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Reino Erma

Asunto-osakkeen ostajan sopimus-
perusteisen suojajarjestelman eli
RS-jarjestelman syntyvaiheista ja

vaikutuksista

Perustajaurakoitsijan myymi asunto-osakkeita koskevia oikeudel-
lisia ongelmia kéasiteltdesséa voidaan kuvata yleistilanne tanaan sellai-
seksi, ettad aikaisemman kaaoksen ja epatietoisuuden tilalla meillad on
tukenamme suhteellisen hyva normisto, jonka mukaan asuntotuotan-
to pyérii. Kéytettavissa on runsaasti kirjoja seka kokemusperaista tie-
toa, joiden tunteminen on tadmaén liiketoiminnan ymmartdmisessa tar-
ke&ta ja kaikille osapuolille hy6dyllista. Toisaalta voidaan tietysti sa-
noa, ettad parantamisen varaakin l6ytyy.

Se, joka tana paivana astuu perustajaurakoinnin kuvioihin, astuu
maaratylla tavalla valmiiseen ymparistéon. TAma ympaéristé on tietyn
kehityksen tulos, jonka syntyvaiheet tulijan saattaa olla hyodyilist4 tie-
taa.

Miten tahan on tultu? Vastaus on saatavissa 30—40 vuotta sitten
vallinnutta tilannetta ja sen jalkeista kehitysta koskevan katsauksen
pohjalta.

Menemaétta tarkkoihin yksityiskohtiin ja ryhtymatta laajoihin teoreet-
tisiin tutkiskeluihin esitadn seuraavassa omiin kokemuksiini perustuvia
valahdyksia ja nakdkohtia.

Kun rakennustuotanto alkoi sodan jéalkeen 1940-luvun lopulla hitaas-
ti elpya, oli asuntojen tarve niin suuri, etta ostajia kylla riitti. Tarjonta
oli kauan kysyntaa pienempi. Sotiin asti oli totuttu asumaan aika suu-
ressa méaéarin vuokrahuoneistoissa. Huoneiston omaksi ostaminen tun-
tui kalliilta toimenpiteelta. Huoneenvuokrasaannéstelyn vallitessa se
kuitenkin useimmiten oli ainoa keino paista asumaan.

Inflaatio kulki eteenpdin tuona aikana vélill4 hyvinkin voimakkaasti
vélilla hieman lievemmin. Huoneistokaupoissa tuli tavaksi varautua kus-
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tannusnousuihin. Myyjan etu vaati tata. Ostaja ei pystynyt yleensa neu-
vottelemaan itselleen hinnannousuilta suojaavia ehtoja. Niin urakka-
sopimuksissa kuin kauppakirjoissakin esiintyneet hinnankorjausehdot
olivat usein tulkinnanvaraisia ja johtivat ostajan yllattavan suuriin lisé-
maksuihin. Myyjan kannalta taas varaumat lisdmaksujen saamiseksi oli-
vat kyllakin perusteltuja, jos aikoi liiketoimintaansa jatkaa, mutta os-
tajan oli vaikea varmistua sopimuksen ehtojen kohtuullisuudesta. Ul-
kopuolisten riskien vaikutukset tekivat rakenteilla olevien talojen
asunto-osakkeiden kaupan molempienkin osapuolten kannalta turvat-
tomaksi. Varsinaiset vaarinkaytékset eivat kuitenkaan olleet tavallisia,
koskapa noilta ajoilta ei muistiin ole jadnyt naita ongelmia. Rakennus-
lilkkeiden konkurssitkaan eivit olleet mitenk&an mieleenpainuvan lu-
kuisia.

Kerrotuissa olosuhteissa ulkopuoliset hairiét kuten lakot ja usein
my®s tavaran puute aiheuttivat hankaluuksia niin osakkeiden myyjille
kuin ostajillekin. Rakennusten vaimistumiset viivastyivét usein paljon-
kin. Siita aiheutui lisdkustannuksia. Naissé oloissa havaittiin tarpeelli-
seksi ryhtyd muokkaamaan rakennusalan yleisia sopimusehtoja aikai-
sempaa tasapuolisemmiksi ja taydellisemmiksi. Nama ty6t johtivatkin
sitten 1957 uusiin rakennusurakan sopimusasiakirjoihin.

1950-luvulla ilmeni jo normaalioloihin kuuluvia suhdannevaihtelui-
ta. Valilla syntyi tilanteita, jolloin kaupanteko asuntomarkkinoilla vai-
meni. Rakennusliikkeit joutui konkurssiin ja ostajille syntyi tappioita.

Viimeksi kerrotunlaisissa tilanteissa ilmeni sek& osakkeita etta
asunto-osakeyhtién asettamia velkakirjoja koskevia ongelmia. Aika ajoin
n4dma ongelmat nousivat pintaan lukuisina ja taloudelliselta merkityk-
seltaan aikaisempaa paljon suurempina. Urakoitsijan rahat sitoutuivat
keskeneraisiin rakennuksiin. Kun osakkeet eivat menneet kaupaksi, yri-
tettiin tilanteessa paasta eteenpain vaikkapa vain vahankin aikaa sopi-
mattomin ja jopa rikollisinkin menetelmin, jotka aiheuttivat taloudel-
lista vaaraa osakkeiden ostajille.

Vaarinkdytoksilta vaikuttavia toimenpiteitéd ilmeni asunto-osake-
yhtién osalta mm. siten, ettd sen omaisuuteen havaittiin kiinni-
tetyn huomattaviakin mééria velkakirjoja, jotka ylittivat yhtiolle otetta-
vaksi iimoitettujen luottojen maaran ja jotka yhtién kiinteist0a rasitta-
vina alensivat ko. kiinteistésta asuntoja itselleen ostaneiden asunto-
jen arvoa ja joiden korot ja kuoletukset merkitsivat osakkaille huomat-
tavia lisarasituksia. Asunto-osakeyhtion nimisséa asetettuja haltijavel-
kakirjoja oli vieraan hallussa. Taman selvitettiin saaneen ne vilpittomas-
s4 mieless4 ja siis olosuhteissa, joissa velkakirjan haltijaa suojasi ha-
nen vilpitdn mielensa. Ongelmaksi muodostui, keté vaarinkdytoksesta
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aiheutuva vahinko oli lopullisesti kohtaava — velkojaako vai asunto-

osakeyhtitta ja sen vilityksin sen osakkaita.

Osakekirjoja laskettiin liikkeelle asunto-osakeyhtidsté, vaikka niis-
ta ei ollut maksettu yhtiéén viela mitddn. Osakekirjoja saatettiin las-
kea liikkeelle useina kappaleina samasta huoneistosta. Vaarallisimmilta
nayttivat vanhat kiinteistét, jotka myytiin uudelle asunto-osakeyhtiélle.
Vanhan yhtién osakkeita ja velkakirjoja saattoi olla liikkeella. Uudelle
yhtidlle hankittiin myds velkaa ja sen osakkeita laskettiin liikkeelle. Jos
uusi yhti6 perustettiin siten, etta vanha kiinteisto ostettiin suoraan uu-
delle yhtiélle, niin silloin kiinteistén kauppahinta jatettiin usein paa-
osiltaan maksamatta. Jos rahoitusta ei saatu asianmukaisesti hoide-
tuksi, kauppahinta saattoi jaadda lopullisestikin rasittamaan uutta yh-
ti6ta. Sen velkaisuus saattoi tasté ja muistakin syista olla paljonkin suu-
rempi kuin osakekauppaa tehtdessa oli ostajalle ilmoitettu.

Kaikista edelld mainitun kaltaisista tapauksista johtui, ett4 ostajan
sen paremmin kuin pankinkaan ei ollut mahdollista luotettavasti sel-
vittad asianomaisen kiinteistén kulloistakin taloudellista tilaa, eika
mydskadn varmuudella sita, minkalaiseksi tuo taloudellinen tila muo-
dostuisi projektin valmistuttua.

Kiinteistdn kiinnitykset saatettiin tietysti saada selville rasitusto-
distuksesta, jonka avulla saattoi olla my6és mahdollista jaljitta3, missa
velkakirjat kulloinkin olivat. Osakekirjoista voitiin saada selvityksia osa-
kerekisterin perusteella, jos sité oli pidetty, mutta pantiksi annettuja
osakekirjoja ei ollut mistaadn mahdollista selvittaa. Paikkaa, jossa luo-
tettavasti oli ollut saildttyna tiedot asunto-osakeyhtién puolesta teh-
dyistd sopimuksista ja muista asiakirjoista, ei ollut olemassa. Toisaal-
ta niin velkakirjojen kuin osakekirjojenkin vastaanottajan tuli voida luot-
taa siihen, ettd nama asiakirjat olivat oikeat ja etta niiden hallinta tuot-
ti luvatut oikeudet. Esimerkiksi pankinkin tuli vain luottaa sille annet-
tuihin asiakirjoihin, koska pankillakaan ei ollut mahdollista hankkia luo-
tettavia lisatietoja. Seuraavassa esimerkkina tapauksia, joissa asunto-
osakkeita ostaneiden suoja ndytti varsin heikolta.

— rakennusliike oli myydessaan keskeneréisesta rakennuksesta huo-
neistoja nostanut kauppahintoja huomattavasti enemman kuin mi-
ta talon valmistusaste edellytti. Rakennusliike meni konkurssiin. Os-
tajalla ei ollut omistusoikeutta osakkeeseensa, koska se oli myyty
omistuksenpidatysehdoin, eikd yleensad muitakaan mahdollisuuk-
sia saada katetta rahoilieen. Ostaja kéarsi usein totaalisen tappion;

— asunto-osakeyhtidn kiinteistéon oli kiinnitetty velkakirjoja enemman
kuin ostajalle oli ilmoitettu. Velkakirjat olivat eri rahalaitosten hal-
lussa. Usein naita velkakirjoja oli annettu rakennustarvikeliikkeille,
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aliurakoitsijoille jne. vakuudeksi rakennusliikkeen niiltd saamista

tavaraluotoista. Lahtokohtaisesti voitiin katsoa, etta nama velkakirjat

oli vastaanottanut vilpittémassa mielessa oleva henkilé tai liike. Vel:
kakirjan haltijalla ndytti siis olevan péateva oikeus velkakirjaan ja si-
ta tietd asunto-osakeyhtion kiinteddn omaisuuteen;

— asunto-osakeyhtididen osakekirjalomakkeita oli paperikaupoista os-
tettavissa. Osakekirjat syntyivat siten, ettéd perustajarakennusliike
tai sen omistaja asetti nama osakekirjat asunto-osakeyhtién puo-
lesta. Kriisitilanteen tullessa samasta huoneistosta saattoi olla liik-
keelld useampia kuin yksi osakekirja. Osakekirjan haltija oli yleen-
s4 vilpittdéméassa mielessa vastaanottanut sen joko ostajana tai pan-
tin saajana. Aina ei osakekirjojakaan ollut annettu, vaan osakkeis-
ta oli tehty valiaikaistodistuksia, joita oli jaettu useana kappaleena
samasta huoneistosta;

— asunto-osakeyhtiélle oli synnytetty luottoja myéds siten, ettd raken-
nushankkeen toteuttamisesta syntyneité hankintakustannuksia oli
jatetty maksamatta. Ndin saattoi tapahtua jo tonttikaupan yhteydes-
sd. Usein tuntemattomat velat muodostuivat rakennukseen tavaraa
tai tydta toimittaneilta yrityksilta saadusta tavaraluotosta. Raken-
nusliikkeen mentya konkurssiin ndma velkojat perivat saataviaan
asunto-osakeyhtidilta.

Jo 1960-luvulla esiintyi oikeustapauksia, joissa tuomioistuin tai vé-
limiesoikeus oli antanut asunto-osakkeen ostajalle suojaa edella ker-
rotunlaisissa tapauksissa. Suojan saanti ei kuitenkaan ollut itsestaan
selvai. Lisaksi sen hankkimisesta aiheutui asunto-osakeyhtidlle ja va-
lillisesti tai valittémasti osakkeen ostajallekin ehké suuriakin kustan-
nuksia.

1960-luvun loppupuolella syntyi jalleen tilanne, jolloin asunto-
osakkeita oli vaikea saada myydyksi. Samalla ilmaantui lukuisia vaa-
rinkaytdstapauksia. Niinpa eraassa vaiheessa néytti silts, etta ostajat
olivat menettidneet luottamuksensa perustajaurakoitsijoita kohtaan.

Kerrotunlaisessa vaiheessa minuun otettiin yhteytté erédiden johta-
vien rakennusliikkeiden taholta. En tarkkaan muista, ketka olivat mu-
kana, mutta ainakin Kauko Rastas Polarista ja Antti Pelkola Hakasta
ja jotkut muutkin soittivat asiasta ja tulivat kdyméaan luonani. Ongel-
mana oli tutkia mahdollisuudet saada aikaan jarjestelma, jonka avulla
ostaja edella kerrotunlaisessa osakekaupassa saataisiin tavalla tai toi-
sella suojatuksi. Tavoitteeksi asetettiin ostajan suojan parantaminen
sellaiseksi, etta ostajat jalleen uskaltaisivat tehda kauppoja.

Olin itsekin vakuuttunut siita, etta jotain asiassa piti tehda. Lain-
sdadanndllinen tie tuntui pitkalta ja vaikealta. Lahtékohdaksi néytti so-
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veltuvan vain vapaaehtoinen menettely. Tdman neuvottelun tuloksena
laadin Suomen pankkiyhdistykselle osoitetun ehdotuksen ja lahetin sen
pankkiyhdistyksen silloiselle asiamiehelle, valtiotieteen tohtori Raimo
llaskivelle.* '

Kirjelma aiheutti keskustelua seka puolesta etta vastaan. Aluksi
naytti kielteinen kanta olevan voitolla. Perusteena oli lahinna epailys
siitd, ettd vapaaehtoista tietd on mahdoton luoda jarjestelmas, joka te-

* Seuraavassa jdljennokset kirjeesta ja tasta ehdotuksesta.

RE/mm 8. 1. 1968

Valtiot.tri Raimo llaskivi
Suomen Pankkiyhdistys
Aleksanterinkatu 36
HELSINKI 10

Oheisena l&hetan kirjelmén, jonka toivoisin otettavan kasiteltavaksi Pankkiyh-
distyksen hallituksen seuraavassa kokouksessa

Parhain terveisin
Reino Erma

Suomen Pankkiyhdistykselle

Sen johdosta, ettd asunto-osakeyhtididen kiinnitettyjen velkakirjojen ja asunto-
osakkeiden tai niiden véliaikaistodistusten luotoittamisessa esiintyy useita eri
kysymyksid, joissa sekd osakkeenostajan etti luotonantajan asema joutuu ju-
ridisten riskien alaiseksi, ehdotan, ettd Pankkiyhdistys paattaisi kaantya asi-
assa Rahalaitosten Neuvottelukunnan puoleen, jotta saataisiin asetetuksi toi-
mikunta, joka ryhtyisi tutkimaan nait4 asioita. Toimikunnan tehtavana tulisi olla
yhteisten menettelytapaohjeiden laatiminen, jotta asiassa paastaisiin saman-
laiseen kayttdon kaikissa rahalaitoksissa ja jotta seka luotonantajan etta osak-
keenostajan asema voitaisiin turvata niin pitk&lle kuin se nykyisen lainsd4d4n-
ndn mukaan on mahdollista. Asia on tosin vireilld useammalla eri taholla ja kes-
kustelu naista kysymyksisté on vilkkaassa kdynnissa. Kun on osoittautunut ylei-
sOn seka julkisen sanan taholla katsottavan, ett4 rahalaitoksilla on n3iss4 ky-
symyksissé joskaan ei juridisia niin ainakin jonkinlaisia »moraalisia» velvolli-
suuksia valvoa myds osakkeenostajien etuja, olisi mielestini hybédyllista, etta
rahalaitokset esiintyisivat asiassa myos tietynlaisena aloitteentekijana.

Helsingissd tammikuun 8 pdivdna 1968
Reino Erma

Jéljennds tiedoksi pankinjohtaja Tiivolalle, Sarvilinnalle ja Sardkarille.
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hokkaasti suojaisi ostajaa. Samalla tahdennettiin, ettei tallainen teh-
tava kuulu pankeille vaan valtiovallalle.

Tavoitteenani oli saada ehdotettuun tydhon mukaan kaikki rahalai-
tokset. Suomen Pankkiyhdistys kaantyikin Rahalaitosten neuvottelu-
kunnan puoleen ja ehdotti ao. toimenpiteita.

Rahalaitosten neuvottelukunta asetti toimikunnan tutkimaan ja val-
mistelemaan asiaa.

Toimikunta totesi, ettd vaikeudet ostajan suojan luomisessa kytkey-
tyvat muun muassa siihen, etta rakennusliike saattaa olla usean pan-
kin asiakkaana ja ettad my6s asunto-osakeyhtid jo perusteilla ollessaan
voi olla luotto-asiakkaana sek4 useissa pankeissa ettd my®&s vakuutus-
laitoksissa. Edelleen oli havaittu, ettd asunto-osakeyhtiditd perustet-
taessa ja niiden osakkeita myytaessa ostajille ei annettu selvia ja yksi-
selitteisia eikd edes aina kesken&an yhtapitéaviakaan selvityksia asian-
omaiselle asunto-osakeyhtiolle suunnitellusta taloudellisesta asemas-
ta. Muistan tapauksen, jolloin saman taloyhtion osakkeita oli myyty kah-
della tai kolmella erilaisella taloussuunnitelmaila eri ostajille.

Toimikunnan kehitellessa suojajarjestelmaa lahtdkohtana oli, etta
asunto-osakeyhtién tulisi paasaantodisesti olla vain yhden pankin asi-
akkaana ja etta tama pankki toimisi sellaisena tietolahteena, etta siel-
ta voisivat ao. yhtidsta saada asianmukaista tietoa niin mahdolliset
osakkeiden ostajat kuin muutkin, jotka joutuivat ottamaan vastaan yh-
tion nimissa asetettuja asiakirjoja, kuten velkakirjoja ja osakekirjoja.
Ajatuksena oli, etta tallaisen jarjestelman luominen toisi mukanaan toi-
sen vaikutuksen, nimittéin sen, etté tallaisesta paikasta tietojen hank-
kimatta jaaminen rajoittaisi asiakirjan vastaanottajan vilpittéman mie-
len suojaa. Tavoitteena oli siis, etté oikeata tietoa pitda olla riittavasti
saatavana ja siten, etta tiedon hankkimatta jattaminen voidaan tulkita
menettelyksi, joka poistaa vilpittdméan mielen suojan.

Asunto-osakeyhtién rakennushankkeen toteuttamisessa kulkevat ra-
havirrat haluttiin my®s saada nakyviin. Aikaisemmin tapahtui varsin ylei-
sesti, ettd niin ostajilta perityt maksut kuin taloyhtidn nimissé noste-
tut lainatkin menivat suoraan rakennusliikkeen kassaan tai pankkitileil-
le. Syntyi epaselvyytta siitd, oliko esimerkiksi asunto-osakeyhtion osa-
kep4doma maksettu. Samoin syntyi epaselvyytté siita, oliko asunto-
osakeyhtidlle nostettu laina ollenkaan tullut asunto-osakeyhtion hyvéaksi
vai oliko sillad maksettu perustajien ja siis asunto-osakeyhtidn raken-
nushankkeelle taysin vieraita velkoja. Pelkastaan sen seikan, etta os-
tajan maksama kauppahinta maksettiin asunto-osakeyhtién tilille, kat-
sottiin parantavan ostajan oikeusturvaa mm. siina tapauksessa, ettara-
kennusliike tekee konkurssin.
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Kun valtioneuvosto hyvin pian edella mainitun toimikunnan asetta-
misen jalkeen asetti komitean laatimaan ehdotusta asunto-
osakeyhtidlain tadydentamiseksi, oli siinakin ty6ssa lahtokohtana sel-
laisten parannusten aikaansaaminen, joita edella on kuvailtu. Komitean
toimeksianto ei kuitenkaan kéasittanyt asunto-osakkeen kauppaa suo-
raan koskevia oikeudellisia ongelmia. Komitean tyd my®&téili samoja pe-
rusajatuksia, joista edella on kerrottu, niin pitkélle kuin se tehtavien
erilaisuuden huomioon ottaen oli mahdollista.

RS-jarjestelmas, joksi rahalaitosten piirissa kehitetty »lapsi» sitten
ristittiin, ei heti sen valmistuttua otettu kaytt66n. Sita kokeiltiin pie-
nessé mittakaavassa ja kokemusten perusteella siihen tehtiin eraité kor-
jauksia. Talldinkaan ei yksimielisyytta vallinnut siita, olisiko pankkien
pantava pystyyn RS-jérjestelma. Vasta ns. Revon konkurssi laukaisi lo-
pullisesti pankkien halukkuuden ottaa RS-jarjestelma kaytté6n.

RS-jérjestelméaa on laajasti selostettu ndiden vuosien aikana eri yh-
teyksissa ja koulutustilaisuuksissa. En katso tdssa yhteydessa olevan
aihetta ryhtyé sita yksityiskohtaisesti kuvailemaan.

Totean, ettéd RS-jarjestelma toi radikaalin muutoksen vallitsevaan
tilanteeseen. Vaarinkadytokset putosivat kdytannollisesti katsoen ole-
mattomiin. Olen kiinnostuksella seurannut RS-jérjestelman menestysta
ja havainnut, ett3 vain muutamia vaarinkaytéstapauksia on ilmaantu-
nut sen jélkeen, kun tdma jarjestelma otettiin kayttoon. Nadissa tapauk-
sissa on osoittautunut, ettd RS-jarjestelmaa ei ole kaytetty taysin si-
ten kuin sen saannét edellyttavat. On ehké tahallisesti menetelty jos-
sain kohdassa toisin kuin rahalaitosten suojajarjestelmaa koskevissa
asiakirjoissa on sovittu. Vireilla on ollut muutamia oikeudenkayntej4,
jotka koskevat asunto-osakkeiden myyntia. Niisté on havaittavissa, et-
té RS-jarjestelmaa ei ole toisinaan lainkaan kaytetty tai sita ei ole kay-
tetty ko. tapauksessa saantdjen mukaisesti.

RS-jarjestelmaa on myéhemmin t&ydennetty siten, ettd asunto-
osakeyhtién ja osakkeiden ostajien suojaa on parannettu ottamalla huo-
mioon perustajarakennusliikkeen velvollisuudet jarjestaa vakuudet si-
toumustensa tayttamisesta.

Haluan tasséa yhteydessé torjua eréén vaarinkasityksen. Rakennus-
liikkeiden taholta on joskus véitetty, ettd RS-jarjesteiman aikaansaa-
minen oli pankkien toimenpide, jotta pankit saisivat rakennusliikkeet
paremmin valvontaansa. Niin kuin alussa kertomastani lahtétilantees-
ta selviaa, ei RS-jarjestelman suunnitteluun ja kdyttéonottamiseen ryh-
dytty suinkaan pankkien edun vuoksi. Perustajaurakoitsijoiden kannalta
oli ehdottoman tarkeata puhdistaa kentta vilpillisesti toimivista perus-
tajaurakoitsijoista ja palauttaa yleison luottamus perustajaurakointiin

71


https://c-info.fi/info/?token=CNaDhGLEW7q8s1B7.z0I0mVxMU1MHkZdxwd6eIA.qDbYFIBORe_70UW3cNQRaE1ITEc4FWf8yNHnyqOTJMo1WVSa1GyDFyfRit8D4KKunFo1IVb4JPHltxbGSPm2lQtLuz5nIKLTbkhMJ76LEwB0WGLUfp-RIGrcadxr2fi_m_ZIKzEl27EKWbRDY2s1wzzBo2jt5Pq8zboOkVFb0ZKUVtDdfsji2vxNo2GJPvgayGXrN83s4g

Reino Erma

ja sen puitteissa tapahtuviin osakekauppoihin. Aloite tuli siis rakennus-
liikkeiden taholta.

RS-jarjesteiman kayttoontulon jalkeen sita on eriiltd osiltaan pa-
rannettu. Lainsdadanndlia on mm. kuluttajansuojalain puitteissa vah-
vistettu asunto-osakkeen ostajan asemaa nimenomaan markkinoinnin
kannalta.

Lopuksi viel eras toteamus. Tehdesséni ehdotuksen sittemmin RS-
nimelld kutsutun suojajirjestelmin aikaansaamisesta, oli erdana lah-
tokohtana se, etta epakohtia ja vaarinkaytoksia oli iahinna esiintynyt
vain ns. vapaarahoitteisessa perustajaurakoinnissa. Valtion rahoitta-
massa ns. aravatuotannossa ei vastaavia vaarinkdytdsilmiéita ollut il-
maantunut. TAm& antoi aiheen olettaa, ettd valvonnan keskittaminen
yhteen pankkiin ja asiakirjamallien laatiminen voisivat johtaa samaan
tulokseen my&s vapaarahoitteisella puolella. Tama olettamus on kay-
tannossa osoittautunut oikeaksi.

Yleishavaintona RS-jarjestelman vaikutuksista voidaan todeta, et-
t4 se on parantanut asunto-osakkeen ostajan asemaa. Perustilanne
asunto-osakeyhtidssd on saatu olennaisesti setkeammaksi kuin aikai-
semmin oli asian laita. Perustajaurakoinnin oikeustoimet ovat, jos nou-
datetaan jarjetelman mukaisia ohjeita, kéyneet ostajan kannalta riskil-
t44n rajallisiksi. Tietojen saanti on parantunut. Vilpitdén mieli ei oikeus-
toimissa asunto-osakeyhtion velkakirjoja tai osakekirjoja vastaanotet-
taessa vield sellaisenaan riita, vaan vastaanottajalta voidaan nyt vaatia
perusteltua vilpiténta mielts, joka merkitsee velvollisuutta suorittaa tiet-
tyjen tietojen tarkistukset ns. RS-pankista. Se, mita asiassa viela voi-
daan tehd4, on 18hinn& hienosaatoa.

RS-j4rjestelma on siis parantanut olennaisesti asunto-osakkeen os-
tajan suojaa seka suhteessa myyjaan etta myds erdisiin sivullistahoi-
hin. Lain m&4rayksin t4t4 suojaa voitaisiin ehké jonkin verran vielé pa-
rantaa, vaikka tarpeet siihen ovat jo suhteellisen vaatimattomia. Tilan-
netta yleisesti arvostellen on kuitenkin muistettava, etté erilaiset maa-
raykset, olkoonpa ne sitten sopimusperusteisia tai lakiin perustuvia,
eivat voi koskaan est4a vaarinkaytdsten tai rikosten tekemista.

Murha on rangaistava teko. Siita huolimatta murhia tehdaan.

Vaarinkaytokset asunto-osakeyhtiditad perustettaessa ja asunto-
osakkeista kauppoja tehtdessa ovat periaatteessa oikeudenkaynneilla
oikaistavissa. Tama ei kuitenkaan riita, silla tuomioistuimen paatdkses-
ta huolimatta vahingon karsinyt ei useinkaan saa korvaustaan toteu-
tettua, jos maksuvelvollinen on konkurssissa tai maksukyvyton. Nais-
t4 syistd pasdhuomio on kiinnitettava vahingon syntymisen ennakoita
ehkaisemiseen. Tdmé& on RS-jarjestelméan ensisijainen tavoite. Tavoite
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Asunto-osakkeen ostajan sopimusperusteisen suojajdrjestelmén . ..

voidaan saavuttaa kaytettiessa suojajarjestelmas omana kokonaisuu-
tenaan ja noudattamaila sita varten tehtyja ohjeita.

Kysymyksesta, olisiko lain sdannoksiin perustuva suojajarjestelma
vapaaehtoista suojajarjestelm&a parempi, voidaan keskustella seka mo-
lempien etuja etta haittoja vertaillen. RS-jarjestelma luotiin huolestut-
tavaksi kdyneen tilanteen pikaiseksi parantamiseksi ja siind onnistut-
tiin. Lain sadannoksilla paastaisiin eraiden erityiskysymysten saantelys-
s vapaaehtoista jarjestelmaa pidemmalle, mutta samalla todenndkdi-
sesti jouduttaisiin vapaaehtoista jarjestelmaa huomattavasti jaykem-
paan jarjestelmaan.
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