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Lapin yliopisto
Oikeustieteiden tiedekunta

VARALLISUUSOIKEUS (ONPOOL26) TENTTI (5 op) 12.1.2026

Tentissd on viisi kysymystd, joista kaikista voi saada enintddan 10 pistetta. Tentin saavutettavissa
oleva kokonaispistemaara on siten 50 pistetta ja hyvaksymisraja 25 pistetta.

Tenttiaika on 5 tuntia.

Jokainen vastaus kirjoitetaan eri arkille ja jokaiseen vastaukseen merkitdan vastausarkilla kysytyt
tiedot. Vastaus kirjoitetaan vastausarkkiin merkityille viivoille. Kirjoita vastauksesi selvalld kasialalla.

Jokaiseen kysymykseen jatetaan vastauspaperi kysytyilld yleisilld tiedoilla varustettuna, vaikka osaan
kysymyksista ei vastattaisi, vaikka tentistd luovuttaisiin ja vaikka kysymykseen on myonnetty
osakorvaavuus.

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

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

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

Jos sinulle on myonnetty osakorvaavuus tenttiin uusien kirjallisuusvaatimusten mukaisesti (syksysta
2022 eteenpadin) siten, etta sinun ei tarvitse vastata Suomen Vahingonkorvausoikeus -kirjaan
perustuviin kysymyksiin, jata vastaamatta kysymykseen 3, jos haluat kayttaa korvaavuutta. Merkitse
talloin kysymyksen kansilehdelle "korvaavuus”.

Jos sinulle on myonnetty 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 5, jos haluat kayttaa
korvaavuutta. Merkitse talloin molempien kysymysten vastauspapereiden kansilehdelle “korvaavuus”.

Jos sinulle on myonnetty osakorvaavuus tenttiin uusien kirjallisuusvaatimusten mukaisesti (syksysta
2022 eteenpdin) siten, etta sinun tarvitsee vastata vain Suomen Vahingonkorvausoikeus -kirjaan
perustuviin kysymyksiin, jata vastaamatta kysymyksiin 1,2, 4 ja 5, jos haluat kdayttaa korvaavuutta.
Merkitse talloin kaikkien naiden kysymysten vastauspapereiden kansilehdelle “korvaavuus”.
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Jos sinull : > {aeti
e on myonnetty osakorvaavuus tenttiin vanhojen kirjallisuusvaatimusten mukaisesti (ennen

syksya 2022) siten, ettd sinun ei tarvitse vastata tenttikirjan lukuihin | ja Il perustuviin kysymyksiin, jata
vastaamatta kysymyksiin 1 ja 2, jos haluat kadyttda korvaavuutta. Merkitse talldin molempien

Kysymysten vastauspapereiden kansilehdelle "korvaavuus”.

Jos sinulle on myonnetty osakorvaavuus tenttiin vanhojen kirjallisuusvaatimusten mukaisesti (ennen
syksyd 2022) siten, etta sinun ei tarvitse vastata tenttikirjan lukuihin IV ja V perustuviin kysymyksiin,
jata vastaamatta kysymykseen 3, jos haluat kayttaa korvaavuutta. Merkitse talloin kysymyksen

kansilehdelle "korvaavuus”.

Jos sinulle on mydnnetty osakorvaavuus tenttiin vanhojen kirjallisuusvaatimusten mukaisesti (ennen
syksya 2022) siten, ettd sinun ei tarvitse vastata tenttikirjan lukuihin VI ja VII perustuviin kysymyksiin,
jata vastaamatta kysymyksiin 4 ja 5, jos haluat kayttaa korvaavuutta. Merkitse talloin molempien

kysymysten vastauspapereiden kansilehdelle ”korvaavuus”.

&

Tehtava 1

3 ei. lmoita vastauksessasi, onko
43rasta —1 piste. Voit myos
ksillesi perusteluita, koska
na miinukselle,

Seuraavassa on kymmenen vaittamaa, joista 0sa pitaa paikkansa ja 0s
vaittama tosi (T) vai epatosi (E). Jokaisesta oikeasta vastauksesta +1 piste, v

jattaa vastaamatta, jolloin viittamasta tulee O pistettd. Ald kirjoita vastau
niilli ei ole vaikutusta arvosteluun. Jos pistees tehtivistd menisivat yhteen laskettu

tenttiz kokonaisuutena arvosteltaessa tehtavan 1 pistemadraksi merkitaan nolla pistetta. Huom:
kirjoita vastauksesi niin, etta siita kidy selvasti ilmi, onko vaittama mielestasi tosi vai epatosi tai jatatko

vastaamatta vaittamaan. Vaittamat on numeroitu yhdesta kymmeneen.

1) Tahdonilmaisun oikeusvaikutukset alkavat yleensa silloin, kun tahdonilmaisu on saapunut sille,

jolle se on kohdistettu.
2) Luonnollinen henkil6 on oikeuskelpoinen syntymasta kuolemaan.

Suulliseen tarjoukseen on aina vastattava heti, jos tarjouksen saaja haluaa hyvaksya tarjouksen.

4) Aiesopimus velvoittaa paasopimuksen tekemiseen.
5) Vilillisessa edustuksessa edustaja toimii omissa nimissaan toisen lukuun.

Luonnollinen henkild voi toimia valtuutettuna, vaikka han ei olisi oikeustoimikelpoinen.

7) Asemavaltuutus peruutetaan poistamalla valtuutettu siita toimesta tai muusta asemasta, johon

hinen valtuutuksensa on perustunut.

\\

8) Vilitysvirheen rasittama tahdonilmaisu ei paasaantoisesti sido lahettdjaa sellaisena kuin se on

tullut perille, vaikka tahdonilmaisun vastaanottaja olisi vilpittomdssa mielessa.

Yleiset sopimusehdot eivat voi tulla sopimuksen osaksi kauppatavan perusteella, ja sama koskee

9)
yleisiin sopimusehtoihin sisdltyvid yksittdisia sopimusehtoja.

10) Epéselvyyssaanto on keskeinen riskinjakosdantd sopimuksen toissijaisessa tulkinnassa.
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Tehtava 2

Vastaa seka a) etta b) kohtaan, molemmat arvoltaan max 5 pistetta. Vastaustila a) ja b) kohtiin yhteensa
2 Sivua.

a) Velkakirjalaki on velkasuhteita koskeva s34d0s, jolla on myos merkittava analoginen
kayttoala. Kerro, millaisin edellytyksin jotain asiakirjaa pidetaan tavallisena velkakirjana ja millaisin
edellytyksin juoksevana velkakirjana. Ota vastauksessasi huomioon, etta juoksevia velkakirjoja on
kahta eri tyyppia ja kerro, mita nama tyypit ovat. Anna esimerkit niin tavallisesta velkakirjasta kuin

juoksevan velkakirjan molemmista tyypeista.

b) Voiko velkakirjan siirronsaaja saada velalliseen nahden siirtajaa paremman oikeuden
velkakirjalain nojalla? Kasittele vastauksessasi erikseen tavallisia ja juoksevia velkakirjoja. Vinkki: kyse
on toisin sanoen siitd, voiko velallinen esittaa siirronsaajaa kohtaan tehokkaasti ne viitteet, jotka

velallinen olisi voinut esittaa tehokkaasti siirtajaa kohtaan. pPerustele huolella vastauksesi.

Tehtava 3

oli saanut vanhempiensa kuoltua

Rovaniemelld asuva Antti kdantyy puoleesi ja kertoo, etta han
iston, jolla olevaa pienta

perinnoksi ndiden pohjoisempana Lapissa (kunnassa X) sijaitsevan asuinkiinte
taloa Anti on kadyttanyt viime vuodet kesimokkindan. Antti on tarjonnut kesamokkia myos

Airbnbmajoitukseen, mista on tullut mukavasti lisatuloja. Tarina saa kuitenkin murheellisen kaanteen,

<illi rakennukseen oli elokuussa 2025 tulvinut jatevetta kunnan X yllapitamaan viemarijarjestelmaan

tulleen vian takia sellaisin seurauksin, etta rakennus oli tuhoutunut kdytto- ja korjauskelvottomaksi.

Kiinteisto rakennuksineen on Antille niin tarked, ettd han haluaa, ettd sille rakennetaan uusi

». vastaavanlainen rakennus. Antin selvitysten mukaan tihan menisi 160 000 euroa, minkd Antti oli
" iimoittanut myos kunnalle, joka sindnsa oli tunnustanut korvausvastuunsa tapahtuneesta. Kunta oli

ollut samaa mieltd Antin kanssa siita, etta alkuperdinen talo ei ole korjattavissa ja etta uuden talon

rakentaminen maksaa 160 000 euroa. Kunta sanoi kuitenkin olevansa valmis maksamaan Antille

korvauksena rakennuksen tuhoutumisesta enintdaan 50 000 euroa, silld tama olisi kunnan selvityksen
mukaan koko kiinteistén myyntiarvo ilman vahinkotapahtumaa. Antti on samaa mielta myyntiarvosta,

mutta korvaus ei hanen mielestaan voi mairaytya kiinteiston tai rakennuksen myyntiarvon perusteella

* kaikki olosuhteet huomioon ottaen. Antti ilmoittaa kunnalle vaativansa vahingonkorvauksena 160 000

euroa seka lisiksi 10 000 euroa korvauksena henkisesta karsimyksesta kiinteistolld olleen rakennuksen
erityisen tunnearvon vuoksi. Antti sanoo myos haluavansa saada korvauksia sen vuoksi, etta hanelta
jaa vahingon vuoksi saamatta tuloja Airbnb-toiminnasta. Kunta vastustaa vaatimuksia sanoen, ettei
cenellekaian suoriteta korvauksia rakennuksen tuhoutumisesta johtuneesta henkisesta karsimyksesta.

saamatta jaavat tulot ovat puolestaan kunnan mukaan sellaista
 korvata kasilli olevan kaltaisen yksinkertaisen esinevahingon yhteydessa.

| Airbnb-toiminnasta
| varallisuusvahinkoa, jota e

Antti pyytda arviotasi asiassa puolin ja toisen esitetyista nakemyksista seka siita, millaiseen
korvaukseen Antti on oikeutettu vahingonkorvauslain ja vahingonkorvauksen yleisten periaatteiden
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nojalla, Anttia ae ,
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160 000 euro: \
. ' val tuleeko Antin tyytyl vithempiiin, Laadi Antille mulstio, jossa perustelet huolella
Kannanottos|

Tehtivi 4.

SHRT ' jall
aantosuoja kiintelstbdn maakaaren mukaan, Kerro vastauksesl alussa, mitd saantosuojalla

tarkoiteta; ' Sad W P
arkoltetaan, Selvith vastauksessas mybs padkohdat maakaaren saantosuojasddntelyyn liittyvasta
valtion korvausvelvollisuudesta.

Tehtdvi 5,

Aviopuolisot Pepplina ja Kalle (jdljempind ostajat) ostivat 7,12.2024 péivatylld kauppakirjalla Severus
Ottavaiselta (Jaljempdnd myyj4) Lohjan kunnan Puusepdnkyldn kyldssd sijaitsevan kiinteiston 156,000

euron kauppahinnalla, Kiinteistélld sijaitsee vuonna 1984 rakennettu puurunkoinen tiiliverhoiltu
omakotitalo,

Myyjd teetti ennen kaupantekoa kaupan kohteessa kuntotarkastuksen, josta laaditun poytdkirjan
ostajat saivat tutustuttavakseen harkitessaan kiinteistén ostoa, Ostajat kdvivdt myos itse tutustumassa
kaupan kohteeseen. Kuntotarkastuksesta laaditun poytdkirjan mukaan kohteessa oli suoritettu
aistienvarainen tarkastus. Péytdkirjan yhteenveto-osan mukaan tarkastettavan kohteen todettiin
olevan ikdisekseen hyviakuntoinen vuonna 1984 rakennettu puurunkoinen, tiiliverhoiltu omakotitalo.
Poytakirjan mukaan kohteessa oli v. 2012 uusittu katto, rdystdskourut ja syoksytorvet sekd v. 2013
ikkunat (Tiivi-ikkunat). Muuten talossa ei ollut tehty remontteja, huoneissa oli mm. alkuperaiset jo

kuluneet muovimatot. Myyja kertoi lisaksi ostajille, ettd rakennuksessa sijaitsevan autotallin taitto-ovi
saattoi joskus jadada jumiin ja oven kiinnityskin oli vahdn jo heikko.

Ostajat ryhtyivat heti kaupan teon jilkeen tekemaén kohteesta ns. oman nakoistad eli uusimaan lattioita
ja kasittelemdan seindpintoja. Remonttia tehdessddan he huomasivat, ettd olohuoneen,
makuuhuoneen ja takkahuoneen ulkoseinissa oli kosteusvaurioita. Ostajat teettivdt kohteessa uuden

kuntotarkastuksen, jossa havaittiin kosteusvaurioita seka merkkejd mikrobivaurioista olohuoneen,
makuuhuoneen ja takkahuoneen lisaksi myos eteisessa.

Saatuaan 11.02.2025 kuntotarkastuksesta laaditun kirjallisen raportin ostajat paattivat hankkia
'. kustannusarvion kosteusvaurioiden korjaamisesta. Myyjalle ostajat ilmoittivat havaitsemistaan vioista
12.2.2025. Ostajat saivat tilaamansa kustannusarvion 5.3.2025. Arvion mukaan korjauskustannusten
maara on 32.550 euroa. Ostajille tulisi aiheutumaan my6s muita kuluja. He joutuisivat muuttamaan
pois asunnosta korjausten ajaksi, joten heille tulee maksettavaksi myos tilapdisen vuokra-asunnon
kustannukset. Lisdaksi heille on aiheutunut kustannuksia kuntotarkastuksen suorittamisesta. He olivat

myos ehtineet jo hankkia uuden autotallin oven, jonka hinta asennuskustannuksineen oli 1.100 euroa.
Oven hankintahinta ei sisaltynyt kustannusarvioon.

Ostajat ilmoittivat 17.4.2025 myyjdlle vaativansa kaupan kohteessa havaittujen vikojen johdosta
ensisijaisesti kaupan purkua, toissijaisesti hinnanalennusta 33.650 euroa ja lisaksi korvausta muista

heille aiheutuneista kuluista 6.500 euroa. Hinnanalennusvaatimukseen sisaltyi myos lasku autotallin
uudesta ovesta asennuskustannuksineen.

Myyija oli ostajien vaatimusten esittamisen jalkeen yhteydessd ostajiin. Myyja ilmoitti ensinnakin
vastustavansa kaikkia vaatimuksia. Han oli asunut kiinteistolla sijaitsevassa omakotitalossa sen
rakentamisesta saakka eikd han ollut havainnut mitaan kosteusvaurioita. Myyja paljoksui joka
tapauksessa korjauskustannusten madrad. Sen verran myyja myos ilmoitti tietavansa lain saannoksista,
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etta ostajat eivat voi vaatia haneltd mitis

N myoskdaan sen vuoksi, ettd he eivat 12.2.2025 vioista
Imoittaessaan olleet imoittaneet hanelle t

dsmallisia vaatimuksia. Ndin ollen he olivat lain mukaa‘n
menettaneet oikeutensa vaatia hdneltd yhtadn mitadn. Jos nyt kuitenkin, kun ostajia ainakin

lehtitietojen mukaan suojataan, hdnen tulee jotain maksaa, hin vaatii hinnanalennuksen ja m“'derf
| | | - i totesi
vaatimusten sovittelua. Kaupan purkuun ostajilla ei kuitenkaan ole mitaan perusteita. Myyja tot

S . . L . . P eitin tullut
vield, ettd ostajien olisi pitanyt ymmartad, ettd vanhassa talossa on aina ongelmia. Heidén olisikin
selvittaa talon kuntoa tarkemmin Jo ennen kaupantekoa.

. . . e 3 e o e @ . N . . - ta'asi
Olet juuri valmistunut oikeustieteen maisteri ja aloittanut tydsi asianajotoimistossa. TYO”B”. J

s a5 - 4 6 aaa 4Riel an.. wih . s . - iction. Istiossa
Pyytda sinua tutustumaan edelld mainittuihin tietoihin ja laatimaan asiasta muistion. Mui

: ey 0. 54 o ihin mielestasi
sinun tulee ottaa perustellen kantaa kaikkiin edelli olevassa selonteossa kuvattuihin m
merkityksellisiin seikkoihin.




