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POLIPS}-
TUTRINTA

75 % vastaajista haluaisi, etta
lainhuudatus suoritettaisiin
viran puolesta.

e 13 %:ssa kunnista oli lainhuu-
dattamattomia maaraaloja.

e Vaihtosaantoja ei mielleta
varainsiirtoverollisiksi.

® 6 % maadraaloista oli yhteisalue-
osuusluovutuksia.

e Maardalan pinta-ala ei vaikuta
lainhuudatusaktiivisuuteen,
paitsi asteikon daripaissa.

e Laiminlyonnit yleisempia ruot-
sinkielisilla omistajilla.

o 83 % vastaajista tiesi, etta lain-
huudatus parantaa omistusturvaa.

e 61 % vastaajista tiesi, etta
laiminlyonnista voi aiheutua
varainsiirtoveron korotus.

e Maaradalojen tyollistava vaikutus
lohkomisina Maanmittauslaitok-
selle on 19 henkilotyovuotta.
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Miksi maaraalan lainhuudatus laiminlyédaan? Mita seu-

rauksia laiminlydnneista aiheutuu? Ovatko viranomaiset

aseettomia? Onko asialle tehtavissa jotain?

LAINHUUDATUS on luovutuksen saajan
pakollinen toimenpide kaikissa kiin-
teistéluovutuksissa. Usein siihen liittyy
myds varainsiirtoveron maksaminen.
Seurauksena laiminlyénneistd voi olla
varainsiirtoveron korotus, uhkasakko,
omistusturvan huononeminen ja puutteet
viranomaisten perusrekistereissi.

Huudattamattomia
maadrdaloja 300 vuodessa
Vuosien 2000-2004 vililld tehdyistd
maakaaren mukaista médrdalaluovutuk-
sista on jatetty lainhuudattamatta n. 1,5
prosenttia. Tdmé vastaa n. 300 méadrdalaa
vuodessa. Mddrd ei ole suuri vuositasol-
la, mutta kasvu néyttdisi olevan tasaista,
joten kertymd muodostuu ajan mittaan

tuntuvaksi.

Todellista kokonaiskertymé&éd on mah-
dotonta edes arvailla. Viime vuositu-
hannella luovutettuja maéédrdaloja tulee
jatkuvasti lainhuudatusten kautta lohkot-
taviksi. Silti on todenndkoistd, ettd mitd
kauemmas menneisyyteen mennéén, sitd
pienempid vuosittaiset maédrdalakertymat
ovat.

Seuraamuksettomuus
padsyyna
huudattamattomuuteen
Asiaa selvitettiin lainhuudattamattomi-
en maédrdalojen omistajille kohdistetun
kyselyn kautta. Vastauksissa esitettiin
kymmenié eri laiminlyontisyitd, jotka
on koostettu analysoinnin helpottami-
seksi muutamaan péddryhméddn oheiseen
kaavioon. Vastauksien yleistyksissd on



pyritty 16ytdmédn vastaajien tarkoitus ja
ajatusmaailma.

Kyselyn ldhettdminen aiheutti ihmis-
ten "herddamistd” asian hoitamiseen. Lai-
minlyontid on sdikdhdetty, lainhuudatuk-
sen pakollisuudesta on oltu epdvarmoja tai
asia on yksinkertaisesti unohtunut. Osassa
tapauksista kysymyksessé oli rekisterivir-
he tai viiveestd johtuva syy, joiden tdsmél-
listd méadrdd ei ollut mahdollista saada
selville. Lainhuudatus néyttdisi olevan
hoidettu 6 prosentilla vastaajista.

Seuraavaa vastaajaryhmédd leimaa
epdtietoisuus siitd, kuka lainhuudatuk-
sen hoitaa. On virheellisesti luultu, etta
viranomaiset hoitavat kaikki luovutus-
kirjan allekirjoituksen jdlkeen vaadittavat
toimenpiteet. Kaupanvahvistaja on joko
laiminly6nyt lainhuudatusta koskevan tie-
donantamisvelvollisuutensa tai luovutuk-
sen saaja ei ole ymmartdnyt informaatiota.
16 % vastanneista ilmoitti luulleensa
lainhuudatuksen tulleen hoidetuksi.

13 % vastanneista ilmoitti, etteivat he
ole olleet tietoisia lainhuudatuksen hake-
misen pakollisuudesta. Néissé tapauksissa
“sylttytehdas” 16ytyy samasta paikasta
kuin edella.

Yleisimmaéksi laiminlyontisyyksi
(30 %) osoittautui ilmeisen tietoinen
harkinta siitd, ettei laiminlyonnistd
aiheudu vakavia seuraamuksia. Néissd
tapauksissa saanto on vapaa varainsiirto-
veron suorittamisesta tai médrdala on niin
vihdarvoinen, ettei verosanktiota ja muita
riskejd pidetd merkittdvind. Laiminlyon-
nin tarkoituksena on pyrkid vélttdmédan
kalliiksi katsotut lohkomiskulut.

Lihitulevaisuudessa odotettavissa
oleva omistajavaihdos oli ilmoitettu lai-
minlyontisyyksi 25 prosentissa vastauk-
sista. Esimerkkind ovat tapaukset, joissa
vastikkeetta saatuun méédrdalaan ollaan
hankkimassa lisdmaata ldhiaikoina tai

joissa médrdalan ja luovuttajakiinteiston
omistus on ldhiaikoina tulossa samaksi.
Perikuntien vastauksissa ilmeni epévar-
muutta tulevasta omistajasta. Lisdksi muu-
tamassa tapauksessa médrdalan omistus
on riitautettu. Kunnat ja kiinteistosijoitta-
jat hankkivat usein raakamaamaéérdaloja,
jotka on tarkoitus luovuttaa pienempind
osina edelleen ldhitulevaisuudessa.
Tdmédnkin ryhmén perimmdéinen syy
laiminlyonteihin 16ytyy ylimédéradisiksi
katsottujen kulujen vélttamisesté.

Joissain tapauksissa henkil6illd olisi
halua suorittaa lain sdatama velvollisuus,
mutta joko taloudellisten vaikeuksien tai
muiden “ylivoimaisten esteiden” seurauk-
sena siihen ei ole mahdollista ryhtya. Yl-
lattavan paljon (6 %) vastauksista kuului
tdhdn ryhmaééan.

"Muut syyt’ -kohtaan on koottu kaikki
sellaiset vastaukset, joita ei voinut yleis-
tdd mihinkdédn edellisiin ryhmiin. Néissd
tapauksissa syytd ei ole osattu tai haluttu
kertoa. Epdasiallisia vastauksia oli vain
muutama sisdltden ldhinnd viranomaisten
haukkumisia ja voimasanoja. “Kirkkove-
neitd” ei vastauslomakkeista 16ytynyt.

Tutkimuksen perusteella voidaan kat-
soa, ettd maédrdalojen lainhuudatuksen
laiminlyontisyyt voidaan jakaa karkeasti
kahteen eri padryhméén: tietdmattomyy-
destd johtuviin sekd tahallisiin.

Tietamattomyys voi tulla
kalliiksi

Vilillisesti ja vdlittomésti tietdméttomyy-
destd johtuvien laiminlyontien osuus oli
vajaa kolmasosa kaikista vastauksista.
Nama henkil6t ovat saattaneet joutua ko-
kemaan varainsiirtoveron korotussanktion
jamahdollisesti muitakin odottamattomia
ikdvyyksid. Ilman omaa syyta?

Kaupanvahvistajan rooli informaa-
tion antajana luovutustilaisuuksissa on
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hyvin térked. Tilaisuudelle tulisi varata
rauhallinen paikka ja riittdvésti aikaa,
nédin saadaan ohjeistus paremmin perille.
Lainhuudatus on osoittautunut monille
vaikeasti ymmaérrettdviksi asiaksi. Lisdksi
ihmiset hdpedvit tietdimattomyyttdén ja
pelkdavit esittdd tyhmiksi luulemiaan
kysymyksid. Velvollisuutensa tunteva ja
palveluhenkinen kaupanvahvistaja antaa
tiedot my6s suullisesti ja varmistaa tiedon
perille menemisen. Vain varmat tapaukset
voi jattad “kevyemmille” selostukselle.
Té&ltd osin kaupanvahvistajan ohjeita tulisi
tdsmentaa.

Tahalliset laiminlyonnit -
viranomaisten keinot niiden
ehkdisemiseksi

Varainsiirtoveron korotus ehkéisee tehok-
kaasti vdhédnkin arvokkaampien saantojen
lainhuudatusten laiminlyontejé. Toisaalta
kun katto on tullut vastaan ja jos muita
riskejd ei ole, ei omistajalla ole enempédd
hévittdvdnakddn. T4dlloin lainhuudon
hakemista lykdtddan niin pitkdlle kuin
mahdollista. Verosanktio on mahdollinen
vain niiden luovutuksen saajien ja niiden
saantojen osalta, joista on sdddetty makset-
tavaksi varainsiirtoveroa. Kdytdnnossé ve-
rovelvollisuus ei koske viranomaisia eiké
muita saantoja kuin kauppaa ja vaihtoa.

Muissa tapauksissa viranomaiset
néyttdvit olevan aseettomia sanktioiden
osalta. Uhkasakkomenettelyn kédyttdmisen
esteend ndyttdisi olevan maakaaren pe-
rusteluissa oleva toimintamalliesimerkki,
joka kédytannosséd vesittdd koko sanktion
kdyton mahdollisuuden. Epéselviddn
tulkintaan tulisi hakea ennakkopéétos tai
lainsdadéntod tulisi muuttaa.

Lainhuudatus viran puolesta?

Ma4drdalojen lainhuudatusta kampan-
joitiin median véalitykselld n. 10 vuotta
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Omistajavaihdoksia odotettavissa
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Lainhuudatusten laiminlydntien syyt koskien vuosien 2000-2004 aikana
tehtyja maakaaren mukaisia maaraalaluovutuksia.
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KUSTANNUKSET PERUNAMAAN KAUPASSA

Vahdarvoiset mdardalat ovat on-
gelma, johon mitkdan nykyiset
sanktiot eivat pure. Eikd ihme,
kun tarkastellaan asiaa pienen
esimerkin kautta: Tontinomistaja
saa ostetuksi naapuriltaan 300 m?
perunamaata maardalana kay-
paan markkinahintaan (1 € / m?).
Laskelma hankkimiskuluista voisi
muodostua oheisen taulukon mu-
kaiseksi (hinnat ovat joko lakisda-
teisia tai Maanmittauslaitoksen
palveluhinnastosta pyoristettyja
hintoja).

Kallis lasku alueen arvoon néh-
den: kokonaiskulut = 5,5 x kauppa-
hinta! Vaikka madadraalan ostaja
pystyisi laatimaan kauppakirjan
ja hakemaan lainhuudon itse, niin

pakollisten viranomaiskulujen
osuus on n. 75 % kaikista kuluista
ja n. 330 % kauppahinnasta. Tama
tieto saa monen “perunamaan
ostajan” miettimaan niita kuluja,
mita laiminlyonnilla viltetdaan. Jos
lainhuudatus vaikka "“unohtuu”,
niin varainsiirtoverosanktio tassa
tapauksessa voi olla maksimis-
saan 12 €! Jos madadrdalalla ei ole
muuta omaisuutta kuin perunat,
niin maapalan ja kauppahinnan
menetys luovuttajakiinteiston
omistajanvaihdon kautta tai mah-
dollisessa (hyvin harvinaisessa)
konkurssissa tuskin paljon har-
mittaa, jos kuluja on saastynyt
omaisuuden arvoon ndhden mo-
ninkertaisesti.

€
Kauppahinta 300
Kauppakirjan laatiminen 190
Kaupanvahvistuspalkkio 77
Lainhuudon hakeminen 180
Lainhuutopaatosmaksu 65
Varainsiirtovero 12
Lohkomiskulut (oletus: kaksi uutta pyykkia, itse apurina) 830
Yhteensa 1 654

sitten, minkéd seurauksena paljon vanhoja
maédrdaloja tuli lainhuudatuksen kautta
lohkomisen piiriin. Téllainen kampan-
jointi aina silloin tédll6in voisi “herételld”
ihmisid tdyttdméédn velvollisuutensa.

Tavallinen "kadunmies” mieltdd lain-
huudatuksen vieraaksi ja kaukaiseksi.
75 prosenttia vastaajista haluaisi, ettd
lainhuudatus tehtdisiin viran puolesta.
Vaikka kyselyn kohderyhméné onkin ollut
vain ne médrdalojen omistajat, jotka ovat
jattaneet lainhuudatuksen suorittamatta,
niin olisiko kaikesta huolimatta nykyisen
systeemin muuttamiselle siis kuitenkin
olemassa tilaus?

Siirtymisestd sihkéiseen kaupankédyn-
tiin on suunniteltu. Integroituuko siihen
lainhuudatus? Kehiteltdvdnd on myos
perhe- ja perintdoikeudellisten saantojen
saaminen perusrekistereihin ja paljon
muuta. Kehitysty6 jatkukoon — tuloksia
odotellaan.

Kaikkia mééardaloja ei koskaan tulla saa-
maan lainhuudatuksen kautta lohkomisen
piiriin. Kuitenkin kaikki mahdollinen
asian hyviksi kannattaa tehd4. Julkisten
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rekistereiden luotettavuuden parantami-
nen on rekistereitd pitdvien viranomaisten
tehtava.

ARTIKKELI PERUSTUU kirjoittajan
ammattikorkeakoulun opinnédytety6hon,
jossa selvitettiin ne vuosina 2000-2004
tehdyt maakaaren mukaiset médérédalaluo-
vutukset, joiden lainhuudatus on jitetty
suorittamatta.

Kirjoittaja on Varsinais-Suomen
maanmittaustoimistossa perustoi-
mitusprosessissa tyoskenteleva
toimitusinsinoori. Sahkoposti
seppo.ahokas@maanmittauslaitos.fi.
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INSPIRE-direktiiviehdo-
tuksen nakemyserot ovat
edelleen varsin suuria
mm. tietojen saatavuuden
rajoitusmahdollisuuksia,
palvelujen maksullisuutta
ja viranomaisten valista
tiedonvaihtoa koskevissa

artikloissa.

INSPIRE-direktiiviehdotus on edennyt
2. kasittelyvaiheeseen eikd eri osapuolia
tyydyttdvdd ratkaisua ole toistaiseksi
saavutettu. Ndkemyserot ovat edelleen
varsin suuria mm. tietojen saatavuuden
rajoitusmahdollisuuksia, palvelujen
maksullisuutta ja viranomaisten vélistd
tiedonvaihtoa koskevissa artikloissa. Rat-



