttiin uusien kirjallisuusvaatimusten mukaisesti (syksystd
2022 eteenpdin) siten, ettd sinun ei tarvitse vastata Suomen Vahingonkorvausoikeus -kirjaan
perustuviin kysymyksiin, jata vastaamatta kysymykseen 3, jos haluat kdyttad korvaavuutta. Merkitse
talldin kysymyksen kansilehdelle "korvaavuus”.

Jos sinulle on mydnnetty osakorvaavuus tenttiin uusien kirjallisuusvaatimusten mukaisesti (syksysta
2022 eteenpdin) siten, etta sinun ei tarvitse vastata Varallisuusoikeus-kirjaan eika hallituksen
esitykseen HE 120/1994 perustuviin kysymyksiin, jata vastaamatta kysymyksiin 4 ja S, jos haluat
kayttdad korvaavuutta. Merkitse talldin molempien kysymysten vastauspapereiden kansilehdelle

*korvaavuus' .

Jos sinulle on myoénnetty osakorvaavuus tenttiin uusien kirjallisuusvaatimusten mukaisesti (syksysta
2022 eteenpdin) siten, etta sinun tarvitsee vastata vain Suomen Vahingonkorvausoikeus -kirjaan
perustuviin kysymyksiin, jatd vastaamatta kysymyksiin 1,2, 4 ja 5, Jos haluat kdyttad korvaavuutta.
Merkitse talldin kalkkien ndiden kysymysten vastauspaperelden kansilehdelle “korvaavuus”.
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Jos slfwlle on mydnnetty osakorvaavuus tenttiin vanhojen kirjallisuusvaatimusien mukalsesti (ennen
fV"Wa 2022) siten, ettd sinun el tarvitse vastata tenttikirjan lukulhin | Ja Hi perustuvlin kysymykslin,
jata vastaamatta kysymyksiin 1 ja 2, jos haluat kdyttdd korvaavuutta. Merkitse till6in molemplen

kysymysten vastauspaperelden kansilehdelle "korvaavuus”.

Jos sinulle on myénnetty osakorvaavuus tenttiin vanhojen kirjallisuusvaatimusten mukaisesti (ennen
syksyd 2022) siten, ettd sinun ei tarvitse vastata tenttikirjan lukuihin 1V ja V perustuviin kysymyksiin,
jatd vastaamatta kysymykseen 3, jos haluat kayttaa korvaavuutta. Merkitse tilldin kysymyksen

kansilehdelle "korvaavuus”.

nttiin vanhojen kirjallisuusvaatimusten mukalsesti (ennen

lukulhin VI ja VIl perustuviin kysymyksiin,
Merkitse talloin molempien

Jos sinulle on mydnnetty osakorvaavuus te
syksyd 2022) siten, ettd sinun el tarvitse vastata tenttikirjan
i4t3 vastaamatta kysymyksiin 4 ja 5, jos haluat kayttdd korvaavuutta.
kysymysten vastauspapereiden kansilehdelle "korvaavuus”.

Tehtava 1
stila a Ja b kohtiin yhteensd

Vastaa seka a) ettd b) kohtaan, molemmat arvoltaan max 5 pistetta. Vastau

2 Sivua.

a) Matti ja Maija ovat toisensa tuntevia yksityishenkiloita. Matti tekee 14.11.2025 Maijalle suullisen
ostotarjouksen tietysta Maijalle kuuluvasta esineestd sanoen, ettd tarjous on voimassa 17.11.2025 kio
16.00 saakka ja etta tarjouksen hyviaksyntd  pitad toteuttaa sahkopostitse Matin
Maija paattaa hyvaksya tarjouksen, ja han I3hettdaa Matin
jossa han sanoo hyviksyvdnsa Matin esittdman
13 on l.ounastapaamineh 17.11.2025 klo 12.00
on jotain asiaa

sahkdpostiosoitteeseen.
sahkopostiosoitteeseen 17.11.2025 klo 11.30 viestin,

tarjouksen sellaisenaan. Maija myos toteaa, ettd hane
ja ettd Maija el todennakoisesti lue sihképostejaan muutamaan tuntiin. Jos Matilla
ttyen, Maijaa kannattaa tavoitella puhelimitse. Yllattavan palvelinongelman takia
Matin sihképostilaatikkoon uettavaksi vasta 17.11.2025 klo
22.00. Matti lukee viestin 18.11.2025 klo 8.00 ja on saapumisajankohdan nihtydan sitd mieltd, ettd
Maija ei ole antanut hwékswééi vastausta oikea-aikaisesti. Tdmd ei Mattia harmita, silld ostotarjous
on alkanut kaduttaa hdntd. Matti paittad jattaa asian sikseen. Tehtidvidsi on arvioida tapahtumia
oikeustoimilaissa olevan sopimuksen syntymistd koskevan sdantelyn nakokulmasta.

sopimukseen il
Maijan ldhettama sahkoposti saapuu

b) Mitd teoksessa Saarnilehto — Annola: Sopimusoikeuden perusteet tarkoitetaan sopimuksen
nnalla? Anna lisiksi kolme esimerkkia (huom: vain kolme!) toissijaisessa tulkinnassa

toissijaisella tulki
selits vield esimerkeiksi valitsemiesi periaatteiden p&aaasiallinen

kaytettavista tulkintaperiaatteista.

sisdlto.

Tehtava 2

Heikki kiantyy puoleesi, koska han tarvitsee oikeudellisia neuvoja. Heikki kertoo olevansa antropologi

on ollut viimeiset kolme vuotta Eteld-Amerikassa tutkimassa eristyksessa elaneita ihmisryhmia k

joka
kki palasi Suomeen 15. marraskuuta 2025. Heikki on kiinnostunut

Matka alkol elokuussa 2022, ja Hel
velan vanhentumisesta vanhentumislain nojalla.

Heikki kertoo lainanneensa Einarille 1 000 euroa Ja Annalle 2 000 euroa heindkuun viimeisena pdivana

yuonna 2022 ell vahan ennen matkalle 1ahtGaan, Einarin kanssa oli sovittu, ettd velka pitad maksaa
rakaisin 1.11.2022; Annan kanssa erdpdivdstd ei ollut sovittu mitddn. Lisdksl Helkki oli myynyt
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aks| siten, ottd Jukka oll saanut

vel
jattaneet velkansa

omistamansa kilpapolkupydran Jukalle 3 000 eurolla 15.7.2022
ukaan kaikki

kkaan yhteytta '
oksi. Helkkl kysyy sinulta,

kka ovat olkeassa vnnhontumiseen

kolme olivat
wotl Suomeer palattuaan,

polkupydran haltuunsa jo kaupantekopdivana. Helkin m
onko

maksamatta, ja kun Heikkl oli ottanut Einariin, Annaan ja Ju

kaikki ollvat viittdneet velan lakanneen vanhentumisen VU
vanhentumislain nojalla todella mahdollista, etta Finarl. Anna jaJu

vedotessaan.
Heikki kertoo myds ostaneensa Itselleen uuden kilpapolkupydran naapuriltaan Mikolta heina‘kuun
oli maksanul kauppahinnan 1 500 eurod v3littdmasti Mikon
lla jJuuri ennen kaupantekod,

2022 viimeisen3 paivana siten, ettd Heikkl
ensa polkupyéraa lyhyelld ajokierrokse

ksl Mikon tilavaan sutotalliin siinad tarkoituksessad,

n tapahtul kuitenkin
is {41 Mikon haltuun.
keutensa polkupyéréén

pankkitilille. Heikki sanoo testanné

mutta polkupyéra oli kuitenkin jaanyt sdilytettava
tken tullen.

5 hakemassa polkupyéréé, jok
kauppaan perustuvan ol

etta Heikki kay noutamassa sen sopivan he
cellalsella kiireelld, ettei Heikki ehtinyt kayd
Heikki kysyy sinulta, onko hin voinut menettad

vanhentumislain nojalla.
lattuaan halunnut saada tuntumaa kotimaiseen

tamaansa metsdtilaa. Heikki oli havainnut, ettd

Heikki epadilee vaurioiden
tettu

metsatilalla oli toteu
uvot olivat kulkeneet

Helkki kertoo sinulle vield, ettd hin oli Suomeen p4d

luontoon ja kdvaissyt taman vuoksi katsomassa omis
tilalle vuonna 2020 istutettu taimikko oli suurelta osin tuhoutunut.
Heikin metsatilan vieressa olevalla Birgittan
22 ja ettd hakkuut toteuttaneen yrityksen ajone

stilan kautta taimikon ylitse sitd vaurioittae
uri ja tunnettu yritys on korv
inen mietityttdd. Heikki
hentumislain nojalla.

johtuneen siita, etta
paatehakkuu kevittalvella 20
Birgittan kiinteistélle Heikin mets
mukaan hakkuut toteuttanut suU
vahingosta, mutta mahdollinen vanhentum
menettdd oikeutensa vahingonkorvaukseen van
Helkin esittdmiin kysymyksiin. Jos tapauskohtai
etoja, kerro millaisista lisitiedoista on kyse |

kysyy sinulta, onko héan voinut

sten pdaatelmien

Anna perustellut vastaukset
a3 miksi lisdtiedot

tekeminen edellyttaa mielestasi lisati
ovat tarpeen.
Tehtdvd 3

Maarittele lyhyesti seuraavat kisitteet. Jokaisesta alakohdasta max 1 piste.

1) Torked tuottamus
2) Ankara vastuu
3) Immissiovahinko

4) Tuotevahinko

5) Isannanvastuu

6) Valillinen henkilovahinko

7) Puhdas varallisuusvahinko
8) Differenssiteoria *

9) Asiainhuolto

10) Compensatio lucri cum damno -periaate
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Tehtdvd 4, Monivalintatehtdvassa on 10 kysymystd. Jokalsen kysymyksen vastausvalhtoehdoista (a-
3 saa 1 pisteen, visristd vastauksesta tal

d) vain yksi on oikein. Jokaisesta olkeasta vastauksest
d) selkedsti

astaamatta jattdmisesta ei vahennetd pisteitd. Kirjoita vastaukses! (a, b, €
vastauskonseptiin. Al4 kirjoita vastauksillesi perusteita, koska nillld el ole vaikutusta arvosteluun.

Koska sisarukset eivat kykene sopimaan
sct4 eroon omistuksestaan. A on
ruksille osuutensa

tta. Mika seuraavista

1) Sisarukset A, B, C ja D omistavat kukin 1/4 kiinteistosta.

kiinteistdn kdyttddn ja hoitoon liittyvista asiolsta, A haluaa pd
leen, ettd han olisi kilnnostunut myymaan muille 5isa

esittanyt sisaruksi
ia D eivat kuitenkaan ole halukkaita ostamaan A:n osuu

Klinteistdsta. B, C |
vaittamista pitaa paikkansa?
lukuaan vastaava 0suUS.

a) Kiinteistdsts voidaan halkomalla erottaa A:lle hanen osuus
Halkomisen toimittaminen kuitenkin edellyttaa kaikkien sisarusten suostumista

halkomiseen.
b) Yhteisomistuslaissa sadadettyjen oikeudellisten keinojen kdyttaminen el edellytd, ettd

vhteisomistus osoitetaan riitaiseksi.

Koska yhteisomistus edellyttaa, etta yhteisesti omistetusta esineesta m
voi myyda oman osuutensa ulkopuoliselle vain muiden sisarusten suostumuksella.

Koko kiinteistdn myynti yhteisomistussuhteen purkamiseksi ei ole mahdollista ilman kaikkien

vhteisomistajien suostumusta.

3 kukin 1/3. A ]
den vuoksi piaasiassa ulkoma

ta viittamistd pitda paikkansa?

s5ritaan yhdessa, A

c)

d)

2) A, B ja C omistavat kiinteistost a B perheineen kayttavat kiinteistolla sijaitsevaa
mokkia hyvin ahkerasti. C asuu toi illa, joten hdn kay maokilla

korkeintaan kerran vuodessa. Mika seuraavis
a) Yhteisomistuslain saantely koskee vain irtaimen esineen maaraosaista yhteisomistusta.

b) Koska A ja B kayttavat mokkia enemmadn kuin heiddn oOsuuteensa edellyttaisi,
olkeuskaytannon perusteella voidaan katsoa, etta C:113 on oikeus vaatia korvausta mokin

kdytosta A:lta ja B:Ita.
¢) Con velvollinen osallistumaan mokkid koskeviin kustannuksiin vain siind suhteessa, kun han

kayttda mokkia.
d) A, B ja C voivat, jollei yhteisomistuslaista muuta johdu, sopia yhteistd esinetta koskevista

asioista.

Saannot on tapana jakaa alkuperaisiin saantoihin ja omistajanvaihdossaantoihin. Mika
seuraavista vaittamista ei pida paikkaansa?
a) Valmistussaantotilanteessa Jineiden omistajan ja valmistajan eturistiriidan ratkaisemisessa

voidaan painottaa valmistajan tydpanoksen mddraa.
raisen saannon.

b) Hylatyn esineen vol vallata ja saada siihen alkupe
Jjohdannaisia saantoja ovat muun muassa perhe- ja jadmistooikeudelliset saannat samoin

kuin kaikki luovutussaannot.
d) Valtaus saantotapana koskee erityisesti kiinteitd esineita.

c)

4) ‘B on saanut A:lta lainaksi Micro Black -potkulaudan. Kaupungilla laudalla ajaessaan B tapaa
Laverinsa C:n. B ja C keskustelevat laudan ominaisuuksista ja C kertoo miettineansa laudan *
hankkimista. B toteaa C:lle, ettd volsi itse asiassa myyda laudan C:lle, koska han on miettinyt
fathiken ostamista, Hdn on valmis myymaan potkulaudan C:lle 150 euron kauppahinnalla. C
innostuu valittomastl aslasta ja B Ja C tekevit kaupat. C tapaa kaupanteon jdlkeen kaupungilla
vanhan luokkakaverinsa A:n, Joka kuultuaan C:ltd laudan ostotarinan vaatli C:ta luovuttamaan
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)audan takaisin hinelle. C kieltdytyy lJuovuttamasta lautaa A:lle, koska han on sen patevalla

kaupalla B:Ita ostanut. Mika seuraavista vaittamista pitdd paikkansa’

a) Tapauksessa on kysymys takenevassa sivullissuhteessa iimenevistd saantosuojasta, joka on

C:n suojaa A:ta kohtaan.
b) A:lla on oikeus saada lauta takaisin C:Itd maksamalla C:lle kauppahintaa vastaavd

lunastussumma,
¢) A:lla eiole lunastusoikeutta potkulautaan, joten C saa pitdd laudan.

d) Saantosuojaa koskevat perussaanndkset sisdltyvat irtaimen kauppaa sjantelevaan

kauppalakiin.

S5) A ja B ovat tehneet kiinteistdn kauppakirjan, jolla A myy B:Ile kauppakirjassa ldhemmin yksiloidyn
ja karttaliitteeseen pilirretyn m3arialan tilastaan X. Kaupanvahvistaja on vahvistanut kaupan A:n

ja B:n ollessa lasna. Kaupanvahvistuksen yhteydessa kaupanvahvistaja kertoo B:lle, miten hanen
on toimittava lainhuudon hakemiseksi. Mika seuraavista vaittamista pitaa paikkansa?

a) Vasta lainhuudon saamisen jilkeen B saa suojaa A:n ulosmittausvelkojla vastaan.
b) Hakemalla lainhuutoa heti kaupan jdlkeen B varmistaa midréalan saantonsa pysyvyyden, jos

A myy myBhemmin koko tilan X tai siit4 alueen, joka on padllekkainen B:n ostaman madrdalan

kanssa.
c) Vasta lainhuudon myéntamisen jalkeen m3aridala on suojattu A:n velkojien vaateilta, jos A

asetetaan konkurssiin.

d) Lainhuudon saamisella e ole mitd4n vaikutusta B:n saannon pysyvyyteen.

nsa?

iihin liittyvit oikeudet tehdaan julkisiksi.

n liittyvat oikeudet tehddan julkisiksi.

erustuu lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin

6) Mikad seuraavista viittimistd ei pida paikkaa
a) Arvopapereiden hallinta on keino, jolla n
b) Arvo-osuuksien kirjaus on keino, jolla niihi
¢) Maakaaren saantosuojaa koskeva sddntely p

nauttimaan positiiviseen julkiseen luotettavuuteen.
d) Kun irtain esine myydaan kahdelle, ensimmaiselld luovutuksensaajalla on aina etusija

rlippumatta siita, onko ensimmainen luovutuksensaaja saanut esinettd hallintaansa vai ei.

7) Mika seuraavista viittamista ei pida paikkaansa?
a) Lainhuuto-ja kiinnitysrekisterilld on sekd positiivinen etti negatiivinen julkinen luotettavuus.

b) Lainhuuto- ja kilnnitysrekisteriin tehdyn merkinndn katsotaan tulleen kirjaamispaivad
seuraavana arkipdivdna jokaisen tietoon, eika vilpittéman mielen suojaa voi enad saada, ellei

maakaaren siintelystd muuta johdu.
¢) Lainhuuto- j3 kiinnitysrekisterin toslasiallinen luotettavuus merkitsee samaa kuin rekisterin

julkinen luotettavuus.
d) Lainhuuto- )3 kiinnitysrekisteriin
luovutuksensaajaa vastaan maiardytyy kiinteiston

kirjatun  vuokraoikeuden pysyvyys kiinteiston
kaksoisluovutusta koskevien saannosten

mukaisestl.

8) A neuvottelee B:n kanssa taman omistaman kiinteiston ostamisesta, Kiinteisto sijaitsee alueella
1 1

onka kaavoitusprosessli on kesken. Taman vuoksi A on epatietoinen siitd, onko hdnelld
la. A halualsikin sitouttaa B:n

suutensa luopua kohteesta, jos

J
mahdollisuutta rakentaa kiinteistda suunnittelemallaan tava

kiinteistén kauppaan jo nyt, mutta samalla sailyttdd mahdoll
Laavoitus el toteudukaan hanen haluamalla tavalla. A on selvittdnyt asiaa Ja huomannut voivansa

turvata tarkoitustaan esimerkiksl koettamalla solmia B:n kanssa eslsopimuksen kiinteistdn
kaupasta, jossa osapuolet sopivat tekevdnsa lopullisen kaupan, Jos kaavoitusprosessi etenee A:n




2 kiinteiston kaupar

2 B'n kanss
csta AN

saanutl celville, etta hian vol myo0s tehd
‘us el mahdolli

purkaa, JOS kaavol

loin siten, ettd kauppa sovitaan voitavan
pid3a

purkavin ehe
viittamista €l

<uunmttﬂlr~man

rakennushankkeen toteuttamista Mika seuraavista

toteutuu A'n haluam UE

pmkkaanm’
|E covituilla

a) Jos A ja B sopival kilntelstbn kaupan eslsopimuksesta |
tavalla, A:lla on oikeus kanteella vaatia B:td tokemadn K

a1 kaavoitus
auppa oclsopimukse

ehdoilla.
A:n haluamalla

b) Jos A ja B sopivat kiinteiston kaupasta pu

tavalla, ehdollinen kauppa raukeaa automaattisesti
¢) Osapuolla sitovan esisopimuksen ja purkavaehtoisen
maakaaren muotosaannosten noudattamista

d) Jos Aja B paatyvat tekemaan kiinteiston kaupan pur
saannolleen.

rkavin ehdoin pikd kaavoitus toteudu

kiinteiston kaupan tekeminen edellyttad

kavin ehdoin, A:n an haettava lainhuutoa

le vield hakenul
irjalla myynyl

kkansar?
Ile myos An jd@

ulla kauppakirjalla. B ei o
llekirjoitetulla kauppak
sittdmistd pitaa pal
misviranomaisi

It3 kiinteistdn 1.7.2025 allekirjoitet

B on sittemmin 30.9.2025 a
5 seyraavista v

lleen esitettdva kirjaa

9) B on ostanut A:

lainhuutoa saannolleen.
ma4raalan kiinteistosta edelleen C:lle. Mik
a) C:non hakiessaan lzinhuutoa saanno
A-n vilinen kauppakirja.
b) Ceivol hakea lainhuutoa saanno
erotettu B:n kiinteistosta.
¢) B:lla eiole ollut oikeutta myyda maaraa
lainhuutoa omalle saannolleen.

d) C:nhakiessa lainhuutoa madraalaa k
tutkii ja rekisterdi B:n omistusoikeuden kiintel

ma43raalaan voidaan kirjata.

lleen ennen Kuin hinen ostamansd misraala on

laa kiinteistosta ennen kuin han on hakenut

isvlranomainen ensin

oskevalle saannolieen, kirjaam
C:n omistusoikeus

stodin, minkd jalkeen

istd ei pida paikkaansa?
vuokrasopimus on tehtavd asuinhu
lisesti. Vuokrasopimuksen muotoa

oneiston vuokrauksesta annetun

10) Mika ceuraavista vaittam
koskevassa saantelyssa on kyse

a) Asuinhuoneistan
lain mukaan kirja
varsinaisesta muotosdinnoksestad.

b) Seka vuokralainen etta vuokranantaja voivat saattaa asuinhuoneiston vuokran madrdn
kohtuullisuuden tuomioistuimen arvioitavaksi.
C) Asuinhuoneiston vuokralaisella vol olla oikeus korjata puutteellisuus asunnossa

vuokranantajan kustannuksella, jos vuokranantaja laiminlyo karjauksen.
d) paasaantoisesti asuinhuoneiston vuokraolkeuden siirto edellyttaa vuokranantajan luvan.

Tehtdva 5.

Maakaaressa ciadetaan mm. ki

virhetyyppe)a viinteistdn kaupolssa Vol
oikeussuojakeino)a osapuolilla on virhetilanteissa kdytettavissaan.

ntelstén kaupan virheistad ja niiden seuraamuksista. Kerro, millaisia
olla ja anna jokalsesta esimerkki. Kerro myds, millaisia *




