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1 Tausta
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Hankkeen tausta ja tarkoitus

Puolustusministerio asetti 4.11.2022 uuden hankkeen (PLM011:00/2022) arvioimaan kiinteistbhankinnan li-
séarajoituksia. Selvitysryhman tehtavana on tarkastella Venajan kansalaisiin ja venalaisiin yrityksiin ja yhtei-
s6ihin kohdistuvan kiinteistbhankinnan rajoittamisen ja/tai kieltdmisen tarvetta seka rajoitustoimenpiteiden
tai kiellon kayttodnoton edellytyksia ja selvittdd muita vaihtoehtoja EU/ETA-alueen ulkopuolista kiinteisto-
omistusta koskevan valvonnan kehittdmiseksi. Hanke toteutetaan kahdessa osassa siten, etté selvitys Ve-
najan kansalaisten ja venalaisten toimijoiden kiinteistdhankinnan rajoittamista ja/tai kieltdmista ml. tayskiel-
toa koskien annetaan viimeistdan maanantaina 19.12.2022. Toinen selvitys koskien muita mahdollisia kiin-
teistdhankinnan valvontaa koskevia kehittdmiskohtia annetaan viimeistaan tiistaina 28.2.2023. Hankkeessa
tullaan hyddyntamaan myods muiden kaynnissa olevien selvitysten tuloksia.

Vuosien 2015 — 2019 hallitusohjelmassa todettiin Euroopan ja Itdmeren alueen heikentynyt turvallisuusti-
lanne Venajan vuonna 2014 suorittaman laittoman Krimin valtauksen seka Itd-Ukrainan separatistien tuke-
misen seurauksena. Ohjelman mukaan keskindisriippuvuus ja uudet turvallisuusuhat, kuten kyberuhat ja
hybridivaikuttaminen edellyttivat koko yhteiskunnalta uudenlaista varautumista ja valmiutta. Puolustusminis-
terid julkaisi 20.4.2017 selvityksen Valtion kokonaisturvallisuudesta kiintedn omaisuuden siirroissa, jonka
pohjalta kaynnistettiin laaja lainsdadantéhanke kiinteistdomistuksen valvonnan mahdollistamiseksi. Lisaksi
valtioneuvoston periaatepaatoksena 2.11.2017 hyvaksymassa Yhteiskunnan turvallisuusstrategiassa todet-
tiin, ettd Suomen muuttuneelle ulko- ja turvallisuuspoliittiselle toimintaymparistélle olevan ominaista muutok-
sen nopeus ja ennakoimattomuus, ja ettd maanomistus on yksi valtion kokonaisturvallisuuteen vaikuttava
tekija.

Uuden 1.1.2020 voimaan tulleen lainsdéadannén avulla valtio sai oikeuden puuttua sellaiseen kiinteistonomis-
tukseen, joka vaarantaa Suomen kansallista turvallisuutta. Eraiden kiinteistonhankintojen luvanvaraisuus,
valtion etuosto-oikeus ja lunastusoikeus ovat yksittaisen kiinteistén omistussuhteisiin puuttuvia keinoja, jotka
taydentavat toisiaan ja mahdollistavat erilaisiin kansallista turvallisuutta vaarantaviin tilanteisiin puuttumisen
kuitenkin niin, ettd kuten lainsaadantovaiheessa edellytettiin, valvontakeinoilla on mahdollisimman vahan
vaikutusta kiinteistdvaihdantaan ja Suomen houkuttelevuuteen investointikohteena.

Kuten valtioneuvoston ajankohtaisselonteossa turvallisuusympariston muutoksesta (2022:18) 13.4.2022 to-
dettiin, Suomen ja Euroopan turvallisuus- ja toimintaymparistdssa on tapahtunut perustavanlaatuinen muu-
tos Vengjan hyokattya Ukrainaan helmikuussa 2022. Edelliselld hallituskaudella jo tunnistettu toimintaympéa-
ristbn muutoksen nopeus ja ennakoimattomuus ovat korostuneet Vengjan kaynnistaman hyodkkayssodan jal-
keen taysin uudella tavalla. Selonteossa otetaan kantaa myos kiinteistéomistuksen valvontaan toteamalla,
etta eraiden kiinteistbnhankintojen kiinteistokaupan valvonta ja luvanvaraisuus perustuvat maanpuolustuk-
sen jarjestamiseen, alueellisen koskemattomuuden valvontaan ja turvaamiseen seka rajaturvallisuuden ja
huoltovarmuuden varmistamiseen. Lupaharkinnassa tarkastellaan erityisesti kiinteiston sijaintia, kiinteiston
aiottua kayttotarkoitusta ja hakijaa. Naitd seikkoja arvioidaan kokonaisuutena kaikkien lupavelvollisten
osalta. Tarkastelua on edelleen tiukennettu Venajan hyokattya Ukrainaan. Nykytilanteessa on entista tarke-
ampaa, ettéd viranomaisilla sailyy hyva tilannekuva riskitekijdista ja etta niilla on kaytdssaan riittava keinova-
likoima, jolla voidaan ehkaista ennalta ja puuttua kansallista turvallisuutta heikentaviin hankintoihin.

Puolustusministerio jatti eduskunnan puolustusvaliokunnalle selvityksen 1.1.2020 voimaan tulleesta valvon-
talainsdadannén toimivuudesta 14.12.2021. Taman selvityksen ja siitd saadun palautteen pohjalta kaynnis-
tettiin 2.5.2022 hallituksen esityksen valmistelu lain erdiden kiinteistdnhankintojen luvanvaraisuudesta
(470/2019) ja lain valtion etuosto-oikeudesta erdilla alueilla (469/2019) kiristdmiseksi ja tarkentamiseksi. Tyo-
ryhman mietintd jatettiin puolustusministeridlle 23.6.2022 ja hallituksen esitys (HE 222/2022 vp) eduskun-
nalle 20.10.2022. Esitetyilla muutoksilla pyritdén vastaamaan vielékin paremmin niihin tavoitteisiin, joita lain-
saadanndlle on asetettu seké ennakoimaan tulevaisuuden tarpeita. Eduskunta hyvaksyi hallituksen esityk-
seen sisaltyneet lakiehdotukset 12.12.2022.

Puolustusministerié kaynnisti 1.2.2022 tutkimushankkeen, jossa tarkastellaan kiintedn omaisuuden muita
vallankayton muotoja kuten esimerkiksi asunto-osakkeita ja vuokraamistoimintaa ja sitd, voidaanko ndita
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muita vallankayton muotoja tulevaisuudessa valvoa ja mita se edellyttaisi lainsdadannon ja tietojarjestelmien
seka rekisterien perustamisen osalta. Hanke valmistuu viimeistaan 28.2.2023.

Puolustusministerio kaynnisti 24.3.2022 hankkeen lunastuslain prosessin osalta siten, etté lunastusoikeuden
omaavat ministeridt ja hankkeen kannalta olennaiset viranomaiset tarkastelevat yhteisesti muun muassa
tilanteita, joissa lunastus on tarpeellinen, mité lunastusprosesseissa on otettava huomioon sen eri vaiheissa
seka sitd, miten eri laajuiset lunastukset rahoitetaan. Samalla tarkastellaan sité, tarvitaanko myés lunastus-
lakiin muutoksia jo tassa vaiheessa seka sitd, miten tilannekuva strategisista kohteista eri viranomaisten
toimenpitein on tarkoituksenmukaisinta toteuttaa. Tama hanke valmistuu viimeistéaéan 31.1.2023.

Euroopan turvallisuustilanne on séilynyt jannitteisena eikéd nakopiirissa ole tilanteen nopeaa lieventymista.
Voidaan sanoa, ettd Euroopan turvallisuustilanne on muuttunut peruuttamattomasti ja jo tunnistetut seka
uudet vasta esiin nousevat uhkakuvat ja niihin varautuminen vaativat uusia toimia varautumiseksi ja niihin
vastaamiseksi. Avoimen yhteiskunnan vapaaseen tiedon vélittdmiseen ja laajaan oikeuteen saada esimer-
kiksi viranomaistietoa seka tietoa yhteiskunnan kriittisen infrastruktuurin toiminnasta liittyvat arvot ovat haas-
tettuina. Lansimaiseen demokraattiseen jarjestelmaan perustuvat valtiot, joihin myés Suomi kuuluu, ovat uu-
della tavalla velvoitettuja palaamaan valtion perustehtavien aérelle, joihin kuuluvat kansakunnan turvallisuu-
desta huolehtiminen ja velvoite suojella kansalaisia ja maassa asuvia suorilta ja epasuorilta uhilta ja riskeilta
normaalioloissa, normaaliolojen hairidtilanteissa ja poikkeusoloissa.

Selvitysryhman tyon rajaukset

Selvityshanke on asetettu ajalle 4.11.2022 — 28.2.2023. Hankkeen aikataulu ja hankkeessa selvitettavat pe-
rusoikeuksiin ja perustuslakiin liittyvat laajat kysymykset edellyttavat hankkeen rajaamista. Tasta syysta
hankkeessa ei tulla tarkastelemaan perhe- ja jaamistdoikeuteen perustuvia saantoja eikd perheen sisaisia
luovutuksia. Naihin ei myds ole tunnistettu liittyvan sellaisia uhkia, jotka edellyttaisivat saantelyn tarkista-
mista. Muiltakin osin rajaus on sama kuin laissa erdiden kiinteisttnhankintojen luvanvaraisuudesta 2 8:sséa
siltéd osin mitd saadetaan henkiloista, jotka eivat lupaa tarvitse.

Hankkeen aikataulu ei mahdollista kaksoiskansalaisuuskysymyksen kasittelyd. Kaksoiskansalaisten osalta
lainsdadannossa ei tulisi pohtia ainoastaan kaksoiskansalaisten oikeutta kdyda nykyiseen tapaan vapaasti
kiinteistbkauppaa vaan myos sitd, tulisiko kaksoiskansalaisuuslainsdadantéa nykyisestd muuttaa. Tama ko-
konaisuus on erittdin laaja kysymys, johon ei liity ainoastaan kansallisen lainsdadanndn arviointia perusoi-
keuksien nakdkulmasta vaan lisdksi myos EU:n perussopimusten huomioimista tarpeellisilta osin.

Hankkeen ensimmaisesséa osassa ei kasitella vield kiintean omaisuuden muita hallinnan muotoja vaan niiden
osalta selvitysryhman muistio annetaan 28.2.2023 mennessa.

Selvitysryhman kokoonpano

Selvityshankkeen puheenjohtajisto ja sihteeristd ovat puolustusministeriosta. Selvitysryhméssa ovat olleet
edustettuina puolustusministerion liséksi maa- ja metsatalousministerio, oikeusministerit, sisdministerio, tyo-
ja elinkeinoministerid, ulkoministerié, ymparistoministerid, valtioneuvoston kanslia, valtiovarainministerio,
Huoltovarmuuskeskus, keskusrikospoliisi, Metsahallitus, Maanmittauslaitos, Puolustusvoimat, Rajavartiolai-
tos, Senaatti-konserni, Suojelupoliisi ja turvallisuuskomitean sihteeristo.

Selvitysryhméa on kokoontunut 7.11. — 19.12.2022 valisena aikana yhteensa viisi kertaa.

Selvitysryhmé& on kuullut tyénsé aikana puolustusministerion, tyo- ja elinkeinoministerion seka ulkoministe-
rion Vendaja-asiantuntijoita. Liséksi selvitysryhmé on kuullut Helsingin yliopiston oikeustieteellisen tiedekun-
nan valtiosaantdoikeuden professori Tuomas Ojasta, sekd Turun yliopiston oikeustieteellisen tiedekunnan
julkisoikeuden professori Janne Salmista saéntelyn kehittdmiseen liittyvisté perusoikeuskysymyksista.
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Turvallisuusymparistdn muutos

Valtioneuvoston ajankohtaisselonteossa turvallisuusymparistén muutoksesta kuvataan turvallisuusymparis-
ton muutosta selkedasti. Selonteossa todetaan, ettéd Venaja kaynnisti 24. helmikuuta 2022 presidentti Putinin
késkysta suoran sotilaallisen hyokkayksen Ukrainaan. Hyokkays loukkaa raikeasti kansainvalista oikeutta.
Vendajan toiminta rikkoo Yhdistyneiden kansakuntien peruskirjaa, Euroopan turvallisuus- ja yhteistygjarjesto
Etyjin Helsingin paatdsasiakirjaa ja Pariisin peruskirjaa seka Budapestin asiakirjaa vuodelta 1994. Naihin
kaikkiin asiakirjoihin Venaja on sitoutunut. Hyokkéays loukkaa Ukrainan suvereniteettia seka alueellista kos-
kemattomuutta ja on vakava uhka kansainvaliselle rauhalle ja turvallisuudelle.

Venajan kaynnistama sota vaarantaa koko Euroopan turvallisuuden ja vakauden. Vengjan julkilausuttuna
tavoitteena on muuttaa Euroopan turvallisuusjérjestysté. Venajan joulukuussa 2021 esittdmat vaatimukset
olivat samankaltaisia kuin sen aiemmat esitykset. Venaja vaatii Natoa ja Yhdysvaltoja pidattaytymaan Naton
laajentumisesta, sotilastukikohtien perustamisesta entisen Neuvostoliiton alueelle ja asejarjestelmien sijoit-
tamisesta vuoden 1997 jalkeen Natoon liittyneisiin jAsenmaihin. Vengjan vaatimukset itsendisten valtioiden
ulko- ja turvallisuuspoliittisen valinnanvapauden kaventamisesta eivét ole hyvaksyttavissa.

Venaja valmistautui Ukrainaan kohdistuvaan laajamittaiseen sotilaalliseen voimankayttéoén vuoden 2021 ai-
kana toteutetuilla joukkojen ja kaluston keskityksilla ja siirroilla, harjoitustoiminnalla sek& muulla sotilaallisella
painostamisella. Sotilaalliseen hydkkaykseen valmistautumista edelsi Krimin laiton liittAminen Venéjaan, pei-
telty sotilaallinen voimankayttd Kaakkois-Ukrainassa useiden vuosien ajan seka hybridivaikuttaminen. Ve-
naja on jo pitkdan kohdistanut Ukrainaan kyberoperaatioita, joihin on kuulunut muun muassa vakoiluohjel-
mien hyddyntaminen, sdhkoverkon hairinté ja palvelunestohytkkaykset. Venaja pohjusti hyokkaystaan myos
pitkaaikaisella Ukrainan ja lannen vastaisella informaatiovaikuttamisella. Tavoitteena oli muokata yleista mie-
lipidettd uhkakuvin ja historiallispoliittisin viestein. Vengja ei saavuttanut tavoitteitaan ndilla keinoilla vaan
kaynnisti taysimittaisen sotilaallisen hydkkayksen Ukrainaan usealta suunnalta.

Vendajan hyokkayksella Ukrainaan on pitkékestoisia vaikutuksia turvallisuusympéristdon Euroopassa ja Suo-
men lahialueilla. Venéja on osoittanut, ettei se kunnioita valtioiden suvereniteettia ja alueellista koskematto-
muutta ja on toimillaan loukannut YK:n peruskirjaa seka rikkonut eurooppalaista sopimuspohjaista turvalli-
suusjarjestysta.

Euroopan ja Suomen turvallisuustilanne on vakavampi ja vaikeammin ennakoitavissa kuin kertaakaan kyl-
man sodan jalkeen. Muutoksen arvioidaan olevan pitkdkestoinen. Venajan vaatimukset ja sotilaalliset toimet
Euroopan turvallisuusarkkitehtuurin muuttamiseksi vaikuttavat myds Suomen ulko-, turvallisuus- ja puolus-
tuspoliittiseen liikkkumatilaan.

Jannitteiden lisdantyminen heikentad myos Itameren alueen turvallisuustilannetta ja sen ennakoitavuutta.
Mahdollinen Euroopan laajuinen tai Itdmeren alueella tapahtuva sotilaallinen konflikti vaikuttaisi Suomeen,
ja Suomen olisi vaikea pysytella sen ulkopuolella

Suomen lahialueen sotilaallinen tilanne on talla hetkella rauhallinen, eikda Suomeen kohdistu valitonté soti-
laallista uhkaa. Sotilaalliseen voimankaytt6én Suomea vastaan tai silla uhkaamiseen tai poliittiseen painos-
tukseen kuitenkin varaudutaan. Suomi varautuu myds siihen, etté sotilaallista voimaa kohdistettaisiin yksin-
omaan Suomea vastaan. Ukrainaan kohdistetut sotatoimet osoittavat, ettd nopea toimintavalmius, kyky vas-
tata pitkadkestoiseen sotilaalliseen painostukseen ja kyky torjua laajamittaisia hyokkéysoperaatioita useassa
suunnassa samanaikaisesti on tarkeaa.

Turvallisuusymparistén muuttumisen myéta Suomi varautuu poikkeuksellisten, laaja-alaisten ja monitahois-
ten hybridivaikuttamisen keinojen kohteeksi joutumiseen seké lyhyella etté pitkalla aikavalilla. Vaikuttami-
seen voi siséltya sotilaallista painostamista tai sotilaallisen voiman kaytt6a. Valtiollinen hybridivaikuttaminen
kytkeytyy Suomen turvallisuuspoliittisiin valintoihin. Tama edellyttdd kokonaisturvallisuuden toimintamallin
sovittamista nykyiseen turvallisuustilanteeseen. Hybridivaikuttamisen ennaltaehkéisyn tehokkuus muodos-
tuu pidakevaikutuksesta, jonka koko yhteiskunta ja kaikki hallinnonalat luovat varautumisella ja muulla toi-
minnallaan. Toimiva kokonaisturvallisuus on keskeinen osa ennalta ehkaisevaa vaikutusta.
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Loppuvuodesta 2022 Venéjan hydkkayssotaa on jatkunut jo yli yhdeksan kuukautta. Syksyn aikana Vengja
on eskaloinut sotaa eri tavoin. Venaja ilmoitti 30.9.2022 osittain miehittdmansa neljan Ukrainan alueen (Do-
netsk, Luhansk, Herson ja Zaporizzja) liittamisesta Venajaan sen jalkeen, kun alueilla oli jarjestetty lavastetut
kansanaanestykset. Tama loukkaa raikeasti Ukrainan suvereniteettia ja alueellista koskemattomuutta seké
YK:n peruskirjaa. YK:n yleiskokouksen 12.10.2022 hyvéksyma paatdslauselma tuomitsee ndma laittomat
alueiden annektoinnit. Venaja kaynnisti syyskuun lopulla osittaisen liikekannallepanon. Lokakuusta lahtien
Venaja on kohdistanut iskuja Ukrainan siviili-infrastruktuuriin, erityisesti energiahuollon kannalta kriittisiin
kohteisiin. Vendjan retoriikassa viholliseksi esitetdan Ukrainan liséksi lansi, erityisesti Nato ja EU. Vengjalta
on syksyn aikana kuultu myods uhkailevaa puhetta ydinaseisiin liittyen.

Suomi on alusta lahtien tuominnut jyrkasti Venajan laittoman hyokkayssodan Ukrainassa. Kyseessa on rai-
ked kansainvélisen oikeuden ja YK:n peruskirjan loukkaus. Suomi tuomitsi jyrkasti myés Venéajan ilmoituk-
sen, jonka mukaan Vendja liittda laittomasti itseensa valtaamiaan Ukrainan alueita. Suomi ei tunnusta min-
k&aan Ukrainan alueen laitonta liittdmista Vengjaan. Valtioneuvosto antoi 29.9.2022 periaatepaatoksen, jolla
rajoitettiin voimakkaasti venélaisten matkustusta Suomeen turismiperusteella.

Uhka-arvio

Venajan hyokkays Ukrainaan on vaikuttanut merkittavalla tavalla globaalilla tasolla ja erityisesti Euroopan
turvallisuuteen, mutta myds merkittéavalla tavalla Suomen ja Vendjan kahdenvalisiin suhteisiin. Suomi on
vastannut Venajan hyokkaykseen osana Euroopan unionia. Vendjan hyokkays Ukrainaan on muuttanut py-
syvasti Euroopan turvallisuusymparistda. Venaja on nostanut Ukrainan lisdksi vihollisekseen kollektiivisen
lannen. Vallitsevissa oloissa Suomen kriittiseen infrastruktuuriin kohdistuva tiedustelun ja vaikuttamisen uhka
on kohonnut seka fyysisessa etté kyberymparistossa Venajan Ukrainassa aloittaman hydkkéayssodan seka
Suomen Nato-jasenyysprosessin myota. Kiinteistdjen merkitys kansalliselle turvallisuudelle vaihtelee merkit-
tavasti kiinteiston kayttotarkoituksen, sijainnin, kiinteistolla sijaitsevien rakennusten ja rakennelmien seka
kiinteistolla tai niiden lahistolla mahdollisesti sijaitsevan kriittisen infrastruktuurin perusteella.

Ulkomaisen kiinteistéomistuksen ja -hallinnan suurin uhka liittyy siihen, voidaanko kiinteistdjen kautta val-
mistella vihamielista toiminta suomalaisen yhteiskunnan intresseja vastaan. Nama intressit kytkeytyvéat viime
kadessa talouteen, infrastruktuuriin, yritysten toimintamahdollisuuksiin ja huoltovarmuuteen seka valtion ja
yksilén olemassaolon kysymyksiin, valtion itsemaaraamisoikeuteen ja valtion kykyyn tuottaa turvallisuutta
vaestolle.

Venajan kansalaisia asui Suomessa vuoden 2021 lopussa 30 049 seka Suomen ja Venajan kaksoiskansa-
laisia puolestaan 35 919. Vendja ei tunnusta Vengjan kansalaisten mahdollista kaksoiskansalaisuutta. Ve-
najan kansalaista, jolla on myds toinen kansalaisuus, pidetaan Venajan nakékulmasta ainoastaan Vengjan
kansalaisena. Suomessa asui yhteensa samana ajankohtana eri kansalaisuuden omaavia, mutta venajaa
aidinkielendan puhuvia yhteensa 87 552 henkea eli noin 1,5 prosenttia kokonaisvakiluvusta. EU/ETA-alueen
ulkopuolisista kansallisuuksista venélaiset ovat kuitenkin suurin yksittainen kiinteistdostajien ryhma, kun tar-
kastellaan tehtyja kiinteistokauppoja.

Kiinteistdvalvonnan lainsaadanndn voimassaoloaikana vuosina 2020 — 2021 venéalaisista ostajista noin 70
% asui pysyvasti Suomessa ja 30 % ostajista kotiosoite oli joko Vengjalla tai muualla. Vuonna 2022 sodan
alkamisen jalkeen viisumikaytanteiden rajoittamiseen saakka ostajista 52 % tuli joko Venajalta tai muualta ja
48 % oli Suomessa asuvia. Viisumikaytanteiden kiristdmisen jalkeen suhdeluku palautui vuosien 2020 —
2021 kaltaiseksi. Lupaprosessin kautta mydnnettyjen lupien ja niitd tukevien lausuntojen valossa voidaan
todeta, ettéa sellaisen kiinteistbhankinnan, joka tapahtuu maassa pysyvasti asuvien yksityishenkildiden toi-
mesta, ei katsota l&htokohtaisesti suoraan uhkaavan Suomen turvallisuutta. Mydskaan Suomen ulkopuolelta
tulevien venalaisten lupahakijoiden osalta suoraa turvallisuusuhkaa ei ole toistaiseksi todennettu. N&ité tilan-
teita varten on olemassa lunastusprosessi, mikali lupaprosessin yhteydessa tehtéava uhka-arvio osoittautuisi
vaaraksi.

Tiedustelun ja vaikuttamisen uhka on kohonnut seké fyysisessé etta kyberymparistossa. Kiinteistéjen omis-
tamisella ja sité kautta hallinnalla voidaan vaikuttaa siten fyysisessa toimintaymparistossa esimerkiksi Suo-
men viranomaisten mahdollisuuksiin tehokkaasti ja tarkoituksenmukaisesti suojata yhteiskunnan elintarkeita
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toimintoja, joihin myds kriittinen infrastruktuuri sek& Puolustusvoimien, Rajavartiolaitoksen ja muiden turval-
lisuusviranomaisten toimintaedellytysten turvaaminen keskeisesti liittyy. Vihamielinen toimija voi pyrkia osta-
maan sellaisia kiinteistdja, jotka mahdollistavat sijaintiensa perusteella kriittiseen infrastruktuuriin kohdistu-
van merkittdvan tiedustelu- tai sabotaasiuhan. Kaikkia tallaisia kiinteistéhankintoja voidaan kuitenkin tehda
erilaisia monimutkaisia peiteltyja omistusjarjestelyja hyvaksikayttéen, jolloin kiinteiston tosiasiallista paatos-
valtaa kayttavaa tahoa ei voida aina varmuudella tunnistaa.

Perusoikeuksien valossa ylla kuvattu uhka voidaan kuitenkin todentaa vain tapauskohtaisen harkinnan
kautta. Lisérajoituksien sitomista kansalaisuuteen olisi harkittava erityisen tarkasti, koska tiedetéan, etté to-
dellinen omistuksen ja vaikutusvallan katkeminen olisi jatkossa todenndkdisempaa kuin nyt vallitsevassa
tilanteessa. Lisaksi on tarkeda punnita lisdrajoituksista saatavan hyddyn ja seurausten oikeasuhtaisuutta
seka sitd, miten hyoty kanavoitaisiin oikealla tavalla ja mahdollisiin seurauksiin kyettaisiin vastaamaan te-
hokkaasti.

Kiinteistdomistuksen valvonnan nykytila

Hallituksen esityksessa kansallisen turvallisuuden huomioon ottamista alueiden kaytdssa ja kiinteistdnomis-
tuksissa koskevaksi lainsaadannoksi (HE 253/2018 vp) kuvattiin hyvin ulkomaisen kiinteistbomistuksen vai-
heet ennen ja jalkeen Suomen EU-jasenyyden. Ulkomaalaisten omistusoikeutta rajoitettiin vuoteen 1993
saakka yleisella lupajarjestelméalla, josta sdadettiin ulkomaalaisten seka erdiden yhteis6jen oikeudesta omis-
taa ja hallita kiintedtd omaisuutta ja osakkeita annetussa laissa (219/1939). Vuoden 1993 alusta voimaan
tulleella ulkomailla asuvien ja ulkomaisten yhteisdjen Kiinteistdhankintojen valvonnasta annetulla lailla
(1613/1992) luovuttiin paasaantodisesti ulkomaalaisten kiinteistbhankintojen luvanvaraisuudesta. Mainitun
lain mukaan lupamenettelylla valvottiin edelleen rajavydhykkeella tai suoja-alueella sijaitsevien kiinteistdjen
kuten myos vapaa-ajan asunnoksi tai virkistyskayttoon tarkoitettujen kiinteistdjen siirtymista ulkomailla asu-
vien omistukseen tai hallintaan. Ulkomailla asuva sai vain laaninhallituksen luvalla hankkia kiinteistén, joka
sijaitsi kokonaan tai osaksi rajavyohykelaissa tarkoitetulla rajavyohykkeellé tai Suomen alueen valvonnasta
ja sen alueellisen koskemattomuuden turvaamisesta annetun asetuksen nojalla suoja-alueeksi maaratylla
alueella. Laki mahdollisti tarvittaessa myds muiden kiinteistojen siirtymisen rajoittamisen ulkomailla asuville.

Vuonna 1992 annetussa laissa valvontamenettely koski ulkomailla asuvia, eika se ollut sidottu kansalaisuu-
teen. Ulkomailla asuvana pidettiin henkil6a, jolla ei ollut kotipaikkaa Suomessa, ellei hanella ollut aikaisem-
min ollut kotipaikkaa Suomessa yhtédjaksoisesti vahintaan viiden vuoden ajan. Ulkomailla asuvaksi maaritel-
tiin myds ulkomainen yhteiso ja saatio seka ulkomailla asuvien maaraysvallassa oleva suomalainen yhteiso.
Ulkomailla asuva tarvitsi l&aninhallituksen luvan hankkiessaan kiinteistdn tai sen osan, joka sijaitsi raja-
vybhykkeella tai suoja-alueeksi maaritellylla alueella. Lupaa tuli hakea kolmen kuukauden kuluessa kiinteis-
ton hankkimisesta ja lupaa voitiin hakea myds etukateen. Hakemuksen tuli sisaltaa tiedot kiinteiston hankki-
jasta, kiinteistdsta seka kiinteistdn aiotusta kayttdtarkoituksesta.

Laki ulkomailla asuvien ja ulkomaisten yhteisdjen Kkiinteistbhankintojen valvonnasta kumottiin lailla
(1299/1999) Suomen Euroopan unioniin littymisen yhteydessa, eikd ulkomailla asuvien omistusoikeus ollut
vuoden 2000 alun jalkeen enaa lupamenettelyn piirissd. Suomi on siten 1990-luvulta alkaen purkanut vai-
heittain kiintedan omaisuuden hankintarajoituksia. Liittyminen Euroopan yhteisdihin velvoitti Suomea purka-
maan osan kiinteistonomistuksen rajoituksista ja tultaessa 2000-luvulle ei rajoitusten pysyttamiselle edes
osittain néahty perusteita. Kansallisena lahtokohtana kiinteisténomistuksessa on ollut eri valtioiden kansalais-
ten ja erilaisten oikeudellisten yhteisdjen neutraali kohtelu, ja ulkomaalaisten kiinteistdhankintoihin Suo-
messa on suhtauduttu positiivisesti.

Kiinteistbomistuksen valvonta palautettiin 1.1.2020 alusta lahtien siten, ettd EU/ETA-alueen ulkopuolisten
toimijoiden on haettava kiinteistbhankinnalleen lupa kaikkialla Suomessa pl. Ahvenanmaan maakunta, jossa
maanhankintaa saatelevat itsehallintolaki ja Ahvenanmaan maanhankintalaki. Valtiolle tuli etuosto-oikeus
kaikkiin kiinteistokauppoihin Puolustusvoimien ja Rajavartiolaitoksen toimipisteiden valittémassa laheisyy-
dessa seka saadettiin laki kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuu-
den varmistamiseksi.
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Suomen 2,7 miljoonasta kiinteistosta talla hetkellda ulkomaalaisessa valitttmassa omistuksessa on alle yksi
prosentti. Kiinteistokauppoja tehdaan vuosittain noin 60 000 — 70 000 kappaletta ja naistda EU/ETA-alueen
ulkopuolisia kauppoja noin 400 — 900 vuosittain. Puolustusministerié myodnsi vuonna 2020 yhteensa 396
lupaa, vuonna 2021 yhteensa 760 lupaa ja vuonna 2022 yhteensa 670 lupaa 30.9.2022 mennessa. Kansa-
laisuuksittain suurimmat hakijaryhmét ovat Vendjan, Ukrainan, Kiinan, Yhdysvaltojen, Sveitsin, Iso-Britan-
nian ja Intian kansalaiset. Maantieteellisesti myonnetyt luvat jakautuvat varsin tasaisesti maakuntien valilla,
mutta kansalaisuuksittain tarkasteltuna hankittujen Kiinteisttjen sijainneissa on eroja. Valtaosa kiinteistoista
on hankittu asuin- tai vapaa-ajan kayttoon.

Venalaisille naistd maarista myonnettiin vuonna 2020 yhteensa 124 lupaa, vuonna 2021 yhteensa 217 lupaa
javuonna 2022 1.12.2022 mennessa 266 lupaa. Puolustusministerié on tehnyt yhden kielteisen lupapaatok-
sen 5.10.2022. EU/ETA-alueen ulkopuoliset kiinteistbnomistajat myds myyvat omistamiaan kiinteistoja ja
esimerkiksi venalaisten myymissé kiinteistdissa ostajana on 74 % Suomen kansalainen ja 26 % toinen ve-
naldinen. Tilanne ei siis ole sen kaltainen, ettd EU/ETA-alueen ulkopuoliset toimijat pelkdstaan vain ostaisivat
kiinteistja, mutta etta niité ei lainkaan myytaisi normaalin muun kiinteistokaupan tapaan.

Lupavelvolliset lahettavat lupahakemuksen puolustusministeridodn. Lupahakemus tulee vireille puolustusmi-
nisteriossa, kun hakija tai hédnen asiamiehensa lahettda sen ministerion kirjaamoon sahkoisesti tai postitse.
Hakemus koostuu ministerion internet-sivuilta 16ytyvasta hakemuslomakkeesta, ostajien passikopioista ja
kauppakirjasta, sen luonnoksesta tai ostotarjouksesta. Liséaksi ministerid pyytaa asiamiehelta valtakirjan ja
yrityksiltd ja yhteisdilta kuvauksen niiden omistusrakenteesta seka tiedon todellisista edunsaajista.

Puolustusministerio saa Maanmittauslaitokselta tietoonsa kaikki Suomessa tapahtuvat kiinteistokaupat. Hen-
kiloité ja yhteis6ja muistutetaan naiden tietojen pohjalta luvan hakemisesta, mikali he eivéat ole tatd oma-
aloitteisesti tehneet. Lupahakuvelvollisuuden osalta ymmarrys luvanhakuvelvollisuudesta on kiinteistokau-
pan osapuolten kesken kasvanut siten, ettd muistutuksia tarvitsee lahettda koko ajan harvemmin. Tarkaste-
lua tarvitaan kuitenkin jatkossakin. Lupalain mukaan lupa kiinteistén hankinnalle voidaan myontaa, jos han-
kinnan ei arvioida vaikeuttavan maanpuolustuksen jarjestamista, alueellisen koskemattomuuden valvontaa
ja turvaamista eiké rajavalvonnan, rajaturvallisuuden tai huoltovarmuuden varmistamista. 1.1.2023 alkaen
myo6s kansallinen turvallisuus voidaan ottaa huomioon osana kiinteistdhankinnan lupa- ja etuostoharkintaa.
Lupaharkinnan keskitssa ovat kiinteiston sijainnin, kiinteiston aiotun kayttdtarkoituksen ja hakijan muodos-
tama kokonaisuus. Puolustusministerion tulee pyytaa lausunto siltéa viranomaiselta, jonka toimialaan kuulu-
vien tehtavien hoitamiseen Kiinteiston hankinta saattaa vaikuttaa, jollei lausunnon pyytaminen ole ilmeisen
tarpeetonta. Puolustusministerid voi hankkia myds muita asiaan liittyvia tarpeellisia lausuntoja ja selvityksia.

Valituskelpoinen paatds lahetetédan hakijalle sahkodpostitse ja pyydettdaessa myos kirjeitse. Maanmittauslaitos
myoéntaa lainhuudon yksityishenkildiden tekemille kiinteistokaupoille vasta puolustusministerion myonteisen
lupapaatoksen jalkeen. Lupaprosessin kesto vaihtelee tapauskohtaisesti ja yleisen hakemustilanteen mu-
kaan. Lupamaksu on talla hetkella 150 euroa kiinteistdyksikkda kohden ja luvanvaraisuuden ennakkotieto-
hakemus 80 euroa.

Etuostoalueille osuvien kauppojen osalta puolustusministerio saa Maanmittauslaitokselta ilmoituksen kau-
poista, joissa lainhuuto jaa lepaamaéan kolmeksi kuukaudeksi ja tulevaisuudessa neljaksi kuukaudeksi. Val-
tion etuosto-oikeudesta eréilla alueilla annetun lain soveltaminen on ollut harkinnassa noin viisi kertaa lain
voimassaolon aikana, joissa kahdessa tapauksessa on paadytty esittdmaan etuoston kayttéa valtionvarain-
ministeridlle ja muissa paadytty vapaaehtoisiin kauppoihin. Laki valtion etuosto-oikeudesta eréilla alueilla
mahdollistaa valtion véliintulon kauppaan, mikali kiinteiston 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 myo6s kansallista turvallisuutta. Valtion etuosto-oikeus on voimassa kiinteistdkaupoissa, jotka tapahtu-
vat kyseisen lain perusteella maaritetyilla etuosto-oikeusvydhykkeilld, joita paivitetdan 1 — 2 kertaa vuodessa
johtuen mm. Puolustusvoimien ja Rajavartiolaitoksen omistuksessa olevien kiinteistdjen maaran muutok-
sista.
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Lunastusmahdollisuus koskee kaikkea kiinteistonomistusta Suomessa, ei vain EU/ETA-alueen ulkopuolista
omistusta, mutta toistaiseksi lunastusta ei ole esitetty kenenkaan lain soveltamisalan toimivaltaisen viran-
omaisen toimesta. Lunastuksen osalta on kdynnissa jo mainittu prosessityd, jossa tarkastellaan my®és tilan-
teita yhteisten kayténteiden luomiseksi eri viranomaisten vdlille tilanteissa, joissa lunastus olisi tarpeellinen.

Puolustusministerion eduskunnalle 14.12.2021 jattamassé selvityksessa todetaan, etta sédadetylla valvonnan
kokonaisuudella on ollut ennaltaehkaisevaa vaikutusta kiinteistokaupassa ja puolustusministerion tilanne-
kuva kiinteistéjen omistuksesta on parantunut. Laki eréiden kiinteisténhankintojen luvanvaraisuudesta ja laki
valtion etuosto-oikeudesta ovat osoittautuneet tarpeellisiksi. Lupalain osalta on térkeda tunnistaa, ettd uhka
maanpuolustuksen, rajaturvallisuuden tai huoltovarmuuden jarjestamiselle voi kuitenkin olla vaikeaa todeta
luvan myontamisen hetkelld, silla uhka voi konkretisoitua pitkalla aikavalilla. Tilanteessa, jossa lupaa ei
myodnnettéisi, puolustusministeridlla tulee olla nayttda siitd, ettd kyseessé olevaa kiinteistbkauppaa kaytet-
taisiin Suomen kansallisten intressien vastaisesti. Lunastuksen mahdollisuus kansallisen turvallisuuden var-
mistamiseksi on lunastuslain perusteella kuitenkin olemassa, jos osoittautuisi, etté lupaprosessin yhteydessa
saadut tiedot eivét ole mahdollistaneet oikeansuuntaista uhka-arvioita. Huomionarvoista on se, etté julki-
sessa keskustelussa esitetéén laajasti erilaisia vaitteita siitd, kuinka esimerkiksi Suomen yhteiskunnan Kkriit-
tisten toimintojen ymparilla olisi laajasti ja koordinoidusti hankittua EU/ETA-alueen ulkopuolista kiinteisto-
omistusta, vaikka tata ei voida esimerkiksi Maanmittauslaitokselta saatavien kiinteistotietojen perusteella to-
distaa. Kiinteistoistd on muodostunut monelle epavarman turvallisuustilanteen symboli, jonka kautta kana-
voidaan turvattomuuden tunteita. Siksi on tarkeaa, ettd asioista jatkossakin keskustellaan tosiasioiden kautta
ja siten, ettd kansalaisten turvallisuuden tunnetta vahvistetaan.

Ahvenanmaan maanhankintakaytanteet

Kuten hallituksen esityksessa 253/2018 kuvataan, liittyessdan Euroopan talousalueeseen (ETA) Suomi si-
toutui luopumaan vaiheittain kiintean omaisuuden hankintaa koskevista rajoituksista Euroopan unioniin ja
Euroopan talousalueeseen kuuluvien valtioiden kansalaisten ja mainituissa valtioissa kotipaikkaansa pitavien
yhteisdjen osalta. Rajoituksista luopuminen ei kuitenkaan Euroopan talousalueesta tehdyn sopimuksen 126
artiklan 2 kohdan mukaan koskenut Ahvenanmaata, jossa rajoitukset voitiin pitéda edelleen voimassa. Kiin-
tean omaisuuden hankintaa Ahvenanmaalla koskevat rajoitukset sisallytettiin EU:n liittymissopimuksen Ah-
venanmaa-poytakirjaan (SopS 102 ja 103/1994).

Kiinteiston hankkimisesta Ahvenanmaan maakunnassa saadetddn Ahvenanmaan itsehallintolaissa
(1144/1991) ja Ahvenanmaan maanhankintalaissa (3/1975). Molemmat lait on saadetty perustuslainsaata-
misjarjestyksessa ja Ahvenanmaan maakuntapéivien suostumuksella.

Itsehallintolain 30 8:n 7 kohdan mukaan luvan mydntamisesté ulkomaalaisille tai ulkomaisille yhteisoille omis-
tus- tai hallinto-oikeuden hankkimiseen maakunnassa sijaitsevaan kiinteaan omaisuuteen taikka elinkeinon
harjoittamiseen maakunnassa paattdad maakunnan hallitus, jonka on ennen asian ratkaisemista pyydettava
siitd asianomaisen valtakunnan viranomaisen lausunto.

Ahvenanmaan maanhankintalain tavoitteena on turvata Ahvenanmaan vaestén maanomistusta Ahvenan-
maalla. Maanhankintalain rajoitukset eivat koske Ahvenanmaan kotiseutuoikeuden omaavia. Itsehallintolain
6 ja 7 8:n mukaan kotiseutuoikeuden edellytyksena on, ettéa henkilélla on Suomen kansalaisuus. Maanhan-
kintalain 2 §:n 1 momentin mukaan yhteistt ja sellaiset luonnolliset henkil6t, joilla ei ole Ahvenanmaan koti-
seutuoikeutta, eivat saa ilman maakunnan hallituksen lupaa hankkia omistukseensa tai vuokrasopimuksen
tai muun sopimuksen nojalla hallita kiintedd omaisuutta maakunnassa. Rajoituksista voidaan poiketa maa-
kuntalailla. Ahvenanmaan maakunnan hallitus voi siten myontéa luvan kiinteiston omistamiseen, vaikka hen-
kilolla ei olisikaan kotiseutuoikeutta, mikali kyseinen henkild on asunut maakunnassa yli viisi vuotta tai muut-
taa pysyvasti maakuntaan. Maakuntaan muuttavat voivat hankkia kiinteistdon vain kaavoitetulta alueelta ja
sen koon on oltava alle 4 000 m2. Lupaa kutsutaan maanhankintaluvaksi, ja voit hakea sitd Ahvenanmaan
maakunnan hallitukselta.
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3 Lainsaadanto, valtiosopimukset seka kansainvalisoikeudelliset velvoitteet

3.1

3.11

3.1.2

Kansallinen lainsdadanto
Laki eraiden kiinteistonhankintojen luvanvaraisuudesta (470/2019)

Eraiden kiinteistonhankintojen luvanvaraisuudesta annetussa laissa (jatkossa: lupalaki) saadetéaan Euroopan
unionin jasenvaltion tai Euroopan talousalueeseen kuuluvan valtion alueella kotipaikkaansa pitava yhteisdn
tai muun kuin Euroopan unionin jasenvaltion tai Euroopan talousalueeseen kuuluvan valtion kansalaisen
velvollisuudesta hakea lupaa kiinteistén hankinnalle puolustusministeriolté. Lain 2 §:ssd séadetédén, etta lain
1 8:n 1 momentissa tarkoitettu luonnollinen henkild tai yhteisd saa hankkia kiinteistén Suomen valtion alu-
eelta vain, jos puolustusministerié myontaa hankinnalle luvan.

Lain 2 §:ssa sdadetdan niisté poikkeuksista, jolloin lupaa kiinteistdon hankintaan ei tarvita. Lupaa ei 2 §:n 2
momentin mukaan tarvita, jos: 1) kiinteiston luovuttajana on saajan avio- tai avopuoliso tai rekisteréidyn pa-
risuhteen osapuoli; 2) kiinteistdn luovuttajana on henkild, jonka saaja voisi perintdkaaren (40/1965) 2 luvun
saanndsten mukaan perig; tai 3) aviopuolisot, avopuolisot tai rekisteréidyn parisuhteen osapuolet hankkivat
yhdessa kiinteiston ja toinen heista ei tarvitse tdman lain mukaista lupaa. Tapauskohtaisesti puolustusminis-
terid voi vaatia luvan hakemista myds, jos on ilmeista, etta kiinteisté on luvanhakuvelvollisuuden valtta-
miseksi hankittu 1 8:n 1 momentissa tarkoitetun lukuun.

Lain 5 8:n mukaan lupa Kiinteistén hankinnalle voidaan my6ntaa, jos hankinnan ei arvioida vaikeuttavan
maanpuolustuksen jarjestamista, alueellisen koskemattomuuden valvontaa ja turvaamista eika rajavalvon-
nan, rajaturvallisuuden tai huoltovarmuuden varmistamista. Jos lupaa Kiinteiston hankintaan ei myonneta,
luovutuksensaajan on lain 6 8:n mukaan luovutettava kiinteistd vuoden kuluessa siité, kun paatos luvan epa-
amisesta on saanut lainvoiman. Jos lupaa kiinteiston hankintaan ei myodnneta, valtion on lain 7 §:n mukaan
korvattava luovutuksensaajalle hankinnan johdosta syntyneet rahoitus- ja muut tarpeelliset kustannukset
seka kiinteiston hallinnasta, hoidosta ja kunnossapidosta syntyneet tarpeelliset kustannukset.

Laki valtion etuosto-oikeudesta erdilla alueilla (469/2019)

Valtion etuosto-oikeudesta erdilla alueilla annetussa laissa (jatkossa: valtion etuostolaki) saéadetaan valtion
etuosto-oikeudesta kiinteiston kaupassa laissa tarkoitetuissa tilanteissa. Lain 1 §:n mukaan valtiolla on etu-
osto-oikeus kiinteiston kaupassa, jos kiinteistén 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-
teist6ihin, jotka sijaitsevat tai joiden osa sijaitsee: 1) maakuntakaavassa, yleiskaavassa tai asemakaavassa
Puolustusvoimien tai Rajavartiolaitoksen tarpeisiin osoitetuilla alueilla tai enintddn 500 metrin etaisyydella
niista; 2) enintdan 1 000 metrin etdisyydelld viestiasemista, tutka-asemista, lentopaikoista tai satamista tai
naitéa vahaisemmista kohteista, jotka palvelevat Puolustusvoimien tai Rajavartiolaitoksen vesiliikennetté tai
ilmailua normaalioloissa, normaaliolojen héiridtilanteissa tai poikkeusoloissa; 3) enintddn 500 metrin etai-
syydella Puolustusvoimien tai Rajavartiolaitoksen kaytdssa olevista muista kuin 1 ja 2 kohdassa tarkoitetuista
kiinteistoistd, joilla harjoitettavan toiminnan turvaaminen edellyttaé suoja-aluetta.

Lain 3 8§:n mukaan laissa tarkoitettua etuosto-oikeutta ei ole, jos: 1) ostajana on myyjan avio- tai avopuoliso,
rekisterdidyn parisuhteen osapuoli tai henkild, joka perintbkaaren (40/1965) 2 luvun saanndsten mukaan
Voisi peria myyjan, tai tallaisen henkildn avio- tai avopuoliso tai rekisterdidyn parisuhteen osapuoli; 2) osta-
jana on kunta tai seurakunta; 3) etuosto-oikeuden kayttdmistd olisi pidettdva ostajan ja myyjan vélinen
suhde, luovutuksen ehdot tai muut olosuhteet huomioon ottaen ilmeisen kohtuuttomana.

Lain 5 8§:n mukaan etuosto-oikeuden kayttdmista koskevan asian ratkaisee valtiovarainministerié sen minis-
terion esityksesta, jonka hallinnonalan tehtévien hoitamiseen etuosto-oikeuden kohteena oleva kiinteisto liit-
tyy. Paatos etuosto-oikeuden kayttamisestéd on tehtava ja siitd ilmoitettava Maanmittauslaitokselle kolmen
kuukauden kuluessa luovutuksen vahvistamisesta tai siitd, kun kauppa on syntynyt maakaaren (540/1995)
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9 a luvussa tarkoitetussa sahkodisessa kaupankayntijarjestelméassa. Lain 13 §:n mukaan puolustusministeri-
olla, sisaministeridlla ja valtiovarainministeriolla on oikeus saada tassa laissa sdadettyjen tehtavien hoita-
miseksi valttamattémat tiedot Maanmittauslaitokselta maksutta ja salassapitosaannésten estamatta.

Laki kiinte&dn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi
(468/2019)

Kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi an-
nettua lakia sovelletaan lain 1 8:n mukaan kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastukseen maan-
puolustuksen, alueellisen koskemattomuuden, sisdisen turvallisuuden, valtion johtamisen, rajaturvallisuu-
den, rajavalvonnan, huoltovarmuuden, yhteiskunnan kannalta valttdméattdman infrastruktuurin toiminnan var-
mistamisen tai muun naihin rinnastettavissa olevan yhteiskunnallisen edun turvaamiseksi. Lain 1 §:n 2 mo-
mentin mukaan lunastukseen sovelletaan kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annet-
tua lakia (603/1977), siltd osin kuin tassa laissa ei toisin sdadetd. Lain 2 §:n mukaan ministerid, jonka toi-
mialaan 1 §:n 1 momentissa tarkoitetun edun turvaaminen kuuluu, voi mydntéaa viranomaiselle tai yhteisolle
luvan lunastaa kiinted& omaisuutta tai erityisen oikeuden, jos 1 §:ssa tarkoitettu yleinen tarve sita vaatii.

Etuostolaki (608/1977)

Etuostolaissa sdadetaan kunnan etuosto-oikeudesta. Lain 1 8:n mukaan kunnalla on etuosto-oikeus kun-
nassa sijaitsevan kiinteistén kaupassa. Lain 2 8:n mukaan etuosto-oikeudella tarkoitetaan kunnan oikeutta
lunastaa myyty kiinteistd. Etuosto-oikeuden kayttamisella (etuostolla), sitten kun se on loppuun saatettu,
kunnan katsotaan tulleen kaupantekohetkelld luovutuskirjassa ilmoitetun ostajan sijaan kaupassa sovituilla
ehdoilla.

Lain 5 §:n mukaan etuosto-oikeutta ei ole, milloin 1) kiinteistd kasittaa tai, jos samalla luovutuskirjalla tai
muutoin luovutuksin, jotka on katsottava samaksi kaupaksi, myydaan eri kiinteistdja, ndma yhdessa kasitta-
vat 5 000 neliometrid tai sitda vahemman; 2) ostajana on myyjan puoliso tai henkild, joka perintékaa-
ren (40/65) 2 ja 4 luvun sddnndsten mukaan voisi peria myyjan, taikka téllaisen henkilén puoliso; 3) ostajana
on valtio, valtion liikelaitos tai muu valtion laitos, tai 4) myynti tapahtuu pakkohuutokaupalla.

Lain 9 8:ssd sdadetaan, ettd jos kunta péattdd kayttdd etuosto-oikeuttaan myytyyn kiinteistdon, sen tulee
kirjallisesti ilmoittaa tasta ostajalle, myyjalle ja sille kirjaamisviranomaiselle, jonka toimialueella kiinteistd on.
Paatds on tehtava ja siitd ilmoitettava kirjaamisviranomaiselle kolmen kuukauden kuluessa luovutuskirjan
oikeaksi todistamisesta.

Maakaari (540/1995)

Maakaari on kiinteistdjen hankintaa, omistusoikeuden kirjaamista ja kiinteistdjen kayttda vakuutena saante-
leva yleislaki. Laissa saadetaan muun muassa kiinteistonkaupan muotovaatimuksista seka omistusoikeuden
kirjaamisen edellytyksista seka menettelysta.

Laki kaupanvahvistajista (573/2009)

Kiinteistokaupan syntyminen edellyttdaa kaupanvahvistajan myotavaikutusta tai kaupan tekemista Maanmit-
tauslaitoksen yllapitamassa sahkoisessa asiointijarjestelmassa. Kaupanvahvistajista annetun lain 1 8:n mu-
kaan virka-asemansa perusteella kaupanvahvistajia ovat: 1) henkikirjoittajat, julkiset notaarit, poliisipaallikét,
apulaispoliisipaallikét, johtavat kihlakunnanvoudit, kihlakunnanvoudit ja maakunnanvouti seka elinkeino-, lii-
kenne- ja ympéristokeskuksen maanmittausinsinddrit; 2) Maanmittauslaitoksen virkamiehet ja kunnan viran-
haltijat, jotka voivat kiinteistonmuodostamislain (554/1995) 5 §:n mukaan toimia toimitusinsinédreing; 3) kon-
sulipalvelulain (498/1999) 33 §:ssa tarkoitetut ulkomaanedustustossa palvelevat virkamiehet ja tydntekijat.
Maanmittauslaitos voi lisaksi méarata, jos kaupanvahvistajan palveluiden saatavuus sité edellyttdd, muun
kuin 1 8:ssé tarkoitetun henkilon toimimaan kaupanvahvistajana. Kaupanvahvistajaksi maarattavalla tulee
olla riittava perehtyneisyys ja muut edellytykset tehtavan hoitamiseen.


https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1977/19770603
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Lain 3 8:n 1 momentin mukaan kaupanvahvistaja vahvistaa kiinteiston luovutuksen merkitsemalla todistuk-
sen luovutuskirjaan. Jos luovutuskirjaa on laadittu useita kappaleita, todistus on merkittdva jokaiseen niista.
Pykalan 2 momentin mukaan kaupanvahvistajan on ennen kiinteistdn luovutuksen vahvistamista tarkastet-
tava luovutuskirjan allekirjoittajien henkil6llisyys ja se, etté luovutuskirja on tehty maakaaren (540/1995) 2
luvun 1 §:ssé sdadetylla tavalla. Kaupanvahvistajan on tarkastettava, misté rekisteriyksikdsta alue luovute-
taan. Luovutusta ei saa vahvistaa, jos on perusteltua aihetta epailla luovutuksen patevyytta.

Pykalan 3 momentin mukaan Kaupanvahvistajan on tarkistettava luovutuksen kohteen kiinteistétunnus Kkiin-
teistorekisterista. Kaupanvahvistaja ei kuitenkaan ole velvollinen tarkastamaan luovutuksen kohdetta koske-
via tietoja, jos luovutus vahvistetaan ulkomailla.

Kaupanvahvistajan on ilmoitettava viipymétta luovutuksen vahvistamisesta Maanmittauslaitokselle ja kun-
nalle, jonka alueella luovutuksen kohde sijaitsee. limoitukseen tulee liittda jaljennds tai muu tallenne luovu-
tuskirjasta.

Maankayttd ja rakennuslaki (132/1999)

Maankaytto ja rakennuslaissa sdadetaan alueiden ja rakennusten suunnittelusta, rakentamisesta ja kaytosta.
Lain 1 §:n mukaan lain tavoitteena on jarjestad alueiden kayttd ja rakentaminen niin, etté siiné luodaan edel-
Iytykset hyvalle elinymparistblle seka edistetdan ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti
kestavaa kehitysta. Tavoitteena on myos turvata jokaisen osallistumismahdollisuus asioiden valmisteluun,
suunnittelun laatu ja vuorovaikutteisuus, asiantuntemuksen monipuolisuus sek& avoin tiedottaminen kasitel-
tévina olevissa asioissa.

Lain 4 §:ssd saadetdan, ettd alueidenkaytdn suunnittelussa on turvattava maanpuolustuksen, rajaturvalli-
suuden ja rajavalvonnan, vaestdnsuojelun seka huoltovarmuuden edellyttdmat kehittamistarpeet ja varmis-
tettava, ettei niista vastaavien tahojen toimintamahdollisuuksia heikenneta.

Maankaytto- ja rakennuslaki on keskeinen arvioitaessa esimerkiksi kiinteistdjen kayttotarkoitusta, joka on
ollut relevantti lupalain (470/2019) ja valtion etuostolain (469/2019) soveltamisessa, jolloin kunnilta saatava
tieto maankaytosta sen rajoittamisesta kaavoituksellisista syista on keskeista. llman kaavoituksellisia tietoja
myos Kiinteistdjen arvonmaaritys esim. taajamien lahella on mahdotonta.

Laki ulkomaalaisten yritysostojen seurannasta (172/2012)

Laki ulkomaalaisten yritysostojen seurannasta (yritysostolaki) on ollut voimassa 06/2012 lukien ja viimeisim-
mat laajemmat muutoksen lakiin ovat tulleet voimaan 10/2020. Ty0- ja elinkeinoministerion seuranta- ja
vahvistusmenettelyissa arvioidaan mahdollisen erittain tarkeédn kansallisen edun vaarantumista maanpuo-
lustuksen, yhteiskunnan elintarkeiden toimintojen (ml. huoltovarmuus), kansallisen turvallisuuden, ulko- ja
turvallisuuspoliittisten tavoitteiden turvaamisen sekd SEUT 52 ja 65 artiklan mukaisen yleisen jarjestyksen ja
turvallisuuden nadkokulmasta. Kussakin tapauksessa tehdadn myos asianmukaiset riskiarviot. Laki on osoit-
tautunut toimivaksi myds kaytanndssa ja se sopeutuu hyvin mahdollisiin turvallisuusympariston muutoksiin.
Lain mukaisia prosesseja kehitetddn myos jatkuvasti ja lain toimivuutta arvioidaan saanndllisesti.

Ulkomaalaisten yritysostojen seurannasta annetun lain 1 8:n mukaan lain tarkoituksena on seurata ja erittain
tarkeén kansallisen edun vaatiessa rajoittaa vaikutusvallan siirtymista ulkomaalaisille sek&a ulkomaisille yh-
teisoille ja saatidille seurannan kohteena olevissa yrityksissa.

Lain 4 §:ssd sadadetaan, etta ulkomaisen omistajan on haettava tyo- ja elinkeinoministeri6lta etukateen vah-
vistus yritysostolle, jos yritysoston kohteena on puolustusteollisuusyritys tai yritys, joka tuottaa tai toimittaa
yhteiskunnan turvallisuuden kannalta keskeisille Suomen viranomaisille niiden lakisaateisiin tehtaviin liittyvia
kriittisia tuotteita tai palveluita. Lain 5 §:n mukaan ulkomainen omistaja voi ilmoittaa muun kuin 4 8:n 1 mo-
mentissa tarkoitetun yritysoston tyo- ja elinkeinoministerion vahvistettavaksi. Muulla yritysostolla tarkoitetaan
yritysostoa, jonka kohdetta on toimialansa, liiketoimintansa tai sitoumustensa perusteella pidettava kokonai-
suutena arvioituna yhteiskunnan elintarkeiden toimintojen turvaamisen kannalta kriittisena.


https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1995/19950540#L2P1
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Hakemuksen tai ilmoituksen tulee siséltaa kaikki yritysoston vahvistamista koskevan asian selvittamiseksi
tarpeelliset tiedot seurannan kohteesta, ulkomaisesta omistajasta seka yritysostosta. Pykalan 3 momentin
mukaan ministerién on vahvistettava yritysosto, jollei se voi aiheuttaa erittain tarkean kansallisen edun vaa-
rantumista. Jos yritysosto voi aiheuttaa erittain téarkeén kansallisen edun vaarantumisen, ministerién on siir-
rettdva asia valtioneuvoston yleisistunnon kasiteltavaksi. Ministeri voi siirtdd asian valtioneuvoston yleisis-
tunnon kasiteltavaksi muussakin tapauksessa.

Lain 2 8§:n 1 momentin mukaan erittdin tarkedlla kansallisella edulla tarkoitetaan sotilaallisen maanpuolus-
tuksen, yhteiskunnan elintarkeiden toimintojen, kansallisen turvallisuuden ja ulko- ja turvallisuuspoliittisten
tavoitteiden turvaamista sekd Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 52 ja 65 artiklan mukaista
yleisen jarjestyksen ja turvallisuuden varmistamista yhteiskunnan perustavanlaatuista etua uhkaavan todel-
lisen ja riittdvan vakavan vaaran tapauksessa.

Lain 5 a 8:ssd sdadetaan, ettd jos on ilmeista, ettd yritysostolla tai vaikutukseltaan siihen rinnastettavalla
menettelylla, jarjestelylla tai muulla toimenpiteelld on tarkoitus kiertdd tdmén lain saannoksia yritysoston vah-
vistuksen hakemisesta tyo- ja elinkeinoministeri6lté, toimenpide on ministerion pyynnostéa saatettava sen
tutkittavaksi. Lain 5 b 8:n mukaan ty6- ja elinkeinoministeri® voi asettaa yritysoston vahvistamista koskevassa
paatoksessaan yritysostolle valttamattomia ehtoja erittéin tarkean kansallisen edun turvaamiseksi. Ehtoja
voidaan asettaa vain, jos yritysoston osapuolet sitoutuvat niitd noudattamaan. Lain 7 §:n mukaan valtioneu-
vosto voi evata vahvistuksen yritysostolta vain, jos se on erittéin téarkeéan kansallinen edun vuoksi valttama-
tonta.

Lisaksi on tarkeaa huomioida, ettéd samoja kauppoja voi olla seka ty6- ja elinkeinoministerion ulkomaalaisten
yritysostojen seurannasta annetun lain mukaisessa vahvistusmenettelyssa ettd puolustusministerion lu-
paprosesseissa samaan aikaan, joten yhteistyd naissa asioissa ministerididen valilla on tarkeaa.

Laki huoltovarmuuden turvaamisesta (1390/1992)

Huoltovarmuuden turvaamisesta annetun lain mukaan huoltovarmuuden tavoitteena on poikkeusolojen ja
niihin verrattavissa olevien vakavien hairididen varalta turvata vaesttn toimeentulon, maan talouselamén ja
maanpuolustuksen kannalta valttamattomat taloudelliset toiminnot ja niihin liittyvat tekniset jarjestelmét (huol-
tovarmuus). Huoltovarmuuden turvaamiseksi kaikissa oloissa on luotava ja yllapidettava riittdva valmius hyo-
dykkeiden tuottamiseksi seka tuotannon, jakelun, kulutuksen ja ulkomaankaupan ohjaamiseksi. Valtioneu-
vosto asettaa huoltovarmuudelle yleiset tavoitteet, joissa méaaritelladn valmiuden taso ottaen huomioon va-
eston ja valttdmattoman talouselaman sekd maanpuolustuksen vahimmaistarpeet. Huoltovarmuuden tavoit-
teista annetun valtioneuvoston paatoksen (1048/2018) uudistamistyd on tarkoitus aloittaa vuoden 2023
alussa.

Valtioneuvoston ensimmainen huoltovarmuusselonteko (VNS 8/2022) annettiin eduskunnalle 15.09.2022.
Valtioneuvoston ensimmaisessa huoltovarmuusselonteossa maaritellaan huoltovarmuuden kehittdmisen
keskeiset tavoitteet vuoteen 2030 saakka.

Valmiuslaki (1552/2011)

Lain 1 8:n mukaan valmiuslain tarkoituksena on poikkeusoloissa suojata vaestta seka turvata sen toimeen-
tulo ja maan talouselama, yllapitdd oikeusjarjestystd, perusoikeuksia ja ihmisoikeuksia seka turvata valta-
kunnan alueellinen koskemattomuus ja itsenaisyys. Laissa sdadetdan viranomaisten toimivaltuuksista poik-
keusolojen aikana. Lisaksi laissa saadetdan viranomaisten varautumisesta poikkeusoloihin (2 §).

Lain 3 8:n mukaan poikkeusoloja tAman lain mukaan ovat:
1) Suomeen kohdistuva aseellinen tai siihen vakavuudeltaan rinnastettava hytkkays ja sen valiton jalkitila;
2) Suomeen kohdistuva huomattava aseellisen tai siihen vakavuudeltaan rinnastettavan hyokkayksen

uhka, jonka vaikutusten torjuminen vaatii tAmén lain mukaisten toimivaltuuksien valitonta kayttoon otta-
mista,;



3.1.11

3.2

14 (25)

3) vaestdn toimeentuloon tai maan talouselaman perusteisiin kohdistuva erityisen vakava tapahtuma tai
uhka, jonka seurauksena yhteiskunnan toimivuudelle valttamattémat toiminnot olennaisesti vaarantuvat;

4) erityisen vakava suuronnettomuus ja sen valiton jalkitila;

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

6) sellainen

a) julkisen vallan paatéksentekokykyyn;

b) rajaturvallisuuden tai yleisen jarjestyksen ja turvallisuuden yllapitamiseen;

¢) valttamattdmien sosiaali- ja terveydenhuollon tai pelastustoimen palvelujen saatavuuteen;

d) energian, veden, elintarvikkeiden, ladkkeiden tai muiden valttamattdmien hyddykkeiden saatavuu-
teen;

e) valttamattémien maksu- ja arvopaperipalvelujen saatavuuteen;

f) yhteiskunnallisesti kriittisten liikennejarjestelmien toimivuuteen; tai

g) edelld a—f alakohdassa lueteltuja toimintoja yllapitavien tieto- ja viestintateknisten palvelujen tai tieto-
jarjestelmien toimivuuteen kohdistuva uhka, toiminta, tapahtuma tai ndiden yhteisvaikutus, jonka seu-
rauksena yhteiskunnan toimivuudelle valttamattdmat toiminnot olennaisesti ja laajamittaisesti estyvat tai
lamaantuvat tai joka muulla nédihin vakavuudeltaan rinnastuvalla tavalla erityisen vakavasti ja olennai-
sesti vaarantaa yhteiskunnan toimintakykya tai vaestén elinmahdollisuuksia.

Lain 4 §8:n 1 momentin mukaan viranomaiset voidaan oikeuttaa poikkeusoloissa kayttamaan vain sellaisia
toimivaltuuksia, jotka ovat valttamé&ttdmia ja oikeasuhtaisia 1 §:ssa séédetyn tarkoituksen saavuttamiseksi.
Toimivaltuuksia voidaan kayttda vain sellaisin tavoin, jotka ovat valttamattomia lain tarkoituksen saavutta-
miseksi ja oikeassa suhteessa toimivaltuuden kayttamisella tavoiteltavaan paamaaraan nahden. Pykalan 2
momentin mukaan tdman lain mukaisia toimivaltuuksia voidaan kayttaa vain, jos tilanne ei ole hallittavissa
viranomaisten sdannénmukaisin toimivaltuuksin. Lain 5 §:ssa sdadetaén, etta taté lakia sovellettaessa on
noudatettava Suomea sitovia kansainvalisia velvoitteita ja kansainvalisen oikeuden yleisesti tunnustettuja
saantoja.

Lain 119 §:ss& sdadetaan, ettd vaestonsuojelun toteuttamiseksi 3 8:n 1 ja 2 kohdassa tarkoitetuissa poik-
keusoloissa pelastusviranomainen voi paatoksellaan velvoittaa maa- tai vesialueen omistajan tai haltijan luo-
vuttamaan Kiinteistonsé rakennuksineen ja muine huone- ja varastotiloineen pelastusviranomaisen hallin-
taan.

Puolustustilalaki (1083/1991)

Puolustustilalain 1 §:ss& séadetédén, etté valtiollisen itsendisyyden turvaamiseksi ja oikeusjarjestyksen ylla-
pitdmiseksi voidaan valtakunnan puolustusta tehostaa ja sen turvallisuutta lujittaa saattamalla voimaan puo-
lustustila Suomeen kohdistuvan sodan aikana seka siihen rinnastettavissa vakavasti yleisen jarjestyksen
ylldpitamiseen vaikuttavissa sisaisissa, vakivaltaisissa levottomuuksissa, joilla pyritddn kumoamaan tai
muuttamaan perustuslain mukainen valtiojarjestys. Lain 2 §:n mukaan puolustustila saatetaan voimaan ja
sen voimassaoloa jatketaan tasavallan presidentin asetuksella.

Lain 20 8:ssa saadetdan, ettd sisdasiainministerid voi asettaa valtion hallintoviranomaisen valitttmaan val-
vontaan tai hallintaan tai maarata takavarikoitavaksi sellaisen Suomessa olevan omaisuuden, joka kuuluu
vihollisvaltion kansalaiselle, yhteisdlle tai sdatiélle. Samoin voidaan menetella muuhunkin Suomessa ole-
vaan ulkomaiseen omaisuuteen ndhden, jos on perusteltua syyta epailld, ettd sitd kaytetdan valtakunnan
puolustusta tai sen turvallisuutta vahingoittavaan tai vaarantavaan tarkoitukseen.

Perustuslaki

Tassa jaksossa tarkastellaan sellaisia perustuslain séannoksia, jotka ovat merkityksellisia selvityksen aiheen
kanalta. Perustuslain 1 8:n 2 momentin mukaan Suomen valtiosdantd on vahvistettu perustuslaissa. Valtio-
saanto turvaa ihmisarvon loukkaamattomuuden ja yksilon vapauden ja oikeudet seka edistdd oikeudenmu-
kaisuutta yhteiskunnassa. Ihmisarvon loukkaamattomuuden vaatimuksella on ilmaistu perustavanlaatuisten
oikeuksien yleisinhimillinen perusta ja viitattu kaikkien ihmisyksildiden periaatteelliseen yhdenvertaisuuteen.
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Maininnalla yksilon oikeuksien ja vapauden turvaamisesta korostetaan perusoikeuksien keskeistd asemaa
Suomen valtiosdanndssa. Oikeudenmukaisuuden vaatimuksella viitataan yhdenvertaisuuteen seka taloudel-
lisiin, sosiaalisiin ja sivistyksellisiin oikeuksiin (HE 309/1993 vp).

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

Perustuslaissa turvattavat perusoikeudet kuuluvat kaikille Suomen oikeudenkéyttopiirissé oleville luonnolli-
sille henkiléille. Perusoikeussuoja koskee myds Suomen oikeudenkayttopiirissa olevia ulkomaalaisia eli toi-
sen valtion kansalaisia tai kansalaisuutta vailla olevia henkil6ita.

Yhdenvertaisuus ja syrjintékielto

Perustuslain 6 8:n 1 momentin mukaan ihmiset ovat yhdenvertaisia lain edessd. Saannoksella ilmaistaan
yhdenvertaisuutta ja tasa-arvoa koskeva paéperiaate. Siihen siséltyy mielivallan kielto ja vaatimus saman-
laisesta kohtelusta samanlaisissa tapauksissa.

Perustuslain 6 8:n 2 momentin mukaan ketdan ei saa ilman hyvaksyttavaa perustetta asettaa eri asemaan
sukupuolen, ién, alkuperan, kielen, uskonnon, vakaumuksen, mielipiteen, terveydentilan, vammaisuuden tai
muun henkildéén liittyvan syyn perusteella. Kuten ilmaisusta "muu henkildon liittyva syy” ilimenee, kiellettyjen
erotteluperusteiden luettelo ei ole tyhjentava. 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).

Syrjintakieltosaannoksella ei ole kielletty kaikenlaista erontekoa ihmisten valilla, vaikka erottelu perustuisi
saanndksessa nimenomaan mainittuun syyhyn. Olennaista on, voidaanko erottelu perustella perusoikeus-
jarjestelméan kannalta hyvaksyttavalla tavalla. Perustelulle asetettavat vaatimukset ovat erityisesti sdannok-
sessa lueteltujen kiellettyjen erotteluperusteiden kohdalla kuitenkin korkeat (ks. esim. PeVL 1/2006 vp, s. 2/I,
PeVL 38/2006 vp, s. 2).

Perustuslakivaliokunnan kaytanndssa on erottelun hyvaksyttavyyden lisaksi kiinnitetty huomiota valitun kei-
non oikeasuhtaisuuteen (PeVL 23/2012 vp, s. 2, PeVL 60/2010 vp, s. 3). Syrjintékieltoséannos kieltédd vain
eri asemaan asettamisen "ilman hyvaksyttavaa perustetta”, joten lainsaatajalle jaa tiettya harkintavaltaa sen
arvioimiseksi, milloin téllainen hyvaksyttava peruste on kasilla.

Omaisuuden suoja

Perustuslain 15 §:ssd saadetdan omaisuuden suojasta. Sddnndksen 1 momentin mukaan jokaisen omaisuus
on turvattu. Omaisuudensuoja on perusoikeus, josta voidaan poiketa vain perusoikeuksien rajoitusedellytys-
ten tayttyessa.

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

Perustuslakivaliokunta on pitényt lainsdatajan likkumavaraa omaisuudensuojan nékdkulmasta lahtokohtai-
sesti suurempana, jos velvoitteet koskevat porssiyhtiditd tai muita varallisuusmassaltaan huomattavia oi-
keushenkil6ita, kuin jos sdantelylla on hyvin valittdtmia vaikutuksia oikeushenkilén taustalla olevien luonnol-
listen henkildiden 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).

Oikeusturva

Perustuslain 21 §:n 1 momentin mukaan jokaisella on oikeus saada asiansa kasitellyksi asianmukaisesti ja
ilman aiheetonta viivytysta lain mukaan toimivaltaisessa tuomioistuimessa tai muussa viranomaisessa seka
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oikeus saada oikeuksiaan ja velvollisuuksiaan koskeva paatés tuomioistuimen tai muun riippumattoman lain-
kayttoelimen kasiteltavaksi. Pykdlan 2 momentin mukaan kasittelyn julkisuus seké oikeus tulla kuulluksi,
saada perusteltu paatos ja hakea muutosta samoin kuin muut oikeudenmukaisen oikeudenkaynnin ja hyvan
hallinnon takeet turvataan lailla.

Perusoikeuksien yleiset rajoitusedellytykset

Perusoikeudet eivat yleisesti voi olla siten ehdottomia, etta niita ei saisi missaan olosuhteissa ja missaan
laajuudessa rajoittaa (HE 309/1993 vp, s. 29). Perusoikeuksien rajoittamisen sallittavuutta tulee arvioida
paitsi yksittaisiin perusoikeussaanndksiin mahdollisesti sisaltyvien lakivarausten kannalta myos eduskunnan
perustuslakivaliokunnan perusoikeusuudistusta koskevaan mietintddnsa kirjaaman perusoikeuksien yleisten
rajoitusperusteiden luettelon kannalta (ks. PeVM 25/1994 vp, s. 4 — 5):

1. Lailla sdatamisen vaatimus: Rajoitusten tulee perustua eduskuntalakiin.

2. Tasmallisyys- ja tarkkarajaisuusvaatimus: Rajoitusten on oltava tarkkarajaisia ja riittdvan tasmallisesti
madriteltyja.

3. Rajoitusperusteen hyvaksyttavyysvaatimus: Rajoitusperusteiden tulee olla perusoikeusjarjestelméan kan-
nalta hyvaksyttavia, painavan yhteiskunnallisen tarpeen vaatimia.

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

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

6. Oikeusturvavaatimus: Perusoikeutta rajoitettaessa on huolehdittava riittavista oikeusturvajarjestelyista.

7. Inmisoikeusvelvoitteiden noudattamisen vaatimus: Rajoitukset eivét saa olla ristiriidassa Suomen kansain-
valisten ihmisoikeusvelvoitteiden kanssa.

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

Yhdenvertaisuuslaki

Yhdenvertaisuuslain (1325/2014) 1 §:n mukaan lain tarkoituksena on edistda yhdenvertaisuutta ja ehkaista
syrjintda seka tehostaa syrjinnan kohteeksi joutuneen oikeusturvaa. Lakia sovelletaan sen 2 8:n mukaan
julkisessa ja yksityisessa toiminnassa.

Yhdenvertaisuuslain 8 §:n mukaan ketdan ei saa syrjia ian, alkuperan, kansalaisuuden, kielen, uskonnon,
vakaumuksen, mielipiteen, poliittisen toiminnan, ammattiyhdistystoiminnan, perhesuhteiden, terveydentilan,
vammaisuuden, seksuaalisen suuntautumisen tai muun henkildon liittyvan syyn perusteella. Syrjinta on kiel-
letty riippumatta siitd, perustuuko se henkil6a itsedén vai jotakuta toista koskevaan tosiseikkaan tai oletuk-
seen.

Lain 11 §:ss& saadetaan erilaisen kohtelun oikeuttamisperusteista. Pykalan 1 momentin mukaan erilainen
kohtelu ei ole syrjintad, jos kohtelu perustuu lakiin ja silla muutoin on hyvaksyttéava tavoite ja keinot tavoitteen
saavuttamiseksi ovat oikeasuhtaisia. Pykalan 2 momentin mukaan erilainen kohtelu on kuitenkin oikeutettua
siindkin tapauksessa, ettd kohtelun oikeuttamisperusteista ei ole s&édetty, jos kohtelulla on perus- ja ihmis-
oikeuksien kannalta hyvéksyttava tavoite ja keinot tavoitteen saavuttamiseksi ovat oikeasuhtaisia. Huomion-
arvoista on, ettei pykéalan 2 momenttia sovelleta sen 1 kohdan mukaan silloin, kun kyse on julkisen vallan
kaytosta tai julkisen hallintotehtédvan hoidosta.
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Kansainvalinen oikeus
Euroopan unioni

Euroopan unionista tehdyn sopimuksen (SEU) 4 artiklan 2 kohdan mukaan kansallinen turvallisuus sailyy
yksinomaan kunkin jasenvaltion vastuulla. Artiklassa ei kuitenkaan maariteta, miten toimivallanjako EU:n ja
jasenvaltioiden valilla tasmalleen maaraytyy erilaisissa turvallisuuteen liittyvissa kysymyksissa. EU-oikeus
tosiasiallisesti ulottuu myd6s aloille, joilla on valitonta tai valillista merkitysta kansallisen turvallisuuden ja ylei-
sen jarjestyksen kannalta.

Euroopan unionin perusoikeuskirjan 17 artiklan 1 kohdan mukaan jokaisella on oikeus nauttia laillisesti hank-
kimastaan omaisuudesta ja kayttaa, luovuttaa ja testamentata sitd. Keneltdkéén ei saa riistdd hanen omai-
suuttaan muutoin kuin yleisen edun sité vaatiessa laissa sdadetyissa tapauksissa ja laissa saédettyjen eh-
tojen mukaisesti ja siten, etta hanelle suoritetaan kohtuullisessa ajassa oikeudenmukainen korvaus omai-
suuden menetyksestd. Omaisuuden kayttéa voidaan saannella lailla siind maarin kuin se on yleisen edun
mukaan valttdmatonta. Perusoikeuskirja soveltuu EU-oikeuden soveltamisalalla, mutta silléa on laajempaakin
tulkinnallista merkitysta.

EU-oikeus ei rajoita lahtokohtaisesti jasenvaltioiden toimivaltaa sdataa kiintean omaisuuden hankintaa kos-
kevasta jarjestelmastd, mutta jarjestelmaan on sovellettava muun muassa syrjintakieltoa, sijoittautumisva-
pautta ja padomien vapaata liikkuvuutta koskevia sdantoja.

Sopimus Euroopan unionin toiminnasta (jaliempéana SEUT) on tullut voimaan 1.12.2009. SEUT 18 artiklan
mukaan kaikki kansalaisuuteen perustuva syrjinta on kiellettyd perussopimusten soveltamisalalla, sanotun
kuitenkaan rajoittamatta perussopimusten erityismaaraysten soveltamista.

SEUT 52 artiklan mukaan taman luvun maaraykset ja niiden nojalla toteutetut toimenpiteet eivét rajoita niiden
lakien, asetusten ja hallinnollisten maaraysten soveltamista, joiden mukaan ulkomaalaisiin sovelletaan eri-
tyissdantelya yleisen jarjestyksen tai turvallisuuden taikka kansanterveyden perusteella. Artiklan tarkoitta-
massa 2 luvussa saadetdan sijoittautumisoikeudesta. SEUT 49 artiklan mukaan jaljempana olevien maa-
raysten mukaisesti kielletdén rajoitukset, jotka koskevat jasenvaltion kansalaisen vapautta sijoittautua toisen
jasenvaltion alueelle. Myds rajoitukset, jotka estavat jasenvaltion alueelle sijoittautuneita jAsenvaltion kansa-
laisia perustamasta kauppaedustajan liikkeitad, sivuliikkeita ja tytaryhtioita, kielletéédn. Huomionarvoista on,
etta artiklassa kielletdéan nimenomaan jasenvaltion kansalaisiin kohdistuvat rajoitukset. Maarays ei sovellu
kolmansiin valtioihin. N&in ollen artiklaan voivat vedota vain Euroopan unioniin tai Euroopan talousalueeseen
kuuluvan valtion kansalaiset seka sellaiset yhteisét, joiden kotipaikka on naiden valtioiden alueella.

SEUT 63 artiklan 1 kohdassa kielletdéan pddomien vapaan liikkkuvuuden rajoitukset. Maaraysta sovelletaan
padomaliikkeisiin ja maksuihin paitsi Euroopan unionin ja Euroopan talousalueen jasenvaltioiden valilla myos
suhteessa kolmansiin valtioihin. Koska EU:n toiminnasta tehdyssa sopimuksessa ei méaaritella padomanliik-
keiden kasitettd, Euroopan unionin tuomioistuin on katsonut, ett perustamissopimuksen 67 artiklan taytan-
toonpanosta 24.6.1988 annetun neuvoston direktiivin 88/361/ETY (EYVL L 178, s. 5) liitteesséa | olevalla
nimikkeistdlla on ohjeellista merkitysta. Liitteessa mainitaan muun muassa kiinteistosijoitukset. EU:n tuomio-
istuin on tulkinnut pddomien vapaan liikkuvuuden rajoitusten kieltoa laajasti. Kiellettyina rajoituksina pidetéén
muun muassa toimenpiteitd, joiden johdosta jasenvaltioissa asuvat henkilot ovat vahemman halukkaita te-
kemaan sijoituksia muissa jasenvaltiossa.

Paaomien vapaan liikkuvuuden periaate ei ole ehdoton. SEUT 65 artiklan 1(b) kohdan mukaan 63 artikla ei
rajoita jasenvaltioiden oikeutta toteuttaa toimenpiteité, jotka ovat perusteltuja yleisen jarjestyksen ja turvalli-
suuden kannalta. Euroopan unionin tuomioistuimen oikeuskaytannon valossa padomien vapaata lilkkuvuutta
on mahdollista rajoittaa myos vetoamalla yleisen edun mukaisiin seikkoihin. Ne voivat liittyd muun muassa
turvallisuuteen sek& maankayton jarjestamiseen. Tuomioistuin on tulkinnut suppeasti mahdollisuutta vedota
SEUT 65 artiklan 1 (b) kohtaan ja yleisiin etuihin. Se on kuitenkin tunnustanut, ettd jAsenvaltioiden kansalliset
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tarpeet voivat turvallisuuteen ja yleiseen jarjestykseen liittyvissd kysymyksissé vaihdella jasenvaltiosta ja
aikakaudesta toiseen. Voidaan my6s arvioida, ettéa tuomioistuin on valmis omaksumaan jasenvaltioiden kan-
nalta suotuisampia tulkintoja silloin, kun kyse on padomien vapaan liikkuvuuden rajoittamisesta jasenvaltioi-
den ja kolmasien valtioiden valilla eikd EU:n sisalla.

Kansalliset rajoitukset ja menettelyt eivét saa olla keino mielivaltaiseen syrjintdan tai padomien vapaan liik-
kuvuuden peiteltya rajoittamista. Myds suhteellisuusperiaatteen tulee tayttya. Taman mukaisesti toimenpitei-
den tulee olla omiaan takaamaan kyseisen kansallisen tavoitteen toteutuminen. Niiden myds oltava oikea-
suhtaisia. Niill& ei saa rajoittavuudeltaan ylittaa sitd, mika on valttdméatonta tavoitteen saavuttamisen kan-
nalta. EU:n tuomioistuin on myos tdsmentényt, ettd asetettuihin tavoitteisiin on vastattava johdonmukaisella
ja jarjestelmallisella tavalla.

Euroopan ihmisoikeussopimus

Yleissopimus ihmisoikeuksien ja perusvapauksien suojaamiseksi eli Euroopan ihmisoikeussopimus (jaljem-
pana EIS, SopS 18 ja 19/1990; sellaisena kuin se on mydhemmin muutettuna SopS 71 ja 72/1994, SopS 85
ja 86/1998, SopS 8 ja 9/2005, SopS 6 ja 7/2005 seka SopS 50 ja 51/2010). takaa siind maaritellyt oikeudet
ja vapaudet jokaiselle sen osapuolena olevan valtion lainkayttévaltaan kuuluvalle riippumatta siité, ovatko he
kyseisen valtion kansalaisia.

EIS 14 artiklan (syrjinn&n kielto) mukaan yleissopimuksessa ja sen poytakirjoissa tunnustetuista oikeuksista
ja vapauksista nauttiminen taataan ilman mink&énlaista sukupuoleen, rotuun, ihonvariin, kieleen, uskontoon,
poliittisiin tai muihin mielipiteisiin, kansalliseen tai yhteiskunnalliseen alkuperéén, kansalliseen vahemmis-
toon kuulumiseen, varallisuuteen, syntyperdén tai muuhun asemaan perustuvaa syrjintaa. EIS 14 artikla on
litinnainen siten, ettd vaitetyn syrjinnan tulee kuulua jonkin substanssiartiklan alaan, eli syrjinnén tulee liittya
muissa artikloissa turvattuihin oikeuksiin. Toisaalta artiklan itsendinen luonne merkitsee, ettéa oikeuden so-
veltaminen voi olla syrjivaa, vaikka varsinaisen substanssiartiklan loukkausta ei asiassa todettaisikaan. Me-
nettelyn toteaminen 14 artiklassa kielletyksi syrjinnéaksi ei siten edellyta, ettd substanssioikeutta olisi loukattu.

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

EIS:n 12. poytakirjan (SopS 8 ja 9/2005) 1 artikla (kaikkinaisen syrjinnan kielto) laajentaa suojan syrjintaa
vastaan mihin tahansa lailla turvattuun oikeuteen. Artiklan mukaan laissa tunnustetuista oikeuksista nautti-
minen taataan ilman mink&aanlaista sukupuoleen, rotuun, ihonvariin, kieleen, uskontoon, poliittisiin tai muihin
mielipiteisiin, kansalliseen tai yhteiskunnalliseen alkuperéén, kansalliseen vahemmistoon kuulumiseen, va-
rallisuuteen, syntyperéaén tai muuhun asemaan perustuvaa syrjintaa. Artiklan 2 kappaleen mukaan ketaan ei
saa syrjia viranomaistoiminnassa 1 kappaleessa tarkoitetuilla perusteilla. Euroopan ihmisoikeustuomioistui-
men (EIT) oikeuskaytdnndn mukaan 12 pdytékirjan 1 artikla soveltuu tilanteisiin, joissa on kyse kansallisessa
laissa yksilolle nimenomaisesti annetun oikeuden nauttimisesta, sellaisen yksildlle nimenomaisesti turvatun
oikeuden nauttimisesta, joka johtuu viranomaiselle kansallisessa laissa annetusta selvasta velvoitteesta, vi-
ranomaisen harkintavallan kaytosta tai viranomaisen muusta teosta tai laiminlydnnista. Kyseessa on yleinen
syrjintakielto ja itsendinen oikeus olla tulematta syrjityksi. Se on soveltamisalaltaan laajempi kuin 14 artikla,
joka koskee vain EIS:ssé turvattuja oikeuksia.

Omaisuuden suojasta sdadetaan 1. poytakirjan (SopS 18 ja 19/1990) 1 artiklassa, jonka mukaan jokaisella
luonnollisella tai oikeushenkildlla on oikeus nauttia rauhassa omaisuudestaan. Keneltdk&an ei saa riistaé
hanen omaisuuttaan paitsi julkisen edun nimissa ja laissa maarattyjen ehtojen seka kansainvalisen oikeuden
yleisten periaatteiden mukaisesti. Edella olevat maaraykset eivéat kuitenkaan saa millaén tavoin heikentaa
valtioiden oikeutta saattaa voimaan lakeja, jotka ne katsovat valttdmattomiksi omaisuuden kaytén valvo-
miseksi yleisen edun nimissa tai taatakseen verojen tai muiden maksujen tai sakkojen maksamisen. Huomi-
onarvoista on myds, etta artikla suojaa lahtokohtaisesti vain olemassa olevaa omaisuutta.

YK:n kansalaisoikeuksia ja poliittisia oikeuksia koskeva kansainvalinen yleissopimus

YK:n kansalaisoikeuksia ja poliittisia oikeuksia koskeva yleissopimus (SopS 7 ja 8/1976, jaljiempana 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 oikeuspiiriinsa kuuluvalle yksilélle yleissopimuksessa tunnustetut oikeudet ilman mink&aan-
laista rotuun, ihonvériin, sukupuoleen, kieleen, uskontoon, poliittiseen tai muuhun mielipiteeseen, kansalli-
seen tai yhteiskunnalliseen alkuperddn, omaisuuteen, syntyperéén tai muuhun asemaan perustuvaa syrjin-
taa.

KP-sopimuksen 26 artiklan mukaan kaikki ihmiset ovat oikeudellisesti yhdenvertaisia ja oikeutettuja ilman
mink&anlaista syrjintédd yhtélaiseen lain suojaan. Téssa suhteessa lain tulee kieltda kaikki syrjinté ja taata
kaikille henkiltille yhtalainen ja tehokas suojelu rotuun, ihonvariin, sukupuoleen, kieleen, uskontoon, poliitti-
seen tai muuhun mielipiteeseen, kansalliseen tai yhteiskunnalliseen alkuperdén, omaisuuteen, syntyperaan
tai muuhun asemaan perustuvaa syrjintda vastaan. Sopimuksen 26 artiklan syrjinnan kielto kieltda syrjinnan
kaikilla elaméanalueilla.

KP-sopimuksen 4 artiklan 1 kappaleen mukaan yleisen hatatilan aikana, joka uhkaa kansakunnan olemas-
saoloa ja joka on virallisesti sellaiseksi julistettu, sopimusvaltiot voivat ryhtya toimenpiteisiin, jotka merkitse-
vat poikkeamista niille tAman yleissopimuksen mukaan kuuluvista velvoituksista siind laajuudessa kuin ti-
lanne valttamatté vaatii, edellyttéen, etté tallaiset toimenpiteet eivét ole ristiriidassa valtion muiden kansain-
véalisen oikeuden mukaisten velvoitusten kanssa eivatka merkitse pelkastaan rotuun, ihonvariin, sukupuo-
leen, kieleen, uskontoon tai yhteiskunnalliseen syntyperdan perustuvaa syrjintaa.

Sopimuksen 4 artiklan 2 kappaleen mukaan mitédén rajoitusta ei voida tehda 6 artiklaan (oikeus elamaan), 7
artiklaan (kidutuksen kielto), 8 artiklaan (1 ja 2 kappale, orjuuden kielto), 11 artiklaan (vangitseminen), 15
artiklaan (rikosoikeudellinen laillisuusperiaate), 16 artiklaan (oikeus tulla tunnustetuksi henkil6nd) ja 18 ar-
tiklaan (ajatuksen, omantunnon ja uskonnon vapaus).

Sopimuksen 4 artiklan 3 kappaleen mukaan jokaisen yleissopimuksen sopimusvaltion, joka kayttaa hyvak-
seen oikeutta poiketa yleissopimuksesta, tulee paasihteerin valityksella valitttmasti ilmoittaa muille yleisso-
pimuksen sopimusvaltioille niistd maarayksista, joista on poikettu, ja niista syista, jotka ovat aiheuttaneet
toimenpiteet. Uusi ilmoitus on tehtédva samassa jarjestyksessa paivana, jona sopimusvaltio on luopunut tal-
laisista poikkeuksista.

KP-sopimuksen valinnainen poytakirja valitusmenettelystd mahdollistaa yksildvalitusten tekemisen ihmisoi-
keuskomitealle, jos henkild tai henkiloryhmd& katsoo sopimusvaltion loukanneen heidén yleissopimuksella
tunnustettuja oikeuksiaan. KP-sopimuksen taytantddnpanoa valvoo YK:n ihmisoikeuskomitea.

KP-sopimukseen sisaltyy myos valtiovalitusmenettely, jossa menettelyn hyvaksynyt osapuoli voi tehda vali-
tuksen toista valtiovalitusmenettelyn hyvaksynyttd osapuolta vastaan vaitetyistéa ihmisoikeusloukkauksista
(41 artikla). Jos asiaa ei ratkaista asianomaisten sopimusvaltioiden tyydytykseksi, ihmisoikeuskomitea voi
neuvoteltuaan ensin asianomaisten sopimusvaltioiden kanssa nimittda ad hoc sovittelukomission asiaa so-
vittelemaan (42 artikla).

Kaikkinaisen rotusyrjinnan poistamista koskeva yleissopimus

Kaikkinaisen rotusyrjinnan poistamista koskeva yleissopimus hyvaksyttiin YK:n yleiskokouksessa joulu-
kuussa 1965. Se tuli kansainvalisesti voimaan 4.1.1969 ja Suomen osalta 13.8.1970 (SopS 37/1970). Yleis-
sopimuksen tavoitteena on ehkaista rodun, ihonvérin, syntyperan tai kansallisen tai etnisen alkuperén pe-
rusteella tapahtuvaa syrjintda. Yleissopimuksen taytantdonpanoa valvoo rotusyrjinnan poistamista kasitte-
leva komitea.

Yleissopimuksen 5 artiklan d-kohdan kohta 5 suojelee oikeutta omistaa omaisuutta yksin seké yhdessa mui-
den kanssa. Sopimusvaltiot sitoutuvat kieltdmaan ja lopettamaan rotusyrjinnan sen kaikissa muodoissa seka
takaamaan jokaiselle rotuun, ihonvariin tai kansalliseen tahi etniseen alkuperaan katsomatta yhdenvertai-
suuden lain edessd myds omaisuuden suojan osalta.

Suomi on hyvaksynyt yleissopimuksen yksilévalitusmenettelyn, joka mahdollistaa henkildille ja henkiléryh-
mille valituksen tekemisen Suomea vastaan vaitetyista yleissopimuksen loukkauksista.
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Lisdksi Suomi on hyvaksynyt yleissopimukseen kuuluvan riitojenratkaisumenettelyn. Yleissopimuksen 22 ar-
tiklassa maarataan sopimuksen tulkintaa ja soveltamista koskevasta kahden tai useamman sopimusvaltion
valisesta riidasta. Sen mukaan “jokainen taman yleissopimuksen tulkintaa tai soveltamista koskeva kahden
tai useamman sopimusvaltion vélinen riita, jota ei ole ratkaistu neuvotteluin tai tdssa yleissopimuksessa ni-
menomaan maarattyja menettelytapoja kayttéden, on jonkin osapuolen pyynndosta siirrettava Kansainvalisen
tuomioistuimen ratkaistavaksi, elleivét riidan osapuolet sovi muusta ratkaisutavasta.” Osapuolten valinen riita
yritetdén siis ratkaista ensi sijassa neuvottelujen avulla tai yleissopimuksen 11-13 artiklan mukaisesti. Osa-
puolet voivat sopia muustakin riidanratkaisumenetelmésta kuin asian viemisesté Kansain-véaliseen tuomiois-
tuimeen.

Omaisuuden suoja muissa ihmisoikeussopimuksissa

Omaisuuden suojaan liittyvid maarayksia on myds muissa YK:n keskeisissa ihmisoikeussopimuksissa, kuten
kaikkinaisen naisten syrjinnan poistamista koskevassa yleissopimuksessa (SopS 67 ja 68/1986) ja vammais-
ten henkildiden oikeuksia koskevassa yleissopimuksessa (SopS 26 ja 27/2016).

Kansainvélinen tarkastelu

Kiinteistdomistuksen valvontaa koskevaa kansainvalista kehitystéa sekd ulkomaiden ja EU:n lainsdadantta
on kuvattu viimeksi hallituksen esityksessa eduskunnalle kansallisen turvallisuuden huomioon ottamista alu-
eiden kaytossa ja kiinteistonomistuksissa koskevaksi lainsaadannoksi (HE 253/2018 vp). Selvityksen ajan-
kohtaisuus on tarkistettu viimeksi kiinteistéomistuksen valvonnan kehittdmista koskevan hallituksen esityk-
sen (HE 222/2022 vp) valmisteluvaiheessa, jolloin todettiin, ettei muutoksia ulkomaiden lainsaédannéssa ole
tapahtunut viimeisimman selvityksen jalkeen.

Sopimukset

Lakia erdiden kiinteistdnhankintojen luvanvaraisuudesta sovelletaan sen 1 §:n mukaan kiinteiston hankin-
taan Suomen valtion alueelta, jos luovutuksensaajana on muualla kuin Euroopan unionin jasenvaltion tai
Euroopan talousalueeseen kuuluvan valtion alueella kotipaikkaansa pitdva yhteiso tai muun kuin Euroopan
unionin jasenvaltion tai Euroopan talousalueeseen kuuluvan valtion kansalainen. Lain esitdissa (HE
253/2018 vp) 1 8:n yksityiskohtaisissa perusteluissa todetaan, etta pykalassé mainitulla yhteisolla tarkoitet-
taisiin my0s vierasta valtiota ja sen laitoksia. Nain ollen laki voi tulla sovellettavaksi my6s Vengjan valtioon
tai muuhun EU:n tai ETA-alueen ulkopuoliseen valtioon.

Sovellettaessa edellda mainittua lakia tai suunniteltaessa uusia kiinteistokaupan rajoitteita, tulee ottaa huomi-
oon, ettd Suomen kansainvalisista sopimuksista ja muista kansainvalisista velvoitteista voi aiheitua rajoitteita
tallaiselle saatelylle tietyissa tilanteissa.

Suomen ja Venajan véalinen investointisuojasopimus

Suomen ja Venajan valisen investointisuojasopimuksen (SopS 58/1991 ja muutos SopS 57/1999) tarkoituk-
sena on vastavuoroisesti edistéé ja suojata sopijapuolten kansalaisten, seké yksityisten etta oikeushenkil6i-
den, sopimuksen sijoitusten maaritelman tayttavia sijoituksia. Tallaisiin kuuluu muun muassa kiintea omai-
suus. Sopimuksen 2.1 artiklan mukaan investoija saa sopimuksen tarjpamaa suojaa vasta sen jalkeen, kun
investointi on tehty kansallisen lainsdadannén mukaan. Sopimuksen 3 artiklassa todetaan, ettd kumpikin
sopimuspuoli turvaa alueellaan kohtuullisen ja oikeudenmukaisen kohtelun toisen sopimuspuolen sijoittajien
sijoituksille ja tuotoille. Kumpikaan sopimuspuoli ei alueellaan myodskaéan sovella toisen sopimuspuolen si-
joittajien sopimuksen maaraysten mukaisesti tekemiin sijoituksiin tai niistd saatuihin tuottoihin epaedullisem-
paa kohtelua kuin se soveltaa vastaavassa tilanteessa kolmansien maiden sijoittajien tekemiin sijoituksiin tai
tuottoihin.

Mikali 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
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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 tata vaativat valtion edut. Tall6in noudatetaan talla alueella voimassa olevan
lainsdadannon maaraamaa jarjestysta ja maksetaan asianmukainen korvaus.

3. Tallaiset toimenpiteet eivat saa olla syrjivia.

4. Taman artiklan 2 kohdassa tarkoitetun korvauksen tulee kattaa haltuunotetun sijoituksen reaaliarvo huo-
mioon ottaen maailmanmarkkinahinnat valittémasti ennen sijoituksen haltuunottoon liittyvén toimenpiteen
suorittamista tai toimenpidettd koskevan paatoksen julkiseen tietoon tulemista [...].”

Sopimus siséltaa myds maaraykset (8 artikla) koskien sijoitusriitojen sitovaa ratkaisumenettelya véalimiesoi-
keudessa, investoijan ja is&ntavaltion valilla.

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 lainsaéddantdnsa puitteissa avustettava lahettajavaltiota edus-
tustolle valttaméattdmien huoneistotilojen hankkimisessa tai muulla tavoin avustettava sitd saamaan kéayt-
t6onsa huoneistoja. Artiklan 2 kohdan mukaan vastaanottajavaltion on tarvittaessa myos avustettava edus-
tustoja saamaan kayttéonsa sopivia asuntoja niiden jasenille. Yleissopimuksen 1 artiklaan sisaltyvien maa-
ritelmien mukaan "edustuston tilat" tarkoittaa omistusoikeudesta riippumatta rakennuksia tai niiden osia seka
niihin liittyvaa maa-aluetta, joita kaytetaan edustuston tarkoituksiin, mukaan luettuna edustuston paallikon
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
sisaltyvien maaritelmien mukaan "konsuliedustuston tilat" tarkoittaa omistusoikeudesta riippumatta niité ra-
kennuksia tai rakennusten osia ja niihin liittyvad maa-aluetta, joita kaytetdan yksinomaan konsuliedustuston
tarpeisiin.

Kyseiset maaraykset huomioon ottaen ei ole mahdollista asettaa sellaisia rajoitteita Venajan valtiolle tai
muulle EU:n tai ETA-alueen ulkopuoliselle valtiolle, joiden perusteella kyseisten valtioiden ei olisi lainkaan
mabhdollista ostaa tai vuokrata kayttdonsa kiinteistoja tai huoneistoja, jotka on tarkoitettu diplomaattisia suh-
teita koskevan yleissopimuksen 21 artiklassa tai konsulisuhteita koskevan yleissopimuksen 30 artiklassa
tarkoitettuun kayttoon. Maaraykset eivat kuitenkaan tarkoita sita, ettei tallaisiin hankintoihin tai vuokraukseen
voitaisi kohdistaa minkaanlaista kontrollia. Talla hetkella ulkoministerion protokollapalveluiden oppaassa
"Diplomatic Privileges and Immunities in Finland” suositellaan ulkovaltoja/edustustoja hakemaan eraiden
kiinteistonhankintojen luvanvaraisuudesta annetussa laissa tarkoitettua lupaa mahdollisimman aikaisessa
vaiheessa.

Kun kiinteiston tai huoneiston katsotaan muodostavan edustuston tilat, talldin ne ovat Wienin diplomaattisia
suhteita koskevan yleissopimuksen 22 artiklan mukaan loukkaamattomat. Saman artiklan 3 kohdan mukaan
edustuston tilat, niiden kalustus ja muu niissa oleva omaisuus seka edustuston kuljetusvélineet ovat vapau-
tetut etsinnastd, pakko-otosta, takavarikoinnista tai taytantéonpanotoimenpiteistd. Tama tarkoittaa, ettei
edustuston tiloja voida pakkolunastaa. Konsulisuhteita koskevan yleissopimuksen 31 artiklassa maarataan
konsuliedustuston tilojen loukkaamattomuudesta, joka on kuitenkin rajatumpi kuin diplomaattisen edustuston
kyseessé olleessa. Artiklan 4 kohdan mukaan konsuliedustuston tilat, niiden kalustus, konsuliedustuston
omaisuus ja sen kulkuvalineet ovat vapaat kaikesta pakko-otosta puolustus- tai julkisiin tarkoituksiin. Jos
pakkolunastus on valttamaton naita tarkoituksia varten, on ryhdyttava kaikkiin mahdollisiin toimenpiteisiin
konsulitoiminnan estadmisen valttdmiseksi ja lahettajavaltiolle on viipymatta suoritettava riittava ja tehokas
korvaus. Konsulisuhteita koskeva yleissopimus ei siis muodosta taydellisté estetté pakkolunastukselle.

Kummassakin Wienin yleissopimuksessa on saman siséaltdinen syrjinnankieltoa koskeva maarays (diplo-
maattisia suhteita koskevan yleissopimuksen 47 artikla ja konsulisuhteita koskevan yleissopimuksen 72 ar-
tikla), joiden mukaan yleissopimusten maarayksié sovellettaessa vastaanottajavaltio ei saa harjoittaa syrjin-
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taa eri valtioiden valilla. Syrjintda ei kuitenkaan katsota tapahtuvan, jos vastaanottajavaltio soveltaa yleisso-
pimuksen jotakin maaraysta rajoittavasti silla perusteella, etté lahettdjavaltio soveltaa samaa maaraysta ra-
joittavasti edellisen valtion edustustoon tai valtiot kaytannon tai sopimuksen perusteella myodntavat toisilleen
edullisemman kohtelun kuin mita tama yleissopimus vaatii. Mainittuihin artikloihin siséltyva syrjinnénkiellon
voi katsoa estévén sen, etté rajoituksia ja menettelyja, joilla olisi merkitysté edellda mainittuja erioikeuksia ja
vapauksia sovellettaessa asetettaisiin vain suhteessa yhteen tiettyyn tai tiettyihin valtioihin.

Edella todetun lisdksi voidaan yleisesti ottaen todeta, ettd mainittujen kansainvalisten sopimusten lainkaytél-
listéd koskemattomuutta koskevilla maarayksilla ja tapaoikeuteen perustuvilla valtioiden ja niiden omaisuuden
lainkaytollista koskemattomuutta koskevilla velvoitteilla voi olla myds merkitysta po. asiassa.

Suomen Tasavallan ja Sosialististen Neuvostotasavaltain Liiton vélinen konsulisopimus

Vendjan osalta relevantti on myds Suomen Tasavallan ja Sosialististen Neuvostotasavaltain Liiton véalinen
konsulisopimus (SopS 32 ja 33/1966). Wienin konsulisuhteita koskevan yleissopimuksen 73 artiklan 1 koh-
dan mukaan yleissopimuksen maaraykset eivat vaikuta muihin voimassa oleviin kansainvalisiin sopimuksiin
niiden sopimuspuolina olevien valtioiden valisissa suhteissa. Edella sanottu huomioon ottaen, silté osin kuin
jostain kysymyksestéa on sovittu Suomen ja Vendjan kahdenvalisessa konsulisopimuksessa, taytynee kat-
Soa, ettd sen maaraykset tulevat ensisijaisesti sovellettaviksi.

Kahdenvélisen 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 toimipiirista sovitaan sopimuspuolten kes-
ken kussakin tapauksessa erikseen. Viimeksi mainitun kohdan taytyy katsoa tarkoittavan, etté konsuliedus-
tuston sijaintipaikalle taytyy saada Suomen valtion suostumus. Kahdenvalisen konsulisopimuksen 14 artiklan
4 kohdan mukaan konsuliedustuston virkatilat ovat loukkaamattomat. Asemamaan viranomaiset eivét saa
ilman konsulin lupaa suorittaa mink&énlaisia pakkotoimenpiteita virkatiloissa eika konsulivirkamiehen asuin-
tiloissa.

4 Vaihtoehtojen tarkastelu

4.1

4.2

Valtioneuvoston periaatepaatos

Selvitysryhmassa pohdittiin yhtena vaihtoehtona nykyisen kiinteistdjen hankintaa koskevan lupajarjestelman
hyodyntamista. Selvitysryhma tarkasteli, voitaisiinko valtioneuvoston periaatepaatoksella ohjata nykyisen lu-
pajarjestelman soveltamiskaytantda siten, ettd tdma merkittavasti rajoittaisi tai vime kadessa tyrehdyttaisi
Vendajan kansalaisten ja venaldisten yritysten ja yhteisdjen tekemét kiinteistdhankinnat. Periaatepaatoksessa
linjattaisiin esimerkiksi, ettd ilman oleskelulupaa Suomessa asuvien ja Suomen ulkopuolella asuvien/toimi-
vien tietyn valtion kansalaisten sekd yhteisdjen kiinteistdhankinnat muodostavat uhkan Suomen kansalliselle
turvallisuudelle. Periaatepaatoksen merkitysta suhteessa viranomaisten ja kaupanvahvistajien rooliin pohdit-
tiin.

Valtioneuvoston periaatepaatokset ovat kuitenkin luonteeltaan valmistelevia paatoksia ja lahinna poliittisia
kannanottoja. Periaatepaatoksella annetaan valtionhallinnolle ohjeita ja suuntaviivoja asioiden valmistelulle.
Periaatepaatoksilla ei ole valittomia oikeudellisia vaikutuksia yksityisiin eika niilla voida ohjata lainsdadannén
soveltamista siten, etta tavoitteena ollut tila saavutettaisiin. Naiden seikkojen johdosta selvitysryhméssa kat-
sottiin, ettd mahdollisista kiinteistéhankinnan lisarajoituksista olisi saadettava lain tasolla.

Lainsdadanndélliset keinot kiinteistohankinnan rajoittamiseksi

Selvitysryhmassa katsottiin, ettéd mikali ryhdytddn lainsdadanndllisiin toimiin, tulisi asiasta saatadd omassa
erillisessa laissaan. Kyse olisi sellaisesta sdantelysta, joka ei luontevasti istuisi sen paremmin kiinteistéhan-
kintaa koskevan yleislainsaadannén kuin kiinteistbhankinnan luvanvaraisuuttakaan koskevan saantelyn yh-
teyteen. Selvitysryhmassa keskusteltiin mahdollisuudesta séétdd Vendjan kansalaisia koskeva valiaikainen
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laki, jolla voitaisiin kieltda tai rajoittaa kiinteist6jen hankintaa. Laki olisi voimassa méaaréajan ja silla voitaisiin
kieltaa tai rajoittaa venalaisten kiinteistdhankintaa Suomessa.

Selvitysryhmassa todettiin, etta lailla voitaisiin rajoittaa Suomen rajojen ulkopuolelta, tdssa tapauksessa Ve-
najalla pysyvasti asuvien Vengjan kansalaisten kiinteistéhankintaa. Téltékin osin tydryhma péatyi jo alkuvai-
heessa tekem&an erinaisia rajauksia, koskien esimerkiksi kaksoiskansalaisuuden omaavien tekemia kaup-
poja. Naita kysymyksia ei selvitetty tdman tyon yhteydessa aikataulusyisté johtuen.

Yksittdiseen vaestoryhmaéan kohdistuvalla sdantelylla, jolla kdytdnndssa estettaisiin kiinteistdn valitén omis-
tus Suomessa, olisi useita yhtymakohtia perustuslain perusoikeusjarjestelmaan. Lainsaadannon sisaltoa tu-
lisi sen vuoksi arvioida perusoikeuksien rajoittamisedellytysten kannalta. Selvitystyén aikataulusta johtuen
naitd koskevia nakokohtia voidaan tassa yhteydessa esittda ainoastaan valikoidusti.

Kansallinen turvallisuus voi sindnsa olla peruste rajoittaa kiinteistdhankintaa. Perustuslain esitdiden mukaan
valtioilla on varsin laaja harkintamarginaali sen suhteen, millaisen toiminnan ne katsovat vaarantavan kan-
sallista turvallisuuttaan. Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen ratkaisukaytannon 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 maaritella
etukateen. Tuomioistuimen mukaan tastad seuraa, ettd kasitteen selventdminen on ensisijaisesti jatettava
kansallisen kéytannon varaan (Kennedy v. Yhdistynyt Kuningaskunta, 18.5.2010).

Perustuslain esitdéiden mukaan kansallinen turvallisuus mainitaan nimenomaisesti Euroopan unionin toimin-
nasta tehdyn sopimuksen 4 artiklan 2 kohdassa, ja se on vakiintuneesti hyvaksytty unionin tuomioistuimen
oikeuskaytadnnodssa oikeutetuksi tavoitteeksi rajoittaa perusoikeuksia (esim. tuomio komissio v. Suomi, C-
284/05, 45, 47 ja 49 kohta). Tama korostui myos selvitysryhman kuulemien valtiosdantdoikeuden asiantun-
tijoiden puheenvuoroissa, joissa todettiin, ettd kansallinen turvallisuus on hyvaksyttava peruste rajoittaa pe-
rusoikeuksia.

Tallainen vaihtoehto merkitsisi kuitenkin erilaista kohtelua niiden henkildiden valilla, jotka olisivat laissa s&aa-
detyn kiellon tai rajoitusten piirissé ja niiden, jotka eivat ole. Kansalaisuuteen perustuvan erilaisen kohtelun
voidaan katsoa alkuperan kasitteen alla kuuluvan perustuslain 6 8:n 2 momentissa saadettyihin nimenomai-
sesti kiellettyihin syrjintaperusteisiin, 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-
suntokaytannéssaan pitanyt kansalliseen turvallisuuteen liittyvia seikkoja sellaisena painavana perusteena,
joiden vuoksi muun muassa ulkomaalaisten henkildiden ja yhteisdjen puolustusteollisuuden alan yritysostoja
voidaan rajoittaa (PeVL 16/2011 vp, s. 2).

Perusoikeudet ovat padsaanndon mukaan jokaisen Suomen lainkayttopiirissa olevan ihmisen oikeuksia kan-
salaisuuteen katsomatta. Se, kuinka hyvaksyttavaa erilainen kohtelu on, riippuu menettelyn perusteista ja
vaikutuksista. Jos ihmisten valiselle erilaiselle kohtelulle voidaan esittda hyvaksyttava peruste, kyse ei ole
syrjinnasta, ellei kohtelun erilaisuus ole niin voimakasta, ettei edes hyvaksyttava syy sita oikeuta.

Eri vaihtoehtojen arvioimisessa on hyvaksyttavan tavoitteen liséksi arvioitava myds esitettévien eri vaihtoeh-
tojen oikeasuhtaisuutta sekd myods vaihtoehdon valttamattémyytta. Oikeasuhtaisuuden arviointiin liittyy olen-
naisesti se, saavutetaanko valitulla vaihtoehdolla tosiasiallisesti se tavoite, johon pyritdén. Ihmisten erilainen
kohtelu hyvaksyttavassakaan tarkoituksessa ei ole sallittua, jos kaytetty keino on kyseisessa tilanteessa epéa-
asianmukainen tai ylimitoitettu taikka jos keinon kayttdminen ei ole tarpeen sen vuoksi, ettd sama tavoite
voitaisiin saavuttaa jollakin muulla, yhdenvertaisen kohtelun kanssa paremmin sopusoinnussa olevalla kei-
nolla.

Mikali valiaikainen laki koskien kiinteistdhankinnan rajoittamista edelleen katsottaisiin tarpeelliseksi tulisi sa-
malla esittda myds perustelut sille, miksi vahemman yksilén oikeuksiin puuttuva vaihtoehto ei olisi mahdolli-
nen.
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Selvitysryhmé katsoo, ettéa tdméa vaihtoehto olisi perusoikeuksien kannalta hankala toteuttaa siitékin huoli-
matta, etté kansallinen turvallisuus olisikin oikeutettu peruste perusoikeuksien rajoittamiselle. Vaikka saan-
telyn maaraaikaisuudella voitaisiinkin lieventaa perusoikeuksien rajoittamista, korostaa lain véliaikaisuus jo
itsessaan tallaisen sdantelymallin ongelmallisuutta perusoikeuksien nakokulmasta.

Lakia, joka rajoittaisi kiinteistbhankintaa tai kieltéisi Venajan kansalaisten kiinteistdhankinnan kokonaan Suo-
messa, voitaisiin todennékdisesti helposti kiertdd bulvaanin avulla: tilanteessa, jossa hankinnan kieltaminen
perustuu kansalaisuuteen, voitaisiin kayttaa apuna erilaisia jarjestelyj, joissa Kiinteiston todellinen hallitsija
jaisi viranomaisilta tunnistamatta. Téllaisissa tilanteissa omistajaksi voitaisiin merkité esimerkiksi keinotekoi-
sen jarjestelyn hyvaksynyt Suomen tai muun EU/ETA-maan kansalainen tai yhteiso, joka ei tarvitse lupaa
kiinteiston hankinnalle ja johon ei kohdistuisi muitakaan rajoituksia. Niin sanottu Venajan kansalaisiin koh-
distuva kiinteistbhankinnan tayskielto voisi myds liséta téllaisia jarjestelya ja jattdd yha suuremman osan
kiinteistbkaupoista viranomaisten valvonnan piirin ulkopuolelle.

Lisaksi on syytd huomioida, ettd perusoikeuksia ei voida rajoittaa, jos on olemassa perusoikeuksiin vahem-
man kajoava ja tehokkaampi keino. Nykyisella lainsdddannolléa voidaan harkita tapauskohtaisesti, uhkaako
kiinteiston hankinta Suomen intressejd. Eduskunnan hyvaksyttyd hallituksen esityksen 222/2022 vp
12.12.2022 voidaan kiinteistdjen lupaharkinnassa ottaa 1.1.2023 alkaen huomioon myés kansallinen turval-
lisuus. Tallin voidaan tapauskohtaisesti harkita, onko kyseinen kiinteisttnhankinta uhka kansalliselle turval-
lisuudelle. Tama keino on vdhemman perusoikeuksia rajoittava ja mahdollisesti my6s oikeasuhtaisempi, jol-
loin kiinteistokaupan tayskiellolle saattaisi olla vaikea I6ytaa hyvaksyttdvaa perustetta perustuslain yhden-
vertaisuussdanndsten nakokulmasta.

Lisaksi selvitystydssé arvioitiin olisiko kansallisen turvallisuuden vaarantumista syyta tarkastella myos alu-
eellisesti, eli ovatko kaikki venélaisten kiinteistéhankinnat riski kaikkialla Suomessa, vai vaarantuisiko kan-
sallinen turvallisuus ainoastaan esimerkiksi kriittisen infrastruktuurin 1&histolla. Mikali tallainen alueellinen ra-
jaus voitaisiin tehda, olisi kiinteistohankinta mahdollista kieltda kansallisen turvallisuuden vaarantumisen pe-
rusteella nailla alueilla riippumatta siitd, mika taho toimii ostajana. Myos esimerkiksi kiinteistéhankinnan lu-
pavelvollisuus voitaisiin ulottaa koskemaan kaikkia kiinteistokauppoja néilla alueilla. Tama olisi myos vahem-
man perusoikeuksiin kajoava keino verrattuna kaikkien venaldisten kiinteistohankinnan kieltdmiseen koko
Suomessa. Selvitysryhma totesi kuitenkin alueellisten rajausten tekemisen erittéin haasteelliseksi ja epatar-
koituksenmukaiseksi. Lisaksi lupavelvollisuuden ulottaminen kaikkiin kiinteistdhankintoihin tietyilla alueilla
kasvattaisi hallinnollista tydtaakkaa huomattavasti ja aiheuttaisi liséksi merkittavia seurannaisvaikutuksia ta-
vanomaiseen kiinteistdvaihdantaan.

Erdana saantelyn kehittdmismahdollisuutena nousi esille kiinteistdhankinnan rajoittaminen kansallisen tur-
vallisuuden perusteella ostajan kansallisuudesta riippumatta. Kiinteistéhankinnan kieltoa ei olisi valttama-
tonta sitoa yhden maan kansalaisiin, vaan yleisesti esimerkiksi kansallista turvallisuutta vaarantavaan toimi-
jaan. Tama voisi olla yhdenvertaisuusvaatimusten nakodkulmasta vahemman perusoikeuksiin kajoava toimi.
Tassakin tapauksessa tapauskohtainen harkinta tulisi jalleen kyseeseen, mika tulisi todennakaoisesti viemaan
huomattavan maaréan viranomaisten resursseja, silla kaytanndssa taman vaihtoehdon piiriin kuuluisivat to-
dennékdisesti myds suomalaisten tekemat kiinteistokaupat. On kuitenkin huomioitava, etta viranomaisilla ei
ole edellytyksia nain laajan valvonnan jarjestamiselle.

5 Loppupéaatelmat

Ottaen huomioon nykyisen lainsdadannén mukaiset toimivaltuudet ja uudet 1.1.2023 voimaan tulevat kiin-
teistdbomistuksen valvontaa koskevat sédddsmuutokset, selvitysryhmassa ei tunnistettu valitonta tarvetta ka-
tegorisesti kieltdd Venajan kansalaisten kiinteistbhankintoja Suomessa. Lisaksi todettiin, ettei tallaista tays-
kieltoa néhty tarkoituksenmukaisena ja tehokkaana keinona sen tavoitteisiin néhden. Kohonneeseen uhkaan
vastaavat osaltaan 1.1.2023 voimaan tulevat lainsdadantdmuutokset ja 30.9.2022 voimaan tulleet viisumi-
ja maahantulorajoitukset, jotka ovat vahenténeet venalaisten kiinteistbhankintoja Suomessa.
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Perusoikeuksien ndkodkulmasta kynnys yksinomaan tiettyyn kansalaisuuteen kytkeytyville rajoituksille aset-
tuu korkealle. Taméan kaltaisia rajoituksia voitaisiin kuitenkin harkita poikkeuksellisen painavin perustein.
Poikkeuksellisen painavaksi perusteeksi voitaisiin katsoa esimerkiksi merkittdva uhka Suomen kansalliselle
turvallisuudelle. Edellytyksena talldinkin on, ettd tavoitteeseen ei paastaisi perusoikeuksia lievemmin rajoit-
tavin ja tehokkaammin keinoin.

Selvitysryhman nakemyksen mukaan kiinteistbomistukseen puuttuva rajoittaminen ei ole tehokkain keino
puuttua kansalliseen turvallisuuteen kohdistuviin uhkiin nykyisessa turvallisuustilanteessa. Selvitysryhma
katsoo, ettd Venajan kansalaisten tekemien kiinteistéhankintojen lisérajoittamisen tai kieltdmisen edellytyk-
sena olisi turvallisuusviranomaisten nykyisen uhka-arvion muuttuminen, jonka mukaan Venajan kansalaisten
kiinteistbhankinnat sellaisenaan ilman tapauskohtaista taustaselvitysta kaikkialla Suomessa muodostavat
uhan Suomen kansalliselle turvallisuudelle. Liséksi lisérajoitukset edellyttaisivat poliittisen paatoksen seka
juridiset perustelut sille, miksi rajoitukset olisivat valttamattémia, tosiasiallisesti tehokkaita seka oikeasuhtai-
sia.

Selvitysryhmén ndkemyksen mukaan voimassa oleva ja voimaan tuleva lainsdadéanté mahdollistavat tarkoi-
tuksenmukaisen puuttumisen sellaiseen kiinteistbomistukseen, joka mahdollisesti uhkaa Suomen kansallista
turvallisuutta, erityisesti maankayton suunnittelun, luvituksen, vapaaehtoisten kauppojen, etuostoa koske-
vien sdénndsten tai vime kéadessa lunastuksen keinoin. Lainsaéadantda voidaan edelleen kehittédé havaitta-
vien tarpeiden mukaisesti.



