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1 Tausta 

1.1 Hankkeen tausta ja tarkoitus 

Puolustusministeriö asetti 4.11.2022 uuden hankkeen (PLM011:00/2022) arvioimaan kiinteistöhankinnan li-

särajoituksia. Selvitysryhmän tehtävänä on tarkastella Venäjän kansalaisiin ja venäläisiin yrityksiin ja yhtei-

söihin kohdistuvan kiinteistöhankinnan rajoittamisen ja/tai kieltämisen tarvetta sekä rajoitustoimenpiteiden 

tai kiellon käyttöönoton edellytyksiä ja selvittää muita vaihtoehtoja EU/ETA-alueen ulkopuolista kiinteistö-

omistusta koskevan valvonnan kehittämiseksi. Hanke toteutetaan kahdessa osassa siten, että selvitys Ve-

näjän kansalaisten ja venäläisten toimijoiden kiinteistöhankinnan rajoittamista ja/tai kieltämistä ml. täyskiel-

toa koskien annetaan viimeistään maanantaina 19.12.2022. Toinen selvitys koskien muita mahdollisia kiin-

teistöhankinnan valvontaa koskevia kehittämiskohtia annetaan viimeistään tiistaina 28.2.2023. Hankkeessa 

tullaan hyödyntämään myös muiden käynnissä olevien selvitysten tuloksia. 

Vuosien 2015 – 2019 hallitusohjelmassa todettiin Euroopan ja Itämeren alueen heikentynyt turvallisuusti-

lanne Venäjän vuonna 2014 suorittaman laittoman Krimin valtauksen sekä Itä-Ukrainan separatistien tuke-

misen seurauksena. Ohjelman mukaan keskinäisriippuvuus ja uudet turvallisuusuhat, kuten kyberuhat ja 

hybridivaikuttaminen edellyttivät koko yhteiskunnalta uudenlaista varautumista ja valmiutta. Puolustusminis-

teriö julkaisi 20.4.2017 selvityksen Valtion kokonaisturvallisuudesta kiinteän omaisuuden siirroissa, jonka 

pohjalta käynnistettiin laaja lainsäädäntöhanke kiinteistöomistuksen valvonnan mahdollistamiseksi. Lisäksi 

valtioneuvoston periaatepäätöksenä 2.11.2017 hyväksymässä Yhteiskunnan turvallisuusstrategiassa todet-

tiin, että Suomen muuttuneelle ulko- ja turvallisuuspoliittiselle toimintaympäristölle olevan ominaista muutok-

sen nopeus ja ennakoimattomuus, ja että maanomistus on yksi valtion kokonaisturvallisuuteen vaikuttava 

tekijä. 

Uuden 1.1.2020 voimaan tulleen lainsäädännön avulla valtio sai oikeuden puuttua sellaiseen kiinteistönomis-

tukseen, joka vaarantaa Suomen kansallista turvallisuutta. Eräiden kiinteistönhankintojen luvanvaraisuus, 

valtion etuosto-oikeus ja lunastusoikeus ovat yksittäisen kiinteistön omistussuhteisiin puuttuvia keinoja, jotka 

täydentävät toisiaan ja mahdollistavat erilaisiin kansallista turvallisuutta vaarantaviin tilanteisiin puuttumisen 

kuitenkin niin, että kuten lainsäädäntövaiheessa edellytettiin, valvontakeinoilla on mahdollisimman vähän 

vaikutusta kiinteistövaihdantaan ja Suomen houkuttelevuuteen investointikohteena. 

Kuten valtioneuvoston ajankohtaisselonteossa turvallisuusympäristön muutoksesta (2022:18) 13.4.2022 to-

dettiin, Suomen ja Euroopan turvallisuus- ja toimintaympäristössä on tapahtunut perustavanlaatuinen muu-

tos Venäjän hyökättyä Ukrainaan helmikuussa 2022. Edellisellä hallituskaudella jo tunnistettu toimintaympä-

ristön muutoksen nopeus ja ennakoimattomuus ovat korostuneet Venäjän käynnistämän hyökkäyssodan jäl-

keen täysin uudella tavalla. Selonteossa otetaan kantaa myös kiinteistöomistuksen valvontaan toteamalla, 

että eräiden kiinteistönhankintojen kiinteistökaupan valvonta ja luvanvaraisuus perustuvat maanpuolustuk-

sen järjestämiseen, alueellisen koskemattomuuden valvontaan ja turvaamiseen sekä rajaturvallisuuden ja 

huoltovarmuuden varmistamiseen. Lupaharkinnassa tarkastellaan erityisesti kiinteistön sijaintia, kiinteistön 

aiottua käyttötarkoitusta ja hakijaa. Näitä seikkoja arvioidaan kokonaisuutena kaikkien lupavelvollisten 

osalta. Tarkastelua on edelleen tiukennettu Venäjän hyökättyä Ukrainaan. Nykytilanteessa on entistä tärke-

ämpää, että viranomaisilla säilyy hyvä tilannekuva riskitekijöistä ja että niillä on käytössään riittävä keinova-

likoima, jolla voidaan ehkäistä ennalta ja puuttua kansallista turvallisuutta heikentäviin hankintoihin. 

Puolustusministeriö jätti eduskunnan puolustusvaliokunnalle selvityksen 1.1.2020 voimaan tulleesta valvon-

talainsäädännön toimivuudesta 14.12.2021. Tämän selvityksen ja siitä saadun palautteen pohjalta käynnis-

tettiin 2.5.2022 hallituksen esityksen valmistelu lain eräiden kiinteistönhankintojen luvanvaraisuudesta 

(470/2019) ja lain valtion etuosto-oikeudesta eräillä alueilla (469/2019) kiristämiseksi ja tarkentamiseksi. Työ-

ryhmän mietintö jätettiin puolustusministeriölle 23.6.2022 ja hallituksen esitys (HE 222/2022 vp) eduskun-

nalle 20.10.2022. Esitetyillä muutoksilla pyritään vastaamaan vieläkin paremmin niihin tavoitteisiin, joita lain-

säädännölle on asetettu sekä ennakoimaan tulevaisuuden tarpeita. Eduskunta hyväksyi hallituksen esityk-

seen sisältyneet lakiehdotukset 12.12.2022.  

Puolustusministeriö käynnisti 1.2.2022 tutkimushankkeen, jossa tarkastellaan kiinteän omaisuuden muita 

vallankäytön muotoja kuten esimerkiksi asunto-osakkeita ja vuokraamistoimintaa ja sitä, voidaanko näitä 

https://valtioneuvosto.fi/hanke?tunnus=PLM011:00/2022
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muita vallankäytön muotoja tulevaisuudessa valvoa ja mitä se edellyttäisi lainsäädännön ja tietojärjestelmien 

sekä rekisterien perustamisen osalta. Hanke valmistuu viimeistään 28.2.2023.  

Puolustusministeriö käynnisti 24.3.2022 hankkeen lunastuslain prosessin osalta siten, että lunastusoikeuden 

omaavat ministeriöt ja hankkeen kannalta olennaiset viranomaiset tarkastelevat yhteisesti muun muassa 

tilanteita, joissa lunastus on tarpeellinen, mitä lunastusprosesseissa on otettava huomioon sen eri vaiheissa 

sekä sitä, miten eri laajuiset lunastukset rahoitetaan. Samalla tarkastellaan sitä, tarvitaanko myös lunastus-

lakiin muutoksia jo tässä vaiheessa sekä sitä, miten tilannekuva strategisista kohteista eri viranomaisten 

toimenpitein on tarkoituksenmukaisinta toteuttaa. Tämä hanke valmistuu viimeistään 31.1.2023. 

Euroopan turvallisuustilanne on säilynyt jännitteisenä eikä näköpiirissä ole tilanteen nopeaa lieventymistä. 

Voidaan sanoa, että Euroopan turvallisuustilanne on muuttunut peruuttamattomasti ja jo tunnistetut sekä 

uudet vasta esiin nousevat uhkakuvat ja niihin varautuminen vaativat uusia toimia varautumiseksi ja niihin 

vastaamiseksi. Avoimen yhteiskunnan vapaaseen tiedon välittämiseen ja laajaan oikeuteen saada esimer-

kiksi viranomaistietoa sekä tietoa yhteiskunnan kriittisen infrastruktuurin toiminnasta liittyvät arvot ovat haas-

tettuina. Länsimaiseen demokraattiseen järjestelmään perustuvat valtiot, joihin myös Suomi kuuluu, ovat uu-

della tavalla velvoitettuja palaamaan valtion perustehtävien äärelle, joihin kuuluvat kansakunnan turvallisuu-

desta huolehtiminen ja velvoite suojella kansalaisia ja maassa asuvia suorilta ja epäsuorilta uhilta ja riskeiltä 

normaalioloissa, normaaliolojen häiriötilanteissa ja poikkeusoloissa.  

1.2 Selvitysryhmän työn rajaukset 

Selvityshanke on asetettu ajalle 4.11.2022 – 28.2.2023. Hankkeen aikataulu ja hankkeessa selvitettävät pe-
rusoikeuksiin ja perustuslakiin liittyvät laajat kysymykset edellyttävät hankkeen rajaamista. Tästä syystä 
hankkeessa ei tulla tarkastelemaan perhe- ja jäämistöoikeuteen perustuvia saantoja eikä perheen sisäisiä 
luovutuksia.  Näihin ei myös ole tunnistettu liittyvän sellaisia uhkia, jotka edellyttäisivät sääntelyn tarkista-
mista.  Muiltakin osin rajaus on sama kuin laissa eräiden kiinteistönhankintojen luvanvaraisuudesta 2 §:ssä 
siltä osin mitä säädetään henkilöistä, jotka eivät lupaa tarvitse.  

Hankkeen aikataulu ei mahdollista kaksoiskansalaisuuskysymyksen käsittelyä. Kaksoiskansalaisten osalta 
lainsäädännössä ei tulisi pohtia ainoastaan kaksoiskansalaisten oikeutta käydä nykyiseen tapaan vapaasti 
kiinteistökauppaa vaan myös sitä, tulisiko kaksoiskansalaisuuslainsäädäntöä nykyisestä muuttaa. Tämä ko-
konaisuus on erittäin laaja kysymys, johon ei liity ainoastaan kansallisen lainsäädännön arviointia perusoi-
keuksien näkökulmasta vaan lisäksi myös EU:n perussopimusten huomioimista tarpeellisilta osin.  

Hankkeen ensimmäisessä osassa ei käsitellä vielä kiinteän omaisuuden muita hallinnan muotoja vaan niiden 
osalta selvitysryhmän muistio annetaan 28.2.2023 mennessä. 

1.3 Selvitysryhmän kokoonpano 

Selvityshankkeen puheenjohtajisto ja sihteeristö ovat puolustusministeriöstä. Selvitysryhmässä ovat olleet 

edustettuina puolustusministeriön lisäksi maa- ja metsätalousministeriö, oikeusministeriö, sisäministeriö, työ- 

ja elinkeinoministeriö, ulkoministeriö, ympäristöministeriö, valtioneuvoston kanslia, valtiovarainministeriö, 

Huoltovarmuuskeskus, keskusrikospoliisi, Metsähallitus, Maanmittauslaitos, Puolustusvoimat, Rajavartiolai-

tos, Senaatti-konserni, Suojelupoliisi ja turvallisuuskomitean sihteeristö. 

Selvitysryhmä on kokoontunut 7.11. – 19.12.2022 välisenä aikana yhteensä viisi kertaa. 

Selvitysryhmä on kuullut työnsä aikana puolustusministeriön, työ- ja elinkeinoministeriön sekä ulkoministe-
riön Venäjä-asiantuntijoita. Lisäksi selvitysryhmä on kuullut Helsingin yliopiston oikeustieteellisen tiedekun-
nan valtiosääntöoikeuden professori Tuomas Ojasta, sekä Turun yliopiston oikeustieteellisen tiedekunnan 
julkisoikeuden professori Janne Salmista sääntelyn kehittämiseen liittyvistä perusoikeuskysymyksistä. 
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2 Nykytila 

2.1 Turvallisuusympäristön muutos 

Valtioneuvoston ajankohtaisselonteossa turvallisuusympäristön muutoksesta kuvataan turvallisuusympäris-

tön muutosta selkeästi. Selonteossa todetaan, että Venäjä käynnisti 24. helmikuuta 2022 presidentti Putinin 

käskystä suoran sotilaallisen hyökkäyksen Ukrainaan. Hyökkäys loukkaa räikeästi kansainvälistä oikeutta. 

Venäjän toiminta rikkoo Yhdistyneiden kansakuntien peruskirjaa, Euroopan turvallisuus- ja yhteistyöjärjestö 

Etyjin Helsingin päätösasiakirjaa ja Pariisin peruskirjaa sekä Budapestin asiakirjaa vuodelta 1994. Näihin 

kaikkiin asiakirjoihin Venäjä on sitoutunut. Hyökkäys loukkaa Ukrainan suvereniteettia sekä alueellista kos-

kemattomuutta ja on vakava uhka kansainväliselle rauhalle ja turvallisuudelle.  

Venäjän käynnistämä sota vaarantaa koko Euroopan turvallisuuden ja vakauden. Venäjän julkilausuttuna 

tavoitteena on muuttaa Euroopan turvallisuusjärjestystä. Venäjän joulukuussa 2021 esittämät vaatimukset 

olivat samankaltaisia kuin sen aiemmat esitykset. Venäjä vaatii Natoa ja Yhdysvaltoja pidättäytymään Naton 

laajentumisesta, sotilastukikohtien perustamisesta entisen Neuvostoliiton alueelle ja asejärjestelmien sijoit-

tamisesta vuoden 1997 jälkeen Natoon liittyneisiin jäsenmaihin. Venäjän vaatimukset itsenäisten valtioiden 

ulko- ja turvallisuuspoliittisen valinnanvapauden kaventamisesta eivät ole hyväksyttävissä. 

Venäjä valmistautui Ukrainaan kohdistuvaan laajamittaiseen sotilaalliseen voimankäyttöön vuoden 2021 ai-

kana toteutetuilla joukkojen ja kaluston keskityksillä ja siirroilla, harjoitustoiminnalla sekä muulla sotilaallisella 

painostamisella. Sotilaalliseen hyökkäykseen valmistautumista edelsi Krimin laiton liittäminen Venäjään, pei-

telty sotilaallinen voimankäyttö Kaakkois-Ukrainassa useiden vuosien ajan sekä hybridivaikuttaminen. Ve-

näjä on jo pitkään kohdistanut Ukrainaan kyberoperaatioita, joihin on kuulunut muun muassa vakoiluohjel-

mien hyödyntäminen, sähköverkon häirintä ja palvelunestohyökkäykset. Venäjä pohjusti hyökkäystään myös 

pitkäaikaisella Ukrainan ja lännen vastaisella informaatiovaikuttamisella. Tavoitteena oli muokata yleistä mie-

lipidettä uhkakuvin ja historiallispoliittisin viestein. Venäjä ei saavuttanut tavoitteitaan näillä keinoilla vaan 

käynnisti täysimittaisen sotilaallisen hyökkäyksen Ukrainaan usealta suunnalta. 

Venäjän hyökkäyksellä Ukrainaan on pitkäkestoisia vaikutuksia turvallisuusympäristöön Euroopassa ja Suo-

men lähialueilla. Venäjä on osoittanut, ettei se kunnioita valtioiden suvereniteettia ja alueellista koskematto-

muutta ja on toimillaan loukannut YK:n peruskirjaa sekä rikkonut eurooppalaista sopimuspohjaista turvalli-

suusjärjestystä. 

Euroopan ja Suomen turvallisuustilanne on vakavampi ja vaikeammin ennakoitavissa kuin kertaakaan kyl-

män sodan jälkeen. Muutoksen arvioidaan olevan pitkäkestoinen. Venäjän vaatimukset ja sotilaalliset toimet 

Euroopan turvallisuusarkkitehtuurin muuttamiseksi vaikuttavat myös Suomen ulko-, turvallisuus- ja puolus-

tuspoliittiseen liikkumatilaan. 

Jännitteiden lisääntyminen heikentää myös Itämeren alueen turvallisuustilannetta ja sen ennakoitavuutta. 

Mahdollinen Euroopan laajuinen tai Itämeren alueella tapahtuva sotilaallinen konflikti vaikuttaisi Suomeen, 

ja Suomen olisi vaikea pysytellä sen ulkopuolella 

Suomen lähialueen sotilaallinen tilanne on tällä hetkellä rauhallinen, eikä Suomeen kohdistu välitöntä soti-

laallista uhkaa. Sotilaalliseen voimankäyttöön Suomea vastaan tai sillä uhkaamiseen tai poliittiseen painos-

tukseen kuitenkin varaudutaan. Suomi varautuu myös siihen, että sotilaallista voimaa kohdistettaisiin yksin-

omaan Suomea vastaan. Ukrainaan kohdistetut sotatoimet osoittavat, että nopea toimintavalmius, kyky vas-

tata pitkäkestoiseen sotilaalliseen painostukseen ja kyky torjua laajamittaisia hyökkäysoperaatioita useassa 

suunnassa samanaikaisesti on tärkeää. 

Turvallisuusympäristön muuttumisen myötä Suomi varautuu poikkeuksellisten, laaja-alaisten ja monitahois-

ten hybridivaikuttamisen keinojen kohteeksi joutumiseen sekä lyhyellä että pitkällä aikavälillä. Vaikuttami-

seen voi sisältyä sotilaallista painostamista tai sotilaallisen voiman käyttöä. Valtiollinen hybridivaikuttaminen 

kytkeytyy Suomen turvallisuuspoliittisiin valintoihin. Tämä edellyttää kokonaisturvallisuuden toimintamallin 

sovittamista nykyiseen turvallisuustilanteeseen. Hybridivaikuttamisen ennaltaehkäisyn tehokkuus muodos-

tuu pidäkevaikutuksesta, jonka koko yhteiskunta ja kaikki hallinnonalat luovat varautumisella ja muulla toi-

minnallaan. Toimiva kokonaisturvallisuus on keskeinen osa ennalta ehkäisevää vaikutusta. 
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Loppuvuodesta 2022 Venäjän hyökkäyssotaa on jatkunut jo yli yhdeksän kuukautta. Syksyn aikana Venäjä 

on eskaloinut sotaa eri tavoin. Venäjä ilmoitti 30.9.2022 osittain miehittämänsä neljän Ukrainan alueen (Do-

netsk, Luhansk, Herson ja Zaporižžja) liittämisestä Venäjään sen jälkeen, kun alueilla oli järjestetty lavastetut 

kansanäänestykset. Tämä loukkaa räikeästi Ukrainan suvereniteettia ja alueellista koskemattomuutta sekä 

YK:n peruskirjaa. YK:n yleiskokouksen 12.10.2022 hyväksymä päätöslauselma tuomitsee nämä laittomat 

alueiden annektoinnit. Venäjä käynnisti syyskuun lopulla osittaisen liikekannallepanon. Lokakuusta lähtien 

Venäjä on kohdistanut iskuja Ukrainan siviili-infrastruktuuriin, erityisesti energiahuollon kannalta kriittisiin 

kohteisiin. Venäjän retoriikassa viholliseksi esitetään Ukrainan lisäksi länsi, erityisesti Nato ja EU. Venäjältä 

on syksyn aikana kuultu myös uhkailevaa puhetta ydinaseisiin liittyen.  

Suomi on alusta lähtien tuominnut jyrkästi Venäjän laittoman hyökkäyssodan Ukrainassa. Kyseessä on räi-

keä kansainvälisen oikeuden ja YK:n peruskirjan loukkaus. Suomi tuomitsi jyrkästi myös Venäjän ilmoituk-

sen, jonka mukaan Venäjä liittää laittomasti itseensä valtaamiaan Ukrainan alueita. Suomi ei tunnusta min-

kään Ukrainan alueen laitonta liittämistä Venäjään. Valtioneuvosto antoi 29.9.2022 periaatepäätöksen, jolla 

rajoitettiin voimakkaasti venäläisten matkustusta Suomeen turismiperusteella.   

2.2 Uhka-arvio 

Venäjän hyökkäys Ukrainaan on vaikuttanut merkittävällä tavalla globaalilla tasolla ja erityisesti Euroopan 

turvallisuuteen, mutta myös merkittävällä tavalla Suomen ja Venäjän kahdenvälisiin suhteisiin. Suomi on 

vastannut Venäjän hyökkäykseen osana Euroopan unionia. Venäjän hyökkäys Ukrainaan on muuttanut py-

syvästi Euroopan turvallisuusympäristöä. Venäjä on nostanut Ukrainan lisäksi vihollisekseen kollektiivisen 

lännen. Vallitsevissa oloissa Suomen kriittiseen infrastruktuuriin kohdistuva tiedustelun ja vaikuttamisen uhka 

on kohonnut sekä fyysisessä että kyberympäristössä Venäjän Ukrainassa aloittaman hyökkäyssodan sekä 

Suomen Nato-jäsenyysprosessin myötä. Kiinteistöjen merkitys kansalliselle turvallisuudelle vaihtelee merkit-

tävästi kiinteistön käyttötarkoituksen, sijainnin, kiinteistöllä sijaitsevien rakennusten ja rakennelmien sekä 

kiinteistöllä tai niiden lähistöllä mahdollisesti sijaitsevan kriittisen infrastruktuurin perusteella. 

Ulkomaisen kiinteistöomistuksen ja -hallinnan suurin uhka liittyy siihen, voidaanko kiinteistöjen kautta val-

mistella vihamielistä toiminta suomalaisen yhteiskunnan intressejä vastaan. Nämä intressit kytkeytyvät viime 

kädessä talouteen, infrastruktuuriin, yritysten toimintamahdollisuuksiin ja huoltovarmuuteen sekä valtion ja 

yksilön olemassaolon kysymyksiin, valtion itsemääräämisoikeuteen ja valtion kykyyn tuottaa turvallisuutta 

väestölle. 

Venäjän kansalaisia asui Suomessa vuoden 2021 lopussa 30 049 sekä Suomen ja Venäjän kaksoiskansa-

laisia puolestaan 35 919. Venäjä ei tunnusta Venäjän kansalaisten mahdollista kaksoiskansalaisuutta. Ve-

näjän kansalaista, jolla on myös toinen kansalaisuus, pidetään Venäjän näkökulmasta ainoastaan Venäjän 

kansalaisena. Suomessa asui yhteensä samana ajankohtana eri kansalaisuuden omaavia, mutta venäjää 

äidinkielenään puhuvia yhteensä 87 552 henkeä eli noin 1,5 prosenttia kokonaisväkiluvusta. EU/ETA-alueen 

ulkopuolisista kansallisuuksista venäläiset ovat kuitenkin suurin yksittäinen kiinteistöostajien ryhmä, kun tar-

kastellaan tehtyjä kiinteistökauppoja.  

Kiinteistövalvonnan lainsäädännön voimassaoloaikana vuosina 2020 – 2021 venäläisistä ostajista noin 70 

% asui pysyvästi Suomessa ja 30 % ostajista kotiosoite oli joko Venäjällä tai muualla. Vuonna 2022 sodan 

alkamisen jälkeen viisumikäytänteiden rajoittamiseen saakka ostajista 52 % tuli joko Venäjältä tai muualta ja 

48 % oli Suomessa asuvia. Viisumikäytänteiden kiristämisen jälkeen suhdeluku palautui vuosien 2020 – 

2021 kaltaiseksi. Lupaprosessin kautta myönnettyjen lupien ja niitä tukevien lausuntojen valossa voidaan 

todeta, että sellaisen kiinteistöhankinnan, joka tapahtuu maassa pysyvästi asuvien yksityishenkilöiden toi-

mesta, ei katsota lähtökohtaisesti suoraan uhkaavan Suomen turvallisuutta. Myöskään Suomen ulkopuolelta 

tulevien venäläisten lupahakijoiden osalta suoraa turvallisuusuhkaa ei ole toistaiseksi todennettu. Näitä tilan-

teita varten on olemassa lunastusprosessi, mikäli lupaprosessin yhteydessä tehtävä uhka-arvio osoittautuisi 

vääräksi.  

Tiedustelun ja vaikuttamisen uhka on kohonnut sekä fyysisessä että kyberympäristössä. Kiinteistöjen omis-

tamisella ja sitä kautta hallinnalla voidaan vaikuttaa siten fyysisessä toimintaympäristössä esimerkiksi Suo-

men viranomaisten mahdollisuuksiin tehokkaasti ja tarkoituksenmukaisesti suojata yhteiskunnan elintärkeitä 
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toimintoja, joihin myös kriittinen infrastruktuuri sekä Puolustusvoimien, Rajavartiolaitoksen ja muiden turval-

lisuusviranomaisten toimintaedellytysten turvaaminen keskeisesti liittyy. Vihamielinen toimija voi pyrkiä osta-

maan sellaisia kiinteistöjä, jotka mahdollistavat sijaintiensa perusteella kriittiseen infrastruktuuriin kohdistu-

van merkittävän tiedustelu- tai sabotaasiuhan. Kaikkia tällaisia kiinteistöhankintoja voidaan kuitenkin tehdä 

erilaisia monimutkaisia peiteltyjä omistusjärjestelyjä hyväksikäyttäen, jolloin kiinteistön tosiasiallista päätös-

valtaa käyttävää tahoa ei voida aina varmuudella tunnistaa.  

Perusoikeuksien valossa yllä kuvattu uhka voidaan kuitenkin todentaa vain tapauskohtaisen harkinnan 

kautta. Lisärajoituksien sitomista kansalaisuuteen olisi harkittava erityisen tarkasti, koska tiedetään, että to-

dellinen omistuksen ja vaikutusvallan kätkeminen olisi jatkossa todennäköisempää kuin nyt vallitsevassa 

tilanteessa. Lisäksi on tärkeää punnita lisärajoituksista saatavan hyödyn ja seurausten oikeasuhtaisuutta 

sekä sitä, miten hyöty kanavoitaisiin oikealla tavalla ja mahdollisiin seurauksiin kyettäisiin vastaamaan te-

hokkaasti. 

2.3 Kiinteistöomistuksen valvonnan nykytila 

Hallituksen esityksessä kansallisen turvallisuuden huomioon ottamista alueiden käytössä ja kiinteistönomis-

tuksissa koskevaksi lainsäädännöksi (HE 253/2018 vp) kuvattiin hyvin ulkomaisen kiinteistöomistuksen vai-

heet ennen ja jälkeen Suomen EU-jäsenyyden. Ulkomaalaisten omistusoikeutta rajoitettiin vuoteen 1993 

saakka yleisellä lupajärjestelmällä, josta säädettiin ulkomaalaisten sekä eräiden yhteisöjen oikeudesta omis-

taa ja hallita kiinteätä omaisuutta ja osakkeita annetussa laissa (219/1939). Vuoden 1993 alusta voimaan 

tulleella ulkomailla asuvien ja ulkomaisten yhteisöjen kiinteistöhankintojen valvonnasta annetulla lailla 

(1613/1992) luovuttiin pääsääntöisesti ulkomaalaisten kiinteistöhankintojen luvanvaraisuudesta. Mainitun 

lain mukaan lupamenettelyllä valvottiin edelleen rajavyöhykkeellä tai suoja-alueella sijaitsevien kiinteistöjen 

kuten myös vapaa-ajan asunnoksi tai virkistyskäyttöön tarkoitettujen kiinteistöjen siirtymistä ulkomailla asu-

vien omistukseen tai hallintaan. Ulkomailla asuva sai vain lääninhallituksen luvalla hankkia kiinteistön, joka 

sijaitsi kokonaan tai osaksi rajavyöhykelaissa tarkoitetulla rajavyöhykkeellä tai Suomen alueen valvonnasta 

ja sen alueellisen koskemattomuuden turvaamisesta annetun asetuksen nojalla suoja-alueeksi määrätyllä 

alueella. Laki mahdollisti tarvittaessa myös muiden kiinteistöjen siirtymisen rajoittamisen ulkomailla asuville. 

Vuonna 1992 annetussa laissa valvontamenettely koski ulkomailla asuvia, eikä se ollut sidottu kansalaisuu-

teen. Ulkomailla asuvana pidettiin henkilöä, jolla ei ollut kotipaikkaa Suomessa, ellei hänellä ollut aikaisem-

min ollut kotipaikkaa Suomessa yhtäjaksoisesti vähintään viiden vuoden ajan. Ulkomailla asuvaksi määritel-

tiin myös ulkomainen yhteisö ja säätiö sekä ulkomailla asuvien määräysvallassa oleva suomalainen yhteisö. 

Ulkomailla asuva tarvitsi lääninhallituksen luvan hankkiessaan kiinteistön tai sen osan, joka sijaitsi raja-

vyöhykkeellä tai suoja-alueeksi määritellyllä alueella. Lupaa tuli hakea kolmen kuukauden kuluessa kiinteis-

tön hankkimisesta ja lupaa voitiin hakea myös etukäteen. Hakemuksen tuli sisältää tiedot kiinteistön hankki-

jasta, kiinteistöstä sekä kiinteistön aiotusta käyttötarkoituksesta. 

Laki ulkomailla asuvien ja ulkomaisten yhteisöjen kiinteistöhankintojen valvonnasta kumottiin lailla 

(1299/1999) Suomen Euroopan unioniin liittymisen yhteydessä, eikä ulkomailla asuvien omistusoikeus ollut 

vuoden 2000 alun jälkeen enää lupamenettelyn piirissä. Suomi on siten 1990-luvulta alkaen purkanut vai-

heittain kiinteän omaisuuden hankintarajoituksia. Liittyminen Euroopan yhteisöihin velvoitti Suomea purka-

maan osan kiinteistönomistuksen rajoituksista ja tultaessa 2000-luvulle ei rajoitusten pysyttämiselle edes 

osittain nähty perusteita. Kansallisena lähtökohtana kiinteistönomistuksessa on ollut eri valtioiden kansalais-

ten ja erilaisten oikeudellisten yhteisöjen neutraali kohtelu, ja ulkomaalaisten kiinteistöhankintoihin Suo-

messa on suhtauduttu positiivisesti. 

Kiinteistöomistuksen valvonta palautettiin 1.1.2020 alusta lähtien siten, että EU/ETA-alueen ulkopuolisten 

toimijoiden on haettava kiinteistöhankinnalleen lupa kaikkialla Suomessa pl. Ahvenanmaan maakunta, jossa 

maanhankintaa säätelevät itsehallintolaki ja Ahvenanmaan maanhankintalaki. Valtiolle tuli etuosto-oikeus 

kaikkiin kiinteistökauppoihin Puolustusvoimien ja Rajavartiolaitoksen toimipisteiden välittömässä läheisyy-

dessä sekä säädettiin laki kiinteän omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuu-

den varmistamiseksi.  
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Suomen 2,7 miljoonasta kiinteistöstä tällä hetkellä ulkomaalaisessa välittömässä omistuksessa on alle yksi 

prosentti. Kiinteistökauppoja tehdään vuosittain noin 60 000 – 70 000 kappaletta ja näistä EU/ETA-alueen 

ulkopuolisia kauppoja noin 400 – 900 vuosittain. Puolustusministeriö myönsi vuonna 2020 yhteensä 396 

lupaa, vuonna 2021 yhteensä 760 lupaa ja vuonna 2022 yhteensä 670 lupaa 30.9.2022 mennessä. Kansa-

laisuuksittain suurimmat hakijaryhmät ovat Venäjän, Ukrainan, Kiinan, Yhdysvaltojen, Sveitsin, Iso-Britan-

nian ja Intian kansalaiset. Maantieteellisesti myönnetyt luvat jakautuvat varsin tasaisesti maakuntien välillä, 

mutta kansalaisuuksittain tarkasteltuna hankittujen kiinteistöjen sijainneissa on eroja. Valtaosa kiinteistöistä 

on hankittu asuin- tai vapaa-ajan käyttöön. 

Venäläisille näistä määristä myönnettiin vuonna 2020 yhteensä 124 lupaa, vuonna 2021 yhteensä 217 lupaa 

ja vuonna 2022 1.12.2022 mennessä 266 lupaa. Puolustusministeriö on tehnyt yhden kielteisen lupapäätök-

sen 5.10.2022. EU/ETA-alueen ulkopuoliset kiinteistönomistajat myös myyvät omistamiaan kiinteistöjä ja 

esimerkiksi venäläisten myymissä kiinteistöissä ostajana on 74 % Suomen kansalainen ja 26 % toinen ve-

näläinen. Tilanne ei siis ole sen kaltainen, että EU/ETA-alueen ulkopuoliset toimijat pelkästään vain ostaisivat 

kiinteistöjä, mutta että niitä ei lainkaan myytäisi normaalin muun kiinteistökaupan tapaan.  

Lupavelvolliset lähettävät lupahakemuksen puolustusministeriöön. Lupahakemus tulee vireille puolustusmi-

nisteriössä, kun hakija tai hänen asiamiehensä lähettää sen ministeriön kirjaamoon sähköisesti tai postitse. 

Hakemus koostuu ministeriön internet-sivuilta löytyvästä hakemuslomakkeesta, ostajien passikopioista ja 

kauppakirjasta, sen luonnoksesta tai ostotarjouksesta. Lisäksi ministeriö pyytää asiamieheltä valtakirjan ja 

yrityksiltä ja yhteisöiltä kuvauksen niiden omistusrakenteesta sekä tiedon todellisista edunsaajista.  

Puolustusministeriö saa Maanmittauslaitokselta tietoonsa kaikki Suomessa tapahtuvat kiinteistökaupat. Hen-

kilöitä ja yhteisöjä muistutetaan näiden tietojen pohjalta luvan hakemisesta, mikäli he eivät ole tätä oma-

aloitteisesti tehneet. Lupahakuvelvollisuuden osalta ymmärrys luvanhakuvelvollisuudesta on kiinteistökau-

pan osapuolten kesken kasvanut siten, että muistutuksia tarvitsee lähettää koko ajan harvemmin. Tarkaste-

lua tarvitaan kuitenkin jatkossakin. Lupalain mukaan lupa kiinteistön hankinnalle voidaan myöntää, jos han-

kinnan ei arvioida vaikeuttavan maanpuolustuksen järjestämistä, alueellisen koskemattomuuden valvontaa 

ja turvaamista eikä rajavalvonnan, rajaturvallisuuden tai huoltovarmuuden varmistamista. 1.1.2023 alkaen 

myös kansallinen turvallisuus voidaan ottaa huomioon osana kiinteistöhankinnan lupa- ja etuostoharkintaa. 

Lupaharkinnan keskiössä ovat kiinteistön sijainnin, kiinteistön aiotun käyttötarkoituksen ja hakijan muodos-

tama kokonaisuus. Puolustusministeriön tulee pyytää lausunto siltä viranomaiselta, jonka toimialaan kuulu-

vien tehtävien hoitamiseen kiinteistön hankinta saattaa vaikuttaa, jollei lausunnon pyytäminen ole ilmeisen 

tarpeetonta. Puolustusministeriö voi hankkia myös muita asiaan liittyviä tarpeellisia lausuntoja ja selvityksiä.   

Valituskelpoinen päätös lähetetään hakijalle sähköpostitse ja pyydettäessä myös kirjeitse. Maanmittauslaitos 

myöntää lainhuudon yksityishenkilöiden tekemille kiinteistökaupoille vasta puolustusministeriön myönteisen 

lupapäätöksen jälkeen. Lupaprosessin kesto vaihtelee tapauskohtaisesti ja yleisen hakemustilanteen mu-

kaan. Lupamaksu on tällä hetkellä 150 euroa kiinteistöyksikköä kohden ja luvanvaraisuuden ennakkotieto-

hakemus 80 euroa.  

Etuostoalueille osuvien kauppojen osalta puolustusministeriö saa Maanmittauslaitokselta ilmoituksen kau-

poista, joissa lainhuuto jää lepäämään kolmeksi kuukaudeksi ja tulevaisuudessa neljäksi kuukaudeksi. Val-

tion etuosto-oikeudesta eräillä alueilla annetun lain soveltaminen on ollut harkinnassa noin viisi kertaa lain 

voimassaolon aikana, joissa kahdessa tapauksessa on päädytty esittämään etuoston käyttöä valtionvarain-

ministeriölle ja muissa päädytty vapaaehtoisiin kauppoihin. Laki valtion etuosto-oikeudesta eräillä alueilla 

mahdollistaa valtion väliintulon kauppaan, mikäli kiinteistön hankkiminen on tarpeen maanpuolustuksen, ra-

javalvonnan tai rajaturvallisuuden varmistamiseksi taikka alueellisen koskemattomuuden valvonnan ja tur-

vaamisen takia. Etuostolakia koskevien lakimuutosten tullessa voimaan soveltamisalaa laajennetaan koske-

maan myös kansallista turvallisuutta. Valtion etuosto-oikeus on voimassa kiinteistökaupoissa, jotka tapahtu-

vat kyseisen lain perusteella määritetyillä etuosto-oikeusvyöhykkeillä, joita päivitetään 1 – 2 kertaa vuodessa 

johtuen mm. Puolustusvoimien ja Rajavartiolaitoksen omistuksessa olevien kiinteistöjen määrän muutok-

sista.  
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Lunastusmahdollisuus koskee kaikkea kiinteistönomistusta Suomessa, ei vain EU/ETA-alueen ulkopuolista 

omistusta, mutta toistaiseksi lunastusta ei ole esitetty kenenkään lain soveltamisalan toimivaltaisen viran-

omaisen toimesta. Lunastuksen osalta on käynnissä jo mainittu prosessityö, jossa tarkastellaan myös tilan-

teita yhteisten käytänteiden luomiseksi eri viranomaisten välille tilanteissa, joissa lunastus olisi tarpeellinen. 

Puolustusministeriön eduskunnalle 14.12.2021 jättämässä selvityksessä todetaan, että säädetyllä valvonnan 

kokonaisuudella on ollut ennaltaehkäisevää vaikutusta kiinteistökaupassa ja puolustusministeriön tilanne-

kuva kiinteistöjen omistuksesta on parantunut. Laki eräiden kiinteistönhankintojen luvanvaraisuudesta ja laki 

valtion etuosto-oikeudesta ovat osoittautuneet tarpeellisiksi. Lupalain osalta on tärkeää tunnistaa, että uhka 

maanpuolustuksen, rajaturvallisuuden tai huoltovarmuuden järjestämiselle voi kuitenkin olla vaikeaa todeta 

luvan myöntämisen hetkellä, sillä uhka voi konkretisoitua pitkällä aikavälillä. Tilanteessa, jossa lupaa ei 

myönnettäisi, puolustusministeriöllä tulee olla näyttöä siitä, että kyseessä olevaa kiinteistökauppaa käytet-

täisiin Suomen kansallisten intressien vastaisesti. Lunastuksen mahdollisuus kansallisen turvallisuuden var-

mistamiseksi on lunastuslain perusteella kuitenkin olemassa, jos osoittautuisi, että lupaprosessin yhteydessä 

saadut tiedot eivät ole mahdollistaneet oikeansuuntaista uhka-arvioita. Huomionarvoista on se, että julki-

sessa keskustelussa esitetään laajasti erilaisia väitteitä siitä, kuinka esimerkiksi Suomen yhteiskunnan kriit-

tisten toimintojen ympärillä olisi laajasti ja koordinoidusti hankittua EU/ETA-alueen ulkopuolista kiinteistö-

omistusta, vaikka tätä ei voida esimerkiksi Maanmittauslaitokselta saatavien kiinteistötietojen perusteella to-

distaa. Kiinteistöistä on muodostunut monelle epävarman turvallisuustilanteen symboli, jonka kautta kana-

voidaan turvattomuuden tunteita. Siksi on tärkeää, että asioista jatkossakin keskustellaan tosiasioiden kautta 

ja siten, että kansalaisten turvallisuuden tunnetta vahvistetaan.  

2.4 Ahvenanmaan maanhankintakäytänteet 

Kuten hallituksen esityksessä 253/2018 kuvataan, liittyessään Euroopan talousalueeseen (ETA) Suomi si-

toutui luopumaan vaiheittain kiinteän omaisuuden hankintaa koskevista rajoituksista Euroopan unioniin ja 

Euroopan talousalueeseen kuuluvien valtioiden kansalaisten ja mainituissa valtioissa kotipaikkaansa pitävien 

yhteisöjen osalta. Rajoituksista luopuminen ei kuitenkaan Euroopan talousalueesta tehdyn sopimuksen 126 

artiklan 2 kohdan mukaan koskenut Ahvenanmaata, jossa rajoitukset voitiin pitää edelleen voimassa. Kiin-

teän omaisuuden hankintaa Ahvenanmaalla koskevat rajoitukset sisällytettiin EU:n liittymissopimuksen Ah-

venanmaa-pöytäkirjaan (SopS 102 ja 103/1994). 

Kiinteistön hankkimisesta Ahvenanmaan maakunnassa säädetään Ahvenanmaan itsehallintolaissa 

(1144/1991) ja Ahvenanmaan maanhankintalaissa (3/1975). Molemmat lait on säädetty perustuslainsäätä-

misjärjestyksessä ja Ahvenanmaan maakuntapäivien suostumuksella.  

Itsehallintolain 30 §:n 7 kohdan mukaan luvan myöntämisestä ulkomaalaisille tai ulkomaisille yhteisöille omis-

tus- tai hallinto-oikeuden hankkimiseen maakunnassa sijaitsevaan kiinteään omaisuuteen taikka elinkeinon 

harjoittamiseen maakunnassa päättää maakunnan hallitus, jonka on ennen asian ratkaisemista pyydettävä 

siitä asianomaisen valtakunnan viranomaisen lausunto.  

Ahvenanmaan maanhankintalain tavoitteena on turvata Ahvenanmaan väestön maanomistusta Ahvenan-

maalla. Maanhankintalain rajoitukset eivät koske Ahvenanmaan kotiseutuoikeuden omaavia. Itsehallintolain 

6 ja 7 §:n mukaan kotiseutuoikeuden edellytyksenä on, että henkilöllä on Suomen kansalaisuus. Maanhan-

kintalain 2 §:n 1 momentin mukaan yhteisöt ja sellaiset luonnolliset henkilöt, joilla ei ole Ahvenanmaan koti-

seutuoikeutta, eivät saa ilman maakunnan hallituksen lupaa hankkia omistukseensa tai vuokrasopimuksen 

tai muun sopimuksen nojalla hallita kiinteää omaisuutta maakunnassa. Rajoituksista voidaan poiketa maa-

kuntalailla. Ahvenanmaan maakunnan hallitus voi siten myöntää luvan kiinteistön omistamiseen, vaikka hen-

kilöllä ei olisikaan kotiseutuoikeutta, mikäli kyseinen henkilö on asunut maakunnassa yli viisi vuotta tai muut-

taa pysyvästi maakuntaan. Maakuntaan muuttavat voivat hankkia kiinteistön vain kaavoitetulta alueelta ja 

sen koon on oltava alle 4 000 m2. Lupaa kutsutaan maanhankintaluvaksi, ja voit hakea sitä Ahvenanmaan 

maakunnan hallitukselta. 
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3 Lainsäädäntö, valtiosopimukset sekä kansainvälisoikeudelliset velvoitteet 

3.1 Kansallinen lainsäädäntö 

3.1.1 Laki eräiden kiinteistönhankintojen luvanvaraisuudesta (470/2019) 

Eräiden kiinteistönhankintojen luvanvaraisuudesta annetussa laissa (jatkossa: lupalaki) säädetään Euroopan 

unionin jäsenvaltion tai Euroopan talousalueeseen kuuluvan valtion alueella kotipaikkaansa pitävä yhteisön 

tai muun kuin Euroopan unionin jäsenvaltion tai Euroopan talousalueeseen kuuluvan valtion kansalaisen 

velvollisuudesta hakea lupaa kiinteistön hankinnalle puolustusministeriöltä. Lain 2 §:ssä säädetään, että lain 

1 §:n 1 momentissa tarkoitettu luonnollinen henkilö tai yhteisö saa hankkia kiinteistön Suomen valtion alu-

eelta vain, jos puolustusministeriö myöntää hankinnalle luvan.  

Lain 2 §:ssä säädetään niistä poikkeuksista, jolloin lupaa kiinteistön hankintaan ei tarvita. Lupaa ei 2 §:n 2 

momentin mukaan tarvita, jos: 1) kiinteistön luovuttajana on saajan avio- tai avopuoliso tai rekisteröidyn pa-

risuhteen osapuoli; 2) kiinteistön luovuttajana on henkilö, jonka saaja voisi perintökaaren (40/1965) 2 luvun 

säännösten mukaan periä; tai 3) aviopuolisot, avopuolisot tai rekisteröidyn parisuhteen osapuolet hankkivat 

yhdessä kiinteistön ja toinen heistä ei tarvitse tämän lain mukaista lupaa. Tapauskohtaisesti puolustusminis-

teriö voi vaatia luvan hakemista myös, jos on ilmeistä, että kiinteistö on luvanhakuvelvollisuuden välttä-

miseksi hankittu 1 §:n 1 momentissa tarkoitetun lukuun. 

Lain 5 §:n mukaan lupa kiinteistön hankinnalle voidaan myöntää, jos hankinnan ei arvioida vaikeuttavan 

maanpuolustuksen järjestämistä, alueellisen koskemattomuuden valvontaa ja turvaamista eikä rajavalvon-

nan, rajaturvallisuuden tai huoltovarmuuden varmistamista. Jos lupaa kiinteistön hankintaan ei myönnetä, 

luovutuksensaajan on lain 6 §:n mukaan luovutettava kiinteistö vuoden kuluessa siitä, kun päätös luvan epä-

ämisestä on saanut lainvoiman. Jos lupaa kiinteistön hankintaan ei myönnetä, valtion on lain 7 §:n mukaan 

korvattava luovutuksensaajalle hankinnan johdosta syntyneet rahoitus- ja muut tarpeelliset kustannukset 

sekä kiinteistön hallinnasta, hoidosta ja kunnossapidosta syntyneet tarpeelliset kustannukset. 

3.1.2 Laki valtion etuosto-oikeudesta eräillä alueilla (469/2019) 

Valtion etuosto-oikeudesta eräillä alueilla annetussa laissa (jatkossa: valtion etuostolaki) säädetään valtion 

etuosto-oikeudesta kiinteistön kaupassa laissa tarkoitetuissa tilanteissa. Lain 1 §:n mukaan valtiolla on etu-

osto-oikeus kiinteistön kaupassa, jos kiinteistön hankkiminen on tarpeen maanpuolustuksen, rajavalvonnan 

tai rajaturvallisuuden varmistamiseksi taikka alueellisen koskemattomuuden valvonnan ja turvaamisen takia. 

Valtion etuosto-oikeudella on alueellinen soveltamisala. Lain 2 §:n mukaan valtiolla on etuosto-oikeus kiin-

teistöihin, jotka sijaitsevat tai joiden osa sijaitsee: 1) maakuntakaavassa, yleiskaavassa tai asemakaavassa 

Puolustusvoimien tai Rajavartiolaitoksen tarpeisiin osoitetuilla alueilla tai enintään 500 metrin etäisyydellä 

niistä; 2) enintään 1 000 metrin etäisyydellä viestiasemista, tutka-asemista, lentopaikoista tai satamista tai 

näitä vähäisemmistä kohteista, jotka palvelevat Puolustusvoimien tai Rajavartiolaitoksen vesiliikennettä tai 

ilmailua normaalioloissa, normaaliolojen häiriötilanteissa tai poikkeusoloissa; 3) enintään 500 metrin etäi-

syydellä Puolustusvoimien tai Rajavartiolaitoksen käytössä olevista muista kuin 1 ja 2 kohdassa tarkoitetuista 

kiinteistöistä, joilla harjoitettavan toiminnan turvaaminen edellyttää suoja-aluetta. 

Lain 3 §:n mukaan laissa tarkoitettua etuosto-oikeutta ei ole, jos: 1) ostajana on myyjän avio- tai avopuoliso, 

rekisteröidyn parisuhteen osapuoli tai henkilö, joka perintökaaren (40/1965) 2 luvun säännösten mukaan 

voisi periä myyjän, tai tällaisen henkilön avio- tai avopuoliso tai rekisteröidyn parisuhteen osapuoli; 2) osta-

jana on kunta tai seurakunta; 3) etuosto-oikeuden käyttämistä olisi pidettävä ostajan ja myyjän välinen 

suhde, luovutuksen ehdot tai muut olosuhteet huomioon ottaen ilmeisen kohtuuttomana. 

Lain 5 §:n mukaan etuosto-oikeuden käyttämistä koskevan asian ratkaisee valtiovarainministeriö sen minis-

teriön esityksestä, jonka hallinnonalan tehtävien hoitamiseen etuosto-oikeuden kohteena oleva kiinteistö liit-

tyy. Päätös etuosto-oikeuden käyttämisestä on tehtävä ja siitä ilmoitettava Maanmittauslaitokselle kolmen 

kuukauden kuluessa luovutuksen vahvistamisesta tai siitä, kun kauppa on syntynyt maakaaren (540/1995) 
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9 a luvussa tarkoitetussa sähköisessä kaupankäyntijärjestelmässä. Lain 13 §:n mukaan puolustusministeri-

öllä, sisäministeriöllä ja valtiovarainministeriöllä on oikeus saada tässä laissa säädettyjen tehtävien hoita-

miseksi välttämättömät tiedot Maanmittauslaitokselta maksutta ja salassapitosäännösten estämättä. 

3.1.3 Laki kiinteän omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi 
(468/2019) 

Kiinteän omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi an-

nettua lakia sovelletaan lain 1 §:n mukaan kiinteän omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastukseen maan-

puolustuksen, alueellisen koskemattomuuden, sisäisen turvallisuuden, valtion johtamisen, rajaturvallisuu-

den, rajavalvonnan, huoltovarmuuden, yhteiskunnan kannalta välttämättömän infrastruktuurin toiminnan var-

mistamisen tai muun näihin rinnastettavissa olevan yhteiskunnallisen edun turvaamiseksi. Lain 1 §:n 2 mo-

mentin mukaan lunastukseen sovelletaan kiinteän omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annet-

tua lakia (603/1977), siltä osin kuin tässä laissa ei toisin säädetä. Lain 2 §:n mukaan ministeriö, jonka toi-

mialaan 1 §:n 1 momentissa tarkoitetun edun turvaaminen kuuluu, voi myöntää viranomaiselle tai yhteisölle 

luvan lunastaa kiinteää omaisuutta tai erityisen oikeuden, jos 1 §:ssä tarkoitettu yleinen tarve sitä vaatii. 

3.1.4 Etuostolaki (608/1977) 

Etuostolaissa säädetään kunnan etuosto-oikeudesta. Lain 1 §:n mukaan kunnalla on etuosto-oikeus kun-

nassa sijaitsevan kiinteistön kaupassa. Lain 2 §:n mukaan etuosto-oikeudella tarkoitetaan kunnan oikeutta 

lunastaa myyty kiinteistö. Etuosto-oikeuden käyttämisellä (etuostolla), sitten kun se on loppuun saatettu, 

kunnan katsotaan tulleen kaupantekohetkellä luovutuskirjassa ilmoitetun ostajan sijaan kaupassa sovituilla 

ehdoilla. 

Lain 5 §:n mukaan etuosto-oikeutta ei ole, milloin 1) kiinteistö käsittää tai, jos samalla luovutuskirjalla tai 

muutoin luovutuksin, jotka on katsottava samaksi kaupaksi, myydään eri kiinteistöjä, nämä yhdessä käsittä-

vät 5 000 neliömetriä tai sitä vähemmän; 2) ostajana on myyjän puoliso tai henkilö, joka perintökaa-

ren (40/65) 2 ja 4 luvun säännösten mukaan voisi periä myyjän, taikka tällaisen henkilön puoliso; 3) ostajana 

on valtio, valtion liikelaitos tai muu valtion laitos, tai 4) myynti tapahtuu pakkohuutokaupalla. 

Lain 9 §:ssä säädetään, että jos kunta päättää käyttää etuosto-oikeuttaan myytyyn kiinteistöön, sen tulee 

kirjallisesti ilmoittaa tästä ostajalle, myyjälle ja sille kirjaamisviranomaiselle, jonka toimialueella kiinteistö on. 

Päätös on tehtävä ja siitä ilmoitettava kirjaamisviranomaiselle kolmen kuukauden kuluessa luovutuskirjan 

oikeaksi todistamisesta.  

3.1.5 Maakaari (540/1995) 

Maakaari on kiinteistöjen hankintaa, omistusoikeuden kirjaamista ja kiinteistöjen käyttöä vakuutena säänte-

levä yleislaki. Laissa säädetään muun muassa kiinteistönkaupan muotovaatimuksista sekä omistusoikeuden 

kirjaamisen edellytyksistä sekä menettelystä. 

3.1.6 Laki kaupanvahvistajista (573/2009) 

Kiinteistökaupan syntyminen edellyttää kaupanvahvistajan myötävaikutusta tai kaupan tekemistä Maanmit-

tauslaitoksen ylläpitämässä sähköisessä asiointijärjestelmässä. Kaupanvahvistajista annetun lain 1 §:n mu-

kaan virka-asemansa perusteella kaupanvahvistajia ovat: 1) henkikirjoittajat, julkiset notaarit, poliisipäälliköt, 

apulaispoliisipäälliköt, johtavat kihlakunnanvoudit, kihlakunnanvoudit ja maakunnanvouti sekä elinkeino-, lii-

kenne- ja ympäristökeskuksen maanmittausinsinöörit; 2) Maanmittauslaitoksen virkamiehet ja kunnan viran-

haltijat, jotka voivat kiinteistönmuodostamislain (554/1995) 5 §:n mukaan toimia toimitusinsinööreinä; 3) kon-

sulipalvelulain (498/1999) 33 §:ssä tarkoitetut ulkomaanedustustossa palvelevat virkamiehet ja työntekijät. 

Maanmittauslaitos voi lisäksi määrätä, jos kaupanvahvistajan palveluiden saatavuus sitä edellyttää, muun 

kuin 1 §:ssä tarkoitetun henkilön toimimaan kaupanvahvistajana. Kaupanvahvistajaksi määrättävällä tulee 

olla riittävä perehtyneisyys ja muut edellytykset tehtävän hoitamiseen. 

 

https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1977/19770603
https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1965/19650040
https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1995/19950554#P5
https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1999/19990498#P33
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Lain 3 §:n 1 momentin mukaan kaupanvahvistaja vahvistaa kiinteistön luovutuksen merkitsemällä todistuk-

sen luovutuskirjaan. Jos luovutuskirjaa on laadittu useita kappaleita, todistus on merkittävä jokaiseen niistä. 

Pykälän 2 momentin mukaan kaupanvahvistajan on ennen kiinteistön luovutuksen vahvistamista tarkastet-

tava luovutuskirjan allekirjoittajien henkilöllisyys ja se, että luovutuskirja on tehty maakaaren (540/1995) 2 

luvun 1 §:ssä säädetyllä tavalla. Kaupanvahvistajan on tarkastettava, mistä rekisteriyksiköstä alue luovute-

taan. Luovutusta ei saa vahvistaa, jos on perusteltua aihetta epäillä luovutuksen pätevyyttä. 

Pykälän 3 momentin mukaan Kaupanvahvistajan on tarkistettava luovutuksen kohteen kiinteistötunnus kiin-

teistörekisteristä. Kaupanvahvistaja ei kuitenkaan ole velvollinen tarkastamaan luovutuksen kohdetta koske-

via tietoja, jos luovutus vahvistetaan ulkomailla. 

Kaupanvahvistajan on ilmoitettava viipymättä luovutuksen vahvistamisesta Maanmittauslaitokselle ja kun-

nalle, jonka alueella luovutuksen kohde sijaitsee. Ilmoitukseen tulee liittää jäljennös tai muu tallenne luovu-

tuskirjasta.  

3.1.7 Maankäyttö ja rakennuslaki (132/1999) 

Maankäyttö ja rakennuslaissa säädetään alueiden ja rakennusten suunnittelusta, rakentamisesta ja käytöstä. 

Lain 1 §:n mukaan lain tavoitteena on järjestää alueiden käyttö ja rakentaminen niin, että siinä luodaan edel-

lytykset hyvälle elinympäristölle sekä edistetään ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti 

kestävää kehitystä. Tavoitteena on myös turvata jokaisen osallistumismahdollisuus asioiden valmisteluun, 

suunnittelun laatu ja vuorovaikutteisuus, asiantuntemuksen monipuolisuus sekä avoin tiedottaminen käsitel-

tävinä olevissa asioissa. 

Lain 4 §:ssä säädetään, että alueidenkäytön suunnittelussa on turvattava maanpuolustuksen, rajaturvalli-

suuden ja rajavalvonnan, väestönsuojelun sekä huoltovarmuuden edellyttämät kehittämistarpeet ja varmis-

tettava, ettei niistä vastaavien tahojen toimintamahdollisuuksia heikennetä. 

Maankäyttö- ja rakennuslaki on keskeinen arvioitaessa esimerkiksi kiinteistöjen käyttötarkoitusta, joka on 

ollut relevantti lupalain (470/2019) ja valtion etuostolain (469/2019) soveltamisessa, jolloin kunnilta saatava 

tieto maankäytöstä sen rajoittamisesta kaavoituksellisista syistä on keskeistä. Ilman kaavoituksellisia tietoja 

myös kiinteistöjen arvonmääritys esim. taajamien lähellä on mahdotonta. 

3.1.8 Laki ulkomaalaisten yritysostojen seurannasta (172/2012) 

Laki ulkomaalaisten yritysostojen seurannasta (yritysostolaki) on ollut voimassa 06/2012 lukien ja viimeisim-

mät laajemmat muutoksen lakiin ovat tulleet voimaan 10/2020.  Työ- ja elinkeinoministeriön seuranta- ja 

vahvistusmenettelyissä arvioidaan mahdollisen erittäin tärkeän kansallisen edun vaarantumista maanpuo-

lustuksen, yhteiskunnan elintärkeiden toimintojen (ml. huoltovarmuus), kansallisen turvallisuuden, ulko- ja 

turvallisuuspoliittisten tavoitteiden turvaamisen sekä SEUT 52 ja 65 artiklan mukaisen yleisen järjestyksen ja 

turvallisuuden näkökulmasta.  Kussakin tapauksessa tehdään myös asianmukaiset riskiarviot.   Laki on osoit-

tautunut toimivaksi myös käytännössä ja se sopeutuu hyvin mahdollisiin turvallisuusympäristön muutoksiin. 

Lain mukaisia prosesseja kehitetään myös jatkuvasti ja lain toimivuutta arvioidaan säännöllisesti. 

Ulkomaalaisten yritysostojen seurannasta annetun lain 1 §:n mukaan lain tarkoituksena on seurata ja erittäin 

tärkeän kansallisen edun vaatiessa rajoittaa vaikutusvallan siirtymistä ulkomaalaisille sekä ulkomaisille yh-

teisöille ja säätiöille seurannan kohteena olevissa yrityksissä. 

Lain 4 §:ssä säädetään, että ulkomaisen omistajan on haettava työ- ja elinkeinoministeriöltä etukäteen vah-

vistus yritysostolle, jos yritysoston kohteena on puolustusteollisuusyritys tai yritys, joka tuottaa tai toimittaa 

yhteiskunnan turvallisuuden kannalta keskeisille Suomen viranomaisille niiden lakisääteisiin tehtäviin liittyviä 

kriittisiä tuotteita tai palveluita. Lain 5 §:n mukaan ulkomainen omistaja voi ilmoittaa muun kuin 4 §:n 1 mo-

mentissa tarkoitetun yritysoston työ- ja elinkeinoministeriön vahvistettavaksi. Muulla yritysostolla tarkoitetaan 

yritysostoa, jonka kohdetta on toimialansa, liiketoimintansa tai sitoumustensa perusteella pidettävä kokonai-

suutena arvioituna yhteiskunnan elintärkeiden toimintojen turvaamisen kannalta kriittisenä. 

https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1995/19950540#L2P1
https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1995/19950540#L2P1
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Hakemuksen tai ilmoituksen tulee sisältää kaikki yritysoston vahvistamista koskevan asian selvittämiseksi 

tarpeelliset tiedot seurannan kohteesta, ulkomaisesta omistajasta sekä yritysostosta. Pykälän 3 momentin 

mukaan ministeriön on vahvistettava yritysosto, jollei se voi aiheuttaa erittäin tärkeän kansallisen edun vaa-

rantumista. Jos yritysosto voi aiheuttaa erittäin tärkeän kansallisen edun vaarantumisen, ministeriön on siir-

rettävä asia valtioneuvoston yleisistunnon käsiteltäväksi. Ministeriö voi siirtää asian valtioneuvoston yleisis-

tunnon käsiteltäväksi muussakin tapauksessa. 

Lain 2 §:n 1 momentin mukaan erittäin tärkeällä kansallisella edulla tarkoitetaan sotilaallisen maanpuolus-

tuksen, yhteiskunnan elintärkeiden toimintojen, kansallisen turvallisuuden ja ulko- ja turvallisuuspoliittisten 

tavoitteiden turvaamista sekä Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 52 ja 65 artiklan mukaista 

yleisen järjestyksen ja turvallisuuden varmistamista yhteiskunnan perustavanlaatuista etua uhkaavan todel-

lisen ja riittävän vakavan vaaran tapauksessa. 

Lain 5 a §:ssä säädetään, että jos on ilmeistä, että yritysostolla tai vaikutukseltaan siihen rinnastettavalla 

menettelyllä, järjestelyllä tai muulla toimenpiteellä on tarkoitus kiertää tämän lain säännöksiä yritysoston vah-

vistuksen hakemisesta työ- ja elinkeinoministeriöltä, toimenpide on ministeriön pyynnöstä saatettava sen 

tutkittavaksi. Lain 5 b §:n mukaan työ- ja elinkeinoministeriö voi asettaa yritysoston vahvistamista koskevassa 

päätöksessään yritysostolle välttämättömiä ehtoja erittäin tärkeän kansallisen edun turvaamiseksi. Ehtoja 

voidaan asettaa vain, jos yritysoston osapuolet sitoutuvat niitä noudattamaan. Lain 7 §:n mukaan valtioneu-

vosto voi evätä vahvistuksen yritysostolta vain, jos se on erittäin tärkeän kansallinen edun vuoksi välttämä-

töntä. 

Lisäksi on tärkeää huomioida, että samoja kauppoja voi olla sekä työ- ja elinkeinoministeriön ulkomaalaisten 

yritysostojen seurannasta annetun lain mukaisessa vahvistusmenettelyssä että puolustusministeriön lu-

paprosesseissa samaan aikaan, joten yhteistyö näissä asioissa ministeriöiden välillä on tärkeää. 

3.1.9 Laki huoltovarmuuden turvaamisesta (1390/1992) 

Huoltovarmuuden turvaamisesta annetun lain mukaan huoltovarmuuden tavoitteena on poikkeusolojen ja 

niihin verrattavissa olevien vakavien häiriöiden varalta turvata väestön toimeentulon, maan talouselämän ja 

maanpuolustuksen kannalta välttämättömät taloudelliset toiminnot ja niihin liittyvät tekniset järjestelmät (huol-

tovarmuus). Huoltovarmuuden turvaamiseksi kaikissa oloissa on luotava ja ylläpidettävä riittävä valmius hyö-

dykkeiden tuottamiseksi sekä tuotannon, jakelun, kulutuksen ja ulkomaankaupan ohjaamiseksi. Valtioneu-

vosto asettaa huoltovarmuudelle yleiset tavoitteet, joissa määritellään valmiuden taso ottaen huomioon vä-

estön ja välttämättömän talouselämän sekä maanpuolustuksen vähimmäistarpeet. Huoltovarmuuden tavoit-

teista annetun valtioneuvoston päätöksen (1048/2018) uudistamistyö on tarkoitus aloittaa vuoden 2023 

alussa. 

Valtioneuvoston ensimmäinen huoltovarmuusselonteko (VNS 8/2022) annettiin eduskunnalle 15.09.2022. 

Valtioneuvoston ensimmäisessä huoltovarmuusselonteossa määritellään huoltovarmuuden kehittämisen 

keskeiset tavoitteet vuoteen 2030 saakka. 

3.1.10 Valmiuslaki (1552/2011) 

Lain 1 §:n mukaan valmiuslain tarkoituksena on poikkeusoloissa suojata väestöä sekä turvata sen toimeen-

tulo ja maan talouselämä, ylläpitää oikeusjärjestystä, perusoikeuksia ja ihmisoikeuksia sekä turvata valta-

kunnan alueellinen koskemattomuus ja itsenäisyys. Laissa säädetään viranomaisten toimivaltuuksista poik-

keusolojen aikana. Lisäksi laissa säädetään viranomaisten varautumisesta poikkeusoloihin (2 §). 

Lain 3 §:n mukaan poikkeusoloja tämän lain mukaan ovat: 

1) Suomeen kohdistuva aseellinen tai siihen vakavuudeltaan rinnastettava hyökkäys ja sen välitön jälkitila; 
 

2) Suomeen kohdistuva huomattava aseellisen tai siihen vakavuudeltaan rinnastettavan hyökkäyksen 
uhka, jonka vaikutusten torjuminen vaatii tämän lain mukaisten toimivaltuuksien välitöntä käyttöön otta-
mista; 
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3) väestön toimeentuloon tai maan talouselämän perusteisiin kohdistuva erityisen vakava tapahtuma tai 
uhka, jonka seurauksena yhteiskunnan toimivuudelle välttämättömät toiminnot olennaisesti vaarantuvat; 
 

4) erityisen vakava suuronnettomuus ja sen välitön jälkitila; 
 

5) vaikutuksiltaan erityisen vakavaa suuronnettomuutta vastaava hyvin laajalle levinnyt vaarallinen tartun-
tatauti; sekä 
 

6) sellainen 
 
a) julkisen vallan päätöksentekokykyyn; 
b) rajaturvallisuuden tai yleisen järjestyksen ja turvallisuuden ylläpitämiseen; 
c) välttämättömien sosiaali- ja terveydenhuollon tai pelastustoimen palvelujen saatavuuteen; 
d) energian, veden, elintarvikkeiden, lääkkeiden tai muiden välttämättömien hyödykkeiden saatavuu-
teen; 
e) välttämättömien maksu- ja arvopaperipalvelujen saatavuuteen; 
f) yhteiskunnallisesti kriittisten liikennejärjestelmien toimivuuteen; tai 
g) edellä a–f alakohdassa lueteltuja toimintoja ylläpitävien tieto- ja viestintäteknisten palvelujen tai tieto-
järjestelmien toimivuuteen kohdistuva uhka, toiminta, tapahtuma tai näiden yhteisvaikutus, jonka seu-
rauksena yhteiskunnan toimivuudelle välttämättömät toiminnot olennaisesti ja laajamittaisesti estyvät tai 
lamaantuvat tai joka muulla näihin vakavuudeltaan rinnastuvalla tavalla erityisen vakavasti ja olennai-
sesti vaarantaa yhteiskunnan toimintakykyä tai väestön elinmahdollisuuksia. 
 

Lain 4 §:n 1 momentin mukaan viranomaiset voidaan oikeuttaa poikkeusoloissa käyttämään vain sellaisia 

toimivaltuuksia, jotka ovat välttämättömiä ja oikeasuhtaisia 1 §:ssä säädetyn tarkoituksen saavuttamiseksi. 

Toimivaltuuksia voidaan käyttää vain sellaisin tavoin, jotka ovat välttämättömiä lain tarkoituksen saavutta-

miseksi ja oikeassa suhteessa toimivaltuuden käyttämisellä tavoiteltavaan päämäärään nähden. Pykälän 2 

momentin mukaan tämän lain mukaisia toimivaltuuksia voidaan käyttää vain, jos tilanne ei ole hallittavissa 

viranomaisten säännönmukaisin toimivaltuuksin. Lain 5 §:ssä säädetään, että tätä lakia sovellettaessa on 

noudatettava Suomea sitovia kansainvälisiä velvoitteita ja kansainvälisen oikeuden yleisesti tunnustettuja 

sääntöjä. 

Lain 119 §:ssä säädetään, että väestönsuojelun toteuttamiseksi 3 §:n 1 ja 2 kohdassa tarkoitetuissa poik-

keusoloissa pelastusviranomainen voi päätöksellään velvoittaa maa- tai vesialueen omistajan tai haltijan luo-

vuttamaan kiinteistönsä rakennuksineen ja muine huone- ja varastotiloineen pelastusviranomaisen hallin-

taan. 

3.1.11 Puolustustilalaki (1083/1991) 

Puolustustilalain 1 §:ssä säädetään, että valtiollisen itsenäisyyden turvaamiseksi ja oikeusjärjestyksen yllä-

pitämiseksi voidaan valtakunnan puolustusta tehostaa ja sen turvallisuutta lujittaa saattamalla voimaan puo-

lustustila Suomeen kohdistuvan sodan aikana sekä siihen rinnastettavissa vakavasti yleisen järjestyksen 

ylläpitämiseen vaikuttavissa sisäisissä, väkivaltaisissa levottomuuksissa, joilla pyritään kumoamaan tai 

muuttamaan perustuslain mukainen valtiojärjestys. Lain 2 §:n mukaan puolustustila saatetaan voimaan ja 

sen voimassaoloa jatketaan tasavallan presidentin asetuksella. 

Lain 20 §:ssä säädetään, että sisäasiainministeriö voi asettaa valtion hallintoviranomaisen välittömään val-

vontaan tai hallintaan tai määrätä takavarikoitavaksi sellaisen Suomessa olevan omaisuuden, joka kuuluu 

vihollisvaltion kansalaiselle, yhteisölle tai säätiölle. Samoin voidaan menetellä muuhunkin Suomessa ole-

vaan ulkomaiseen omaisuuteen nähden, jos on perusteltua syytä epäillä, että sitä käytetään valtakunnan 

puolustusta tai sen turvallisuutta vahingoittavaan tai vaarantavaan tarkoitukseen. 

3.2 Perustuslaki 

Tässä jaksossa tarkastellaan sellaisia perustuslain säännöksiä, jotka ovat merkityksellisiä selvityksen aiheen 
kanalta. Perustuslain 1 §:n 2 momentin mukaan Suomen valtiosääntö on vahvistettu perustuslaissa. Valtio-
sääntö turvaa ihmisarvon loukkaamattomuuden ja yksilön vapauden ja oikeudet sekä edistää oikeudenmu-
kaisuutta yhteiskunnassa. Ihmisarvon loukkaamattomuuden vaatimuksella on ilmaistu perustavanlaatuisten 
oikeuksien yleisinhimillinen perusta ja viitattu kaikkien ihmisyksilöiden periaatteelliseen yhdenvertaisuuteen. 
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Maininnalla yksilön oikeuksien ja vapauden turvaamisesta korostetaan perusoikeuksien keskeistä asemaa 
Suomen valtiosäännössä. Oikeudenmukaisuuden vaatimuksella viitataan yhdenvertaisuuteen sekä taloudel-
lisiin, sosiaalisiin ja sivistyksellisiin oikeuksiin (HE 309/1993 vp).  

Perustuslain 2 §:n 3 momentin mukaan julkisen vallan käytön tulee perustua lakiin. Kaikessa julkisessa toi-
minnassa on noudatettava tarkoin lakia. Perustuslain 80 §:n 1 momentin mukaan lailla on säädettävä yksilön 
oikeuksien ja velvollisuuksien perusteista sekä asioista, jotka perustuslain mukaan muuten kuuluvat lain 
alaan. 

Perustuslaissa turvattavat perusoikeudet kuuluvat kaikille Suomen oikeudenkäyttöpiirissä oleville luonnolli-
sille henkilöille. Perusoikeussuoja koskee myös Suomen oikeudenkäyttöpiirissä olevia ulkomaalaisia eli toi-
sen valtion kansalaisia tai kansalaisuutta vailla olevia henkilöitä. 

3.2.1 Yhdenvertaisuus ja syrjintäkielto 

Perustuslain 6 §:n 1 momentin mukaan ihmiset ovat yhdenvertaisia lain edessä. Säännöksellä ilmaistaan 
yhdenvertaisuutta ja tasa-arvoa koskeva pääperiaate. Siihen sisältyy mielivallan kielto ja vaatimus saman-
laisesta kohtelusta samanlaisissa tapauksissa. 

Perustuslain 6 §:n 2 momentin mukaan ketään ei saa ilman hyväksyttävää perustetta asettaa eri asemaan 
sukupuolen, iän, alkuperän, kielen, uskonnon, vakaumuksen, mielipiteen, terveydentilan, vammaisuuden tai 
muun henkilöön liittyvän syyn perusteella. Kuten ilmaisusta ”muu henkilöön liittyvä syy” ilmenee, kiellettyjen 
erotteluperusteiden luettelo ei ole tyhjentävä. Kansalaisuus on perustuslakivaliokunnan vakiintuneen tulkin-
nan mukaan yksi kohdassa tarkoitettu erotteluperuste (PeVL 26/2010 vp, s. 2, PeVL 13/2009 vp, s. 2, PeVL 
11/2009 vp, s. 7). 

Syrjintäkieltosäännöksellä ei ole kielletty kaikenlaista erontekoa ihmisten välillä, vaikka erottelu perustuisi 
säännöksessä nimenomaan mainittuun syyhyn. Olennaista on, voidaanko erottelu perustella perusoikeus-
järjestelmän kannalta hyväksyttävällä tavalla. Perustelulle asetettavat vaatimukset ovat erityisesti säännök-
sessä lueteltujen kiellettyjen erotteluperusteiden kohdalla kuitenkin korkeat (ks. esim. PeVL 1/2006 vp, s. 2/I, 
PeVL 38/2006 vp, s. 2). 

Perustuslakivaliokunnan käytännössä on erottelun hyväksyttävyyden lisäksi kiinnitetty huomiota valitun kei-
non oikeasuhtaisuuteen (PeVL 23/2012 vp, s. 2, PeVL 60/2010 vp, s. 3). Syrjintäkieltosäännös kieltää vain 
eri asemaan asettamisen ”ilman hyväksyttävää perustetta”, joten lainsäätäjälle jää tiettyä harkintavaltaa sen 
arvioimiseksi, milloin tällainen hyväksyttävä peruste on käsillä. 

3.2.2 Omaisuuden suoja 

Perustuslain 15 §:ssä säädetään omaisuuden suojasta. Säännöksen 1 momentin mukaan jokaisen omaisuus 
on turvattu. Omaisuudensuoja on perusoikeus, josta voidaan poiketa vain perusoikeuksien rajoitusedellytys-
ten täyttyessä. 

Perustuslakivaliokunta on eri yhteyksissä arvioidessaan ehdotuksia, joilla on ollut vaikutusta perustuslain 15 
§:n 1 momentissa turvattuun omaisuuden suojaan todennut, että velvoitteet ja rajoitukset ovat kulloinkin ky-
symyksessä olevan omaisuuden erityisluonne huomioon ottaen perustuslainmukaisia, jos ne perustuvat lain 
täsmällisiin säännöksiin ja ovat omistajan kannalta kohtuullisia (ks. esim. PeVL 32/2009 vp, s. 2/II, PeVL 
36/2004 vp, s. 2/I, PeVL 4/2000 vp, s. 2/I, PeVL 34/2000 vp, s. 2, PeVL 8/2002 vp, s. 3—4, PeVL 63/2002 
vp, s. 2/I).  

Perustuslakivaliokunta on pitänyt lainsäätäjän liikkumavaraa omaisuudensuojan näkökulmasta lähtökohtai-
sesti suurempana, jos velvoitteet koskevat pörssiyhtiöitä tai muita varallisuusmassaltaan huomattavia oi-
keushenkilöitä, kuin jos sääntelyllä on hyvin välittömiä vaikutuksia oikeushenkilön taustalla olevien luonnol-
listen henkilöiden asemalle (esim. PeVL 55/2018 vp, s. 3, PeVL 74/2018 vp, s. 4, PeVL 10/2007 vp, PeVL 
32/2004 vp, PeVL 34/2000 vp). 

3.2.3 Oikeusturva 

Perustuslain 21 §:n 1 momentin mukaan jokaisella on oikeus saada asiansa käsitellyksi asianmukaisesti ja 
ilman aiheetonta viivytystä lain mukaan toimivaltaisessa tuomioistuimessa tai muussa viranomaisessa sekä 
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oikeus saada oikeuksiaan ja velvollisuuksiaan koskeva päätös tuomioistuimen tai muun riippumattoman lain-
käyttöelimen käsiteltäväksi. Pykälän 2 momentin mukaan käsittelyn julkisuus sekä oikeus tulla kuulluksi, 
saada perusteltu päätös ja hakea muutosta samoin kuin muut oikeudenmukaisen oikeudenkäynnin ja hyvän 
hallinnon takeet turvataan lailla. 

3.2.4 Perusoikeuksien yleiset rajoitusedellytykset 

Perusoikeudet eivät yleisesti voi olla siten ehdottomia, että niitä ei saisi missään olosuhteissa ja missään 
laajuudessa rajoittaa (HE 309/1993 vp, s. 29). Perusoikeuksien rajoittamisen sallittavuutta tulee arvioida 
paitsi yksittäisiin perusoikeussäännöksiin mahdollisesti sisältyvien lakivarausten kannalta myös eduskunnan 
perustuslakivaliokunnan perusoikeusuudistusta koskevaan mietintöönsä kirjaaman perusoikeuksien yleisten 
rajoitusperusteiden luettelon kannalta (ks. PeVM 25/1994 vp, s. 4 – 5): 

1. Lailla säätämisen vaatimus: Rajoitusten tulee perustua eduskuntalakiin. 

2. Täsmällisyys- ja tarkkarajaisuusvaatimus: Rajoitusten on oltava tarkkarajaisia ja riittävän täsmällisesti 
määriteltyjä. 

3. Rajoitusperusteen hyväksyttävyysvaatimus: Rajoitusperusteiden tulee olla perusoikeusjärjestelmän kan-
nalta hyväksyttäviä, painavan yhteiskunnallisen tarpeen vaatimia. 

4. Ydinalueen koskemattomuuden vaatimus: Tavallisella lailla ei voida säätää perusoikeuden ytimeen ulot-
tuvaa rajoitusta. 

5. Suhteellisuusvaatimus: Rajoitusten tulee olla välttämättömiä tavoitteen saavuttamiseksi sekä laajuudel-
taan oikeassa suhteessa perusoikeuksien suojaamaan oikeushyvään ja rajoituksen taustalla olevan yhteis-
kunnallisen intressin painoarvoon. 

6. Oikeusturvavaatimus: Perusoikeutta rajoitettaessa on huolehdittava riittävistä oikeusturvajärjestelyistä. 

7. Ihmisoikeusvelvoitteiden noudattamisen vaatimus: Rajoitukset eivät saa olla ristiriidassa Suomen kansain-
välisten ihmisoikeusvelvoitteiden kanssa. 

Kun perusoikeuksia rajoitetaan, tulee kaikkien yleisten rajoitusedellytysten luettelon asettamien vaatimusten 
täyttyä samanaikaisesti. Yleisten rajoitusedellytysten merkitys korostuu silloin, kun perusoikeussäännökseen 
ei sisälly lakivarausta, eli rajoittamiseen oikeuttavaa ja sille ehtoja asettavaa rajoituslauseketta. 

3.3 Yhdenvertaisuuslaki 

Yhdenvertaisuuslain (1325/2014) 1 §:n mukaan lain tarkoituksena on edistää yhdenvertaisuutta ja ehkäistä 

syrjintää sekä tehostaa syrjinnän kohteeksi joutuneen oikeusturvaa. Lakia sovelletaan sen 2 §:n mukaan 

julkisessa ja yksityisessä toiminnassa. 

Yhdenvertaisuuslain 8 §:n mukaan ketään ei saa syrjiä iän, alkuperän, kansalaisuuden, kielen, uskonnon, 

vakaumuksen, mielipiteen, poliittisen toiminnan, ammattiyhdistystoiminnan, perhesuhteiden, terveydentilan, 

vammaisuuden, seksuaalisen suuntautumisen tai muun henkilöön liittyvän syyn perusteella. Syrjintä on kiel-

letty riippumatta siitä, perustuuko se henkilöä itseään vai jotakuta toista koskevaan tosiseikkaan tai oletuk-

seen. 

Lain 11 §:ssä säädetään erilaisen kohtelun oikeuttamisperusteista. Pykälän 1 momentin mukaan erilainen 

kohtelu ei ole syrjintää, jos kohtelu perustuu lakiin ja sillä muutoin on hyväksyttävä tavoite ja keinot tavoitteen 

saavuttamiseksi ovat oikeasuhtaisia. Pykälän 2 momentin mukaan erilainen kohtelu on kuitenkin oikeutettua 

siinäkin tapauksessa, että kohtelun oikeuttamisperusteista ei ole säädetty, jos kohtelulla on perus- ja ihmis-

oikeuksien kannalta hyväksyttävä tavoite ja keinot tavoitteen saavuttamiseksi ovat oikeasuhtaisia. Huomion-

arvoista on, ettei pykälän 2 momenttia sovelleta sen 1 kohdan mukaan silloin, kun kyse on julkisen vallan 

käytöstä tai julkisen hallintotehtävän hoidosta. 
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3.4 Kansainvälinen oikeus 

3.4.1 Euroopan unioni 

Euroopan unionista tehdyn sopimuksen (SEU) 4 artiklan 2 kohdan mukaan kansallinen turvallisuus säilyy 

yksinomaan kunkin jäsenvaltion vastuulla. Artiklassa ei kuitenkaan määritetä, miten toimivallanjako EU:n ja 

jäsenvaltioiden välillä täsmälleen määräytyy erilaisissa turvallisuuteen liittyvissä kysymyksissä. EU-oikeus 

tosiasiallisesti ulottuu myös aloille, joilla on välitöntä tai välillistä merkitystä kansallisen turvallisuuden ja ylei-

sen järjestyksen kannalta. 

Euroopan unionin perusoikeuskirjan 17 artiklan 1 kohdan mukaan jokaisella on oikeus nauttia laillisesti hank-

kimastaan omaisuudesta ja käyttää, luovuttaa ja testamentata sitä. Keneltäkään ei saa riistää hänen omai-

suuttaan muutoin kuin yleisen edun sitä vaatiessa laissa säädetyissä tapauksissa ja laissa säädettyjen eh-

tojen mukaisesti ja siten, että hänelle suoritetaan kohtuullisessa ajassa oikeudenmukainen korvaus omai-

suuden menetyksestä. Omaisuuden käyttöä voidaan säännellä lailla siinä määrin kuin se on yleisen edun 

mukaan välttämätöntä. Perusoikeuskirja soveltuu EU-oikeuden soveltamisalalla, mutta sillä on laajempaakin 

tulkinnallista merkitystä. 

EU-oikeus ei rajoita lähtökohtaisesti jäsenvaltioiden toimivaltaa säätää kiinteän omaisuuden hankintaa kos-

kevasta järjestelmästä, mutta järjestelmään on sovellettava muun muassa syrjintäkieltoa, sijoittautumisva-

pautta ja pääomien vapaata liikkuvuutta koskevia sääntöjä. 

Sopimus Euroopan unionin toiminnasta (jäljempänä SEUT) on tullut voimaan 1.12.2009. SEUT 18 artiklan 

mukaan kaikki kansalaisuuteen perustuva syrjintä on kiellettyä perussopimusten soveltamisalalla, sanotun 

kuitenkaan rajoittamatta perussopimusten erityismääräysten soveltamista. 

SEUT 52 artiklan mukaan tämän luvun määräykset ja niiden nojalla toteutetut toimenpiteet eivät rajoita niiden 

lakien, asetusten ja hallinnollisten määräysten soveltamista, joiden mukaan ulkomaalaisiin sovelletaan eri-

tyissääntelyä yleisen järjestyksen tai turvallisuuden taikka kansanterveyden perusteella. Artiklan tarkoitta-

massa 2 luvussa säädetään sijoittautumisoikeudesta. SEUT 49 artiklan mukaan jäljempänä olevien mää-

räysten mukaisesti kielletään rajoitukset, jotka koskevat jäsenvaltion kansalaisen vapautta sijoittautua toisen 

jäsenvaltion alueelle. Myös rajoitukset, jotka estävät jäsenvaltion alueelle sijoittautuneita jäsenvaltion kansa-

laisia perustamasta kauppaedustajan liikkeitä, sivuliikkeitä ja tytäryhtiöitä, kielletään. Huomionarvoista on, 

että artiklassa kielletään nimenomaan jäsenvaltion kansalaisiin kohdistuvat rajoitukset. Määräys ei sovellu 

kolmansiin valtioihin. Näin ollen artiklaan voivat vedota vain Euroopan unioniin tai Euroopan talousalueeseen 

kuuluvan valtion kansalaiset sekä sellaiset yhteisöt, joiden kotipaikka on näiden valtioiden alueella. 

SEUT 63 artiklan 1 kohdassa kielletään pääomien vapaan liikkuvuuden rajoitukset. Määräystä sovelletaan 

pääomaliikkeisiin ja maksuihin paitsi Euroopan unionin ja Euroopan talousalueen jäsenvaltioiden välillä myös 

suhteessa kolmansiin valtioihin. Koska EU:n toiminnasta tehdyssä sopimuksessa ei määritellä pääomanliik-

keiden käsitettä, Euroopan unionin tuomioistuin on katsonut, että perustamissopimuksen 67 artiklan täytän-

töönpanosta 24.6.1988 annetun neuvoston direktiivin 88/361/ETY (EYVL L 178, s. 5) liitteessä I olevalla 

nimikkeistöllä on ohjeellista merkitystä. Liitteessä mainitaan muun muassa kiinteistösijoitukset. EU:n tuomio-

istuin on tulkinnut pääomien vapaan liikkuvuuden rajoitusten kieltoa laajasti. Kiellettyinä rajoituksina pidetään 

muun muassa toimenpiteitä, joiden johdosta jäsenvaltioissa asuvat henkilöt ovat vähemmän halukkaita te-

kemään sijoituksia muissa jäsenvaltiossa. 

Pääomien vapaan liikkuvuuden periaate ei ole ehdoton. SEUT 65 artiklan 1(b) kohdan mukaan 63 artikla ei 

rajoita jäsenvaltioiden oikeutta toteuttaa toimenpiteitä, jotka ovat perusteltuja yleisen järjestyksen ja turvalli-

suuden kannalta. Euroopan unionin tuomioistuimen oikeuskäytännön valossa pääomien vapaata liikkuvuutta 

on mahdollista rajoittaa myös vetoamalla yleisen edun mukaisiin seikkoihin. Ne voivat liittyä muun muassa 

turvallisuuteen sekä maankäytön järjestämiseen. Tuomioistuin on tulkinnut suppeasti mahdollisuutta vedota 

SEUT 65 artiklan 1 (b) kohtaan ja yleisiin etuihin. Se on kuitenkin tunnustanut, että jäsenvaltioiden kansalliset 
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tarpeet voivat turvallisuuteen ja yleiseen järjestykseen liittyvissä kysymyksissä vaihdella jäsenvaltiosta ja 

aikakaudesta toiseen. Voidaan myös arvioida, että tuomioistuin on valmis omaksumaan jäsenvaltioiden kan-

nalta suotuisampia tulkintoja silloin, kun kyse on pääomien vapaan liikkuvuuden rajoittamisesta jäsenvaltioi-

den ja kolmasien valtioiden välillä eikä EU:n sisällä. 

Kansalliset rajoitukset ja menettelyt eivät saa olla keino mielivaltaiseen syrjintään tai pääomien vapaan liik-

kuvuuden peiteltyä rajoittamista. Myös suhteellisuusperiaatteen tulee täyttyä. Tämän mukaisesti toimenpitei-

den tulee olla omiaan takaamaan kyseisen kansallisen tavoitteen toteutuminen. Niiden myös oltava oikea-

suhtaisia. Niillä ei saa rajoittavuudeltaan ylittää sitä, mikä on välttämätöntä tavoitteen saavuttamisen kan-

nalta. EU:n tuomioistuin on myös täsmentänyt, että asetettuihin tavoitteisiin on vastattava johdonmukaisella 

ja järjestelmällisellä tavalla. 

3.4.2 Euroopan ihmisoikeussopimus 

Yleissopimus ihmisoikeuksien ja perusvapauksien suojaamiseksi eli Euroopan ihmisoikeussopimus (jäljem-

pänä EIS, SopS 18 ja 19/1990; sellaisena kuin se on myöhemmin muutettuna SopS 71 ja 72/1994, SopS 85 

ja 86/1998, SopS 8 ja 9/2005, SopS 6 ja 7/2005 sekä SopS 50 ja 51/2010). takaa siinä määritellyt oikeudet 

ja vapaudet jokaiselle sen osapuolena olevan valtion lainkäyttövaltaan kuuluvalle riippumatta siitä, ovatko he 

kyseisen valtion kansalaisia. 

EIS 14 artiklan (syrjinnän kielto) mukaan yleissopimuksessa ja sen pöytäkirjoissa tunnustetuista oikeuksista 
ja vapauksista nauttiminen taataan ilman minkäänlaista sukupuoleen, rotuun, ihonväriin, kieleen, uskontoon, 
poliittisiin tai muihin mielipiteisiin, kansalliseen tai yhteiskunnalliseen alkuperään, kansalliseen vähemmis-
töön kuulumiseen, varallisuuteen, syntyperään tai muuhun asemaan perustuvaa syrjintää. EIS 14 artikla on 
liitännäinen siten, että väitetyn syrjinnän tulee kuulua jonkin substanssiartiklan alaan, eli syrjinnän tulee liittyä 
muissa artikloissa turvattuihin oikeuksiin. Toisaalta artiklan itsenäinen luonne merkitsee, että oikeuden so-
veltaminen voi olla syrjivää, vaikka varsinaisen substanssiartiklan loukkausta ei asiassa todettaisikaan. Me-
nettelyn toteaminen 14 artiklassa kielletyksi syrjinnäksi ei siten edellytä, että substanssioikeutta olisi loukattu. 

EIS 14 artikla ei ole kuitenkaan yleinen syrjintäsäännös, joka soveltuisi kaikkeen erilaiseen kohteluun. Se 
rajaa 14 artiklan soveltamisalan ulkopuolelle sellaiset erilaista kohtelua koskevat valitukset, jotka eivät kos-
ke EIS:n (tai sen pöytäkirjojen) turvaamia oikeuksia.     

EIS:n 12. pöytäkirjan (SopS 8 ja 9/2005) 1 artikla (kaikkinaisen syrjinnän kielto) laajentaa suojan syrjintää 
vastaan mihin tahansa lailla turvattuun oikeuteen. Artiklan mukaan laissa tunnustetuista oikeuksista nautti-
minen taataan ilman minkäänlaista sukupuoleen, rotuun, ihonväriin, kieleen, uskontoon, poliittisiin tai muihin 
mielipiteisiin, kansalliseen tai yhteiskunnalliseen alkuperään, kansalliseen vähemmistöön kuulumiseen, va-
rallisuuteen, syntyperään tai muuhun asemaan perustuvaa syrjintää. Artiklan 2 kappaleen mukaan ketään ei 
saa syrjiä viranomaistoiminnassa 1 kappaleessa tarkoitetuilla perusteilla. Euroopan ihmisoikeustuomioistui-
men (EIT) oikeuskäytännön mukaan 12 pöytäkirjan 1 artikla soveltuu tilanteisiin, joissa on kyse kansallisessa 
laissa yksilölle nimenomaisesti annetun oikeuden nauttimisesta, sellaisen yksilölle nimenomaisesti turvatun 
oikeuden nauttimisesta, joka johtuu viranomaiselle kansallisessa laissa annetusta selvästä velvoitteesta, vi-
ranomaisen harkintavallan käytöstä tai viranomaisen muusta teosta tai laiminlyönnistä. Kyseessä on yleinen 
syrjintäkielto ja itsenäinen oikeus olla tulematta syrjityksi. Se on soveltamisalaltaan laajempi kuin 14 artikla, 
joka koskee vain EIS:ssä turvattuja oikeuksia. 

Omaisuuden suojasta säädetään 1. pöytäkirjan (SopS 18 ja 19/1990) 1 artiklassa, jonka mukaan jokaisella 
luonnollisella tai oikeushenkilöllä on oikeus nauttia rauhassa omaisuudestaan. Keneltäkään ei saa riistää 
hänen omaisuuttaan paitsi julkisen edun nimissä ja laissa määrättyjen ehtojen sekä kansainvälisen oikeuden 
yleisten periaatteiden mukaisesti. Edellä olevat määräykset eivät kuitenkaan saa millään tavoin heikentää 
valtioiden oikeutta saattaa voimaan lakeja, jotka ne katsovat välttämättömiksi omaisuuden käytön valvo-
miseksi yleisen edun nimissä tai taatakseen verojen tai muiden maksujen tai sakkojen maksamisen. Huomi-
onarvoista on myös, että artikla suojaa lähtökohtaisesti vain olemassa olevaa omaisuutta. 

3.4.3 YK:n kansalaisoikeuksia ja poliittisia oikeuksia koskeva kansainvälinen yleissopimus 

YK:n kansalaisoikeuksia ja poliittisia oikeuksia koskeva yleissopimus (SopS 7 ja 8/1976, jäljempänä KP-
sopimus) on tullut Suomen osalta voimaan vuonna 1965. 
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Sopimuksen 2. artiklan mukaan jokainen sopimusvaltio sitoutuu kunnioittamaan ja takaamaan jokaiselle alu-
eellaan olevalle ja oikeuspiiriinsä kuuluvalle yksilölle yleissopimuksessa tunnustetut oikeudet ilman minkään-
laista rotuun, ihonväriin, sukupuoleen, kieleen, uskontoon, poliittiseen tai muuhun mielipiteeseen, kansalli-
seen tai yhteiskunnalliseen alkuperään, omaisuuteen, syntyperään tai muuhun asemaan perustuvaa syrjin-
tää. 

KP-sopimuksen 26 artiklan mukaan kaikki ihmiset ovat oikeudellisesti yhdenvertaisia ja oikeutettuja ilman 
minkäänlaista syrjintää yhtäläiseen lain suojaan. Tässä suhteessa lain tulee kieltää kaikki syrjintä ja taata 
kaikille henkilöille yhtäläinen ja tehokas suojelu rotuun, ihonväriin, sukupuoleen, kieleen, uskontoon, poliitti-
seen tai muuhun mielipiteeseen, kansalliseen tai yhteiskunnalliseen alkuperään, omaisuuteen, syntyperään 
tai muuhun asemaan perustuvaa syrjintää vastaan. Sopimuksen 26 artiklan syrjinnän kielto kieltää syrjinnän 
kaikilla elämänalueilla. 

KP-sopimuksen 4 artiklan 1 kappaleen mukaan yleisen hätätilan aikana, joka uhkaa kansakunnan olemas-
saoloa ja joka on virallisesti sellaiseksi julistettu, sopimusvaltiot voivat ryhtyä toimenpiteisiin, jotka merkitse-
vät poikkeamista niille tämän yleissopimuksen mukaan kuuluvista velvoituksista siinä laajuudessa kuin ti-
lanne välttämättä vaatii, edellyttäen, että tällaiset toimenpiteet eivät ole ristiriidassa valtion muiden kansain-
välisen oikeuden mukaisten velvoitusten kanssa eivätkä merkitse pelkästään rotuun, ihonväriin, sukupuo-
leen, kieleen, uskontoon tai yhteiskunnalliseen syntyperään perustuvaa syrjintää. 

Sopimuksen 4 artiklan 2 kappaleen mukaan mitään rajoitusta ei voida tehdä 6 artiklaan (oikeus elämään), 7 
artiklaan (kidutuksen kielto), 8 artiklaan (1 ja 2 kappale, orjuuden kielto), 11 artiklaan (vangitseminen), 15 
artiklaan (rikosoikeudellinen laillisuusperiaate), 16 artiklaan (oikeus tulla tunnustetuksi henkilönä) ja 18 ar-
tiklaan (ajatuksen, omantunnon ja uskonnon vapaus). 

Sopimuksen 4 artiklan 3 kappaleen mukaan jokaisen yleissopimuksen sopimusvaltion, joka käyttää hyväk-
seen oikeutta poiketa yleissopimuksesta, tulee pääsihteerin välityksellä välittömästi ilmoittaa muille yleisso-
pimuksen sopimusvaltioille niistä määräyksistä, joista on poikettu, ja niistä syistä, jotka ovat aiheuttaneet 
toimenpiteet. Uusi ilmoitus on tehtävä samassa järjestyksessä päivänä, jona sopimusvaltio on luopunut täl-
laisista poikkeuksista. 

KP-sopimuksen valinnainen pöytäkirja valitusmenettelystä mahdollistaa yksilövalitusten tekemisen ihmisoi-
keuskomitealle, jos henkilö tai henkilöryhmä katsoo sopimusvaltion loukanneen heidän yleissopimuksella 
tunnustettuja oikeuksiaan. KP-sopimuksen täytäntöönpanoa valvoo YK:n ihmisoikeuskomitea.   

KP-sopimukseen sisältyy myös valtiovalitusmenettely, jossa menettelyn hyväksynyt osapuoli voi tehdä vali-
tuksen toista valtiovalitusmenettelyn hyväksynyttä osapuolta vastaan väitetyistä ihmisoikeusloukkauksista 
(41 artikla). Jos asiaa ei ratkaista asianomaisten sopimusvaltioiden tyydytykseksi, ihmisoikeuskomitea voi 
neuvoteltuaan ensin asianomaisten sopimusvaltioiden kanssa nimittää ad hoc sovittelukomission asiaa so-
vittelemaan (42 artikla). 

3.4.4 Kaikkinaisen rotusyrjinnän poistamista koskeva yleissopimus 

Kaikkinaisen rotusyrjinnän poistamista koskeva yleissopimus hyväksyttiin YK:n yleiskokouksessa joulu-
kuussa 1965. Se tuli kansainvälisesti voimaan 4.1.1969 ja Suomen osalta 13.8.1970 (SopS 37/1970). Yleis-
sopimuksen tavoitteena on ehkäistä rodun, ihonvärin, syntyperän tai kansallisen tai etnisen alkuperän pe-
rusteella tapahtuvaa syrjintää. Yleissopimuksen täytäntöönpanoa valvoo rotusyrjinnän poistamista käsitte-
levä komitea. 

Yleissopimuksen 5 artiklan d-kohdan kohta 5 suojelee oikeutta omistaa omaisuutta yksin sekä yhdessä mui-
den kanssa. Sopimusvaltiot sitoutuvat kieltämään ja lopettamaan rotusyrjinnän sen kaikissa muodoissa sekä 
takaamaan jokaiselle rotuun, ihonväriin tai kansalliseen tahi etniseen alkuperään katsomatta yhdenvertai-
suuden lain edessä myös omaisuuden suojan osalta. 

Suomi on hyväksynyt yleissopimuksen yksilövalitusmenettelyn, joka mahdollistaa henkilöille ja henkilöryh-
mille valituksen tekemisen Suomea vastaan väitetyistä yleissopimuksen loukkauksista.  
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Lisäksi Suomi on hyväksynyt yleissopimukseen kuuluvan riitojenratkaisumenettelyn. Yleissopimuksen 22 ar-
tiklassa määrätään sopimuksen tulkintaa ja soveltamista koskevasta kahden tai useamman sopimusvaltion 
välisestä riidasta. Sen mukaan ”jokainen tämän yleissopimuksen tulkintaa tai soveltamista koskeva kahden 
tai useamman sopimusvaltion välinen riita, jota ei ole ratkaistu neuvotteluin tai tässä yleissopimuksessa ni-
menomaan määrättyjä menettelytapoja käyttäen, on jonkin osapuolen pyynnöstä siirrettävä Kansainvälisen 
tuomioistuimen ratkaistavaksi, elleivät riidan osapuolet sovi muusta ratkaisutavasta.” Osapuolten välinen riita 
yritetään siis ratkaista ensi sijassa neuvottelujen avulla tai yleissopimuksen 11-13 artiklan mukaisesti. Osa-
puolet voivat sopia muustakin riidanratkaisumenetelmästä kuin asian viemisestä Kansain-väliseen tuomiois-
tuimeen. 

3.4.5 Omaisuuden suoja muissa ihmisoikeussopimuksissa 

Omaisuuden suojaan liittyviä määräyksiä on myös muissa YK:n keskeisissä ihmisoikeussopimuksissa, kuten 
kaikkinaisen naisten syrjinnän poistamista koskevassa yleissopimuksessa (SopS 67 ja 68/1986) ja vammais-
ten henkilöiden oikeuksia koskevassa yleissopimuksessa (SopS 26 ja 27/2016). 

3.4.6 Kansainvälinen tarkastelu 

Kiinteistöomistuksen valvontaa koskevaa kansainvälistä kehitystä sekä ulkomaiden ja EU:n lainsäädäntöä 

on kuvattu viimeksi hallituksen esityksessä eduskunnalle kansallisen turvallisuuden huomioon ottamista alu-

eiden käytössä ja kiinteistönomistuksissa koskevaksi lainsäädännöksi (HE 253/2018 vp). Selvityksen ajan-

kohtaisuus on tarkistettu viimeksi kiinteistöomistuksen valvonnan kehittämistä koskevan hallituksen esityk-

sen (HE 222/2022 vp) valmisteluvaiheessa, jolloin todettiin, ettei muutoksia ulkomaiden lainsäädännössä ole 

tapahtunut viimeisimmän selvityksen jälkeen. 

3.5 Sopimukset 

Lakia eräiden kiinteistönhankintojen luvanvaraisuudesta sovelletaan sen 1 §:n mukaan kiinteistön hankin-

taan Suomen valtion alueelta, jos luovutuksensaajana on muualla kuin Euroopan unionin jäsenvaltion tai 

Euroopan talousalueeseen kuuluvan valtion alueella kotipaikkaansa pitävä yhteisö tai muun kuin Euroopan 

unionin jäsenvaltion tai Euroopan talousalueeseen kuuluvan valtion kansalainen. Lain esitöissä (HE 

253/2018 vp) 1 §:n yksityiskohtaisissa perusteluissa todetaan, että pykälässä mainitulla yhteisöllä tarkoitet-

taisiin myös vierasta valtiota ja sen laitoksia. Näin ollen laki voi tulla sovellettavaksi myös Venäjän valtioon 

tai muuhun EU:n tai ETA-alueen ulkopuoliseen valtioon. 

Sovellettaessa edellä mainittua lakia tai suunniteltaessa uusia kiinteistökaupan rajoitteita, tulee ottaa huomi-

oon, että Suomen kansainvälisistä sopimuksista ja muista kansainvälisistä velvoitteista voi aiheitua rajoitteita 

tällaiselle säätelylle tietyissä tilanteissa. 

3.5.1 Suomen ja Venäjän välinen investointisuojasopimus 

Suomen ja Venäjän välisen investointisuojasopimuksen (SopS 58/1991 ja muutos SopS 57/1999) tarkoituk-

sena on vastavuoroisesti edistää ja suojata sopijapuolten kansalaisten, sekä yksityisten että oikeushenkilöi-

den, sopimuksen sijoitusten määritelmän täyttäviä sijoituksia. Tällaisiin kuuluu muun muassa kiinteä omai-

suus. Sopimuksen 2.1 artiklan mukaan investoija saa sopimuksen tarjoamaa suojaa vasta sen jälkeen, kun 

investointi on tehty kansallisen lainsäädännön mukaan. Sopimuksen 3 artiklassa todetaan, että kumpikin 

sopimuspuoli turvaa alueellaan kohtuullisen ja oikeudenmukaisen kohtelun toisen sopimuspuolen sijoittajien 

sijoituksille ja tuotoille. Kumpikaan sopimuspuoli ei alueellaan myöskään sovella toisen sopimuspuolen si-

joittajien sopimuksen määräysten mukaisesti tekemiin sijoituksiin tai niistä saatuihin tuottoihin epäedullisem-

paa kohtelua kuin se soveltaa vastaavassa tilanteessa kolmansien maiden sijoittajien tekemiin sijoituksiin tai 

tuottoihin. 

Mikäli mahdollisia rajoituksia kohdistettaisiin sopimuksen kattamiin jo tehtyihin investointeihin, tulee erityi-

sesti huomioida sopimuksen 4 artikla, jonka mukaan: 

”1. Toisen sopimuspuolen sijoittajien sijoitukset nauttivat toisen sopimuspuolen alueella kaikinpuolista suo-

jelua. 

https://www.eduskunta.fi/FI/vaski/HallituksenEsitys/Sivut/HE_253+2018.aspx
https://www.eduskunta.fi/FI/vaski/HallituksenEsitys/Sivut/HE_222+2022.aspx
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2. Kumpikaan sopimuspuoli ei ryhdy alueellaan toisen sopimuspuolen sijoittajan sinne tekemiin sijoituksiin 

kohdistuviin pakkotoimenpiteisiin, kuten kansallistamis-, pakkoluovutus- tai muihin vastaaviin haltuunottotoi-

menpiteisiin, paitsi silloin kun tätä vaativat valtion edut. Tällöin noudatetaan tällä alueella voimassa olevan 

lainsäädännön määräämää järjestystä ja maksetaan asianmukainen korvaus. 

3. Tällaiset toimenpiteet eivät saa olla syrjiviä. 

4. Tämän artiklan 2 kohdassa tarkoitetun korvauksen tulee kattaa haltuunotetun sijoituksen reaaliarvo huo-

mioon ottaen maailmanmarkkinahinnat välittömästi ennen sijoituksen haltuunottoon liittyvän toimenpiteen 

suorittamista tai toimenpidettä koskevan päätöksen julkiseen tietoon tulemista […].” 

Sopimus sisältää myös määräykset (8 artikla) koskien sijoitusriitojen sitovaa ratkaisumenettelyä välimiesoi-

keudessa, investoijan ja isäntävaltion välillä. 

3.5.2 Wienin diplomaattisia suhteita ja konsulisuhteita koskevat yleissopimukset 

Wienin diplomaattisia suhteita koskevan yleissopimuksen (SopS 3 ja 4/1970) 21 artiklan 1 kohdan mukaan 

vastaanottajavaltion on joko omalla alueellaan lainsäädäntönsä puitteissa avustettava lähettäjävaltiota edus-

tustolle välttämättömien huoneistotilojen hankkimisessa tai muulla tavoin avustettava sitä saamaan käyt-

töönsä huoneistoja. Artiklan 2 kohdan mukaan vastaanottajavaltion on tarvittaessa myös avustettava edus-

tustoja saamaan käyttöönsä sopivia asuntoja niiden jäsenille. Yleissopimuksen 1 artiklaan sisältyvien mää-

ritelmien mukaan "edustuston tilat" tarkoittaa omistusoikeudesta riippumatta rakennuksia tai niiden osia sekä 

niihin liittyvää maa-aluetta, joita käytetään edustuston tarkoituksiin, mukaan luettuna edustuston päällikön 

asunto. Wienin konsulisuhteita koskevan yleissopimuksen (SopS 49 ja 50/1980) 30 artikla vastaa diplomaat-

tisia suhteita koskevan yleissopimuksen 21 artiklaa. Konsulisuhteita koskevan yleissopimuksen 1 artiklaan 

sisältyvien määritelmien mukaan "konsuliedustuston tilat" tarkoittaa omistusoikeudesta riippumatta niitä ra-

kennuksia tai rakennusten osia ja niihin liittyvää maa-aluetta, joita käytetään yksinomaan konsuliedustuston 

tarpeisiin.  

Kyseiset määräykset huomioon ottaen ei ole mahdollista asettaa sellaisia rajoitteita Venäjän valtiolle tai 

muulle EU:n tai ETA-alueen ulkopuoliselle valtiolle, joiden perusteella kyseisten valtioiden ei olisi lainkaan 

mahdollista ostaa tai vuokrata käyttöönsä kiinteistöjä tai huoneistoja, jotka on tarkoitettu diplomaattisia suh-

teita koskevan yleissopimuksen 21 artiklassa tai konsulisuhteita koskevan yleissopimuksen 30 artiklassa 

tarkoitettuun käyttöön. Määräykset eivät kuitenkaan tarkoita sitä, ettei tällaisiin hankintoihin tai vuokraukseen 

voitaisi kohdistaa minkäänlaista kontrollia. Tällä hetkellä ulkoministeriön protokollapalveluiden oppaassa 

”Diplomatic Privileges and Immunities in Finland” suositellaan ulkovaltoja/edustustoja hakemaan eräiden 

kiinteistönhankintojen luvanvaraisuudesta annetussa laissa tarkoitettua lupaa mahdollisimman aikaisessa 

vaiheessa. 

Kun kiinteistön tai huoneiston katsotaan muodostavan edustuston tilat, tällöin ne ovat Wienin diplomaattisia 

suhteita koskevan yleissopimuksen 22 artiklan mukaan loukkaamattomat. Saman artiklan 3 kohdan mukaan 

edustuston tilat, niiden kalustus ja muu niissä oleva omaisuus sekä edustuston kuljetusvälineet ovat vapau-

tetut etsinnästä, pakko-otosta, takavarikoinnista tai täytäntöönpanotoimenpiteistä. Tämä tarkoittaa, ettei 

edustuston tiloja voida pakkolunastaa. Konsulisuhteita koskevan yleissopimuksen 31 artiklassa määrätään 

konsuliedustuston tilojen loukkaamattomuudesta, joka on kuitenkin rajatumpi kuin diplomaattisen edustuston 

kyseessä olleessa. Artiklan 4 kohdan mukaan konsuliedustuston tilat, niiden kalustus, konsuliedustuston 

omaisuus ja sen kulkuvälineet ovat vapaat kaikesta pakko-otosta puolustus- tai julkisiin tarkoituksiin. Jos 

pakkolunastus on välttämätön näitä tarkoituksia varten, on ryhdyttävä kaikkiin mahdollisiin toimenpiteisiin 

konsulitoiminnan estämisen välttämiseksi ja lähettäjävaltiolle on viipymättä suoritettava riittävä ja tehokas 

korvaus. Konsulisuhteita koskeva yleissopimus ei siis muodosta täydellistä estettä pakkolunastukselle. 

Kummassakin Wienin yleissopimuksessa on saman sisältöinen syrjinnänkieltoa koskeva määräys (diplo-

maattisia suhteita koskevan yleissopimuksen 47 artikla ja konsulisuhteita koskevan yleissopimuksen 72 ar-

tikla), joiden mukaan yleissopimusten määräyksiä sovellettaessa vastaanottajavaltio ei saa harjoittaa syrjin-
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tää eri valtioiden välillä. Syrjintää ei kuitenkaan katsota tapahtuvan, jos vastaanottajavaltio soveltaa yleisso-

pimuksen jotakin määräystä rajoittavasti sillä perusteella, että lähettäjävaltio soveltaa samaa määräystä ra-

joittavasti edellisen valtion edustustoon tai valtiot käytännön tai sopimuksen perusteella myöntävät toisilleen 

edullisemman kohtelun kuin mitä tämä yleissopimus vaatii. Mainittuihin artikloihin sisältyvä syrjinnänkiellon 

voi katsoa estävän sen, että rajoituksia ja menettelyjä, joilla olisi merkitystä edellä mainittuja erioikeuksia ja 

vapauksia sovellettaessa asetettaisiin vain suhteessa yhteen tiettyyn tai tiettyihin valtioihin. 

Edellä todetun lisäksi voidaan yleisesti ottaen todeta, että mainittujen kansainvälisten sopimusten lainkäytöl-

listä koskemattomuutta koskevilla määräyksillä ja tapaoikeuteen perustuvilla valtioiden ja niiden omaisuuden 

lainkäytöllistä koskemattomuutta koskevilla velvoitteilla voi olla myös merkitystä po. asiassa. 

3.5.3 Suomen Tasavallan ja Sosialististen Neuvostotasavaltain Liiton välinen konsulisopimus 

Venäjän osalta relevantti on myös Suomen Tasavallan ja Sosialististen Neuvostotasavaltain Liiton välinen 

konsulisopimus (SopS 32 ja 33/1966). Wienin konsulisuhteita koskevan yleissopimuksen 73 artiklan 1 koh-

dan mukaan yleissopimuksen määräykset eivät vaikuta muihin voimassa oleviin kansainvälisiin sopimuksiin 

niiden sopimuspuolina olevien valtioiden välisissä suhteissa. Edellä sanottu huomioon ottaen, siltä osin kuin 

jostain kysymyksestä on sovittu Suomen ja Venäjän kahdenvälisessä konsulisopimuksessa, täytynee kat-

soa, että sen määräykset tulevat ensisijaisesti sovellettaviksi.  

Kahdenvälisen konsulisopimuksen 1 artiklan 1 kohdan mukaan kummallakin sopimuspuolella on oikeus so-

pimuksen mukaisesti avata toisen sopimuspuolen alueelle konsuliedustustoja. Artiklan 2 kohdan mukaan 

konsuliedustuston perustamisesta, sen luokasta, sijaintipaikasta ja toimipiiristä sovitaan sopimuspuolten kes-

ken kussakin tapauksessa erikseen. Viimeksi mainitun kohdan täytyy katsoa tarkoittavan, että konsuliedus-

tuston sijaintipaikalle täytyy saada Suomen valtion suostumus. Kahdenvälisen konsulisopimuksen 14 artiklan 

4 kohdan mukaan   konsuliedustuston virkatilat ovat loukkaamattomat. Asemamaan viranomaiset eivät saa 

ilman konsulin lupaa suorittaa minkäänlaisia pakkotoimenpiteitä virkatiloissa eikä konsulivirkamiehen asuin-

tiloissa. 

 

4 Vaihtoehtojen tarkastelu 

4.1 Valtioneuvoston periaatepäätös 

Selvitysryhmässä pohdittiin yhtenä vaihtoehtona nykyisen kiinteistöjen hankintaa koskevan lupajärjestelmän 

hyödyntämistä. Selvitysryhmä tarkasteli, voitaisiinko valtioneuvoston periaatepäätöksellä ohjata nykyisen lu-

pajärjestelmän soveltamiskäytäntöä siten, että tämä merkittävästi rajoittaisi tai viime kädessä tyrehdyttäisi 

Venäjän kansalaisten ja venäläisten yritysten ja yhteisöjen tekemät kiinteistöhankinnat. Periaatepäätöksessä 

linjattaisiin esimerkiksi, että ilman oleskelulupaa Suomessa asuvien ja Suomen ulkopuolella asuvien/toimi-

vien tietyn valtion kansalaisten sekä yhteisöjen kiinteistöhankinnat muodostavat uhkan Suomen kansalliselle 

turvallisuudelle. Periaatepäätöksen merkitystä suhteessa viranomaisten ja kaupanvahvistajien rooliin pohdit-

tiin. 

Valtioneuvoston periaatepäätökset ovat kuitenkin luonteeltaan valmistelevia päätöksiä ja lähinnä poliittisia 

kannanottoja. Periaatepäätöksellä annetaan valtionhallinnolle ohjeita ja suuntaviivoja asioiden valmistelulle. 

Periaatepäätöksillä ei ole välittömiä oikeudellisia vaikutuksia yksityisiin eikä niillä voida ohjata lainsäädännön 

soveltamista siten, että tavoitteena ollut tila saavutettaisiin. Näiden seikkojen johdosta selvitysryhmässä kat-

sottiin, että mahdollisista kiinteistöhankinnan lisärajoituksista olisi säädettävä lain tasolla. 

4.2 Lainsäädännölliset keinot kiinteistöhankinnan rajoittamiseksi 

Selvitysryhmässä katsottiin, että mikäli ryhdytään lainsäädännöllisiin toimiin, tulisi asiasta säätää omassa 

erillisessä laissaan. Kyse olisi sellaisesta sääntelystä, joka ei luontevasti istuisi sen paremmin kiinteistöhan-

kintaa koskevan yleislainsäädännön kuin kiinteistöhankinnan luvanvaraisuuttakaan koskevan sääntelyn yh-

teyteen. Selvitysryhmässä keskusteltiin mahdollisuudesta säätää Venäjän kansalaisia koskeva väliaikainen 
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laki, jolla voitaisiin kieltää tai rajoittaa kiinteistöjen hankintaa. Laki olisi voimassa määräajan ja sillä voitaisiin 

kieltää tai rajoittaa venäläisten kiinteistöhankintaa Suomessa.  

Selvitysryhmässä todettiin, että lailla voitaisiin rajoittaa Suomen rajojen ulkopuolelta, tässä tapauksessa Ve-

näjällä pysyvästi asuvien Venäjän kansalaisten kiinteistöhankintaa. Tältäkin osin työryhmä päätyi jo alkuvai-

heessa tekemään erinäisiä rajauksia, koskien esimerkiksi kaksoiskansalaisuuden omaavien tekemiä kaup-

poja. Näitä kysymyksiä ei selvitetty tämän työn yhteydessä aikataulusyistä johtuen. 

Yksittäiseen väestöryhmään kohdistuvalla sääntelyllä, jolla käytännössä estettäisiin kiinteistön välitön omis-

tus Suomessa, olisi useita yhtymäkohtia perustuslain perusoikeusjärjestelmään. Lainsäädännön sisältöä tu-

lisi sen vuoksi arvioida perusoikeuksien rajoittamisedellytysten kannalta. Selvitystyön aikataulusta johtuen 

näitä koskevia näkökohtia voidaan tässä yhteydessä esittää ainoastaan valikoidusti. 

Kansallinen turvallisuus voi sinänsä olla peruste rajoittaa kiinteistöhankintaa. Perustuslain esitöiden mukaan 

valtioilla on varsin laaja harkintamarginaali sen suhteen, millaisen toiminnan ne katsovat vaarantavan kan-

sallista turvallisuuttaan. Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen ratkaisukäytännön perusteella ainakin sotilaal-

linen maanpuolustus, terrorismintorjunta ja laittoman tiedustelutoiminnan torjunta kuuluvat kansallisen tur-

vallisuuden piiriin (mm. Weber ja Saravia v. Saksa, 29.6.2006; Klass ja muut v. Saksa, 6.9.1978). Kansalli-

seen turvallisuuteen saattaa kuitenkin kohdistua monenlaisia uhkia, joita on vaikea ennakoida tai määritellä 

etukäteen. Tuomioistuimen mukaan tästä seuraa, että käsitteen selventäminen on ensisijaisesti jätettävä 

kansallisen käytännön varaan (Kennedy v. Yhdistynyt Kuningaskunta, 18.5.2010).  

Perustuslain esitöiden mukaan kansallinen turvallisuus mainitaan nimenomaisesti Euroopan unionin toimin-

nasta tehdyn sopimuksen 4 artiklan 2 kohdassa, ja se on vakiintuneesti hyväksytty unionin tuomioistuimen 

oikeuskäytännössä oikeutetuksi tavoitteeksi rajoittaa perusoikeuksia (esim. tuomio komissio v. Suomi, C-

284/05, 45, 47 ja 49 kohta). Tämä korostui myös selvitysryhmän kuulemien valtiosääntöoikeuden asiantun-

tijoiden puheenvuoroissa, joissa todettiin, että kansallinen turvallisuus on hyväksyttävä peruste rajoittaa pe-

rusoikeuksia. 

Tällainen vaihtoehto merkitsisi kuitenkin erilaista kohtelua niiden henkilöiden välillä, jotka olisivat laissa sää-

detyn kiellon tai rajoitusten piirissä ja niiden, jotka eivät ole. Kansalaisuuteen perustuvan erilaisen kohtelun 

voidaan katsoa alkuperän käsitteen alla kuuluvan perustuslain 6 §:n 2 momentissa säädettyihin nimenomai-

sesti kiellettyihin syrjintäperusteisiin, joiden kohdalla erilaisen kohtelun perustelemiselle asettuvat vaatimuk-

set ovat suhteellisen korkeat (HE 309/1993 vp, s. 44; ks. esim. PeVL 37/2014 vp, s. 3/I, PeVL 23/2012 vp, 

s. 2, PeVL 60/2010 vp, s. 3, PeVL 1/2006 vp, s. 2, PeVL 15/2001 vp, s. 3). Perustuslakivaliokunta on lau-

suntokäytännössään pitänyt kansalliseen turvallisuuteen liittyviä seikkoja sellaisena painavana perusteena, 

joiden vuoksi muun muassa ulkomaalaisten henkilöiden ja yhteisöjen puolustusteollisuuden alan yritysostoja 

voidaan rajoittaa (PeVL 16/2011 vp, s. 2).  

Perusoikeudet ovat pääsäännön mukaan jokaisen Suomen lainkäyttöpiirissä olevan ihmisen oikeuksia kan-

salaisuuteen katsomatta. Se, kuinka hyväksyttävää erilainen kohtelu on, riippuu menettelyn perusteista ja 

vaikutuksista. Jos ihmisten väliselle erilaiselle kohtelulle voidaan esittää hyväksyttävä peruste, kyse ei ole 

syrjinnästä, ellei kohtelun erilaisuus ole niin voimakasta, ettei edes hyväksyttävä syy sitä oikeuta.  

Eri vaihtoehtojen arvioimisessa on hyväksyttävän tavoitteen lisäksi arvioitava myös esitettävien eri vaihtoeh-

tojen oikeasuhtaisuutta sekä myös vaihtoehdon välttämättömyyttä. Oikeasuhtaisuuden arviointiin liittyy olen-

naisesti se, saavutetaanko valitulla vaihtoehdolla tosiasiallisesti se tavoite, johon pyritään. Ihmisten erilainen 

kohtelu hyväksyttävässäkään tarkoituksessa ei ole sallittua, jos käytetty keino on kyseisessä tilanteessa epä-

asianmukainen tai ylimitoitettu taikka jos keinon käyttäminen ei ole tarpeen sen vuoksi, että sama tavoite 

voitaisiin saavuttaa jollakin muulla, yhdenvertaisen kohtelun kanssa paremmin sopusoinnussa olevalla kei-

nolla.  

Mikäli väliaikainen laki koskien kiinteistöhankinnan rajoittamista edelleen katsottaisiin tarpeelliseksi tulisi sa-

malla esittää myös perustelut sille, miksi vähemmän yksilön oikeuksiin puuttuva vaihtoehto ei olisi mahdolli-

nen. 
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Selvitysryhmä katsoo, että tämä vaihtoehto olisi perusoikeuksien kannalta hankala toteuttaa siitäkin huoli-

matta, että kansallinen turvallisuus olisikin oikeutettu peruste perusoikeuksien rajoittamiselle. Vaikka sään-

telyn määräaikaisuudella voitaisiinkin lieventää perusoikeuksien rajoittamista, korostaa lain väliaikaisuus jo 

itsessään tällaisen sääntelymallin ongelmallisuutta perusoikeuksien näkökulmasta. 

Lakia, joka rajoittaisi kiinteistöhankintaa tai kieltäisi Venäjän kansalaisten kiinteistöhankinnan kokonaan Suo-

messa, voitaisiin todennäköisesti helposti kiertää bulvaanin avulla: tilanteessa, jossa hankinnan kieltäminen 

perustuu kansalaisuuteen, voitaisiin käyttää apuna erilaisia järjestelyjä, joissa kiinteistön todellinen hallitsija 

jäisi viranomaisilta tunnistamatta. Tällaisissa tilanteissa omistajaksi voitaisiin merkitä esimerkiksi keinotekoi-

sen järjestelyn hyväksynyt Suomen tai muun EU/ETA-maan kansalainen tai yhteisö, joka ei tarvitse lupaa 

kiinteistön hankinnalle ja johon ei kohdistuisi muitakaan rajoituksia. Niin sanottu Venäjän kansalaisiin koh-

distuva kiinteistöhankinnan täyskielto voisi myös lisätä tällaisia järjestelyä ja jättää yhä suuremman osan 

kiinteistökaupoista viranomaisten valvonnan piirin ulkopuolelle. 

Lisäksi on syytä huomioida, että perusoikeuksia ei voida rajoittaa, jos on olemassa perusoikeuksiin vähem-

män kajoava ja tehokkaampi keino. Nykyisellä lainsäädännöllä voidaan harkita tapauskohtaisesti, uhkaako 

kiinteistön hankinta Suomen intressejä. Eduskunnan hyväksyttyä hallituksen esityksen 222/2022 vp 

12.12.2022 voidaan kiinteistöjen lupaharkinnassa ottaa 1.1.2023 alkaen huomioon myös kansallinen turval-

lisuus. Tällöin voidaan tapauskohtaisesti harkita, onko kyseinen kiinteistönhankinta uhka kansalliselle turval-

lisuudelle. Tämä keino on vähemmän perusoikeuksia rajoittava ja mahdollisesti myös oikeasuhtaisempi, jol-

loin kiinteistökaupan täyskiellolle saattaisi olla vaikea löytää hyväksyttävää perustetta perustuslain yhden-

vertaisuussäännösten näkökulmasta. 

Lisäksi selvitystyössä arvioitiin olisiko kansallisen turvallisuuden vaarantumista syytä tarkastella myös alu-

eellisesti, eli ovatko kaikki venäläisten kiinteistöhankinnat riski kaikkialla Suomessa, vai vaarantuisiko kan-

sallinen turvallisuus ainoastaan esimerkiksi kriittisen infrastruktuurin lähistöllä. Mikäli tällainen alueellinen ra-

jaus voitaisiin tehdä, olisi kiinteistöhankinta mahdollista kieltää kansallisen turvallisuuden vaarantumisen pe-

rusteella näillä alueilla riippumatta siitä, mikä taho toimii ostajana. Myös esimerkiksi kiinteistöhankinnan lu-

pavelvollisuus voitaisiin ulottaa koskemaan kaikkia kiinteistökauppoja näillä alueilla. Tämä olisi myös vähem-

män perusoikeuksiin kajoava keino verrattuna kaikkien venäläisten kiinteistöhankinnan kieltämiseen koko 

Suomessa. Selvitysryhmä totesi kuitenkin alueellisten rajausten tekemisen erittäin haasteelliseksi ja epätar-

koituksenmukaiseksi. Lisäksi lupavelvollisuuden ulottaminen kaikkiin kiinteistöhankintoihin tietyillä alueilla 

kasvattaisi hallinnollista työtaakkaa huomattavasti ja aiheuttaisi lisäksi merkittäviä seurannaisvaikutuksia ta-

vanomaiseen kiinteistövaihdantaan. 

Eräänä sääntelyn kehittämismahdollisuutena nousi esille kiinteistöhankinnan rajoittaminen kansallisen tur-

vallisuuden perusteella ostajan kansallisuudesta riippumatta. Kiinteistöhankinnan kieltoa ei olisi välttämä-

töntä sitoa yhden maan kansalaisiin, vaan yleisesti esimerkiksi kansallista turvallisuutta vaarantavaan toimi-

jaan. Tämä voisi olla yhdenvertaisuusvaatimusten näkökulmasta vähemmän perusoikeuksiin kajoava toimi. 

Tässäkin tapauksessa tapauskohtainen harkinta tulisi jälleen kyseeseen, mikä tulisi todennäköisesti viemään 

huomattavan määrän viranomaisten resursseja, sillä käytännössä tämän vaihtoehdon piiriin kuuluisivat to-

dennäköisesti myös suomalaisten tekemät kiinteistökaupat. On kuitenkin huomioitava, että viranomaisilla ei 

ole edellytyksiä näin laajan valvonnan järjestämiselle. 

 

5 Loppupäätelmät 

Ottaen huomioon nykyisen lainsäädännön mukaiset toimivaltuudet ja uudet 1.1.2023 voimaan tulevat kiin-

teistöomistuksen valvontaa koskevat säädösmuutokset, selvitysryhmässä ei tunnistettu välitöntä tarvetta ka-

tegorisesti kieltää Venäjän kansalaisten kiinteistöhankintoja Suomessa. Lisäksi todettiin, ettei tällaista täys-

kieltoa nähty tarkoituksenmukaisena ja tehokkaana keinona sen tavoitteisiin nähden. Kohonneeseen uhkaan 

vastaavat osaltaan 1.1.2023 voimaan tulevat lainsäädäntömuutokset ja 30.9.2022 voimaan tulleet viisumi- 

ja maahantulorajoitukset, jotka ovat vähentäneet venäläisten kiinteistöhankintoja Suomessa. 
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Perusoikeuksien näkökulmasta kynnys yksinomaan tiettyyn kansalaisuuteen kytkeytyville rajoituksille aset-

tuu korkealle. Tämän kaltaisia rajoituksia voitaisiin kuitenkin harkita poikkeuksellisen painavin perustein. 

Poikkeuksellisen painavaksi perusteeksi voitaisiin katsoa esimerkiksi merkittävä uhka Suomen kansalliselle 

turvallisuudelle. Edellytyksenä tällöinkin on, että tavoitteeseen ei päästäisi perusoikeuksia lievemmin rajoit-

tavin ja tehokkaammin keinoin.  

Selvitysryhmän näkemyksen mukaan kiinteistöomistukseen puuttuva rajoittaminen ei ole tehokkain keino 

puuttua kansalliseen turvallisuuteen kohdistuviin uhkiin nykyisessä turvallisuustilanteessa. Selvitysryhmä 

katsoo, että Venäjän kansalaisten tekemien kiinteistöhankintojen lisärajoittamisen tai kieltämisen edellytyk-

senä olisi turvallisuusviranomaisten nykyisen uhka-arvion muuttuminen, jonka mukaan Venäjän kansalaisten 

kiinteistöhankinnat sellaisenaan ilman tapauskohtaista taustaselvitystä kaikkialla Suomessa muodostavat 

uhan Suomen kansalliselle turvallisuudelle. Lisäksi lisärajoitukset edellyttäisivät poliittisen päätöksen sekä 

juridiset perustelut sille, miksi rajoitukset olisivat välttämättömiä, tosiasiallisesti tehokkaita sekä oikeasuhtai-

sia. 

Selvitysryhmän näkemyksen mukaan voimassa oleva ja voimaan tuleva lainsäädäntö mahdollistavat tarkoi-

tuksenmukaisen puuttumisen sellaiseen kiinteistöomistukseen, joka mahdollisesti uhkaa Suomen kansallista 

turvallisuutta, erityisesti maankäytön suunnittelun, luvituksen, vapaaehtoisten kauppojen, etuostoa koske-

vien säännösten tai viime kädessä lunastuksen keinoin. Lainsäädäntöä voidaan edelleen kehittää havaitta-

vien tarpeiden mukaisesti. 

 

 

  
         
 

  
         

 


