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VALTIONEUVOSTON KANSLIALLE

Paaministeri Juha Sipilan hallituksen strategisessa ohjelmassa todetaan Euroopan ja
Itdmeren alueen heikentynyt turvallisuustilanne. Ohjelman mukaan keskinaisriippu-
vuus ja uudet turvallisuusuhat, kuten kyberuhat ja hybridivaikuttaminen seka ilmaston-
muutoksen seuraukset edellyttavéat koko yhteiskunnalta uudenlaista varautumista ja
valmiutta.

Hallitusohjelman mukaisesti hallitus vahvistaa kokonaisturvallisuusajattelua kansalli-
sesti, Euroopan unionissa (EU) ja kansainvélisessé yhteistydssa. TAma koskee erityi-
sesti uusien ja laaja-alaisten uhkien, kuten hybridivaikuttamisen, kyberhyokkaysten ja
terrorismin torjuntaa. Hallitus vahvistaa ulkoisen turvallisuuden siséisia edellytyksia.

Valtioneuvoston kanslia asetti 1.6.2017 tyéryhman laatimaan ehdotusta sdddésmuu-
toksista, joita valtion kokonaisturvallisuuden parantaminen kiintedn omaisuuden siir-
roissa edellyttda. Tydryhman tehtavana oli arvioida puolustusministerion 20.4.2017 jul-
kistamassa selvityksesséa Valtion kokonaisturvallisuuden parantaminen kiintedn omai-
suuden siirroissa esitettyjen ja muiden mahdollisten keinojen soveltuvuutta ja tarkoituk-
senmukaisuutta seka valmistella tarvittaessa luonnos hallituksen esitykseksi valtion ko-
konaisturvallisuuden takaavista lainsdadantdmuutoksista kiintedn omaisuuden siir-
roissa ottaen huomioon eri hallinnonalojen ndkemykset. Valmistelun yhteydessa tuli
kiinnittdd huomiota perus- ja ihmisoikeuksien toteutumiseen.

Tyo6ryhma on tydssaan arvioinut muuttuneen turvallisuustilanteen merkitysta yhteis-
kunnan kokonaisturvallisuuden kannalta ja paatynyt ehdottamaan uutta saantelya sen
varmistamiseksi, ettd viranomaisilla on riittdvén luotettava, kattava ja ajantasainen ti-
lannekuva kiinteistdn omistuksesta kansallisesti strategisten kohteiden laheisyydessa.
Myds alueidenkayton sdantelylla voidaan merkittavasti vaikuttaa kansallisen turvalli-
suuden edellytyksiin. Tyéryhma ehdottaa maankayttd- ja rakennuslakiin otettavaksi
saannos kansallisesta turvallisuudesta alueidenkaytdssa.

Tyo6ryhma ehdottaa my@s, etté voimassa oleva laki omaisuuden lunastuksesta puolus-
tustarkoituksiin kumottaisiin ja sdadettéisiin uusi laki kiinte&dn omaisuuden ja erityisten
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oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi. Lisaksi tyo-
ryhma ehdottaa, etté saadettaisiin laki valtion etuosto-oikeudesta eréilla alueilla seka
laki eraiden kiinteistdnhankintojen valvonnasta ja rajoittamisesta. Uusi sdantely antaisi
viranomaisille nykyista huomattavasti paremmin keinoja puuttua tilanteisiin, joissa
kiintedn omaisuuden omistaminen tai kayttd saattaisivat muodostaa riskin kansalli-
selle turvallisuudelle.

Tyobryhma on toimeksiantonsa mukaisesti arvioinut myés muita keinoja kiinteiston
omistuksen muutoksiin liittyvan tilannekuvan parantamiseksi. Tyoryhma ei ehdota ti-
lannekuvatoiminnan erillistd organisointia tai sen keskittamista. Viranomaisten vélinen
yhteisty0 ja sen kehittdminen ovat keskeisessa asemassa asianmukaisen ja ajanta-
saisen tilannekuvan yllapitdmisessa.

Osana tyotaan tyéryhma on myos arvioinut valtion kiinteistdstrategian paivitystarvetta.
Tyobryhma katsoo, etta jatkovalmistelun yhteydessa tulisi harkita myds valtion kiinteis-
tostrategian seké oikeudesta luovuttaa valtion kiinteistdvarallisuutta annetun lain tar-
kistamista. Tydéryhman kasityksen mukaan kansallinen turvallisuus voitaisiin sisallyt-
taa valtion kiinteistéstrategiaan ja lainsdadantoon huomioon otettavaksi kriteeriksi har-
kittaessa valtion omaisuuden luokittelua strategiseen tai ei-strategiseen omaisuuteen
tai valtion kiinteistdvarallisuuden luovuttamisen edellytyksia.

Saatuaan tydnsa paatdkseen tydryhma luovuttaa hallituksen esitysluonnoksen muo-
toon laaditun mietintonsa valtioneuvoston kanslialle.

Helsingissa paivana kesdkuuta 2018

Timo Lankinen

Matias Warsta Paivi Kaukoranta
Jari Salila Ari-Pekka Dag
Pauliina Pekonen Pentti Lahteenoja
Kari Klemm Jyrki Hurmeranta
Maija-Liisa Niskala Hannu Tervo

lina Vuorialho Perttu Wasenius
Maaret Suomi Marjaana Aarnikka
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YLEISPERUSTELUT

1 Johdanto

Paaministeri Juha Sipilan hallituksen strategisessa ohjelmassa todetaan Euroopan ja
Itdmeren alueen heikentynyt turvallisuustilanne. Ohjelman mukaan keskinaisriippu-
vuus ja uudet turvallisuusuhat, kuten kyberuhat ja hybridivaikuttaminen seka ilmaston-
muutoksen seuraukset edellyttdvéat koko yhteiskunnalta uudenlaista varautumista ja
valmiutta.

Hallitusohjelman mukaisesti hallitus vahvistaa kokonaisturvallisuusajattelua kansalli-
sesti, Euroopan unionissa (EU) ja kansainvélisessé yhteistydssa. TAma koskee erityi-
sesti uusien ja laaja-alaisten uhkien, kuten hybridivaikuttamisen, kyberhyokkaysten ja
terrorismin torjuntaa. Hallitus vahvistaa ulkoisen turvallisuuden sisdisia edellytyksia.

Valtioneuvoston periaatepaatoksena 2.11.2017 hyvaksymassa Yhteiskunnan turvalli-
suusstrategiassa todetaan Suomen muuttuneelle ulko- ja turvallisuuspoliittiselle toi-
mintaymparistdlle olevan ominaisia muutoksen nopeus ja ennakoimattomuus. Yhteis-
kuntaan kohdistuvat uhat ovat dynaamisia, rajat ylittévid ja muuntuvia. Strategiassa
on maaritelty koko yhteiskunnan kannalta elintarkeat toiminnot, joita ovat henkinen
kriisinkestavyys, vaesttn toimintakyky ja palvelut, talous, infrastruktuuri, huoltovar-
muus seka sisdinen turvallisuus, puolustuskyky ja kansainvélinen ja EU-toiminta.

Maanomistus on yksi valtion kokonaisturvallisuuden muodostamiseen vaikuttava te-
kija. Puolustusministerio julkaisi 20.4.2017 selvityksen Valtion kokonaisturvallisuu-
desta kiinte&dn omaisuuden siirroissa. Selvityksen pohjalla olivat turvallisuuskomitean
teettdmat muistiot, joissa tarkasteltiin ulkomaalaisten maanomistusta kokonaisturvalli-
suuden nakdkulmasta seké hybridiuhkien lainsdadantoa.

Turvallisuustilanteen heikkenemiseen liittyy ilmi6it&, joita voidaan kuvata hybriditoi-
mintana. Hybridivaikuttamisella ymmarretd&n suunnitelmallista toimintaa, jossa valtiol-
linen tai ei-valtiollinen toimija voi hyddyntad samanaikaisesti erilaisia keinoja vaikut-
taakseen kohteena olevan valtion heikkouksiin ja saavuttaakseen omat tavoitteensa.
Kyseeseen voivat tulla esimerkiksi poliittiset, sotilaalliset, taloudelliset tai teknologiaan
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perustuvat painostuskeinot seké erilaiset informaatio-operaatiot, mukaan lukien sosi-
aalisen median hyddyntaminen.

Vieraan valtion tavoitteena voi olla esimerkiksi oman vaikutusvaltansa lisédminen tai
Suomen paattdjien toimintavapauden heikentdminen. Myds kiintedd omaisuutta voi
olla mahdollista hyddyntaa osana hybridivaikuttamista. Hankkimalla kiinteistdja strate-
gisilta sijainneilta voidaan pyrkid hakemaan jalansijaa Suomessa, heikentamaan vi-
ranomaisten toimintaedellytyksid, edistamaan kiinteistdjen kayttéa laittomaan tiedus-
telutoimintaan tai muulla tavoin tukemaan vieraan valtion tavoitteita.

Valtion kokonaisturvallisuuden varmistaminen edellyttda, ettd viranomaisilla on hyva
tilannekuva kiinteistonomistukseen liittyvista riskitekijoista ja kaytdossaan riittdva keino-
valikoima, jolla voidaan ehkaisté ennalta ja viime kadessa puuttua kansallista turvalli-
suutta heikentavaan kiinteistbomistukseen.

Esityksella pyritdé&n parantamaan viranomaisten tilannekuvaa kansalliseen turvallisuu-
teen vaikuttavasta kiinteistonomistuksesta ja luomaan viranomaiselle riittava keinova-
likoima, joilla turvallisuutta vaarantavaan kiinteistbnomistukseen voidaan tarvittaessa
puuttua. Saadoksilla pyritddn ennaltaehkaisemaan kansallista turvallisuutta vaaranta-
van kiinteistonomistuksen syntymista. Esitysten tarkoituksena ei ole luoda tilannetta,
jossa valtio alkaisi laajassa mitassa hankkia kohteita hallintaansa.

Muuttuneen turvallisuustilanteen johdosta tarvitaan useita keinoja sen varmista-
miseksi, etté tilannetietoisuus kansallisen turvallisuuden kannalta merkittavien kiinteis-
tbalueiden omistajista on ajantasaista ja etté viranomaisilla on mahdollisuus tarvitta-
essa puuttua tilanteisiin, jotka saattavat muodostua uhkaksi maanpuolustukselle, alu-
eellisen koskemattomuuden valvonnalle tai muun néihin rinnastettavissa olevan ylei-
sen edun turvaamisen kannalta. Yksittaisella sdadoksella ei pystyta kattavasti varmis-
tamaan uhkilta suojautumista.

Esityksen tavoitteena on luoda viranomaiselle keinoja, joilla valtion kansallista turvalli-
suutta voidaan parantaa turvallisuusviranomaisten tehtévien kannalta keskeisten toi-
mipaikkojen ja yhteiskunnan elintarkeiden toimintojen laheisyydessa sijaitsevan kiin-
tedn omaisuuden omistuksen ja hallintaoikeuden siirroissa seka merkittavissa inves-
tointihankkeissa. Liséaksi lunastuslainsaddantda kehittamalla voidaan tehostaa viran-
omaisen mahdollisuuksia puuttua myés olemassa olevaan kiinteistbnomistukseen sel-
laisissa erityisissa tapauksissa, joissa tama olisi kansallisen turvallisuuden vuoksi tar-
peen.
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Esityksella valtion mahdollisuudet puuttua kansallista turvallisuutta vaarantaviin toi-
miin paranisivat. Uhkien moninaisuuden ja tapausten yksilllisyyden vuoksi olisi tar-
peen luoda useita keinoja, joista yksittédisessa tapauksessa sovellettaisiin tilanteeseen
sopivinta. Esityksen valmistelussa on huomioitu perusoikeudet ja kiinteistdnvaihdanta-
jarjestelman sujuvuus. Tavoitteena on, etté keinoista kaytetaan hallinnollisesti ke-
veinta ja vahiten muuhun yhteiskunnan toimintaan tai yksityiseen etuun vahiten vai-
kuttavaa toimenpidetta tai niiden yhdistelmaa. Esityksen tavoitteena on luoda jarjes-
telmd, joka ennalta ehkaisee tilanteita, joissa rakentamisen tai kiinteistévaihdannan
vuoksi turvallisuusviranomaisten toimintaedellytykset tai kansallinen turvallisuusin-
tressi voisivat heikentya.

Esityksen lainsdddantdmuutosehdotukset muodostaisivat kokonaisuuden, jonka
avulla voidaan varsin kattavasti vaikuttaa ensinnakin kansalliselle turvallisuudelle
mahdollisesti uhkaa aiheuttavien tilanteiden syntyyn ja toiseksi tarvittaessa puuttua
tapahtumakulkuihin, jotka voisivat heikentdéd kansallista turvallisuutta. Esitys on laa-
dittu siten, ettd ennalta ehkaisevia ja suunnittelua koskevia sdadoksia, joiden vaiku-
tukset kiinteistévaihdantajérjestelmén toimivuuteen ovat vahaisimpia, kaytettaisiin laa-
jimmin. Vastaavasti viimesijainen ja ennalta arvioiden harvoin kaytettava keino olisi
kiinteiston lunastaminen.

Huomioimalla maankaytdn suunnittelussa kansallisen turvallisuuden tarpeet nykyista
kattavammin ja yksityiskohtaisemmin, voidaan vahentaa sellaisia tilanteita, joissa esi-
merkiksi rakentamisen kautta voitaisiin heikentavasti vaikuttaa tiettyjen kansallisen
turvallisuuden kannalta merkityksellisten kohteiden toimintaedellytyksiin. Tilanteissa,
joissa olemassa olevan Kiinteistd- ja rakennuskannan vaihdantaan olisi tarvetta vai-
kuttaa, pyrittéisiin kauppoja valvomaan ennakolta lupajarjestelman seké etuosto-oi-
keusmenettelyn avulla. Sellaisissa ennalta arvioiden harvinaisissa tilanteissa, joissa
olisi tarvetta puuttua olemassa olevaan kiinteistbnomistukseen tai sellaiseen kaup-
paan, johon muilla keinoilla ei voitaisi puuttua, viimesijaisena keinona valtio voisi 0i-
keudellisten edellytysten tayttyessa lunastaa kiinteistén.
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2 Nykytila

2.1 Lainsaadanto ja kaytanto

Suomessa ei ole voimassa saéantelya ulkomaalaisten kiinteistbomistuksesta. Ulko-
maalaisten omistusoikeutta rajoitettiin vuoteen 1993 saakka yleisella lupajarjestel-
malla, josta saadettiin ulkomaalaisten seka eréiden yhteisdjen oikeudesta omistaa ja
hallita kiinteatd omaisuutta ja osakkeita annetussa laissa (219/1939). Vuoden 1993
alusta voimaan tulleella ulkomailla asuvien ja ulkomaisten yhteisdjen kiinteistohankin-
tojen valvonnasta annetulla lailla (1613/1992) luovuttiin paasaantoisesti ulkomaalais-
ten kiinteistéhankintojen luvanvaraisuudesta. Mainitun lain mukaan lupamenettelylla
valvottiin edelleen rajavydhykkeella tai suoja-alueella sijaitsevien kiinteistdjen kuten
my0s vapaa-ajanasunnoksi tai virkistyskayttéon tarkoitettujen kiinteistdjen siirtymista
ulkomailla asuvien omistukseen tai hallintaan. Laki mahdollisti tarvittaessa my6s mui-
den kiinteistdjen siirtymisen rajoittamisen ulkomailla asuville.

Vuonna 1992 annetussa laissa valvontamenettely koski ulkomailla asuvia, eika se ol-
lut sidottu kansalaisuuteen. Ulkomailla asuvana pidettiin henkil64, jolla ei ollut koti-
paikkaa Suomessa, ellei hanelld ollut aikaisemmin ollut kotipaikkaa Suomessa yhté-
jaksoisesti vahintaan viiden vuoden ajan. Ulkomailla asuvaksi maariteltiin myds ulko-
mainen yhteiso ja saatié sekd ulkomailla asuvien maaraysvallassa oleva suomalainen
yhteisd. Ulkomailla asuva tarvitsi [Aaninhallituksen luvan hankkiessaan kiinteiston tai
sen osan, joka sijaitsi rajavyohykkeella tai suoja-alueeksi maaritellylla alueella. Lupaa
tuli hakea kolmen kuukauden kuluessa kiinteiston hankkimisesta ja lupaa voitiin ha-
kea myos etukateen. Hakemuksen tuli sisaltaa tiedot kiinteistén hankkijasta, kiinteis-
tosta seka kiinteistdn aiotusta kayttotarkoituksesta.

Laki ulkomailla asuvian ja ulkomaisten yhteisdjen kiinteistdhankintojen valvonnasta
kumottiin lailla (1299/1999) Suomen Euroopan unioniin liittymisen yhteydessa, eika
ulkomailla asuvien omistusoikeus ole vuoden 2000 alun jalkeen ollut enda lupamenet-
telyn piirissa.

Maankéaytto- ja rakennuslaki

Maankaytt6- ja rakennuslakiin (132/1999) ei sisally nimenomaista sdannosta kansalli-
sen turvallisuuden varmistamisesta alueidenkaytossa. Valtioneuvosto on 14.12.2017
hyvaksynyt maankaytto- ja rakennuslain 22 §:n nojalla uudet valtakunnalliset aluei-
denkayttotavoitteet. Terveellisyyteen ja turvalliseen elinympérist6on liittyvaksi tavoit-
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teeksi on asetettu muun muassa se, etté otetaan huomioon yhteiskunnan kokonaistur-
vallisuuden tarpeet, erityisesti maanpuolustuksen ja rajavalvonnan tarpeet ja turva-
taan niille riittévat alueelliset kehittdmisedellytykset ja toimintamahdollisuudet.

Lunastus

Lunastamista koskeva yleislaki on laki kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lu-
nastuksesta (603/1977, jaliempana lunastuslaki). Lunastuslain keskeisimmat saan-
nokset koskevat lunastusperusteita, lunastuslupaa, lunastustoimitusta, korvauksia ja
haltuunottoa. Lunastuslailla mahdollistetaan kiintedn omaisuuden lunastamisen, kun
siihen on yleinen tarve. Hallinto- ja oikeuskaytadnndssa on katsottu yleisen tarpeen
olevan olemassa monen tyyppisiin julkisen vallan ja yksityisten toimijoiden hankkeisiin
littyen. Muussa lainsdddanndssa on sdadetty erityisia lunastusperusteita, mutta kiin-
tedn omaisuuden lunastaminen edellyttda aina myos yleista tarvetta.

Lunastuslain 4 8:n 3 momentin mukaan erityisisté lunastusperusteista on voimassa,
mitd erikseen on saadetty. Eras téllainen erityislaki on laki omaisuuden lunastuksesta
puolustustarkoituksiin (1301/1996, jaljemp&ana puolustuslunastuslaki).

Puolustuslunastuslain 2 §:n mukaan omaisuuden lunastuksen katsotaan tapahtuvan
puolustustarkoituksiin silloin, kun lunastus on tarpeen Puolustusvoimille sdadettyjen
tehtavien toteuttamiseksi. Puolustusvoimien tehtavista saddetdén puolustusvoimista
annetun lain (551/2007) 2 §:n 1 momentissa. Puolustusvoimien tehtavana on saan-
noksen mukaan Suomen sotilaallinen puolustaminen, muiden viranomaisten tukemi-
nen, osallistuminen Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen (SopS 66 ja
67/2009, SEUT) 222 artiklaan tai Euroopan unionista tehdyn sopimuksen 42 artiklan
7 kohtaan perustuvaan apuun, aluevalvontayhteistytéhon tai muuhun kansainvalisen
avun antamiseen ja kansainvaliseen toimintaan seka osallistuminen kansainvaliseen
sotilaalliseen kriisinhallintaan ja sotilastehtéviin muussa kansainvalisessé kriisinhallin-
nassa. Pykalan 2 momentin mukaan Puolustusvoimien muista tehtéavista sdadetaan
erikseen.

Erityisen lunastusperusteen lisdksi puolustuslunastuslaissa sdadetdan toimenpiteiden
véaliaikaisesta kieltamisesta (3 8), lunastuskorvauksesta (4 8) ja asiantuntijoiden kay-
tosta (5 §). Siltd osin, kun puolustuslunastuslaissa ei toisin sdadetéd, puolustustarkoi-
tuksessa tehtaviin lunastuksiin sovelletaan lunastuslain saannoksia.

Puolustustarkoituksiin lunastettuja kohteita ovat olleet puolustuslunastuslain ja sita
edeltavan omaisuuden pakkolunastuksista puolustustarkoituksiin annetun lain
(787/1944) voimassa ollessa muun muassa varuskuntien kasarmialueet, harjoitus- ja
ampuma-alueet, lentokenttaalueet, varikko- ja varastoalueet seka viesti- ja tutka-
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asema-alueet. Lunastettavien alueiden koko on vaihdellut muutamasta kymmenesta
hehtaarista useaan tuhanteen hehtaariin. Puolustuslunastuslain voimaantulon jalkeen
lunastukseen on tosiasiallisesti jouduttu turvautumaan erittin harvoin. Valtaosin Puo-
lustusvoimat on hankkinut tarvitsemansa alueet vapaaehtoisilla kaupoilla.

Etuosto

Suomessa valtiolle ei ole saadetty etuosto-oikeutta. Etuostolain (608/1977) 1 §:n mu-
kaan kunnalla on etuosto-oikeus kunnassa sijaitsevan kiinteiston kaupassa. Etuosto-
oikeutta voidaan kayttdd maan hankkimiseksi yhdyskuntarakentamista seka virkistys-
ja suojelutarkoituksia varten. Kunnan etuosto-oikeutta on rajoitettu etuostolain

5 §:ssé. Etuosto-oikeutta ei ole silloin, kun kiinteistd kasittaa tai, jos samalla luovutus-
kirjalla tai muutoin luovutuksin, jotka on katsottava samaksi kaupaksi, myydaan eri
kiinteistdja, nama yhdessé kasittavat 5 000 nelibmetria tai sitd vdhemman, tai jos os-
taja on myyja puoliso tai henkil®, joka perintdkaaren (40/1965) 2 luvun sdanndsten
mukaan voisi peria myyjan, taikka tallaisen henkilén puoliso. Etuosto-oikeutta ei
myodskaan ole, jos ostajana on valtio, valtion liikelaitos tai muu valtion laitos, tai myynti
tapahtuu pakkohuutokaupalla. Etuostolain 6 8:n mukaan etuosto-oikeutta ei esimer-
kiksi ole, milloin sen kayttamistd, huomioon ottaen ostajan ja myyjan valinen suhde,
luovutuksen ehdot tai muut olosuhteet, on pidettava ilmeisen kohtuuttomana.

Etuostolain 2 luvussa on saannokset etuostomenettelysta. Kunta voi kiinteisténomis-
tajan pyynnosta ilmoittaa etukateen, ettei se tule kayttdamaan etuosto-oikeuttaan, jos
kiinteistd kahden vuoden kuluessa kunnan paatdksesta myydaan ilmoitetuilla ehdoilla.
Kunnan tulee kirjallisesti ilmoittaa paatoksestaén kayttaa etuosto-oikeuttaan ostajalle,
myyijélle ja kirjaamisviranomaiselle. Paatds on tehtava ja siité on ilmoitettava kirjaa-
misviranomaiselle kolmen kuukauden kuluessa luovutuskirjan oikeaksi todistamisesta.
Lain 3 luvussa sédadetaén etuostosta aiheutuvasta suoritusvelvollisuudetta. Lainhuu-
datuksesta on saanndkset lain 4 luvussa.

Kunnissa ndhdaan etuosto-oikeus tarkeana mahdollisuutena hankkia ja luovuttaa
maata yhdyskuntarakentamiseen, parantaa kunnan vastuulla olevien lahipalvelujen
kustannustehokkuutta seka vahentaa verotustarvetta. Liséksi kunnan etuosto-oikeu-
den olemassaololla on merkittava ennakoiva vaikutus siihen, ettd maata tarjotaan
suoraan kunnan ostettavaksi. Yleisen kaytanndn mukaan kunnalta lahes poikkeuk-
setta kysytdan, onko se kiinnostunut ostamaan ko. aluetta. Kunnan paatyessa harkin-
nassaan siihen, ettd maan hankinnalle on tarve, paasaantdisesti etuoston asemasta
paadytaan suoraan kauppaan kunnan kanssa. Valtakunnan tasolla etuosto-oikeutta
paadytaan kayttamaan tyypillisesti 5-10 kertaa vuodessa. Etuosto-oikeuden kayttami-
seen paadytaan varsin harvoin, mikéa kuvastaa hyvin sitd, etta etuosto-oikeuden kayt-
taminen kunnissa on viimesijainen keino. Etuosto-oikeuden olemassaolo vaikuttaa
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nain etukateen siihen, ettd maan hankinnassa paadytaén suoraan kauppaan kunnan
kanssa.

Valtion kiinteistdomistus

Valtioneuvoston periaatepaatoksella valtion kiinteistdstrategiaksi 21.12.2010 ohjataan
valtion Kiinteistdjen omistamista. Paaosa valtion omistuksista on keskitetty rakennetun
omaisuuden osalta Senaatti-kiinteistoille ja maa-, metsa- ja vesialueiden osalta Met-
sahallitukselle. Strategian mukaan valtion kiinteistovarallisuuden omistus- ja omistaja-
hallintajarjestelyissa tulee aina ottaa huomioon valtion kokonaisedun toteutuminen.
Valtion haltijavirastoilla voi olla omistajahallinnassaan valtion kiinteistovarallisuutta
vain, jos se on virastojen toiminnan kannalta valttamaténta, eikd omaisuuden keskitta-
misell& ole saavutettavissa valtion kokonaisedun kannalta hy6tya. Haltijavirastot voi-
vat kehittdd omistajahallinnassaan olevaa valtion kiinteistdvarallisuutta vain haltijavi-
raston ydintoimintoja varten. Valtion kiinteistévarallisuus jaetaan strategisiin ja ei-stra-
tegisiin omistuksiin. Valtion strategista kiinteistomaisuutta ovat sellaiset kiinteistéva-
rallisuuserat, jotka on valttdmatonta omistaa valtion tehtdvanhoidon kannalta tai omai-
suuden luonteen vuoksi. Muu valtion kiinteistdvarallisuus on luonteeltaan ei-strate-
gista omaisuutta, josta joko luovutaan tai voidaan luopua. Valtion tarvitsemiin toimiti-
loihin liittyvia tavoitteita ja menettelytapoja koskevat linjaukset sisaltyvat valtion toimiti-
lastrategiaan. KiinteistOstrategiaa ja toimitilastrategiaa on arvioitava tarvittaessa yhte-
naisena kokonaisuutena.

Valtioneuvoston periaatepaatoksella valtion toimitilastrategiaksi 18.12.2014 ohjataan
valtion tydymparistdjen ja toimitilojen kayttdd. Strategiassa kasitellaan valtion toimin-
tojen sijoittamista ja todetaan, etté valtiolla on myds toimintoja, joiden sijaintiin vaikut-
taa toiminnan erityisluonne, kuten esimerkiksi turvallisuuteen liittyvat syyt.

Laissa oikeudesta luovuttaa valtion kiinteistdvarallisuutta (973/2002, jaljempéana luo-
vutuslaki) sdadetéén valtion kiinteistdvarallisuuden luovuttamisesta ja valtion maa-
omaisuuden vuokraamisesta seké erityisten oikeuksien myontamisesta. Valtion kiin-
teistovarallisuudella tarkoitetaan lain 3 8:n 1 kohdassa tarkemmin maaritellylla tavalla
valtion maaomaisuutta ja osuutta siihen, valtion maalla tai toisen maalla sijaitsevia
valtion omistamia rakennuksia ja ndiden osuuksia, valtion omistamia asunto-osakeyh-
tididen osakkeita ja osakkeita sellaisissa yhtidissa, joiden paaasiallisena tarkoituksena
on kiintedn omaisuuden omistaminen tai hallinta seké valtiolle kuuluvia erityisia oi-
keuksia. Muun muassa toisen omistamalla maalla sijaitsevat rakennelmat, rakenteet
ja laitteet eivat kuulu kiinteistévarallisuuteen, vaan niita koskevat irtaimen omaisuuden
saannokset.
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Luovutuslain 15 8:n nojalla annetussa valtioneuvoston asetuksessa valtion kiinteisto-
varallisuuden hankinnasta, vuokraamisesta, hallinnasta ja hoitamisesta (242/2015)
saadetaan kiinteisté-varallisuuden hankkimisesta valtion omistukseen ja kiinteistova-
rallisuuden vuokraamisesta valtion kayttoon. Asetuksella sdadetddn mydés valtion kiin-
teistovarallisuuden vuokraamisesta ulkopuolisille seké valtion kiinteistévarallisuuden
hallinnasta, hoidosta, kaytdsta ja rekisterdinnista. Asetuksella ohjataan valtionhallin-
non virastojen ja laitosten kiinteistévarallisuuden hankintaa ja vuokrausta. Valtion lii-
kelaitokset on rajattu paéosin asetuksen soveltamisalan ulkopuolelle.

Valtion kiinteistovarallisuuden hallinta on keskitetty Senaatti-kiinteistdille, Metséhalli-
tukselle seka edellda mainitulla asetuksella maaritellyille haltijavirastoille. Oikeus pitaa
hallinnassaan valtion kiinteistovarallisuutta on asetuksen 3 §:ssd sédéadetyilla haltijavi-
rastoilla, joita ovat tasavallan presidentin kanslia, ulkoministeri®, valtiovarainministe-
rid, Suomenlinnan hoitokunta, maa- ja metsatalousministerio, liikenne- ja viestintami-
nisterid, Liikennevirasto ja ymparistoministerid. Muulla kuin haltijavirastolla ei saa olla
valtion Kiinteistdvarallisuutta hallinnassaan muutoin kuin tilapaisesti.

Valtion uusi vuokrajarjestelma tuli voimaan vuoden 2016 alusta. Valtion kiinteistéva-
rallisuuden vuokraamiseen ja valtion uuteen vuokrajarjestelmaan liittyvat saannokset
on kirjattu valtioneuvoston asetukseen valtion kiinteistévarallisuuden hankinnasta,
vuokraamisesta, hallinnasta ja hoitamisesta. Vastuu kaikista valtion tila-asioista ja tila-
tiedon hallinnasta on keskitetty Senaatti-kiinteistgille.

Valtion liikelaitoksista annetun lain (1062/2010, jaljempana liikelaitoslaki) 1 §:n mu-
kaan valtion liikelaitos tuottaa palveluja valtion virastoille ja laitoksille, valtion talousar-
vion ulkopuolisille rahastoille ja muille valtion liikelaitoksille samoin kuin eduskunnalle
seka sen alaisuudessa, valvonnassa ja yhteydessa toimiville yksikdille siten kuin liike-
laitoslaissa sdadetaan. Liikelaitoslain mukaisena valtion liikelaitoksena toimii talla het-
kelld ainoastaan Senaatti-kiinteistot, jonka tehtavana on tuottaa tilapalveluja ja niihin
valittomasti liittyvid muita palveluja 1 §:ssé tarkoitetuille virastoille, laitoksilla ja yksi-
koille ja huolehtia hallinnassaan olevasta valtion kiinteistévarallisuudesta. Liikelaitok-
sen on toimittava lilketaloudellisten periaatteiden mukaisesti. Liikelaitoksen toimintaa
ei rahoiteta valtion talousarviosta, vaan liikelaitos hinnoittelee palvelunsa noudattaen
liiketaloudellisia periaatteita ja sen toiminnan tulee olla taloudellisesti kannattavaa.
Palveluiden myynnista kertyvilla tuloilla katetaan niiden tuottamisesta ja kehittami-
sesta aiheutuneet menot seka toimintaan sidotulle padomalle asetettu kohtuullinen
tuottotavoite. Liikelaitoksen hallintaan siirrettdvéan kiinteistévarallisuuden siirrosta
paattaa siirrettdvan omaisuuden arvosta riippuen eduskunta, valtioneuvosto tai valtio-
varainministeri®. Liikelaitoslain 19 8 2 momentin mukaan sen liséksi, mita oikeudesta
luovuttaa valtion kiinteistdvarallisuutta annetussa laissa saadetéaéan, Senaatti-kiinteis-
téjen hallinnassa olevaa Puolustusvoimille vuokrattua kiinteistévarallisuutta ei saa luo-
vuttaa ilman puolustusministerion suostumusta, ellei valtioneuvosto toisin paata.
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Valtion liikelaitoksen Metsahallituksen toimintaa koskevat sdannokset siséltyvat Met-
séhallituksesta annettuun lakiin (234/2016). Metséahallitus toimii maa- ja metsatalous-
ministerion ohjauksessa ja hallinnonalalla. Ymparistoministerio tulosohjaa Metsahalli-
tusta julkisten hallintotehtévien osalta toimialallaan. Liikelaitoslakia ei sovelleta Metsa-
hallituksen toimintaan, silla Metsahallitus harjoittaa markkinoilla tapahtuvaa liiketoi-
mintaa eika ole Senaatti-kiinteistdjen tapaan valtionhallinnon siséinen toimija. Liikelai-
toslaki ei mydskaan mahdollista sita, etta liikelaitos hoitaa julkisia hallintotehtavia tai
ettd liikelaitosta rahoitetaan valtion talousarviosta.

Metsahallitus harjoittaa toimialallaan liiketoimintaa ja hoitaa sille sdadettyja julkisia
hallintotehtavia. Metsahallituksen yleistehtavana on kayttaa, hoitaa ja suojella hallin-
nassaan olevaa valtion maa- ja vesiomaisuutta kestavasti. Metsahallituksen tulee toi-
mia tuloksellisesti. Metsahallitus toimii liiketaloudellisten periaatteiden seka eduskun-
nan sille hyvaksymien palvelutavoitteiden ja muiden toimintatavoitteiden mukaisesti.
Metsahallituksen liiketoiminnan toimialana on sen hallintaan osoitetun tuottovaateen
alaisen valtion maa- ja vesiomaisuuden taloudellinen hyddyntaminen seka maa- ja ve-
siomaisuuden hallintaan liittyvaa liiketoimintaa harjoittavien tytar- ja osakkuusyhtioi-
den osakkeiden hallinnointi. Metsahallitus harjoittaa metsataloutta ja muuta markki-
naehtoista liiketoimintaa omistamiensa tytaryhtididen kautta. Metsahallituksella on
myds valtion maa- ja vesiomaisuuden hallintaan liittyvia julkisia hallintotehtavia, jotka
se hoitaa liiketoiminnasta eriytetyssa julkisia hallintotehtavia hoitavassa yksi-

kossa. Julkisia hallintotehtavid varten Metsahallituksen hallinnassa on valtion omista-
mia luonnonsuojelualueita ja erdmaa-alueita, muita suojelutarkoitukseen osoitettuja
tai hankittuja alueita sek& muuta julkisten hallintotehtévien hoidon kannalta tarpeel-
lista omaisuutta. Julkisten hallintotehtéavien hoitoon tarkoitetulla valtion maa- ja ve-
siomaisuudella ei ole tuottovaatimusta. Julkisten hallintoteht&vien hoidosta aiheutuvat
menot rahoitetaan valtion talousarvioon otettavalla méaéararahalla ja julkisten hallinto-
tehtavien hoidosta kertyvilla tuloilla. Julkisten hallintotehtévien hoitoa voidaan rahoit-
taa myos julkisella hankerahoituksella.

Senaatti-kiinteistdjen ja Metsahallituksen hallintaan voidaan siirtda valtion talousarvio-
taloudesta kiinteistovarallisuutta. Hallinnansiirron osalta paatésvaltaa kayttaa valtion
kiinteistdvarallisuuden hankinnasta, vuokraamisesta, hallinnasta ja hoitamisesta an-
netun asetuksen 6 &:n, liikelaitoslain 13 ja 19 §:n ja metséhallituksesta annetun lain
34 §:n mukaan siirrettdvan omaisuuden arvosta riippuen joko ministerio (valtiovarain-
ministerid, maa- ja metsatalousministerio tai ympéaristoministerio) tai valtioneuvosto,
tarvittaessa eduskunnan myéntamin valtuutuksin.

Metsahallitukselle hallinnansiirtoina tulleet alueet ovat olleet padasiassa suojelualu-
eita tai suojeluohjelmien toteuttamiseksi tarpeellisia vaihtomaita tai alueita, joista saa-
duilla varoilla hankitaan suojelualueita. Suojelualueille ei aseteta tuottovaati-
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musta. Senaatti-kiinteistoille on hallinnansiirtona keskitetty valtion kaytdsséa olevaa ra-
kennettua kiinteistdvarallisuutta, joka on saatettu valtion vuokrajarjestelmén piiriin
seka valtiolle tarpeettomaksi kaynytta kiinteistdvarallisuutta, joka on siirretty Senaatti-
kiinteistolle myytavaksi.

Puolustusvoimat ja Rajavartiolaitos ovat vuokranneet Metsahallituksen hallinnassa
olevia valtion alueita kayttdonsa. Metséhallituksen ja virastojen sopimat korvaukset
vastaavat Metsahallituksen metséatalouden tuoton menetysta. Taman lisdksi Metséhal-
litus on viime vuosina investoinut Puolustusvoimien kayttéon tulevien alueiden hankin-
taan noin kahdella miljoonalla eurolla.

Muu sé&antely

Alueellisen koskemattomuuden valvonnasta ja turvaamisesta sdadetaén aluevalvon-
talaissa (755/2000). Lain 16 8§:n mukaan valtakunnan turvallisuuden ja aluevalvonnan
jarjestamisen kannalta tarkeita rajoiltaan tarkkaan maaritettyja Suomen aluevesien
osia voidaan valtioneuvoston asetuksella saataa suoja-alueiksi, joilla liikkumista ja
muuta toimintaa rajoitetaan. Suoja-alue ei kyseisen pykalan mukaan saa olla laajempi
kuin valtakunnan turvallisuuden ja aluevalvonnan jarjestamisen vuoksi on valttama-
tontd. Lain 17 8:ssé saadetéan rajoituksista suoja-alueella. Aluevalvontaviranomaisia
ovat sotilas-, rajavartio-, poliisi- ja tulliviranomaiset seka niiden aluevalvontaan maara-
tyt virkamiehet. Lain 24 §:ssa sdadetaan kunkin aluevalvontaviranomaisen tehtavasta.
Sotilasviranomaisten tehtdvana on huolehtia aluevalvonnan toimeenpanosta seka
aluevalvontaviranomaisten yhteistoiminnasta. Rajavartiolaitos huolehtii aluevalvon-
nasta valtakunnan rajoilla seka sielld, minne sen toiminta rajavartiolain (578/2005)

4 8:n mukaan kohdentuu.

Rajavartiolain 3 §8:n mukaan Rajavartiolaitoksen tehtavana on rajaturvallisuuden ylla-
pitdminen. Pykéalan 2 momentin mukaan Rajavartiolaitos suorittaa erikseen saadettyja
valvontatehtéavia seka toimenpiteitd rikosten ennalta estamiseksi, paljastamiseksi, sel-
vittdmiseksi ja syyteharkintaan saattamiseksi yhteistytéssa muiden viranomaisten
kanssa. Rajavartiolaitos toimii lain 4 §:n mukaan siella missa se on rajajarjestyksen tai
rajaturvallisuuden yllapitamiseksi, rajavalvonnan suorittamiseksi taikka Rajavartiolai-
tokselle séadettyjen sotilaallisen maanpuolustuksen tehtévien suorittamiseksi perus-
teltua, seka merialueella ja Suomen talousvythykkeesta annetussa laissa
(1058/2004) tarkoitetulla talousvydhykkeella. Muilla alueilla Rajavartiolaitos toimii
vain, jos se on tarpeen lakisdateisen tehtavéan loppuun saattamiseksi, virka-avun an-
tamiseksi taikka tuen antamiseksi toiselle suomalaiselle viranomaiselle.
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Ulkomaalaisten yritysostojen seurannasta (172/2012) annetun lain 1 §:n mukaan tar-
koituksena on seurata ja erittéin tarkean kansallisen edun vaatiessa rajoittaa vaikutus-
vallan siirtymista ulkomaalaisille sek& ulkomaisille yhteisdille ja sdatidille seurannan
kohteena olevissa yrityksissa. Lain maaritelmien mukaan erittain tarkealla kansalli-
sella edulla tarkoitetaan maanpuolustuksen turvaamista tai Euroopan unionin toimin-
nasta tehdyn sopimuksen (SEUT) 52 ja 65 artiklan mukaista yleisen jarjestyksen ja
turvallisuuden varmistamista yhteiskunnan perustavanlaatuista etua uhkaavan todelli-
sen ja riittdvan vakavan vaaran tapauksessa. Seurannan kohteella tarkoitetaan puo-
lustusteollisuusyritysta seka sellaista muuta yhteis6a ja liikettd, jota toimialansa, liike-
toimintansa tai sitoumustensa perusteella on pidettavéa yhteiskunnan elintarkeiden toi-
mintojen kannalta kriittisen&. Lain 3 8:n mukaan tyo- ja elinkeinoministerio kasittelee
yritysostojen seurantaa ja vahvistamista koskevat asiat. Tyo- ja elinkeinoministerio voi
siirtdd vahvistamista tai vahvistamatta jattamista koskevan asian valtioneuvoston
yleisistunnon késiteltavaksi, jos 4 §:n nojalla toimitetun hakemuksen tai 5 §:n nojalla
toimitetun ilmoituksen perusteella voidaan arvioida yritysoston mahdollisesti vaaranta-
van erittain tarkean kansallisen edun. Valmistellessaan yritysoston vahvistamista kos-
kevaa asiaa ty6- ja elinkeinoministerion on hankittava tarpeellisessa laajuudessa lau-
suntoja muilta viranomaisilta.

Kiinteistorekisterin ja kiinteistdrekisterikartan tietosisallosta on saadetty kiinteistérekis-
terilaissa (392/1985) ja kiinteistorekisteriasetuksessa (970/1996). Kiinteistorekisteriin
merkitéan kiinteistdt ja muut maa- ja vesialueiden rekisteriyksikot kunnittain ja rekisteri
kattaa valtakunnan koko alueen. Kiinteistorekisterissd maa- ja vesialueet yksiléidaan
kiinteistotunnuksen ja rekisterikartan osoittaman rekisteriyksikkdjaotuksen avulla.

Kiinteistotietojarjestelmasta ja siita tuotettavasta tietopalvelusta annetun lain
(453/2002) 4 8:n mukaan viranomaisella, jonka vastuulla on kiinteistotietojarjestelméan
tietosisaltéon kuuluvan tiedon tuottaminen, on velvollisuus huolehtia tallaisen tiedon
tallentamisesta kiinteistotietojarjestelmaan ja sen pitamisesta ajan tasalla. Lain

6 §:ssd sdadetaan Maanmittauslaitoksen oikeudesta luovuttaa kiinteistotietojarjestel-
maan sisaltyvia tietoja. Pykalan 3 momentissa sédadetéén siitd, kenelle tai mité tarkoi-
tusta varten tietoja saa luovuttaa teknisen kayttéyhteyden avulla. Kiinteistotietojen
kayton monipuolistumisen ja uusien kayttétarpeiden vuoksi kiinteistotietojarjestelman
kaytté on mahdollistettu teknisen kayttéyhteyden avulla myds muille kuin keskeisille
maa- ja vesialueiden yksikoita koskevien tietojen kayttajille. Maanmittauslaitos voi ha-
kemuksen perusteella myontééa luvan tietojen saamiseen teknisen kayttéyhteyden
avulla sille, joka tarvitsee tietoja 6 8:n 3 momentissa mainittuihin kayttotarkoituksiin tai
muuta niihin verrattavaa kiinteistoihin liittyvaa tarkoista varten.

Maanmittauslaitos pitaa julkista kauppahintarekisteria kiinteistéjen luovutuksista. Re-
kisteristd saadetaan laissa kiinteistdjen kauppahintarekisterista (552/1980). Rekisterin
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tarkoituksena on palvella kiinteiston arvon maarittamista lunastustoimituksissa, maan-
kayton suunnittelussa, luoton annossa sekéd muissa arviointi- ja tutkimustehtavissa.
Kauppahintarekisterissa on muun muassa tiedot luovutusten kohteista, kauppahin-
noista seké luovuttajista ja luovutuksen saajista.

Laissa kaupanvahvistajista (573/2009) on sdannodkset kaupanvahvistajista, kaupan-
vahvistajien tehtavista ja muun muassa kaupanvahvistajien valvonnasta. Lain 3 §:n
mukaan kaupanvahvistaja vahvistaa kiinteistén luovutuksen merkitsemalla todistuk-
sen luovutuskirjaan. Kaupanvahvistajan on ennen kiinteistén luovutuksen vahvista-
mista tarkistettava luovutuskirjan allekirjoittajien henkil6llisyys ja se, etta luovutuskirja
on tehty maakaaressa (540/1995) sadadetylla tavalla. Kaupanvahvistajan on tarkastet-
tava, misté rekisteriyksikdsta alue luovutetaan. Luovutusta ei saa vahvistaa, jos on
perusteltua aihetta epailla luovutuksen patevyytta. Kaupanvahvistajan on lisaksi tar-
kistettava luovutuksen kohteen kiinteist6tunnus kiinteistorekisterista. Lain 6 8:n mu-
kaan kaupanvahvistajan on ilmoitettava viipyméatté luovutuksen vahvistamisesta
Maanmittauslaitokselle ja kunnalle, jonka alueella luovutuksen kohde sijaitsee. Kau-
panvahvistajan ilmoitukseen on merkittava luovutuksen osapuolet ja heidan yhteystie-
tonsa, luovutuksen kohde, laji ja ehdot seké luovutuksen arvoon vaikuttavat tekijat.
Edella mainitut tiedot merkitddn kaupanvahvistajan ilmoitukseen luovutuskirjan ja osa-
puolten antamien tietojen perusteella. IImoituksen tekemista varten allekirjoittajien on
ilmoitettava luovutuksen osapuolten henkilétunnukset, yritys- ja yhteisétunnukset tai
muut vastaavat tunnukset. Valtioneuvoston asetuksella kaupanvahvistajista
(734/2009) on annettu tarkempia sddnnoksia muun muassa kaupanvahvistajan ilmoi-
tuksista viranomaisille ja viranomaisten valisesta tiedonvalistyksestéd seké kaupanvah-
vistajan ilmoituksen sisallosta ja ilmoituksen antamistavasta. Jos luovutus tehdaan
maakaaren 9a luvun tarkoittamassa séhkdisessd kaupankayntijarjestelméassa, kaup-
pahintarekisterin yllapitoa varten tarpeelliset tiedot antaa kiinteiston luovutuksensaaja
sahkdoisesti jarjestelman kayton yhteydessa.

Kaupanvahvistajarekisterin tietojen mukaan Suomessa oli kevaalla 2018 yhteensa
3 049 kaupanvahvistajaa, joista 934 on kaupanvahvistajana virkansa puolesta ja
2 115 maarattyna kaupanvahvistajana.

Ahvenanmaa

Liittyessaan Euroopan talousalueeseen (ETA) Suomi sitoutui luopumaan vaiheittain
kiintedn omaisuuden hankintaa koskevista rajoituksista Euroopan unioniin ja Euroo-
pan talousalueeseen kuuluvien valtioiden kansalaisten ja mainituissa valtioissa koti-
paikkaansa pitavien yhteiséjen osalta. Rajoituksista luopuminen ei kuitenkaan Euroo-
pan talousalueesta tehdyn sopimuksen 126 artiklan 2 kohdan mukaan koske Ahve-
nanmaata, jossa rajoitukset voitiin pysyttéda edelleen voimassa. Kiintedn omaisuuden
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hankintaa Ahvenanmaalla koskevat rajoitukset sisallytettiin EU:n liittymissopimuksen
Ahvenanmaa-poytéakirjaan (SopS 102 ja 103/1994).

Kiinteistdn hankkimisesta Ahvenanmaan maakunnassa sdadetdan Ahvenanmaan it-
sehallintolaissa (1144/1991) ja Ahvenanmaan maanhankintalaissa (3/1975). Perus-
tuslain saatamisjarjestyksessa aikanaan sdadetyn Ahvenanmaan maanhankintalain
tavoitteena on turvata Ahvenanmaan vaestdon maanomistusta Ahvenanmaalla. Maan-
hankintalain rajoitukset eivat koske Ahvenanmaan kotiseutuoikeuden omaavia. Maan-
hankintalain 2 §:n 1 momentin mukaan yhteisét ja sellaiset luonnolliset henkilét, joilla
ei ole Ahvenanmaan kotiseutuoikeutta, eivat saa ilman maakunnan hallituksen lupaa
hankkia omistukseensa tai vuokrasopimuksen tai muun sopimuksen nojalla hallita
kiintedd omaisuutta maakunnassa. Rajoituksista voidaan poiketa maakuntalailla.

2.2 Ulkomaalaisten kiinteistbomistuksen
laajuus ja kehittyminen

Maanmittauslaitoksen yllapitamassa kiinteistotietojarjestelmassa on rekisterdityna
vuonna 2018 yhteensé noin 2,8 miljoonaa kiinteistéa tai muuta rekisteriyksikkda.

Maanmittauslaitoksen yllapitaman kiinteistdjen kauppahintarekisterin tietojen mukaan
vuonna 2017 Suomessa tehtiin noin 63 000 kiinteistékauppaa, jolla tarkoitetaan tassa
yhteydessa kiinteiston tai sen osan taikka maaraalan vastikkeellista saantoa. M&éara-

alaa koski vuonna 2017 tehdyista kiinteistokaupoista noin 15 000 kauppaa.

Kauppahintarekisterin tilastotietojen perusteella kiinteistékauppoja tehdaan vahem-
man kaavoitetuilla alueilla. Esimerkiksi vuoden 2017 kaikista kiinteistokaupoista
36 251 kiinteistokauppaa eli noin 57 prosenttia koski kaavoittamattomia kiinteistoja.

Runsas nelja viidesosaa Suomen pinta-alasta on metséatalouden maata. Vuonna 2018
metsatalouden maata oli kaikkiaan 26,2 miljoonaa hehtaaria, josta tuottavaa metséa-
maata yhteensa noin 20,3 miljoonaa hehtaaria.

Vuonna 2017 rakentamattomia 2-5 ha suuruisia metsakiinteistdja myytiin Suomessa

yhteensa 711 kappaletta, 5-10 hehtaarin metsakiinteistdja 816 kappaletta ja yli

10 hehtaarin suuruisia 2 154 kappaletta. Kaikkiaan tallaisia edustavia (ei sukulaisten

valisia, rakentamattomia ja rannattomia) metséakiinteistékauppoja tehtiin 3 681 kappa-
letta vuonna 2017.
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Metsayhtididen osuus Suomen metsdmaan pinta-alasta on noin kymmenesosa, joten
esimerkiksi metsayhtididen ulkomaiseen omistukseen siirtymisen kautta huomattavia
osia Suomen metsdmaasta ei suoraan joutuisi ulkomaalaisomistukseen. Yksityismet-
sanomistuksen pirstoutuneisuus ja metsatilojen pieni keskikoko tekevat merkittavan
metséanomistuksen hankkimisen vaikeaksi.

Alla oleva kuva 1 esittda ulkomaalaisten eli muiden kuin Suomen kansalaisten teke-
mat metsakiinteistdja ja maaraaloja koskevat kiinteistokaupat koko maassa vuosina
2010-2017. Kuvassa on esitetty ne metsakiinteistot ja -maaraalat, joiden kokonais-
pinta-ala on vahintaan kaksi hehtaaria. Metsatalousmaata on oltava vahintaan 95 pro-
senttia kiinteistdjen ja maaraalojen kokonaispinta-aloista. Kiinteistdjen kauppahinta on
vahintd&n 600 euroa/ha ja enintdén 15 000 euroa/ha. Pohjois-Pohjanmaalla, Kai-
nuussa ja Lapissa kauppahinnan alaraja on 250 euroa/ha. Kuvan esittdmat kiinteistot
ja maaraalat sijaitsevat haja-asutusalueella. Kuvassa on liséksi esitetty vain edustavat
kaupat — ei esimerkiksi esisopimuksia. Edustavissa kaupoissa kyse on koko kiinteis-
ton tai maaraalan kaupasta, joka ei esimerkiksi ole sukulaisten valilla tehty kauppa.
Kyseessa ei mydskaan ole lahja eiké kaupassa ole pidatetty méaraalaa tai eldke- tai
muuta sellaista oikeutta. Kuvan esittamat kiinteisttt ja maaraalat ovat myos rakenta-
mattomia, mutta kohteella voi kuitenkin olla arvottomia rakennuksia.

Kauppojen maara vuosina 2010-2017

12

10

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Kuva 1. Ulkomaalaisten tekemé&t metsékiinteistdj4 ja -madrdaloja koskevat kaupat koko maassa vuosina
2010-2017.
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Kauppahintarekisterissa on eriteltyna ulkomaalaisten tekemista kaupoista omiin ryh-
miins& muiden pohjoismaalaisten tekemét kiinteistékaupat, muiden EU-valtioiden kan-
salaisten tekemat kaupat seka venalaisten ja muiden EU:n ulkopuolisten valtioiden
kansalaisten tekemat kaupat. Kauppahintarekisterin tilastotiedoissa muiden pohjois-
maalaisten ryhmaan luetaan Islannin, Norjan, Ruotsin ja Tanskan kansalaisten teke-
mat kiinteistokaupat Suomessa. Muutoin kauppahintarekisterin muiden EU-valtioiden
ryhmaan tai EU:n ulkopuolisiin valtioihin ei ole luettu em. Pohjoismaita. Kauppahinta-
rekisterissa ei ole eriteltyna ETA-valtioiden kansalaisten tekemid kiinteistokauppoja.

Vuonna 2017 tehdyista 63 000 kiinteistékaupasta 148 kaupassa ostajat olivat muista
Pohjoismaista, 583 kaupassa muista EU-valtioista sekd 432 kaupassa EU-valtioiden
ulkopuolelta. Vuosina 2005-2017 Suomessa tehtiin yhteensa noin 848 300 kiinteisto-
kauppaa. Naissa kaupoissa ostajana oli ulkomaalainen noin 1,3 prosentissa kaup-
poja. Koko Suomen kiinteistokantaan suhteutettuna ulkomaalaisten kiinteistbomistus
on Suomessa edelleen vahaista.

Alla olevassa kuvassa 2 on esitetty Suomessa tehtyjen kiinteistokauppojen lukumaa-
ran kehittyminen vuosina 2007-2017. Kuvassa 3 on eriteltynd muiden EU-valtioiden
kansalaisten tekemat kiinteistokaupat vuosina 2007—2017 ja kuva 4 esittéd EU:n ulko-
puolisten valtioiden kansalaisten tekemét kaupat vuosina 2007-2017.

Koko maan kiinteistokaupat vuosina
2007-2017
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Kuva 2. Koko maan kiinteistdkaupat vuosina 2007-2017.
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EU-valtioista tulevien ulkomaalaisten (ei
pohjoismaalaisten) kiinteistokaupat vuosina
2007-2017
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Kuva 3. Muista EU-valtioista tulevien ulkomaalaisten (lukuun ottamatta pohjoismaalaiset) kiinteistokaupat
yhteensé vuosina 2007-2017.

EU:n ulkopuolisten valtioiden kansalaisten
tekemat kiinteistékaupat vuosina 2007-2017
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Kuva 4. EU:n ulkopuolisten valtioiden kansalaisten tekemat kiinteistokaupat vuosina 2007-2017.
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Alla olevassa kuvassa 5 on esitetty ulkomaalaisten tekemat kiinteistékaupat Suo-

messa. Kuvaan on eritelty yksityishenkildiden tekemien kiinteistokauppojen lukumaa-
rat valtioittain kansalaisuuden mukaan jaoteltuna. Kuvassa esitetdan kansalaisuuksit-
tain suurimmat ulkomaalaisten ryhmat. Venaja ja Kiina ovat EU:n ulkopuolisista valti-
oista suurimmat ryhmét.
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Kuva 5. Ulkomaalaisten vuosina 2010-2017 tekemat kiinteistokaupat jaoteltuna valtioittain ostajan kansalai-
suuden mukaan.
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Alla olevassa kuvassa 6 on esitetty yksityisten henkildiden tekemien kiinteistokauppo-
jen lukumaéarad vuonna 2017 eriteltyna valtioittain ostajan kansalaisuuden mukaan. Ku-
vassa on esitetty ne valtiot, joiden kansalaiset ovat tehneet vahintaan 10 kauppaa
vuonna 2017.

Kiinteistokaupat vuonna 2017 jaoteltuna ostajan
kansalaisuuden mukaaan
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Kuva 6. Ulkomaalaisten vuonna 2017 tekemaét kiinteistokaupat jaoteltuina valtioittain ostajan kansalaisuu-
den mukaan.

EU-valtioiden kansalaisten tekemat kiinteistdkaupat painottuvat etenkin Uudelle-
maalle, Varsinais-Suomeen, Kanta-Hameeseen seké Paijat-Hameeseen. Vuosina
2005-2017 muiden EU-valtioiden kansalaiset tekivat keskiméérin 70 kauppaa Uudel-
lamaalla ja keskimaarin 29 kauppaa Varsinais-Suomessa. Tassa ryhmassa tehtiin Ii-
saksi vuosina 2005-2017 keskimaarin 16 kauppaa vuodessa Kanta-Hameessa seka
keskim&arin 14 kauppaa Péijat-Hameessa sijaitsevista kiinteistoista.

EU:n ulkopuolisten valtioiden kansalaisten kiinteistdkaupat painottuvat etenkin Etela-
Karjalaan ja Etela-Savoon. Myés Kymenlaaksosta ja Uudeltamaalta on ostettu kiin-
teist6ja jonkin verran enemman kuin muista maakunnista. EU:n ulkopuolisten valtioi-
den kansalaiset ovat tehneet vuosina 2005-2017 Etela-Karjalassa keskimaérin 76
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kiinteistokauppaa vuodessa ja Etela-Savossa keskimaarin 61 kauppaa vuodessa. Li-
séksi EU:n ulkopuolisten valtioiden kansalaiset ovat tehneet Kymenlaaksossa vuosina
2005-2017 keskiméaarin 25 kauppaa vuodessa sekd Uudellamaalla keskimaarin 21
kauppaa vuodessa. Kun tarkastellaan kaikkia ulkomaalaisten tekemia kiinteistokaup-
poja vuosina 2005—-2017, kolme suosituinta maakuntaa ovat olleet Etela-Savo, Etela-
Karjala ja Uusimaa.

2.3 Kansainvalinen kehitys sek& ulkomaiden ja
EU:n lainsdadanto

Valtioneuvoston kanslian asettama valtion kokonaisturvallisuuden parantamista kiin-
tedn omaisuuden siirroissa -tydryhma teetti tammikuussa 2018 kansainvélisen tarkas-
telun oikeudesta omistaa ja hallita kiintedd omaisuutta strategisten kohteiden lahella.
Raportti on kokonaisuudessaan valtioneuvoston Hankeikkunassa (VNK009:00/2017).
Seuraavassa esitetdan yhteenveto raportissa tarkastellusta ulkomaiden lainsaadan-
nosta.

Ruotsi

Ruotsissa ei ole talla hetkella voimassa ennakkoilmoitusvelvollisuutta, maanhankinta-
lupamenettelya tai muuta tavanomaisesta kiinteistdsaantelysta poikkeavaa menette-
ly&, kun on kyse kiinteiston hankkimisesta, omistamisesta tai hallinnasta strategisten
kohteiden lahella. Kiinteistémarkkinoita on Ruotsissa vapautettu saantelysta 1990-lu-
vun alusta l&htien. Esimerkiksi laki ulkomaalaisten oikeudesta omistaa kiinteda omai-
suutta (1982:618) kumottiin 31.12.1992.

Ruotsissa jokaisen omaisuus on turvattu Hallitusmuodon (Regeringsformen,
1974:152) 2 luvun 15 §:ssa. Sdannds omaisuuden turvaamisesta merkitsee sita, etta
omaisuuden lunastaminen tai muu pakkohaltuunotto voi Ruotsissa tapahtua vain ylei-
seen tarpeeseen taytta korvausta vastaan. Lahtokohtaisesti lunastaa saadaan vain
sen verran kuin tarve vaatii ja vain silloin, kun muulla keinolla, kuten esimerkiksi va-
paaehtoisella kaupalla tai tilusvaihdolla ei paasta tavoiteltuun tulokseen. Lunastuslain
(Expropriationslag, 1972:719) mukaan lunastus ei ole sallittua mydskaan silloin, jos
lunastuksesta aiheutuvat haitat ovat suuremmat kuin se kokonaishyéty, joka lunastuk-
sesta koituu. Lunastuslain liséksi lunastuksesta on saadetty myés muun muassa tie-
laissa (Vaglag, 1971:948), ratalaissa (Jarnvagslag, 1995:1649) seka kaavoitus- ja ra-
kennuslaissa (Plan och bygglag, 2010:900).
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Lunastusperusteet on pyritty luettelemaan mahdollisimman tyhjentévésti lunastus-
laissa ja muiden kuin lunastuslaissa saadettyjen lunastusperusteiden soveltaminen on
harvinaista. Lunastus voidaan toimittaa esimerkiksi taaja-asutuksen tarpeisiin, julkisen
liikenteen tarpeisiin, energiansiirron, vesi- ja viemariverkkojen, elinkeinotoiminnan ja
luonnonsuojelun tarpeisiin. Turva-alue voidaan perustaa suojeltavan kohteen, kuten
esimerkiksi ydinvoimalan, lentokentén tai sdhkdaseman ympéirille tai liikenneyhteyk-
sien turvaamiseksi. Suoja-ja turva-alueiden tarkoituksena on vahentaa suojeltavaan
tai turvattavaan kohteeseen kohdistuvia uhkia tai vaaratekijoita.

Lunastaa voidaan myds muuhun yleishyddylliseen toimintaan. Viimeksi mainitun yleis-
lausekkeen perusteella voidaan lunastaa, vaikka mikddn muu lunastusperusteista ei
soveltuisi, jos lunastus tapahtuu valtion, kunnan, maakunnan tai kuntayhtyman kéayt-
t6on tulevan rakennuksen, liikkehuoneiston tai muun rakennushankkeen tilantarpeen
tyydyttamiseksi tai jolla muuten voi olla oleellista merkitysta valtiolle, seudulle tai tie-
tylle kansanryhmalle.

Ruotsissa ei ole erityista puolustuslunastuslakia, kuten Suomessa, vaan lunastaminen
maanpuolustuksen tarpeisiin tapahtuu lunastuslain 2 luvun lunastusperusteen nojalla.
Lunastuslain mukaan lunastusperuste mahdollistaa alueiden, kayttdoikeuksien tai ra-
siteoikeuksien hankkimisen sotilaallisen maanpuolustuksen tarpeisiin tai muuhun ko-
konaismaanpuolustuksen kannalta erityisen merkittdvaan tarkoitukseen.

Kaytannossa ero Ruotsin ja Suomen lunastusjarjestelmien valilla ei ole merkittava.
Yleisen tarpeen ja erityisten lunastusperusteiden tulkitaan Suomessa pitavan tyypilli-
sesti sisallaén juuri niité toimintamuotoja, joita varten lunastaminen Ruotsin lunastus-
lainsdadanndssa yksildityjen lunastusperusteiden mukaan on mahdollista.

Ruotsissa ei ole voimassa saantelya valtion tai kunnan etuosto-oikeudesta. Ruotsissa
oli voimassa laki kunnan etuosto-oikeudesta (1967:868), jonka nojalla kunta saattoi
tietyissa kiinteistokaupoissa tulla ostajan sijaan ja hankkia myytavan kiinteistén kun-
nan omistukseen. Laki kumottiin 1.5.2010. Laki ei koskenut hallituksen esityksessa
tarkoitettuja kiinteistonluovutuksia.

Ruotsissa on voimassa harvaan asuttuja (glesbygd) ja tilusjarjestelyalueita (omarron-
derings-omrade) koskeva maanhankintalaki, jossa rajoitetaan lahinna juridisten henki-
I6iden ja ulkopaikkakuntalaisten oikeutta ostaa maata (Jordférvéarvslag 1979:230).
Laki koskee myds kirkkoa, kuntia seké valtiota. Lain tarkoituksena on edistaa haja-
asutusalueiden elinvoimaisuutta sek& parantaa maa- ja metsatilarakennetta. Laki ra-
joittaa myds yksityishenkildiden mahdollisuutta ostaa maata. Ulkopaikkakuntalainen
tarvitsee maanhankintaluvan (férvarvstillstand) ostaessaan maata.
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Ruotsin kiinteistbnmuodostuslaissa (Fastighetsbildningslagen 1979:988) sdadetaan
tilanmuodostuskysymyksista kuten esimerkiksi lohkomisesta, pilkkomisesta ja yhdista-
misesta. Tilan pitda lain mukaan olla sovelias tehtdvaénsa eli maa- ja metsatalousti-
lan osalta my6s taloudellinen tuotto huomioidaan. Esimerkiksi maa- ja metsatalousti-
laa ei saa vapaasti jakaa eiké jakamisella saa vaikuttaa kielteisesti metsatalouden
harjoittamiseen. Laissa ei sdadeta tarkkaa minimikokoa, mutta hallituksen esityksessa
puhutaan linjauksena 200-250 kuutiometrin vuosittaisesta kasvusta. Suomen kiinteis-
tonmuodostamislaki (554/1995) ei ota kantaa kiinteiston kayttdtarkoitukseen, mutta
Ruotsissa kiinteistbnmuodostamislaissa myos kiinteiston kayttétarkoitus on mukana,
ja laki sisaltda maa-, metsa- ja kalataloutta koskevat osittamisrajoitukset.

Tammikuussa 2017 julkaistussa Ruotsin kansallisessa turvallisuusstrategiassa tode-
taan turvallisuuspoliittisen tilanteen Euroopassa huonontuneen, minka katsotaan ai-
heuttavan uusia vaatimuksia Ruotsin puolustuskyvylle. Ruotsin hallitus asetti
23.3.2017 kokonaismaanpuolustustoiminnan parantamistarpeiden kartoittamiseksi
parlamentaarisen komitean (Kommittedirektiv, Dir 2017:31). Komitean yhtena tehta-
vana on tutkia, onko Ruotsissa tarvetta sdataa laki saman tyyppisestéa strategisten
kohteiden laheisyydessa kaytettavasta valtion etuosto-oikeudesta, kuin mitd Suo-
messa 20.4.2017 paivatyssa valtion kokonaisturvallisuutta koskeneessa selvityksessa
on esitetty.

Kiinteistdjen omistuksen ja kaytdn valvontaan strategisten kohteiden lahella liittyy
Ruotsissa suojelulaki (Skyddslagen, 2010:305), jossa sdddetdan toimenpiteista, joi-
den avulla Ruotsissa voidaan parantaa rakennusten, muiden rakennelmien, alueiden
ja muiden tallaisten kohteiden turvallisuutta tuhoty®n, terrorismin ja vakoilun varalta
seka ehkaistaan muilla tavoin kokonaismaanpuolustuksen kannalta salaisten tietojen
paljastumista.

Suojelutarpeen niin vaatiessa voidaan lain perusteella tehda paatos, etta laissa tar-
kemmin méaaritellyt siviili- ja sotilasrakennukset, muut rakennelmat, alueet tai kohteet
ovat suojelukohteita (skyddsobjekt). Suojelukohde voidaan perustaa toistaiseksi voi-
massa olevaksi tai maaraaikaiseksi. Paatoksen suojelukohteen perustamisesta tekee
eduskunnan ja hallituksen tarpeisiin osoitettujen suojelukohteiden osalta Ruotsin halli-
tus ja muiden siviilikohteiden osalta paikallinen laaninhallitus. Sotilaskohteiden osalta
perustamispééttksen tekee Puolustusvoimat.

Sotilasturva-alueet lakkautettiin vuonna 2010 suojelulain tullessa voimaan ja ne muut-
tuivat suojelulain mukaisiksi suojelukohteiksi. Sotilasturva-alueiden palauttamisen
turva-aluevalikoimaan katsotaan kuitenkin nykyisessa turvallisuuspoliittisessa tilan-
teessa keinoksi turvata nykyista paremmin sotilaallista toimintaa esimerkiksi maantie-
teellisesti suojelulain mahdollistamia suojelukohteita laajemmilla alueilla. Tésta syysta
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kokonaismaanpuolustustoiminnan parantamistarpeiden kartoittamiseksi asetetun par-
lamentaarisen komitean eraaksi tehtavaksi on annettu velvoite selvittda, onko Ruot-
sissa tarvetta sotilasturva-alueiden perustamiselle ja mité rajoituksia tallaisilla turva-
alueilla tulisi olla voimassa.

Norja

Yksityinen omaisuus on suojattu Norjan perustuslailla (Kongeriket Noregs Grunnlov,
1814). Omaisuudensuojaan voidaan puuttua lunastamalla kiinteist6 yleiseen kayttéon
taytta korvausta vastaan (Grunnlov,105 8). Lunastuslaissa (Oreigningslov, 1959) on
saadetty lunastuksesta yleisesti, mutta tAman lisdksi useissa muissa laeissa on sééa-
detty erityisista lunastusperusteista. Lunastuslain mukaiset lunastusperusteet on lu-
nastuslain 1 luvun 2 pykalassa lueteltu kattavasti ja niitd on yhteensa 55 kappaletta.
Lunastus Norjassa on mahdollista muun muassa seuraavia kayttdtarpeita varten:
kirkko ja hautausmaa, koulu, vankila, puhelin- ja lennatinasema, antennitukiasema,
satama, poliisi, sotilashuolto, lentoasema, rautatie, tie, lampdévoimalat, tuuliturbiinit,
voimajohdot, ampumaradat, ydinvoimala, jatevedet ja viemarit, luonnonsuojelu. Esi-
merkkeiné laeista, joissa lunastuslain ohella sdadetdan erityisia lunastusperusteita
ovat maankaytto- ja rakennuslaki (Plan- og bygningslov, LOV 2008-06-27 nr 71),
jossa on saadetty lunastusperusteista koskien lunastusta yhdyskuntasuunnittelun tar-
peisiin ja maantielaki (Veglov, 1963), jossa sdaadetdén lunastuksesta maantien raken-
tamista varten.

Norjan lainsaadant® ei nykyiselladn tunne etuosto-oikeutta. Aikaisemmassa, vuonna
1974 voimaan tulleessa toimilupalaissa oli séadetty, etté etuosto-oikeutta voidaan
kayttdd mihin tahansa julkiseen tarkoitukseen. Etuosto-oikeutta koskevat sédnnodkset
kuitenkin kumottiin 1990-luvulla.

Norjassa kaikkia kaytdssa olevia toimintatapoja strategisten kohteiden turvaamiseksi
ei kerrota julkisesti, vaan osaksi kohteiden turvaaminen tapahtuu sopimusteitse. Nor-
jan lainsdddanngdssa ei ole yleisia maanomistuksen ja -vaihdannan rajoituksia. Nor-
jassa haasteena strategisten kohteiden turvaamisen osalta on tulevaisuudessa se,
ettd aikaisemmin nama kohteet olivat syrjaseuduilla sijaitsevia sotilasalueita, mutta
nykyaan strategisia kohteita ovat naiden liséksi erilaiset kaupunkiymparisttjen raken-
teet. Naiden kaupunkikohteiden suojeleminen esimerkiksi terrorismilta tulee aiheutta-
maan aikaisempaa enemman kustannuksia ja vaatimaan myds enemman lainsdadan-
t6a kohteiden turvaamiseksi.

Maatalousmaan hankinnan luvanvaraisuudesta sdadetdéan nk. toimilupalaissa (Lov
om konsesjon ved erverv av fast eiendom, konsesjonsloven, LOV 2003-11-28 nr 98).
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Maatalousmaan hankinta on luvanvaraista silloin, kun kyseessé ei ole laheisessa su-
kulaisuussuhteessa toisiinsa olevien valilla tehty kauppa. Laki on sédédetty turvaa-
maan maatalouden sailymista. K&ytanndssa tdma tarkoittaa sita, ettd esimerkiksi ul-
komaalaisen on hankalaa hankkia maata maatalousmaaksi maaritellylta alueelta, el
useimmiten siltd alueelta, joka ymparoi strategisia kohteita haja-asutusalueella. Maa-
talousmaata hankkivan henkilon tulee esittda todistus siitd, ettéd h&n on kykeneva har-
joittamaan maataloutta. Laki muuttui kesélla 2017 siten, ettd metsakiinteiston, jolla ei
ole rakennusta, saa hankkia ilman erillistd lupaprosessia. Muutoin ulkomaalaisten oi-
keutta ostaa tai omistaa maata ei ole rajoitettu.

Yleensa strategisesti merkittavat kohteet sijaitsevat alueilla, joilla valtio omistaa maata
laajalti myds strategisen kohteen ympérilla niin, etta niiden ymparistdssa ei erikseen
tarvitse rajoittaa maanomistusta. Naiden kohteiden ympardivat alueet on haja-asutus-
alueilla luokiteltu yleensd maankaytto- ja rakennuslain (Plan og bygningslov, 2008)
mukaisiksi maatalouden, luontoarvojen ja porotalouden alueiksi. Omistus- ja siirtoti-
lanteisiin ei talldin voida puuttua kaavan keinoin, mutta tallaisille alueille ei lahtdkohtai-
sesti saa rakentaa muita kuin maatalouteen liittyvia rakennelmia, eik& maata saa osit-
taa. Poikkeuslupia voidaan myontaa, mutta talléin prosessissa on mukana paikallis- ja
valtionhallinnon edustaja seka turvallisuusviranomainen. Lisdksi maankaytto- ja ra-
kennuslaki antaa mahdollisuuden luokitella alue eritysalueeksi, jolloin alueelle voidaan
maarata viela tiukempia ositus- ja rakennusrajoituksia.

Seka maankaytto- ja rakennuslaissa etta yleisessa lunastuslaissa mahdollistetaan
suoja-alueiden lunastus strategisten kohteiden lahella. Suoja-aluetta voidaan lunastaa
niin kauas strategisesta kohteesta, kuin on tarpeellista.

Tanska

Tanskassa jokaisen omaisuus on turvattu perustuslain (Danmarks Rigens Grundlov,
169:1953) 73 8:ssd. S4annds omaisuuden turvaamisesta merkitsee sita, ettd omai-
suuden lunastaminen tai muu pakkohaltuunotto voi Tanskassa tapahtua vain yleiseen
tarpeeseen taytta korvausta vastaan. Lunastus voi tapahtua yleisen lunastuslain (Lov
om fremgangsmaden ved ekspropriation vedrarende fast ejendom, 1161:2008) tai
usean muun lain, kuten maantielain (Lov om offentlige veje, 1520:2014), yksityistielain
(Bekendtggarelse af lov om private feellesveje, 1537:2010), kaavoituslain (Lov om plan-
leegning, 1351:2015) ja luonnonsuojelulain (Lov om naturbeskyttelse, 884:2004), no-
jalla. Kuitenkin kaikissa niissa valtiolle tapahtuvissa lunastuksissa, jotka eivat koske
luonnonsuojelualueita, noudatetaan yleista lunastuslakia.
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Valtion turvallisuus katsotaan Tanskassa yleiseksi tarpeeksi ja lunastuslain perus-
teella on lunastettu alueita myds sotilas- ja puolustustarkoituksiin. Nykyaan puolustus-
tarkoituksiin lunastetaan I&hinn& pieniéa alueita teknisiin tarkoituksiin.

Tanskassa ei ole voimassa lainsaadantéa, jolla rajoitetaan kiinteistdjen vaihdantaa,
omistamista tai hallintaa strategisten kohteiden lahella. Kiinteistdjen hankkimista on
kuitenkin rajoitettu yleiselld tasolla maanhankintalaissa (Lov om erhvervelse af fast
ejendom, 566:1986). Laki ei erottele Tanskan kansalaisia ulkomaalaisista vaan kaik-
kien maata hankkivien on taytettdva lain asettama ehto vakituisesta asumisesta Tans-
kassa ennen maan hankkimista. Liittyessdan EU:hun Tanska sai luvan pitaa erityis-
saantdnsa koskien vapaa-ajan kiinteistéjen omistusrajoituksia. Maanhankintalain no-
jalla onkin annettu asetus (Bekendtggrelse om erhvervelse af fast ejendom,
764/1995), jolla sdadetdan, ettd EU ja EFTA -maiden kansalaiset ja naihin maihin re-
kisteroidyt yritykset voivat hankkia vakituiseen asumiseen tarkoitettuja asuntoja ja lii-
kekiinteistdja, mutta eivat vapaa-ajan asuntoja.

Viro

Viro liittyi Euroopan unioniin yhdessa Latvian, Liettuan, Puolan, Slovakian, Tsekin ja
Unkarin kanssa vuonna 2004. Jasenneuvotteluiden aikaan maat pyysivéat saada séi-
lyttéda rajoituksensa maanomistuksesta liittymisen alkuvaiheessa, ja niille myonnettiin
7 vuoden (Puolalle 12 vuoden) siirtymdaaika, jolloin maanomistusta voidaan rajoittaa.
Syyna tahan oli uusien ja vanhojen jasenvaltioiden epasuhta tuloissa ja maan hin-
nassa, seka uusien jasenvaltioiden maatalousmaiden heikot luottomarkkinat.

Siirtymaajan jalkeen tuli voimaan laki maanhankinnan rajoittamisesta (Kinnisasja
omandamise kitsendamise seadus, 57/2012). Lain 3 luvun mukaan Viron puolustus-
syista maan hankkimista tietyilla alueilla on rajoitettu. Rajoitus koskee sellaisia luon-
nollisia henkilditd, jotka eivat ole Euroopan talousalueen valtion kansalaisia, seka sel-
laisia oikeushenkilditd, joiden kotipaikka ei ole ETA-sopimusalueen valtio. Rajoitus
koskee kaikkia meressa sijaitsevia saaria lukuun ottamatta Saarenmaata, Hiiden-
maata, Muhua ja Vormsia. Lisdksi rajoitus koskee laissa erikseen lueteltuja kuntia lda-
Virumaan, Tartumaan, P8lvamaan ja Vérumaan maakunnissa. Maanhankinnan rajoi-
tukset koskevat siis saarten lisdksi ainoastaan Viron ja Vengjan valista rajaseutua,
eika vastaavia rajoituksia ole Latvian vastaisella rajalla. Lainsaadannéssa ei ole maa-
ritelty muita strategisia kohteita tai suojavythykkeitd. Virossa on maanhankintarajoi-
tuksia lisdksi maa- ja metsatalousmaan osalta. Rajoituksilla pyritdén turvaamaan koti-
mainen maa- ja metsataloustuotanto.
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Lunastuslain (Kinnisasja sundvd6randamise seadus, 1995) mukaan yksityista omai-
suutta saadaan lunastaa muun muassa seuraaviin kayttotarkoituksiin: poliisi, tullivi-
ranomaiset, pelastuslaitos, energiantuotanto- tai siirto, yleisten teiden ja rautateiden
seka aukioiden rakentaminen, vesivaylien rakentaminen, maisemansuojelu, luonto- ja
kulttuuristen kohteiden suojelu ja sailyminen, puolustustarkoitus ja kansainvéliset so-
pimukset sekd muut laissa sdadetyt tarkoitukset. Lunastuslain nojalla omaisuutta voi-
daan siten lunastaa muiden tarkoitusten liséksi puolustuksen tarkoituksiin.

Viron puolustuslain (Riigikaitseliste sundkoormiste seadus, 1995) nojalla kiinteistoja ei
voida lunastaa, mutta niille voidaan myontaa kokonaisturvallisuuden perusteella vali-
aikainen kayttdoikeus. Kayttéoikeus voidaan myéntaa lain 4 luvun 1 §:n mukaan
muun muassa maahan, rakennuksiin, rakennelmiin sekd séhko-, kaasu, ym. linjoihin.
Paatoksen kayttboikeuden myontamisesta tekee maan hallitus. Lupaa voi hakea puo-
lustusvoimien komentaja sotatilan tai nostetun puolustusvalmiuden tilan aikana puo-
lustusvoimien yksikdn komentajan esityksesta.

Viron lainsdadanndssa tunnetaan myds etuosto-oikeus, mutta sitéa ei kayteta maan
hankkimiseksi valtiolle strategisten kohteiden ldhella. Sita ei mydskaan kayteta yhdys-
kuntasuunnittelun tarpeisiin, kuten useissa muissa maissa. Etuosto-oikeus on yksityis-
henkildlle annettava oikeus, joka kirjataan maarekisteriin. Lain mukaan etuosto-oikeus
on yhteisomistajilla, jos toinen tai joku omistajista haluaa myyda kiinteiston.

Virossa rakennuskaaren (Ehitusseadustik, 2015) 120 ja 121 §:ssa sdadetaddn rakenta-
misesta ja sen rajoituksista valtion puolustukseen tarkoitettujen rakennusten laheisyy-
dessa ja sellaisten rakennusten l&dheisyydessa, jotka voivat vaikuttaa valtion puolus-
tukseen liittyvien rakennusten kayttéon. Tallaisissa tapauksissa rakentaminen, raken-
nusten laajentaminen tai uudistaminen on kielletty ilman puolustusministerion anta-
maa lupaa. Lupa tarvitaan, jos suunniteltu rakennus tai rakennelma tulee olemaan yli
28 metrin korkuinen, suunniteltu rakennus tai rakennelma sijaitsee valtion puolustuk-
seen tarkoitetun rakennuksen suoja-alueella, suunniteltu rakennus tai rakennelma voi
vahentaa valtion puolustukseen tarkoitetun rakennuksen kayttdékelpoisuutta tarkoituk-
seensa.

Unkari

Unkarissa omaisuus on suojattu perustuslailla ja omaisuudensuojaan voidaan puuttua
lunastuksella, jonka taytyy tapahtua yleiseen tarpeeseen. Lunastuslailla (CXXIIl 2007)
saadetaan lunastuksen tavoitteista ja perusteista, menettelysté ja korvausten maéaraa-
misesta. Rakennuslain (LXXVIII 1997) mukaan voidaan kiinteistt ottaa yleiseen kayt-

toon tietyilla alueilla ilman lunastusmenettelyd. Eraasta yleisesta tarpeesta sdadetdén
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moottoritielaissa (CXXVIII 2003), jossa todetaan yleisen tarpeen edellytyksen taytty-
van, jos maata lunastetaan moottoritieté varten. Paikallishallinnoille on annettu raken-
nuslailla valta sdataa omia asetuksia liittyen alueiden kehittdmissuunnitelmiin, jolloin
naita suunnitelmia voidaan toteuttaa lunastamalla. Lunastuslain 2 §:ssé luetellaan tar-
peet, joiden toteuttamiseksi lunastusta voidaan kayttaa. Naita ovat esimerkiksi valtion
puolustus, alueiden kaytén suunnittelu, energiantuotanto, rakennussuojelu, luonnon-
varojen suojelu, telekommunikaatio ja kaivostoiminta.

Alueiden lunastaminen puolustustarkoituksiin on mahdollistettu Unkarin lainsdadan-
ndsséa. Lunastuslain lisdksi tasta sdadetaan Puolustuslain (2011 CXIIl) 47 luvussa,
jolla sdadetddn maan ennaltaehkaisevasta puolustuksesta. Lain 79 8:n mukaisesti
kansallisen turvallisuuden nimissa voidaan rajoittaa luonnollisten henkildiden ja oi-
keushenkildiden oikeutta omistaa. Saman pykalan nojalla turvataan strategisesti tar-
keén infrastruktuurin suojeleminen. Hallitus voi maaréaté perusoikeuskirjan (SopS 66
ja 67/2009) 51 artiklan 3 kohdan perusteella puolustuslain 47 luvun 79 § mukaisesti
muun muassa lainvalvontaviranomaisen tilapaisella luvalla tapahtuvasta maanpuolus-
tuksen kannalta kriittisen infrastruktuurin suojelusta ja rajoituksista, jotka kohdistuvat
muiden valtioiden, luonnollisten ja oikeushenkildiden seka epavirallisten jarjestojen
omistaman omaisuuden omistusoikeuksiin.

Valtio voi kayttdad etuosto-oikeutta hankkiakseen omistukseensa suojeltuja historialli-
sia rakennuksia, kiinteistdja luonnonpuistoissa tai moottoriteiden rakentamiseen suun-
nitelluilla alueilla. Maatalousmaan ollessa kyseessé ensisijainen etuosto-oikeus on
maan nykyisilla kayttajilla, toissijainen naapurikiinteistdjen omistajilla ja heidan jal-
keensa Unkarin valtiolla.

Maanomistuslaissa (2013/CXXIl) on saadetty, ettd maatalousmaan omistajan tulee
tydskennelld taysipaivaisesti Unkarin maataloussektorilla. Muun maan kuin Unkarin
kansalainen saa ostaa ja omistaa ainoastaan kaupunkialueella sijaitsevia kiinteistoja
ja asumiseen tarkoitettuja kiinteistdja. Oikeushenkilot (esim. yhtiot) eivat saa hankkia
maatalousmaata. Tama patee niin unkarilaisiin kuin EU- ja muihin maihin rekisterdoityi-
hin juridisiin henkiléihin.

Muiden maiden kuin Unkarin kansalaisille kiinteiston ostaminen on luvanvaraista. Eu-
roopan Unionin jasenmaiden kansalaisille ostaminen ja omistaminen on yksinkertai-
sempaa viisumivapauden vuoksi. Muiden kuin EU-maiden kansalaiset joutuvat ensin
hakemaan viisumia, jonka myodntamisen jalkeen he voivat hakea lupaa kiinteistén os-
toon. Vaikka lupa useimmiten myonnetaan, saattaa prosessi kestda kuukausia.
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Saksa

Saksassa ei ole rajoitettu oikeutta ostaa tai omistaa kiinteistdja. Seka yksityinen omai-
suus ettad yksityishenkildn omistusoikeus on turvattu Saksan perustuslain (Grund-
gesetz, 1949) 14 §:ssd. Samassa laissa my6s sdadetddn omistusoikeuden velvoitta-
van. Talla tarkoitetaan sit, etta kiinteiston on palveltava myds yhteis6éa.

Yksityisen omaisuuden suoja koskee siis kaikkia luonnollisia henkildita, myos ulko-
maalaisten yksityishenkildiden omistuksia. Kaikki juridiset henkildt voivat hankkia
omaisuutta yksityisoikeudellisin perustein, mutta kaikki eivat ole oikeutettuja omaisuu-
densuojaan. Juridisista henkil6istéd suoja koskee seka saksalaisia ettd EU-maihin re-
Kisteroityja yhtiita. Sen sijaan, jos kyseessa on EU-maiden ulkopuolelle rekisterdity
yhti6, voi liittovaltion hallitus halutessaan asettaa sen kiinteiston hankinnan luvanva-
raiseksi. Tiedossa ei kuitenkaan ole, etta tallaista maaraysta olisi koskaan annettu.

Kiinteistdon omistus- tai kayttdoikeus voidaan Saksassa lunastaa, jos yleinen tarve sita
vaatii, eikd muilla keinoilla paasta vastaavaan lopputulokseen. Lunastus voi perustua
joko suoraan lainséadannéssa annettuun oikeuteen lunastaa, tai oikeudelliseen har-
kintaan. Lunastuksen edellytyksena on ennakkoarviointi (kustannus-hyotyanalyysi) ja
lunastetusta omaisuudesta maksetaan taysi rahakorvaus.

Infrastruktuurin rakentamiseksi voidaan lunastaa muun muassa liittovaltion maantie-
lain (Fernstrassengesetz), osavaltioiden tielakien, liittovaltion vesireittilain (Wasserst-
rassengesetz) ja liittovaltion ilmailulain (Luftverkehrgesetz) perusteella. Kaupunki-
suunnittelun toteuttamiseksi liittovaltion rakennuskaaressa (Baugesetzbuch) on saa-
detty lunastuksen yleisista perusteista, menettelysta ja korvauksista kaupunkisuunnit-
teluun liittyvissa lunastustilanteissa. Kaivostoiminnasta johtuvia seka yksittaisten talo-
jen etta kokonaisten kylien siirtoja voidaan tehda liittovaltion kaivoslain perusteella
(Bundesberggesetz).

Esimerkiksi Baijerin osavaltion lunastuslain (Bayerisches Gesetz Uber die entsché-
digungspflichtige Enteignung, 1978) mukaan lunastusta voi kayttaa esimerkiksi huol-
toa tai jatehuoltoa palvelevien julkisten tilojen tai alueiden hankkimiseen tai muuttami-
seen ja alueen, maakunnan tai kunnan vastuulla olevien tehtévien tai liittovaltion, osa-
valtion tai muun juridisen henkilén lakisaateisten tehtavien hoitamiseksi tarvittavien ti-
lojen tai alueiden hankkimiseen tai muuttamiseen seka yleisen turvallisuuden sailytta-
miseksi tarvittavien tilojen tai alueiden hankkimiseen tai muuttamiseen.

Kaytannossa lunastusta voidaan Saksassa tarvittaessa kayttaa puolustusvoimien tar-
vitsemien maa-alueiden ja muiden strategisten kohteiden hankkimiseksi valtion omis-
tukseen. Lainsdddanndssa ei ole maaritelty sitd, miten laaja lunastuksen siséltd voi
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olla. Klassisen maaritelman mukaan lunastus koskee kiintedd omaisuutta tai sen kayt-
tooikeutta. Talla hetkella kuitenkin keskustellaan siitd, voidaanko lunastuksella esi-
merkiksi rajoittaa ydinvoimaloiden toiminta-aikaa ja lakkauttaa niiden toimilupa.

Saksassa tunnetaan myds etuosto-oikeusmenettely. Sita ei kuitenkaan voida kayttaa
strategisten kohteiden hankkimiseksi valtion omistukseen. Sitéa vastoin erityisesti yh-
dyskuntasuunnittelun osalta Saksan liittovaltion rakennuslainséadéanté ja siihen liitty-
vat osavaltioiden omat lainsaadannot saatavat etuosto-oikeuden kaytosta eri osavalti-
oissa. Kaytannossa etuosto-oikeutta kaytetaan harvoin, vaikka etuosto-oikeuteen oi-
keuttavia tilanteita onkin usein.

Kasarmialueet, puolustusvoimien harjoitusalueet ja muut merkittavat strategiset koh-
teet ovat Saksassa liitto- tai osavaltion omistuksessa.

Euroopan unioni

Euroopan unionin perusoikeuskirjan 17 artiklan 1 kohdan mukaan jokaisella on oikeus
nauttia laillisesti hankkimastaan omaisuudesta ja kayttaa, luovuttaa ja testamentata
sitd. Keneltakdan ei saa riistdé hdnen omaisuuttaan muutoin kuin yleisen edun sita
vaatiessa laissa sdadetyisséa tapauksissa ja laissa sédéadettyjen ehtojen mukaisesti ja
siten, ettd hanelle suoritetaan kohtuullisessa ajassa oikeudenmukainen korvaus omai-
suuden menetyksesta. Omaisuuden kaytt6a voidaan saannella lailla siind maarin kuin
se on yleisen edun mukaan valttamatonta.

Lahtdkohtaisesti EU-oikeus ei rajoita jasenvaltioiden vapautta saataa kiintean omai-
suuden hankintaa koskevasta jarjestelmastd, mutta jarjestelméén on sovellettava
muun muassa syrjintékieltoa, sijoittautumisvapautta ja yleisia padomien vapaata liik-
kuvuutta koskevia saantoja. Vakiintuneen oikeuskaytannén mukaan Euroopan unionin
toiminnasta tehdyn sopimuksen 63 artiklan 1 kohdassa kielletdan yleisesti padoman-
liikkeiden rajoitukset jasenvaltioiden valilla. Koska sopimuksessa ei maaritella SEUT
63 artiklan 1 kohdassa tarkoitettujen padomanliikkeiden kasitetta, unionin tuomioistuin
on katsonut, etté perustamissopimuksen 67 artiklan taytantéénpanosta 24.6.1988 an-
netun neuvoston direktiivin 88/361/ETY (EYVL L 178, s. 5) liitteessa | olevalla nimik-
keistolla on ohjeellista merkitysta. SEUT 63 artiklan 1 kohdassa kielletaan padoman-
liikkeiden rajoituksina muun muassa toimenpiteet, joilla aiheutetaan se, etta jossakin
toisessa valtiossa asuvat henkilét ovat vahemman halukkaita tekemaan sijoituksia tie-
tyssé jasenvaltiossa. SEUT 63 artiklan 1 kohdassa méaaratty kielto soveltuu myds ra-
joituksiin, jotka koskevat pddomanliikkeitd kolmansista maista.

37



VALTIONEUVOSTON KANSLIAN JULKAISUSARJA 8/2018

SEUT 65 artiklan 1(b) kohdan mukaan 63 artikla ei rajoita jAsenvaltioiden oikeutta to-
teuttaa toimenpiteitd, jotka ovat perusteltuja yleisen jarjestyksen ja turvallisuuden kan-
nalta. Toimenpiteet ja menettelyt eivat kuitenkaan saa olla keino mielivaltaiseen syr-
jintdan tai padomien vapaan liikkuvuuden peiteltya rajoittamista. Liséksi perusteet,
jotka oikeuttavat padomaliikkeiden rajoittamisen suhteessa kolmansiin maihin, eroa-
vat erdiltéd osin muihin EU:n perusvapauksiin sovellettavista maéarayksista. EU:n tuo-
mioistuimen oikeuskaytannon valossa padomien vapaata liikkkuvuutta on mahdollista
rajoittaa myos vetoamalla yleisen edun mukaisiin seikkoihin. Ne voivat liittya maan-
kayton jarjestamiseen seka maatalous- ja ymparistopolitiikkaan (esimerkiksi pysyvan
asutuksen tai maatalousvaeston sailyttdminen, elinkelpoisten maatilojen kehittyminen,
tietyn taloudellisen toiminnan turvaaminen ja luonnon uhkien torjuminen). Rajoitusten
on oltava syrjimattdomia ja oikeasuhteisia. Niiden on oltava suhteellisuusperiaatteen
mukaisia eli niiden tulee pyrkia takaamaan tavoitellun paamaéran saavuttaminen, ei-
vatka ne saa rajoittavuudeltaan ylittaa sitd, mika on valttamatonta taman kannalta.

EU:n perussopimuksilla ei puututa jasenvaltioiden omistusoikeusjarjestelmiin (SEUT
345 artikla). TAma ei merkitse sita, etta jdsenvaltioissa sovellettavia omistusoikeusjar-
jestelmia eivat koskisi EUT-sopimuksen perustavanlaatuiset séannét eli muun mu-
assa syrjintakieltoa, sijoittautumisvapautta ja pAdomien vapaata liikkuvuutta koskevat
saannot. Kiinteistosijoitukset kuuluvat EU-oikeuden mukaan paaomanliikkeisiin. Ne
mainitaan muun muassa EU:n paaomanliikkeiden nimikkeistdssa. Paaomien vapaan
liikkuvuuden periaate soveltuu sekéa EU:n sisalla ettéd suhteessa kolmansiin maihin.
Muita EU:n perusvapauksia sovelletaan EU:n perussopimusten nojalla vain jasenvalti-
oiden valilla. Paadomaliikkeiden rajoitukset jAsenvaltioiden ja kolmansien maiden valilla
ovat kiellettyja. Nain voidaan muun muassa vahvistaa yhtenaista rahaa seka pyrkia
pitdmaan maailmanlaajuisia rahoituskeskuksia EU:n alueella. Kieltoon liittyy ns. stand
still -lauseke. Kolmansiin maihin voidaan soveltaa rajoituksia, jotka olivat voimassa
31.12.1993 ja jotka koskevat padaomanliikkeitéa ko. maihin tai maista, jos naihin liittyy
suoria sijoituksia, kiinteistosijoitukset mukaan luettuina.

EU:n tuomioistuin on EU:n sisdista padomaliikennettd koskevassa oikeuskaytannos-
saan ottanut kantaa muun muassa vapaa-ajanasunnon hankkimista, maa- ja metsata-
lousmaan hankkimiseen liittyvda lupamenettelyd seka maatalouslainséddannoén mu-
kaista asumisedellytystéa koskeviin kansallisiin séannoksiin. Se on tulkinnut suhteelli-
sen suppeasti mahdollisuutta vedota yleisiin etuihin. EU:n siséisissé tilanteissa saat-
taa nousta esiin myos sijoittautumisoikeutta koskevia kysymyksié ja vapaa-ajan asun-
tojen osalta palvelujen vapaa liikkuvuus.

Euroopan unionista tehdyn sopimuksen 4 artiklan 2 kohdan maarayksen mukaan kan-
sallinen turvallisuus sailyy yksinomaan kunkin jasenvaltion vastuulla. Unionilla ei siten
ole kansallista turvallisuutta koskevaa toimivaltaa.

38



VALTIONEUVOSTON KANSLIAN JULKAISUSARJA 8/2018

Komissio antoi 13 paivana syyskuuta 2017 ehdotuksen Euroopan parlamentin ja neu-
voston asetukseksi Euroopan unioniin suuntautuvien ulkomaisten suorien sijoitusten
seurannasta (COM(2017) 487 final), jonka keskeisena tavoitteena on luoda puitteet
ulkomaisten sijoitusten seurannalle jasenvaltiossa, tiedonvaihtoa koskeva yhteisty6-
mekanismi jasenvaltioiden ja komission valilla, sek& antaa komissiolle oikeus turvalli-
suuden ja yleisen jarjestyksen nojalla tarkastella niitd ulkomaisia sijoituksia, jotka voi-
vat vaikuttaa EU-rahoitusta saaviin projekteihin tai ohjelmiin.

Ehdotuksen soveltamisala kasittaa suorat ulkomaiset sijoitukset, jotka liittyvat turvalli-
suuteen seka yleiseen etuun ja jarjestykseen. Asetusehdotuksen suoran sijoituksen
maaritelma sisaltaa kiinteistésijoitukset, joilla on turvallisuusulottuvuus. Sijoitusten
seurannassa jasenvaltiot ja komissio voivat harkita sijoituksen mahdollisia vaikutuksia
esimerkiksi kriittiseen infrastruktuuriin, kuten energia, likenne, tietolilkkenne, datansai-
lyttdminen, avaruus- tai rahoitusinfrastruktuuri tai kriittiseen teknologiaan, kuten teko-
aly, robotiikka, kyberturvallisuus, avaruus- ja ydinenergiateknologiat sekéa teknologiat,
joita hyddynnetadan kaksikayttétuotteissa ja lisdksi huoltovarmuuteen ja paasyyn kriitti-
seen tietoon. Turvallisuuteen ja yleiseen etuun liittyvien sijoitusten arvioinnissa voitai-
siin ottaa huomioon myds sijoittavan yrityksen omistus- ja rahoitustausta erityisesti,
kun kyseessa on valtionyhtid. Asetus antaisi asianomaisille viranomaisille tietoa sen
soveltamisalan piiriin kuuluvista sijoituksista muissa jasenvaltioissa sekd mahdollisuu-
den pyytaa komissiolta lausuntoa, jota voitaisiin kayttaa kansallisen paatdksenteon tu-
kena.

Muut kansainvalisoikeudelliset sitoumukset

Euroopan ihmisoikeussopimuksen ensimmaisen lisapoytakirjan (SopS 63/1999) 1 ar-
tiklan 1 kappaleen mukaan jokaisella luonnollisella henkil6lla tai oikeushenkil6lla on
oikeus nauttia rauhassa omaisuudestaan. Keneltdkaan ei saa riistéd hanen omaisuut-
taan paitsi julkisen edun nimissa ja laissa maarattyjen ehtojen seka kansainvalisen oi-
keuden yleisten periaatteiden mukaisesti. Artiklan 2 kappaleen mukaan edella olevat
maaraykset eivat kuitenkaan saa millaan tavoin heikentaa valtion oikeutta saattaa voi-
maan lakeja, jotka ne katsovat valttaméattémiksi omaisuuden kayton valvomiseksi ylei-
sen edun nimissa tai taatakseen verojen tai muiden maksujen ja sakkojen maksami-
sen.

Paaomanliikkeitd on vapautettu maailmanlaajuisesti erityisesti Taloudellisen yhteis-
tydn ja kehityksen jarjeston (OECD), Maailman kauppajarjeston (WTO) ja Kansainvali-
sen valuuttarahaston (IMF) piirissd. OECD:ssa on laadittu paaomanliikkeiden vapaut-
tamiseen tahtédavéa saannodstd (OECD Code of Liberalisation of Capital Movements).
Se siséltaa sitovia ja syrjimattdmia saantoja, jotka koskevat myos kiinteistétransak-
tiota. Suomi poisti pddomakoodeista varaumansa lukuun ottamatta maanomistusta
Ahvenmaalla siina yhteydessa, kun EU:n siirtymaaika péaattyi. Monien muiden maiden
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osalta varaumia on edelleen olemassa. Esimerkiksi Viron osalta varauma koskee kah-
deksaatoista (18) kuntaa sen itérajalla ja pienempia saaria (4 suurinta poisluettuna).
On kuitenkin huomattava, ettd OECD:n saanndston 3 artikla mahdollistaa sen, etta
sopimusosapuoli toteuttaa toimenpiteitd, jotka ovat tarpeellisia muun muassa valtta-
mattdmien turvallisuusintressien suojaamiseksi.

Voimassa olevat palvelukauppaa koskevat sitoumukset WTO:ssa koskevat lahtokoh-
taisesti yritystoimintaa, eivéatka siten kata esimerkiksi yksityishenkilén oikeuksia kiin-
tedn omaisuuden osalta. Suomi ei ole varannut oikeutta rajoittaa WTO-sopimusten
puitteissa kiintedn omaisuuden hankintaa. Poikkeuksen tastd muodostaa kesdasunto-
jen hankinta ja vuokraus, jos asuminen kestaa yli kaksi vuotta. Palvelukauppaa kos-
keva yleissopimuskin mahdollistaa yleisia poikkeuksia (XIV artikla). Sopimus ei siis
estd jasentd hyvaksymasta ja toimeenpanemasta toimenpiteita, jotka ovat valttamat-
tomia mm. yleisen jarjestyksen turvaamiseksi, johon kuuluu myos turvallisuus. Liséksi
sopimus siséltaa erityisen turvallisuuspoikkeuksia koskevan maarayksen (XIV bis ar-
tikla). Sen mukaan mikaan sopimuksessa mm. ei esta jasenta ryhtymasta toimenpitei-
siin, joita se pitda valttamattomina tarkeiden turvallisuusetujensa suojelemiseksi, esi-
merkiksi liittyen palvelujen tarjoamiseen, joka tapahtuu suoranaisesti tai epasuorasti
sotilaallisen laitoksen varustamiseksi.

Suomella on voimassa talla hetkelld 67 kahdenvalista investointisuojasopimusta (BIT)
ja EU on tekeméassa niin ikdan useita investointisuojasopimuksia joko osana vapaa-
kauppasopimuksia, kuten Kanandan seka Euroopan unionin vélinen laaja-alainen ta-
lous- ja kauppasopimus (ns. CETA, HE 149/2017 vp) tai itsenéisind. Ne korvaavat va-
hitellen ainakin osan Suomen kahdenvalisista investointisuojasopimuksista. Sopimuk-
set sisaltavat kohtelustandardit (kansallinen kohtelu, suosituimmuuskohtelu, sekéa oi-
keudenmukainen ja tasapuolinen kohtelu) ulkomaisille sijoittajille ja valitonta ja valil-
listd pakkolunastusta koskevat maaraykset.

Esimerkkind viimeksi mainitusta on Suomen ja Sambian valilla sijoitusten edistami-
sesta ja suojaamisesta tehdyn sopimuksen (SopS 21/2014) maarays, jonka mukaan
sopimuspuolen sijoittajien toisen sopimuspuolen alueella olevia sijoituksia ei pakkolu-
nasteta tai kansallisteta eik& niihin kohdisteta muita suoria tai vélillisia toimenpiteita,
joilla on pakkolunastusta tai kansallistamista vastaava vaikutus, kuten varojen jaadyt-
tamista tai sijoituksen estamista (jaljempana pakkolunastus), ellei sita tehda yleisen
edun vuoksi, ketaan syrjimatta, oikeudenmukaista menettelyd noudattaen ja maksa-
malla siité viipymatta riittava ja tosiasiallinen korvaus. Tallaisen korvauksen on vastat-
tava toimenpiteiden kohteena olevien sijoitusten kdypéaa arvoa ja oltava sen pakkolu-
nastetun sijoituksen arvon maarainen, joka sijoituksella oli valittdmasti ennen pakkolu-
nastuksen suorittamista tai ennen kuin pakkolunastus tuli yleiseen tietoon, sen mu-
kaan, kumpi ajankohdista on aikaisempi.
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Kahdenvaliset investointisopimukset eivét siten yleensa estéa sopimuspuolta ryhty-
masté toimenpiteisiin, jotka tehdaén yleisen edun vuoksi. Myds CETA-sopimuksessa
on taattu valtioille lainsdadénttoikeus lainmukaisten politikkatavoitteiden, kuten tur-
vallisuus, perusteella. CETA-sopimuksen yleisten poikkeamien (28.3.2 artikla) mu-
kaan voidaan yleisen turvallisuuden suojelun perusteella poiketa my6s syrjimattomyy-
desté (kansallinen kohtelu ja most favoured nation, MFN), mutta poikkeaminen ei saa
olla mielivaltainen, tai johtaa perusteettomaan syrjintaan. Samanlaisissa olosuhteissa
olevia osapuolia tulee kohdella samalla tavalla.

2.4 Nykytilan arviointi

Suomi on 1990-luvulta alkaen purkanut vaiheittain kiintedn omaisuuden hankintarajoi-
tuksia. Liittyminen Euroopan yhteiséihin velvoitti Suomea purkamaan osan kiinteiston-
omistuksen rajoituksia ja tultaessa 2000-luvulle ei rajoitusten pysyttamiselle edes osit-
tain nahty perusteita. Kansallisena lahtékohtana kiinteistdonomistuksessa on ollut eri
valtioiden kansalaisten ja erilaisten oikeudellisten yhteisdjen neutraali kohtelu, ja ulko-
maalaisten kiinteistonhankintoihin Suomessa on suhtauduttu positiivisesti. Suomen
2,7 miljoonasta kiinteistosta talla hetkella ulkomaalaisessa valitttmassa omistuksessa
on alle yksi prosentti eiké ulkomaalaisen kiinteistbnomistuksen voida yleisella tasolla
katsoa muodostavan uhkaa kansalliselle turvallisuudelle tai muille yleisille eduille.

Neutraalia suhtautumista tulisi edelleen pitéda saantelyjarjestelman lahtékohtana,
mutta yleisessa turvallisuustilanteessa tapahtuneiden muutosten vuoksi nykyisen jar-
jestelman toimivuutta tulisi arvioida erityisesti kansallisen turvallisuuden nakokul-
masta. Huolestuttavana kehityspiirteena on pidettava strategisesti merkittavien kohtei-
den laheisyydessa tapahtuvia yksittaisia kiinteistonluovutuksia, jossa tosiasiallisesti
maaraysvaltaa kayttava taho pyritdan haivyttamaan erilaisten valikasijarjestelyiden
avulla, kiinteistbnomistajien tavoittaminen osoittautuu mahdottomaksi tai jossa hanki-
tun kiinteiston kayttod poikkeaa tavanomaisena pidettavasta.

Nykyinen saantely ei riittavasti vastaa niihin tarpeisiin, joita viranomaisilla on muuttu-
neen turvallisuustilanteen takia. Viranomaisilla tulisi olla Suomen kansainvaliset vel-
voitteet huomioon ottaen mahdollisuus valvoa nykyistd paremmin valtion turvallisuu-
den kannalta keskeisia kiinteistbomistuksia, ehkaista ennakolta kansallisen turvalli-
suuden nakdkulmasta arveluttavaa kiinteistbnomistusta seka tarvittaessa ryhtya toi-
menpiteisiin kansallisen turvallisuuden ndktkulmasta tarpeellisten alueiden lunasta-
miseksi valtiolle.

Talla hetkella tilanteissa, joissa kiinteistbnomistuksesta voitaisiin katsoa aiheutuvan
vaaraa valtion turvallisuudelle, kiinteisto olisi lunastettavissa lunastuslain mukaisesti.
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Talldin lunastaminen olisi mahdollista yleiseen tarpeeseen perustuen. Puolustuslu-
nastuslaissa mahdollisuus lunastukseen on rajattu tilanteisiin, joissa lunastus on tar-
peen Puolustusvoimille sdadettyjen tehtavien toteuttamiseksi. Puolustuslunastuslakia
voitaisiin mahdollisesti tulkita siten, etta kiintedn omaisuuden lunastaminen tapahtuu
puolustustarkoituksiin silloin, kun lunastus tehtéisiin Puolustusvoimien toimintaedelly-
tysten turvaamiseksi. Muuttuneessa turvallisuustilanteessa voimassa olevan saante-
lyn ei voida katsoa muodostavan riittdvan kattavaa ja kaytannon tilanteisiin selkeasti
soveltuvaa keinovalikoimaa valtion kokonaisturvallisuuden varmistamiseksi. Selkey-
den vuoksi asiasta olisi tarpeen saataa nykyista tarkemmin.

Etuosto-oikeudesta on puolestaan nykyiselladn saadetty ainoastaan maan hankki-
miseksi kuntien tarpeisiin yhdyskuntarakentamista seka virkistys- ja suojelutarkoituk-
sia varten.

Suomessa ei ole talla hetkella saantelyd, joka kohdistuisi ulkomaalaisten kiinteiston-
omistuksen seurantaan. Ajantasaisen tilannekuvan muodostamisen kannalta voidaan
pitdd puutteena sita, etta milladn viranomaisella ei ole tehtavanaan yllapitaa tilanneku-
vaa kiintedn omaisuuden ulkomaalaisomistuksen kehittymisesta. Mydskaan erityista
ulkomaalaisomistuksen seurantajarjestelmaa ei ole. Liséksi viranomaisten rekisterei-
den sisaltamat tiedot ulkomaalaisista omistajista ovat sisalléltdan suppeita ja osin
puutteellisia. Erityisena puutteena voidaan esimerkiksi mainita, etté tilanteissa, joissa
kiinteistdon omistajan tiedoissa ei ole merkintdd henkildtunnuksesta, henkilon tunnista-
minen yksil6inti saattaa jaada puutteelliseksi.

Yhteiskunnan kokonaisturvallisuuden varmistaminen on laaja ja moniulotteinen koko-
naisuus, jonka yhtena osatekijand on maanomistus. Kokonaisturvallisuuden varmista-
miseksi nykyista paremmin kiintedn omaisuuden omistuksen tai hallintaoikeuden siir-
roissa ja merkittavissa investointinankkeissa edellyttédé lainsaéadanndllisten keinojen
lisdksi muita toimenpiteita.

My6s maankaytto- ja rakennuslain mukaisella alueiden kayton suunnittelujarjestel-
malla on mahdollista vaikuttaa yhteiskunnan kokonaisturvallisuuteen. Valtioneuvoston
14.12.2017 valtakunnallisista alueidenkayttttavoitteista tekemaan paatdkseen on li-
satty kokonaisturvallisuuden huomioiva tavoite. Valtakunnallisten alueidenkaytttta-
voitteiden mukaan alueiden kayttssa otetaan huomioon yhteiskunnan kokonaisturval-
lisuuden tarpeet, erityisesti maanpuolustuksen ja rajavalvonnan tarpeet ja turvataan
niille alueelliset kehittdAmisedellytykset ja toimintamahdollisuudet. Asetettua tavoitetta
ei kuitenkaan voida pitéda kattavuudeltaan ja sitovuudeltaan riittavana kansallisen tur-
vallisuuden vaatimusten huomioimiseksi alueidenkaytén suunnittelussa.
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Edella mainitun lisdksi maankaytto- ja rakennuslain sdannoksia tulisi kehittéé edelleen
siten, ettd ne nykyista paremmin ottaisivat huomioon kokonaisturvallisuusnakokulman
alueidenkayttn suunnittelussa ja rakentamisessa.

Koska Suomessa ei ole ollut voimassa saantelya ulkomaalaisten kiinteistonomistuk-
sesta vuoden 2000 jalkeen, on mahdollista, ettéa valtion kokonaisturvallisuuden kan-
nalta erityisen merkityksellisia kohteita on jo sellaisessa omistuksessa, etta kiinteis-
toista voi aiheutua mahdollista vaaraa valtion turvallisuusintresseille. Ennakkovalvon-
nan ja etuostolain sdataminen jattaisivat myos edelleen tiettyja kiinteistdja ja ostajajar-
jestelyitad seurannan ulkopuolelle. Liséksi ehdotusta ennakkovalvontajarjestelmasta ja
valtiolle esitettavasta etuosto-oikeudesta huolimatta voi syntya tilanteita, joissa Kiin-
teistdn huomattaisiin omistusoikeuden jo siirryttya aiheuttavan sellaista vaaraa turval-
lisuudelle esimerkiksi maankaytén muutoksien vuoksi, etta kiinteiston hankkiminen
valtion omistukseen lunastamalla voisi olla tarpeen. Lunastaminen olisi todenndkoi-
sesti useimmissa tapauksissa mahdollista jo voimassa olevan lunastuslain perus-
teella, mutta seka viranomaisten toimintaedellytysten parantamiseksi seka kiintedn
omaisuuden siirtoihin liittyvan sééntelyn tarkentamiseksi sdéntelya on tarpeen kehit-
taa.

Valmisteilla olevan huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsdadannon tavoitteena on
toteuttaa asunto-osakeyhtion ja keskinaisen kiinteistbosakeyhtion osakkeiden paperi-
sista osakekirjoista luopuminen ja luoda niiden vaihdantaa, omistusta ja vakuuskayt-
to6a palveleva, luotettava kirjaamisjarjestelma. Maanmittauslaitoksen yll&pitaméaéan re-
kisteriin kirjattaisiin tieto osakkeen omistuksesta, panttauksesta ja muusta osakkee-
seen kohdistuvasta oikeudesta. Tavoitteena on lisaksi edistaéd asunto-osakkeen vaih-
dantaa ja vakuuskayttod, omistajan tiedonsaantia seka yhtididen hallintoa tarjoamalla
paasy viranomaisrekisterissa olevaan osaketta ja silla hallittavaa kohdetta koskevaan
tietoon. Rekisterissé oleva tieto auttaisi parantamaan viranomaisten tilannekuvaa kan-
salliseen turvallisuuteen vaikuttavasta osakkeenomistuksesta.
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3 Esityksen tavoitteet ja keskeiset
ehdotukset

3.1 Tavoitteet

Hallituksen esityksessa keskitytdan yhteiskunnan kokonaisturvallisuuden parantami-
seen sdatamalla keinoista kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien hankkimiseksi
valtiolle silloin kun kansallisen turvallisuuden varmistaminen sita edellyttaa. Tavoit-
teena on ehkaista kansallisen turvallisuuden kannalta ei-toivotun kiinteistbomistuksen
syntymista siten, etta valtion kiinteistbomaisuuden maaraa ei lisattaisi muuten kuin ti-
lanteissa, joissa muut keinot eivat riittavan tehokkaasti varmistaisi kansallista turvalli-
suutta.

Esitetyll& uudella sdantelylla luotaisiin viranomaiselle keinoja tarvittaessa puuttua ti-
lanteisiin, joissa kiinteistén omistamista saatettaisiin kayttaa laittomaan toimintaan.
Tavoitteena on, etté viranomaisille nykyisté selkedmmin osoitetut keinot puuttua tilan-
teisiin, joissa kansallinen turvallisuus saattaisi vaarantua, vaikuttaisivat myos ennakol-
lisesti siten, etté nyt sdadettdvéksi ehdotettuihin toimenpiteisiin ei tarvitse ryhtya. Toi-
saalta ehdotetut toimenpiteet auttavat turvaamaan sen, etta erityisesti kriisitilanteissa,
joissa kiintedn omaisuuden omistamisella tai hallinnalla voi olla merkitysta esimerkiksi
ulkomaiden tiedustelu- ja sotilasorganisaatioiden kykyyn vahingoittaa Suomen turvalli-
suusintressejd, Suomessa tulisi olla riittavat keinot ennakollisesti varautua tallaisten
tilanteiden varalta.

Kehittydkseen kansantaloutena ja hyvinvointiyhteiskuntana Suomi tarvitsee investoin-
teja ulkomailta. Ehdotetun saantelyn lahtékohtana on positiivinen suhtautuminen ulko-
maalaisomistukseen ja ulkomaisiin investointeihin. Ulkomaalaisomistuksen tilanneku-
van parantamiseen liittyvé seurantajarjestelma olisi toteutettava siten, ettd se hairitsee
kiinteistdkauppaa mahdollisimman vahan. Keskeista on varmistaa, etta kaupan osa-
puolista saadaan riittavat ja ajantasaiset tiedot, jotta omistuksen vaikutusta kansalli-
seen turvallisuuteen voidaan arvioida.

Lunastuslainsaadannén kehittdmisen tavoitteena olisi luoda valtiolle viimesijainen
keino puuttua kiinteistéjen omistussuhteisiin tilanteissa, joissa tdma olisi kansallisen
turvallisuuden takaamiseksi perusteltua. Omistusoikeutta rajoitettaessa periaatteena
olisi aina taysi korvaus. Lunastusta voisi kayttaa vain tilanteissa, joissa tavoitetta ei
olisi saavutettavissa muutoin. Ennalta arvioiden lunastuksia toteutettaisiin vuosittain
vain yksittaistapauksissa.
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Lunastusta ei voitaisi suorittaa, jos lunastuksen tarkoitus voidaan saavuttaa jollain
muulla tavalla taikka jos lunastuksesta yksityiselle edulle koituva haitta on suurempi
kuin siita yleiselle edulle saatava hyoty. Lahtokohtana on siten kiinteistovarallisuuden
hankinta valtiolle vapaaehtoisin keinoin, esimerkiksi vapaaehtoisilla kaupoilla.

Valtion etuosto-oikeuden tavoitteena olisi varmistaa valtiolle lunastamista keveampi
puuttumiskeino tilanteissa, joissa ehdotettu lupamenettely ei tulisi sovellettavaksi. Os-
tajan kansallisuuteen sidottua ennakkovalvontaa voidaan yrittaa kiertaa erilaisin omis-
tusjarjestelyin. Valtion etuosto-oikeuden hyddyntaminen voi olla tarpeen myos turvalli-
suusriskien ennalta ehkaisemiseksi tilanteissa, joissa kiinteistd ominaisuuksiltaan tai
sijainniltaan mahdollistaisi ei-toivottavaa valtiollista vaikuttamista tai muuta yleisen tur-
vallisuuden heikentdmista. Koska kiinteiston siirtoja tapahtuu vuosittain suuri méara,
noin 60 000 kappaletta, etuosto-oikeus rajoitettaisiin alueellisesti vain sellaisten turval-
lisuuskriittisten kohteiden |aheisyyteen, joiden olemassaolo on julkisesti yleisessa tie-
dossa.

Lahtdkohtana esitetyssa kokonaisuudessa olisi, etta tiedot kansallisen turvallisuuden
kannalta merkityksellisista kiinteiston luovutuksista kerattaisiin hallinnollisesti mahdol-
lisimman kevyella menettelylla. Tavoitteena on kansallisen turvallisuuden varmistami-
nen siten, ettéd samalla ei tarpeettomasti vaikeuteta kiinteistonvaihdantaa.

Niissa ennalta arvioiden harvinaisissa tilanteissa, joissa kiinteistdn sijainnin, kayttétar-
koituksen tai kaupan osapuoliin liittyvien seikkojen vuoksi kiinteiston hankinnan edel-
lytyksia olisi tarpeen tarkemmin arvioida, edellytettaisiin tapauskohtaisesti lupamenet-
telyd. Luvantarpeen harkinta tehtaisiin osana ilmoituksen kasittelemista. Lupa voitai-
siin jattda myontamatta, jos kiinteiston hankinnan arvioidaan vaikeuttavan muun mu-
assa maanpuolustuksen jarjestamista ja alueellisen koskemattomuuden valvontaa ja
turvaamista.

Tavoitteena on lisaksi, ettei ehdotettu sédéntely olennaisesti lisaisi kiinteistokaupan
hallinnollista taakkaa. Euroopan unionin tai Euroopan talousalueen ulkopuolisten os-
tajien tekemia kiinteistokauppoja tehdéan vuosittain enintdan 500 kappaletta. Naista
valtaosa kohdistuu kiinteistéihin, joihin ei liity erityisia yhteiskunnan turvallisuusintres-
seja. Tavoitteena on luoda kiinteistbkaupan seurantajarjestelma, jossa sahkoista asi-
ointia taysimaaraisesti hyodyntavalla menettelylla kerattaisiin ulkomaisesta ostajasta
ja suunnittelusta kaupan kohteesta tarvittavat tiedot viranomaisseurannan mahdollis-
tamiseksi. Niissé arviolta vuosittain yksittaisissa tai enintdan kymmenissé tapauk-
sissa, joissa kiinteisttn sijainnin, kayttétarkoituksen tai muun seikan vuoksi ulkomaa-
laiselle suuntautuvan kaupan hyvéksyttavyytta olisi ennalta tarkemmin tarpeen selvit-
taa, edellytettaisiin hallinnollista lupamenettelya. Myds lupa-asian kasittely tapahtuisi
l&htokohtaisesti tAysin séahkdisesti ymparistdssa ja lupamenettelyn kestolle voitaisiin
saatdd enimmaisaika hallinnollisen rasituksen rajoittamiseksi.
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Liséksi esimerkiksi kiinteistotietojarjestelmasta ja siita tuotettavasta tietopalvelusta an-
nettuun lakiin ehdotetuilla muutoksilla pyritddn nopeuttamaan ja yksinkertaistamaan
viranomaisten valista tietojen vaihtoa ja siten varmistamaan ajantasaisen tilanneku-
van muodostumista eri viranomaisilla.

Esityksen valmistelun yhteydessa nousi esiin, ettd myds valtion kiinteistévarallisuuden
hallintaan liittyva s&éntely on osa kansallisen turvallisuuden varmistamiseen liittyvaa
kokonaisuutta. Hallituksen esityksen kohteena olevien lainsdadantétoimien ohella
kansallisen turvallisuuden varmistamista olisikin mahdollista kehitta&a edelleen nosta-
malla yhteiskunnan kokonaisturvallisuus valtion kiinteistostrategiaan ja luovutuslakiin
nakokohdaksi, johon tulisi kiinnittdd huomiota harkittaessa valtion omaisuuden luokit-
telua strategiseen tai ei-strategiseen omaisuuteen tai harkittaessa valtion kiinteistéva-
rallisuuden luovuttamisen edellytyksia.

3.2 Toteuttamisvaihtoehdot

Puolustusministerion selvityksessé Valtion kokonaisturvallisuudesta kiintean omaisuu-
den siirroissa on kuvattu eraitd saadosteknisia toteuttamisvaihtoehtoja valtion koko-
naisturvallisuuden varmistamiseksi. Valtioneuvoston kanslian 1.6.2017 asettaman tyo-
ryhman tuli toimeksiantonsa mukaisesti selvittda edella mainitussa selvityksessa esi-
tettyjen ja muiden mahdollisten keinojen soveltuvuutta ja tarkoituksenmukaisuutta val-
tion kokonaisturvallisuuden parantamiseksi kiintedn omaisuuden siirroissa.

Nykyista tehokkaamman valvonnan ja seurannan toteuttamiseksi erdiden kiinteistén-
hankintojen valvontaa ja rajoittamista koskeva sdantely olisi mahdollista toteuttaa si-
ten, etté se koskisi kaikkia niin sanottuja kolmansien maiden kansalaisia ja niiden alu-
eilla kotipaikkaansa pitavia yhteisoja kiinteiston sijaintipaikasta riippumatta. Kiinteiston
hankintaa koskeva luvanvaraisuus ei silloin olisi rajattu alueille, jotka olisivat merkitta-
vid maanpuolustuksen, rajaturvallisuuden varmistamisen tai alueellisen koskematto-
muuden valvonnan ja turvallisuuden kannalta. Tall6in sdantely mahdollistaisi kolman-
sien maiden kansalaisten tai niiden alueilla kotipaikkaansa pitavien yhteisdjen kiinteis-
ténhankinnan osalta kattavan tilannekuvan yllapidon ja varautumisen myés mahdolli-
seen tallaisten tahojen merkittavaan kiinteistonhankintaan koko maassa. Alueellisesti
rajaamaton saantely olisi liséksi turvallisuusnéakdkohtien kannalta varsin tehokas,
koska silla voitaisiin puuttua kiinteistonhankintoihin myés salaisten kohteiden [&hei-
syydessa. Lisaksi valtyttaisiin alueellisesti rajatun vaihtoehdon mukanaan tuomilta tul-
kinnanvaraisuuksilta rajattaessa soveltamisalueita.
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Mainitun saantelyn tavoitteiden saavuttamiseksi valmistelussa arvioitiin myds vaihto-
ehtoa, jossa kiinteistdnhankintojen valvonta ja rajoittaminen olisi valittua Puolustusvoi-
mien ja Rajavartiolaitoksen seka huoltovarmuuden tarpeisiin kohdistuvan sdantelyn
soveltamisalaa laajempaa. Vaihtoehtoisessa mallissa lupaedellytykset kattaisivat kan-
sallisen turvallisuuden yllapitoon liittyvien edellytysten liséksi tarpeen mukaan talou-
dellisiin, yhteiskunnallisiin ja ympéaristdllisiin uhkiin sek& luonnonvarojen kansalliseen
saatavuuteen liittyvia edellytyksia. Mahdolliset rajoittavat vaikutukset ulkomaisiin in-
vestointeihin voitaisiin huomioida lupaedellytyksissa ja rajaamalla sééntelyn sovelta-
misala asemakaavoitettujen alueiden ulkopuolelle. Taman mallin katsottiin kuitenkin
poikkeavan siind mééarin kansallisesta kiinteistdvaihdantaa koskevasta séantelysta,
etta siité paatettiin luopua.

My6s ehdotetun lain eraiden kiinteistonhankintojen valvonnasta ja rajoittamisesta
osalta tydbryhma paatyi rajaamaan lain soveltamisalaa sellaisiin kiinteistdihin, jotka si-
jaitsevat maanpuolustuksen, rajaturvallisuuden ja rajavalvonnan varmistamisen tai
alueellisen koskemattomuuden valvonnan kannalta merkittavalla alueella. Soveltamis-
alan laajentaminen koskemaan kaikkia sellaisia kiinteiston luovutuksia, joissa luovu-
tuksen saajana oleva luonnollinen henkild olisi muun kuin Euroopan unioniin tai Eu-
roopan talousalueeseen kuuluvan valtion kansalainen tai sellainen yhteisg, jonka koti-
paikka olisi naiden alueiden ulkopuolella, ei olisi valttdmatonta saéntelyn tavoitteiden
saavuttamisen kannalta.

Valmistelussa oli esilla kaksi toteuttamisvaihtoehtoa, jotka erosivat toisistaan sen suh-
teen, missé vaiheessa luvanvaraiseen kiinteistbnkauppaan puututaan. Nyt valitun
mallin vaihtoehtona oli ratkaisu, jossa omistusoikeus ei siirtyisi ostajalle, jos lupaa ei
voisi myontaad. Tama olisi tapahtunut siten, etté kiinteistbnkauppaa ei voitaisi vahvis-
taa ilman ostajan esittamaa lupaa. Mallia puoltaisi se, etta talléin valtyttaisiin jalkikatei-
seltd puuttumiselta kauppaan, joka saattaa tapauskohtaisesti muodostua hallinnolli-
sesti tydladksi. Sanottu malli muuttaisi kuitenkin merkittavasti kaupanvahvistuksen
tehtavaa kiinteisténkaupan osana. Kaupanvahvistajan tehtavaan olisi tallaisen ratkai-
sun myota liitetty varsin vahva julkisoikeudellinen ulottuvuus, kun kaupanvahvistajan
olisi tullut jattaa kauppa vahvistamatta, jos edellytykset eivat olisi tayttyneet. Kaupan-
vahvistajan tehtava olisi talldin laajentunut siten, ettd kaupanvahvistajan olisi tullut sel-
vittda se onko kyse sellaisista ostajista ja sellaisesta kiinteistostd, joita ehdotettu laki
eraiden kiinteistdnhankintojen valvonnasta ja rajoittamisesta koskisi. Varsinkin luovu-
tuksen kohteen kuuluminen lain alueelliseen soveltamisalaan on sellainen seikka, jota
ei ole mahdollista selvittaa reaaliaikaisesti. Tama olisi merkinnyt sita, etta kolmansien
valtioiden kansalaisten tai yhteis6jen ollessa ostajina kaupanvahvistajan tulisi saada
hyvissa ajoin tiedot kaupasta naiden tarkistamiseksi, elleivat ostajat olisi esittdneet
ennakkotietopyyntddn annettua vastausta.
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Valtion kokonaisturvallisuudesta kiintean omaisuuden siirroissa -selvityksessa ehdote-
tun tilannekuvamallin osalta tydryhma arvioi, etté nykyinen kaytanto, jossa kukin vi-
ranomainen vastaa oman hallinnonalansa tilannekuvan yllapidosta, on tarkoituksen-
mukaisin tapa reaaliaikaisen ja kattavan tilannekuvan luomiseksi. Tyéryhma ei siten
ehdota tilannekuvatoiminnan erillisté4 organisointia tai sen jonkinasteista keskittAmista.
Viranomaisten valisen yhteistydn ja tietojen vaihdon parantamiseksi ehdotetaan lakia
kiinteistotietojarjestelmasta ja siitd annettavista tiedoista tdydennettavaksi siten, etta
tietojen luovuttaminen tietopalveluna on mahdollisimman joustavaa. Vastaavasti kiin-
teistdjen kauppahintarekisteristd annettuun lakiin ehdotettu muutos parantaisi viran-
omaisten valistd yhteistyota. Myds viranomaisten véalinen yhteistyd on keskeisessé
asemassa tilannekuvan yllapitamisessa.

3.3 Keskeiset ehdotukset

Kokonaisturvallisuuden parantamiseen pyrittaisiin useilla eri tilanteissa sovellettavissa
olevilla keinoilla.

Maankaytt6- ja rakennuslain mukaisella alueidenkaytén suunnittelujarjestelmalla on
mahdollista vaikuttaa kansallisen turvallisuuden edellytyksiin nykyistd enemman.
Maankaytt6- ja rakennuslakiin esitetdan otettavaksi sééannoés kansallisesta turvallisuu-
desta alueidenkaytdssa. Saannoksella velvoitetaan turvaamaan maanpuolustuksen,
rajavalvonnan ja rajaturvallisuuden, vaesténsuojelun seka huoltovarmuuden kehitta-
mistarpeet alueidenkaytén suunnittelussa seka varmistamaan, ettei niiden toiminta-
mahdollisuuksia heikenneté. Ehdotettu sééntely on kattavampi ja sitovampi kuin val-
tioneuvoston 14.12.2017 hyvaksymiin valtakunnallisiin alueidenkayttétavoitteisiin si-
saltyva kokonaisturvallisuutta koskeva tavoite. Maakuntakaavoihin ehdotetaan sisélly-
tettavaksi ehdollinen rakentamisrajoitus alueilla, jotka on maakuntakaavassa osoitettu
Puolustusvoimien tarpeisiin, kuten harjoitusalueilla.

Esityksessa ehdotetaan saadettavaksi laki kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuk-
sien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi. Uusi laki korvaisi ny-
kyisen puolustuslunastuslain ja olisi soveltamisalaltaan sitéa laajempi. Kuten voimassa
oleva puolustuslunastuslaki, my6s ehdotettu laki sisaltéisi vain ne séannokset, jotka
ovat tarpeen yhteiskunnan kokonaisturvallisuuden varmistamiseksi tapahtuvan lunas-
tuksen erityisluonteen vuoksi. Muilta osin ehdotetussa laissa tarkoitettu lunastus ta-
pahtuisi yleisen lunastuslain mukaisesti.

Voimassa olevan puolustuslunastuslain 4 §:ssé séédetylla korkeimman kayvéan hin-
nan mukaisella taydella korvauksella on ollut merkittédva vaikutus puolustushallinnon
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maapolitiikan onnistumisessa. TAman vuoksi myds uudessa laissa ehdotetaan lunas-
tetusta omaisuudesta suoritettavan kohteenkorvauksen maaraamisperusteena saily-
tettévaksi kalleimman kayvan hinnan mukainen hintataso eli korkein kéypa hinta.

Esityksessé ehdotetaan lisksi sdadettavéksi laki erdiden kiinteistdhankintojen val-
vonnasta ja rajoittamisesta. Lailla parannettaisiin viranomaisten tilannekuvaa kiinteis-
t6jen ulkomaalaisomistuksesta seka varmistettaisiin, ettd kaupan osapuolista saadaan
riittdvat ja ajantasaiset tiedot. Jos laissa saadettavalla ilmoitusmenettelylla saatujen
tietojen perusteella kiinteiston sijainnin, kayttdtarkoituksen tai kaupan osapuoliin liitty-
vien seikkojen vuoksi kiinteiston hankinnan edellytyksia olisi tarpeen tarkemmin arvi-
oida, edellytettaisiin kiinteiston ostajalta lupaa kiinteistén hankkimiseen.

Lupamenettely koskisi Euroopan unionin ja Euroopan talousalueen ulkopuolisten mai-
den kansalaisia ja yhteisgja. Suomessa toimivien tai Suomeen rekisterdityjen yritysten
omistuspohja voi olla hyvinkin laaja-alainen ja jopa taysin ulkomainen. Yhteiséja tai
luonnollisia henkildité voidaan kayttad myods bulvaaneina edelld mainitun menettelyn
kiertamiseksi. Kiinteistdnomistusten uskottavan seurantajarjestelman on siksi siséllet-
tava viranomaisille myds muita puuttumismahdollisuuksia kauppoihin, joilla voi olla
vaikutusta valtion kokonaisturvallisuudelle.

Tasta syysta on tarpeen varmistaa myos valtiolle mahdollisuus tulla ostajan sijaan ti-
lanteissa, joissa valtion turvallisuusintressit tata edellyttaisivat. Ehdotetussa laissa val-
tion etuosto-oikeudesta erdilla alueilla esitetdan, ettéa valtiolla olisi etuosto-oikeus kiin-
teistdn kaupassa, jos Kiinteistd sijaitsisi maanpuolustuksen, rajaturvallisuuden ja raja-
valvonnan tai alueellisen koskemattomuuden valvonnan ja turvaamisen kannalta mer-
kittavalla alueella.

Etuosto-oikeus rajattaisiin alueellisesti tiettyjen julkisesti tiedossa olevien turvallisuu-
den kannalta tarkeiden alueiden, kuten sotilasalueiden, laheisyyteen. Etuosto-oikeus
on katsottava kiinteiston lunastamista jossain maarin perusoikeuksia vahemman ra-
joittavaksi toimeksi, koska myyja on kauppaa tehdessaan luopumassa kiinteistésta,
eiké ostajalla viela ole omistusoikeutta. Valtion etuosto-oikeudella varmistettaisiin, etté
lunastamista kaytettaisiin vain viimesijaisena keinona valtion turvallisuusintressien ta-
kaamiseksi.

Esitetyilla saadoksilla olisi toisiaan tdydentava soveltamisala.
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4 Esityksen vaikutukset

4.1 Taloudelliset vaikutukset

Ehdotetun saantelyn tarkoituksena on toimia ennaltaehkaisevasti ja kiinteistonhankin-
taa ohjaavasti tilanteissa, joissa kiinted omaisuus sijaitsee kansallisen turvallisuuden
kannalta merkittavalla alueella. P4aasiallisena tarkoituksena ei siten ole lisata valtion
kiinteistdomistusta, vaan kohdistaa kysyntaa muihin kuin kansallisen turvallisuuden
kannalta strategisiin kohteisiin. Liséksi ehdotetun lunastussaantelyn osalta tulisi ensi-
sijaisesti pyrkia lunastamaan esimerkiksi kayttboikeuksia eika kiintedd omaisuutta.

Keskeinen keino kansallisen turvallisuuden parantamiseksi kiintean omaisuuden kay-
tdssa on valimatkan lisdéaminen suojattavan toiminnan ja sille mahdollisesti haittaa tai
vaaraa aiheuttavan maankayton vdlille. Valtiolla ei ole mahdollisuutta hankkia hallin-
taansa kaikkia niita alueita, kiinteistdja, rakennuksia tai rakenteita, jotka voivat potenti-
aalisesti muodostua uhkaksi kansallisille turvallisuusintresseille. Alue voi olla kaytetta-
vissa lukuisiin maankayttdmuotoihin ja vain jotkin niistd saattavat olla turvallisuuden
takaamisen kannalta olennaisia. Nain ollen maanomistajaan kohdistuva hallintaa,
omistusta, kayttda tai rakentamista koskeva kayttdoikeuden rajoitus voisi vaihdella ta-
pauskohtaisesti.

Kansallisen turvallisuuden kannalta merkittavilla alueilla voi olla olemassa olevaa ra-
kennuskantaa, jota ei kaikissa tapauksissa ole tarpeen hankkia valtiolle. Silti alueelle
rakentamista voi olla tarpeen valttda uhkien hallitsemiseksi. Ylipaataan turvallisuuteen
liittyvat tarpeet ovat usein kohdekohtaisia ja poikkeavat siten useimmista muista lu-
nastustarpeista, jotka kohdistuvat tyypillisesti yhdenvertaisesti kaikkiin alueen Kiinteis-
toihin.

Esityksen taloudellisten vaikutusten maarallista arviointia vaikeuttaa tilanteiden ja nii-
hin liittyvien eri tekijéiden moninaisuus. Esityksell& olisi vaikutuksia valtion talousarvi-
oon. Kiinteistdjen hankkiminen valtion omistukseen vapaaehtoisin kaupoin, etuosto-
oikeutta kayttdmalla tai lunastamalla aiheuttaa paitsi hankinnat tekeville viranomaisille
kertaluonteisia kustannuksia myds hankitun kiinteistdvarallisuuden hallinnasta ja yll&-
pidosta aiheutuvia jatkuvia kustannuksia, joihin tulee vuosittain varata tarvittavat maa-
rarahat. Niin& vuosina kuin lunastukseen olisi turvauduttava lunastuskorvauksen méaa-
rarahatarve olisi ennakolta arvioiden 200 000 — miljoona euroa vuodessa. Koska lu-
nastus on viimesijainen keino, lunastuksia ei kuitenkaan arvoida toteutettavan vuosit-
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tain. Etuostoon liittyvan hankintakorvauksen arvioidaan olevan 150 000 — 800 000 eu-
roa vuodessa. Vaikutusarvioon liittyy epavarmuuksia, joita kuvataan tarkemmin jal-
jempana.

Liséksi tavanomaista korkeamman hankintameno-olettaman johdosta valtiolle koituu
verotulojen menetyksia niissa tapauksissa, joissa valtiolle lunastetusta tai vapaaehtoi-
sella kaupalla tai etuosto-oikeuden nojalla hankitusta kiinteistosta syntyy omistajalle
myyntivoittoa.

Maérarahan osoittaminen mainittuihin kiinteistonvaihdantaa koskeviin toimiin olisi teh-
tavissa joko keskitetysti siten, ettd talousarviossa olisi koottu momentti esimerkiksi yli
miljoonan euron kiinteisténhankinnoille. Talléin maararahan kaytésta paattaisi valtio-
varainministerio tai tarvittaessa valtioneuvoston yleisistunto. Silloin kuin maararahan
tarve on alle miljoona euroa, maéararaha otettaisiin hankinnan tekevéan tai muutoin
Kiinteiston kayttajaksi tulevan viraston tai asianomaisen ministerion toimintamenomo-
mentilta.

Vaihtoehtoisesti asianomainen ministerio tai virasto, jonka hallinnonalalla on havaittu
tarve lunastukseen tai etuosto-oikeuden kayttamiseen kansallisen turvallisuuden var-
mistamiseksi, rahoittaisi kiinteisténhankinnan kokonaisuudessaan toimintamenois-
taan. Talloin ratkaisun kiinteistdnhankinnasta tekisi sama taho, jolla on maaraysvalta
my0s rahoituksesta.

Kiintean omaisuuden tai siihen kohdistuvan erityisen oikeuden lunastus tulisi kysee-
seen niissa tapauksissa, joissa se on tarpeen maanpuolustuksen, alueellisen koske-
mattomuuden valvonnan tai turvaamisen, rajaturvallisuuden tai rajavalvonnan vuoksi,
valtion johtamisen, huoltovarmuuden ja valttamattoman infrastruktuurin toiminnan var-
mistamiseksi tai muun naihin rinnastettavissa olevan yleisen tarpeen turvaamiseksi.
Toisin kuin voimassa olevassa puolustuslunastuslaissa, lunastusta ei enaa rajattaisi
vain puolustustarkoituksiin, joten lunastustarve voi realisoitua aiempaa useammin.
Puolustuslunastuslain perusteella lunastukseen on turvauduttu erittain harvoin. Lu-
nastettavat alueet ovat kuitenkin olleet pinta-alaltaan varsin suuria, muutamasta kym-
menesta hehtaarista useaan tuhanteen hehtaariin, mika on tehnyt yksittaisista lunas-
tuskorvauksista varsin huomattavia. Ennalta arvioiden vuosittaisten lunastusten luku-
maara olisi vastaisuudessa hieman aiempaa suurempi, mutta niiden yksikkékoko
pinta-alaltaan ja arvoltaan todennakoisesti aiempaa pienempi.
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Lunastusmahdollisuus olisi kaytettavissa vain, jos kiinteiston hankkiminen valtiolle ei
onnistu vapaaehtoisin kaupoin. Esityksen mukaan lunastettavasta omaisuudesta tulee
maaréatd omaisuuden korkeinta kdypaa hintaa vastaava taysi korvaus (kohteen kor-
vaus). Lunastettava kohde arvioidaan yleensa kauppa-arvomenetelmalla kayttaen
vertailutietona kauppahintarekisteristd samalla paikkakunnalla samankaltaisista kiin-
teistokaupoista saatuja hintoja. Kiinteiston hinnan maarittamiseen liittyy kuitenkin sita
enemman epavarmuustekijoitéd, mita erityislaatuisemmasta kohteesta on kysymys.
Kun yleisen lunastuslain kdypa hinta vastaa hintojen keskitasoa (keskiarvohinta) lu-
nastustapausta vastaavissa kiinteistokaupoissa, niin korkein kdypa hinta asettunee
kaytannossa jonkin verran keskiarvohinnan yldpuolelle. Jos lunastuslupaan siséltyy
toimenpidekielto, lunastuskorvausta nostaa viela toimenpidekiellon ajalta maksettava
korko.

Lunastuksen kohde voi olla rakennettu tai rakentamaton tontti tai muu maa-alue, ku-
ten metsatalousmaa. Maanmittauslaitoksen yllapitamén kauppahintarekisterin mu-
kaan omakaotitalojen keskihinnat ovat vuosina 2015-2017 vaihdelleet maakunnasta
riippuen asemakaava-alueella 127 000—-305 000 euron ja haja-asutusalueilla 86 000—
220 000 euron valilla. Vastaavasti rantaan rajoittuvien rakennettujen lomakiinteistdjen
keskihinnat ovat vaihdelleet 70 000-225 000 euron ja kuivan maan rakennettujen lo-
makiinteistdjen keskihinnat 41 000-91 000 euron valilla. Rakentamattomien kiinteisto-
jen arvot ovat naita jonkin verran pienempid. Metsakiinteistdjen keskimaaraiset kaup-
pahinnat ovat vuosina 2015-2017 vaihdelleet maakunnasta riippuen 35 000—-220 000
euron (1 250-5 200 €/ha) valilla. Metsakiinteistdn hintaan vaikuttavat sijainnin ohella
erityisesti puuston maara ja kiinteiston koko, jotka voivat vaihdella paljon. Vuosina
2015-2017 myytyjen metsakiinteistdjen koko oli keskimaarin 22,3 hehtaaria, mutta nii-
den puuston maarasta ei ole tietoja. Pelkastaan viljeltyd maata siséltavien kiinteisto-
jen keskimaaraiset kauppahinnat ovat vuosina 2015-2017 vaihdelleet maakunnittain
15 000-110 000 euron (2 000-12 000 €/ha) valilla. Kuten metsakiinteistoilla, sijainnin
vaikutus kauppahintaan on suuri. Kuvassa 7 on kuvattu kiinteistokauppojen osuutta
kayttétarkoituksen mukaan.
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Kuva 7. Kiinteistokauppojen osuus kayttétarkoituksen mukaan. Maanmittauslaitos, kauppahintarekisteri.

Lunastustarve voi tulla harkittavaksi periaatteessa milloin tahansa, mutta todennakoi-
sesti herate siihen syntyy, kun kohdealueen lahialueen kiinteistéissa tapahtuu omista-
janvaihdoksia. Lunastusten maaraa ja lunastettavien kohteiden arvoa ei voida luotet-
tavasti arvioida etukateen. Lunastettavia kiinteisttja voi olla vuosittain yksittaistapauk-
sia tai useampia, tuskin kuitenkaan kymmenid. Koska yksittaisten lunastettavien kiin-
teistdjen ominaisuudet, pinta-ala ja arvo voivat vaihdella huomattavasti, myds yksit-
taisten vuosien lunastuskorvaussumma vaihtelee paljon ja voi suurimmillaan olla
useita miljoonia euroja. Lunastusten liséksi on varauduttava vapaaehtoisilla kaupoilla
tehtéaviin kiinteistbkauppoihin. Vapaaehtoisissa kaupoissa maksettavien korvausten
tulisi asettua likimain samalle tasolle lunastuskorvausten kanssa, jolloin lunastusme-
nettelyyn ei liittyisi taloudellisia kannusteita suhteessa vapaehtoiseen kauppaan. Téal-
I6in lunastusta ei tavoitteen mukaisesti tarvitsisi kayttaa kuin viimesijaisena keinona.

Etuosto-oikeuden kayttdminen kiinteistokaupassa olisi rajoitettu vain laissa saadetta-
ville alueille. Naillakin edellytettaisiin, etta kiinteistéa olisi riskiarvioinnin mukaan mah-
dollista hyddyntaé Puolustusvoimien tai Rajavartiolaitoksen tehtavien suorittamista
haittaavalla tai vaarantavalla tavalla. Kaytannossa kyse olisi kiinteistoista, joiden valit-
tomassa laheisyydessa (enintdén 500 metrid, lento- ja laivastotukikohdissa alle kilo-
metri aidatusta alueesta) sijaitsee suojattavia sotilaallisia kohteita, kuten esimerkiksi
operatiiviset johtotilat, viesti- ja valvonta-asemat, tutka-, radio- ja linkkiasemat, varikot
ja varastoalueet, lentotukikohdat, rannikkopuolustuksen kiinteét kohteet seké strategi-
sesti merkittavat laiva- ja muut vaylat. Rajaturvallisuuden kannalta suojattavia kohteita
voisivat olla rajavalvontatekniikkaa sisaltavat erityisen tarkeat alueet.
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Puolustusvoimien lento- ja laivastotukikohtia, jotka olisivat suojavydhykkeeltdan suu-
rimpia, on yhteensa vajaa kymmenen. Muita, pienemman suojavythykkeen kohteita
on huomattavasti enemman. On kuitenkin vaikea tarkalleen arvioida ndiden kohteiden
suojavydhykkeilld sijaitsevien kiinteistdjen kokonaismaaraa ja kuinka moneen naista
kiinteistdista sisaltyy riskiarvioinnissa todettava uhkan mahdollisuus. Etuosto-oikeu-
den kayttaminen tulee harkittavaksi vasta, kun viimemainituista kiinteistdista tehdaan
kauppa. Tallaisten kauppojen vuotuista maaraa saati arvoa on vielakin hankalampi ar-
vioida. Todennakoisesti maaré ei ole kovin suuri, arviolta muutamia kymmenia kiin-
teistdja vuodessa. Liséksi etuosto-oikeuden uhka tulee todennékdisesti vahentamaan
suojavybhykkeella olevien kiinteistdjen kauppaa edellyttden, ettd suojattavat kohteet
ovat yleisesti tiedossa.

Lunastettavan kiinteiston omistajalle lunastuksesta ei aiheutuisi menetyksia, silla kiin-
teistd lunastetaan korkeinta kdyp&a hintaa vastaavalla tdydella korvauksella. Lisaksi
toisin kuin tavallisessa kiinteistdkaupassa lunastuksesta mahdollisesti muodostuva
luovutusvoitto on usein osittain verovapaa, silla luovutusvoittoon sovelletaan tavallista
suurempaa hankintameno-olettamaa (vahintaan 80 prosenttia luovutushinnan maa-
rasta). Jos lunastuksen sijaan kiinteistén omistaja paatyy valtion kanssa vapaaehtoi-
seen kauppaan, myds sen mahdollinen luovutusvoitto on vastaavalla tapaa osittain
verovapaa.

Etuosto-oikeutta kayttamalla valtio tulee alkuperaisen ostajan sijaan myyjan ja ostajan
sopimilla ehdoilla. Kiinteiston omistaja, jonka kiinteistoon sovelletaan etuosto-oikeutta,
saa kiinteistéstd&n saman hinnan, jolla h&an oli alun perin tehnyt kaupan yksityisen
osapuolen kanssa, joten siita ei aiheutuisi luovuttajalle menetyksia. Kuten lunastuk-
sessa, myds etuosto-oikeuden nojalla syntynyt mahdollinen luovutusvoitto on luovut-
tajalle osittain verovapaa (80 prosentin hankintameno-olettama). Veroedun johdosta
erityisesti niissa tapauksissa, kun kiinteiston arvo on noussut hankintahetkeen ndhden
merkittavasti, etuosto-oikeuden nojalla tehty kauppa voi olla kiinteiston luovuttajalle
taloudellisesti vapailla markkinoilla myyntia houkuttelevampaa.

Esityksen mukaan EU- ja ETA-alueen ulkopuolisten valtioiden kansalaisten ja ndissa
valtioissa kotipaikkaansa pitévien yhteisdjen kiinteistonhankinnoilta edellytettaisiin lu-
vantarpeen arviointia, mikali hankittava kiinteisto sijaitsee ldhella maanpuolustuksen
kannalta erityissuojattavaa kohdetta. Lupa hankintaan voitaisiin jattdd myontamatta,
jolloin luovutuksensaajan (ostajan) on luovuttava kiinteistostéa yhden vuoden maara-
ajassa joko purkamalla kauppa tai myymalla se eteenpain. Hallinnollisia kustannuksia
lukuun ottamatta hankintaluvan epaamisesta ei aiheudu valtiolle taloudellisia vaikutuk-
sia. Sen sijaan luovutuksensaajalle kielteinen paatdés merkitsee kustannuksia. Saajan
on maaréajassa purettava kauppa, johon voi liittya sanktioita, ja ellei han saa purettua
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kauppaa, myytava kiinteistd eteenpéin hinnalla milla hyvansa. Molemmissa tapauk-
sissa luovutuksensaaja on tilanteessa, mika heikentdd hanen neuvotteluasemaansa.
Tasta voi aiheutua saajalle merkittavia tappioita.

Lunastuksen ja etuosto-oikeuden uhkalla voi olla vaikutuksia paikallisiin kiinteist6-
markkinoihin, koska valtion valiintulon mahdollisuus karsii mahdollisten ostajien maa-
raa, jolloin vahaisempi kysynta laskee kiinteistdjen hintatasoa. Toisaalta markkinahin-
taa korkeampi lunastuskorvaus ja veroedut saattavat johtaa myds keinotteluun ja sen
myo6té hintojen nousuun. Markkinavaikutukset olisivat kuitenkin hyvin paikallisia rajoit-
tuen kansallisen turvallisuuden kannalta merkittavien kohteiden laheisyyteen. Valta-
kunnallisesti lunastuksen ja etuosto-oikeuden uhkalla tuskin on mainittavaa vaikutusta
kiinteistomarkkinoihin. My6s hankintalupamenettelyn vaikutusten kiinteistomarkkinoi-
hin arvioidaan olevan vahaisia, silla ETA-alueen ulkopuolella asuvien kansalaisten tai
yhteisdjen ostamien kiinteistdjen maaré on ollut vuosina 2010-2017 keskim&érin noin
450 kiinteistda vuodessa yhteisarvoltaan noin 60 miljoonaa euroa (suurimmillaankin
vuonna 2008 yhteenséa 1 008 kauppaa nimellisarvoltaan 143 miljoonaa euroa). Kun
vastaavalla aikajaksolla on tehty kaikkiaan keskimé&érin 62 000 kiinteistokauppaa yh-
teisarvoltaan keskimaarin 7,9 miljardia euroa vuodessa, ETA-alueen ulkopuolisten
osuus kiinteistokauppojen lukumaarasta ja arvosta on nain ollut vajaa yksi prosentti.
Todennakdisesti naista vain pieni osa olisi ollut sellaisia, joissa olisi edellytetty lupa-
menettelyd, ja lisdksi nekin olisivat myytavissa muille ostajille. Paikallisesti hankintalu-
pamenettelylailla saattaa olla keskimaaraista enemman vaikutusta kiinteistomarkkinoi-
hin erityisesti Etela-Karjalassa ja Eteld-Savossa, jossa ETA-alueen ulkopuoliset ovat
tehneet eniten kiinteistokauppoja. Luovutusten lukumé&éaraa kuvataan kuvassa 8.
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Kuva 8. Luovutusten lukumaéré. Maanmittauslaitos, kauppahintarekisteri

Kiinteistdjen hankinnasta, olipa ne hankittu lunastuksella, etuosto-oikeutta kayttaen tai
vapaaehtoisella kaupalla, aiheutuvien kertaluonteisten kustannusten liséksi valtion
omistukseen hankitun kiinteistdvarallisuuden omistajahallinnasta ja yllapidosta aiheu-
tuu jatkuvia kustannuksia. Nama kohdistuvat sille taholle, jonka hallintaan kiinteistéva-
rallisuus valtionhallinnossa pysyvésti osoitetaan.

Valtion kiinteistévarallisuuden hallinta on paaosin keskitetty valtion liikelaitoksille,
maa- ja vesialueiden osalta Metséhallitukselle ja rakennetun kiinteistovarallisuuden
osalta Senaatti-kiinteistdille. Liikelaitosten ohella valtion kiinteistdvarallisuutta voi olla
valtioneuvoston asetuksessa saadettyjen haltijavirastojen hallinnassa haltijavirastojen
ydintoimintoja varten.

Metsahallituksesta annetun lain mukaan Metsé&hallitus toimii liiketaloudellisten periaat-

teiden mukaisesti. Metséahallituksen hankkimilla tai sen hallintaan siirretyilla julkisten
hallintotehtavien hoitoon tarkoitetulla maa- ja vesiomaisuudella, kuten luonnonsuojelu-
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alueilla, eramaa-alueilla tai muilla suojelutarkoituksiin osoitettavilla alueilla ei ole tuot-
tovaatimusta, vaan julkisten hallintotehtavien hoidosta aiheutuvat menot tulee rahoit-
taa valtion talousarvioon otettavalla maéararahalla ja julkisten hallintotehtévien hoi-
dosta kertyvilla tuloilla. Julkisten hallintotehtavien hoitoa voidaan rahoittaa myds julki-
sella hankerahoituksella. Metsahallituksen liiketoiminnan toimialan hallinnassa oleva
omaisuus on tuottovaatimuksen alaista, ja kiinteiston omistajahallinnasta ja kaytosta
aiheutuvat kustannukset rahoitetaan liiketoiminnasta saatavilla tuloilla. Metséhallitus
voi esimerkiksi vuokrata tuottovaatimuksen alaista omaisuutta Puolustusvoimille tai
Rajavartiolaitokselle, joille tulee osoittaa valtion talousarviossa tahan tarvittavat maa-
rarahat.

Valtion liikelaitoslain mukaan Senaatti-kiinteistéjen on toimittava lilkketaloudellisten pe-
riaatteiden mukaisesti. Senaatti-kiinteistot ei kuulu valtion budjettitalouden piiriin, vaan
rahoittaa toimintansa valtion omakustannusperusteisen vuokrajarjestelman mukaisilla
vuokrilla ja tulouttaa tuloksestaan valtiolle valtiovarainministerion paattdman osan.
Valtion omistuksessa sdilytettava rakennettu kiinteistévarallisuus voidaan hankkia tai
siirtdé Senaatti-kiinteistojen hallintaan, mikali omaisuudelle on osoitettavissa kaytta-
jéksi valtion virasto tai laitos, joka tekee kohteesta vuokrasopimuksen ja maksaa Se-
naatti-kiinteistoille valtion vuokrajarjestelmé&n mukaista vuokraa. Vuokralla katetaan
Kiinteiston omistamisesta ja yllapidosta aiheutuvat kustannukset. Vuokralaisena toimi-
valle virastolle tai laitokselle tulee valtion talousarviossa osoittaa tarvittavat maéarara-
hat.

Valtion kiinteistovarallisuuden hankinnasta, vuokraamisesta, hallinnasta ja hoitami-
sesta annettu asetus edellyttaa, etta haltijaviraston on hoidettava varallisuutta huolelli-
sesti sen luonne ja kayttotarkoitus huomioon ottaen. My6s valtion talousarviosta an-
netun lain (423/1988) 22 § edellyttad, ettéd valtion omaisuutta on sen kayttdtarkoitus
huomion ottaen kaytettava tuottavalla tavalla.

Kiinteistoihin liittyy myds merkittdvid muita kuin valtiotaloudellisia taloudellisia arvoja.
Kiinteistdon myyjan kannalta myds verotus vaikuttaa kiinteistokaupan taloudelliseen
lopputulokseen. Erityisesti luovutusvoittoverotus on monessa kiinteistkaupassa mer-
kittava tekija. Luonnollisten henkildiden kiinteistdnomistus on luonteeltaan pitkaai-
kaista. Esimerkiksi maa- ja metséatalouskiinteiston keskimaardinen omistusaika on 30
vuotta. Pitkastd omistusajasta johtuen kiinteistbkaupan luovutusvoiton laskenta perus-
tuu yleenséa hankintameno-olettamaan. Tuloverolain (1535/1992) 46 §:n 1 momentin
mukaan luovutusvoittoa laskettaessa muun verovelvollisen kuin yhteisdn tai avoimen
yhtion taikka kommandiittiyhtion saamasta luovutushinnasta vahennettava maara on
aina vahintaan 20 prosenttia ja, jos luovutettu omaisuus on ollut luovuttajalla vahin-
tdéan 10 vuoden ajan, vahintdan 40 prosenttia luovutushinnasta. Tuloverolain 49 §:n
mukaan muun verovelvollisen kuin yhteisén tai avoimen yhtion taikka kommandiittiyh-
tion luovutusvoiton veronalaista mééaraa laskettaessa luovutushinnasta vahennetéaéan
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vahintaéan 80 prosenttia esimerkiksi silloin, kun kiinted omaisuus, toisen maalla oleva
rakennus tai niiden pysyva kayttdoikeus on luovutettu lunastuslain mukaisella menet-
telylla tai muulla siihen rinnastettavalla menettelylla tai esimerkiksi, kun kiinted omai-
suus luovutetaan valtiolle, maakunnalle, kunnalle tai kuntayhtymalle. Mainittua huo-
jennusta ei sovelleta luovutettaessa omaisuutta valtion liikelaitokselle muuhun kuin
luonnonsuojelutarkoitukseen, Puolustusvoimien kayttoon, tutkimustarkoituksiin tai
muuhun vastaavaan yhteiskunnalliseen tarkoitukseen.

Luovutusvoiton laskentaa havainnollistaa seuraava esimerkki, jossa henkilé A on os-
tanut kiinteiston X kauppahinnalla 100 000 markkaa vuonna 1984. Han myy kiinteis-
tén vuonna 2019 henkildlle B kauppahinnalla 100 000 euroa. Koska A on omistanut
kiinteiston X vahintaan 10 vuoden ajan, verotettava luovutusvoitto lasketaan tulovero-
lain 46 §:n nojalla 40 prosentin hankintameno-olettaman mukaan. Veronalainen luo-
vutusvoitto on siten 60 000 euroa. Jos A:lla ei ole muita padomatuloja vuonna 2019 ja
jos paaomatulon verokanta sailyy nykyiselldadn, A maksaa luovutusvoitosta veroa

19 200 euroa. Kateen jaava kauppahinta on siten 80 800 euroa.

Oletetaan, ettd vuonna 2019 olisi voimassa laki valtion etuosto-oikeudesta erailla alu-
eilla ja kiinteistd X sijaitsisi maanpuolustuksen kannalta merkittavalla alueella. Etu-
osto-oikeutta paatettaisiin kayttaa ja valtio tulisi kiinteiston ostajaksi henkilon B sijaan
entisilla kaupan ehdoilla. A:n saama luovutusvoitto lasketaan tuloverolain 49 §:n no-
jalla 80 prosentin hankintameno-olettaman mukaan. Veronalainen luovutusvoitto on
siten 20 000 euroa. Jos A:lla ei ole muita pddomatuloja vuonna 2019 ja jos paddomatu-
lon verokanta sailyy nykyiselldan, A maksaa luovutusvoitosta veroa 6 000 euroa. Ka-
teen jaava kauppahinta on siten 94 000 euroa.

Esimerkissa kiinteiston myyjan maksettavaksi tuleva luovutusvoiton vero pienenisi va-
jaaseen kolmasosaan etuosto-oikeuden kayttdémisen seurauksena. Myyjan kateen
jaavan kauppahinnan maara kasvaisi vastaavasti runsaalla kymmenesosalla. Luovu-
tusvoiton veron pienenemisen voi nadhda osaltaan korvaavan kiinteiston omistajalle
etuostosta aiheutuvaa haittaa.

4.2 Vaikutukset viranomaisten toimintaan

Esityksella olisi vaikutuksia viranomaisten toimintaan. Alueidenkayton suunnittelussa
kaavoitusviranomaisen olisi selvitettdva maankaytto- ja rakennuslain 9 §:n mukaisesti
yhteistydsséa asianomaisten erityisviranomaisten kanssa laadittavan kaavan merkitta-
vat vaikutukset kansalliseen turvallisuuteen.
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Valtion etuosto-oikeudesta erailla alueilla ehdotetun lain seka eraiden kiinteistohan-
kintojen valvonnasta ja rajoittamisesta ehdotetun lain soveltamisalan piirissa tehtavéat
kaupat edellyttaisivat turvallisuusviranomaisilta selvitysty6ta. Vuosittain tapahtuvista
yli 60 000 kiinteistokaupasta vain pieni osa sijoittuu alueille, joilla valtion etuosto-oi-
keus olisi voimassa. Jarjestelméan hallinnollisen rasituksen minimoimiseksi tulisi huo-
lehtia siita, ettd uudesta jarjestelmasté ja sen soveltamisalasta tiedotetaan kansalaisia
riittdvasti, jotta etuoston sovellettavuudesta ei tulisi viranomaiselle suurta maaraa ky-
selyita liittyen kauppoihin, joita etuosto-oikeus ei koskisi. Asia voitaisiin jarjestaa esi-
merkiksi luomalla viranomaisten verkkosivuille yksinkertainen tytkalu, jossa voisi kiin-
teistdtunnukseen perustuen tarkistaa, sijaitseeko kiinteist6 alueella, jolla valtiolla olisi
etuosto-oikeus. Lisaksi etuoston soveltamisalueista sdadettédessa tulisi rajata pois sel-
laiset kaupunkimaiset alueet, joilla sijaitsee paljon rakennettuja kiinteist6ja ja joissa
etuoston kaytolle ei olisi olemassa erityista tarvetta. Yksi esimerkki téllaisesta alu-
eesta, jossa etuosto-oikeusvyohyketta voisi olla syyta kaventaa lain mahdollistamasta
laajuudesta, on Santahaminan varuskunnan laheisyydessa sijaitsevat Helsingin alu-
eet.

Alueille, joilla valtiolla olisi etuosto-oikeus, sijoittuvien kauppojen suhteellisen vahai-
sen lukumé&aran vuoksi hallinnollinen taakka turvallisuusviranomaisille jaisi vahaiseksi
huomioiden tekniset mahdollisuudet automatisoida seurantaa.

Ehdotettu laki eraiden kiinteistonhankintojen valvonnasta ja rajoittamisesta edellyttaisi
hallinnollista lupaprosessia ja siten lupaviranomaista. Lisdksi ennakkotietojen saa-
miseksi lupaviranomaiselle muodostuisi koordinoiva rooli asian selvittmiseksi asian-
omaiselta turvallisuusviranomaiselta. Hallinnollisesta menettelysta pyrittaisiin kehitta-
maan mahdollisimman jouheva hytdyntéden sahkoista asiointia ja prosessien automa-
tisointia niin pitkéalle kuin mahdollista.

Esityksella olisi my®s vahaisia vaikutuksia kirjaamisviranomaisten toimintaan, koska
ennakkotietoratkaisuista tulisi tehd& merkinta kiinteistorekisteriin ja joidenkin kauppo-
jen kirjaaminen edellyttéisi etuosto-oikeuden kaytdn seurantaa.

Maanmittauslaitoksen tehtéavat kirjaamisviranomaisena lisaantyisivat. Maanmittauslai-
toksen tehtdvana kirjaamisviranomaisena olisi tutkia, ettd kiinteistonhankintojen val-
vonnasta ja rajoittamisesta esitetyn lain mukaan lupaa edellyttavassa kiinteistékau-
passa lainhuudon hakijan on liittdnyt lainhuutohakemukseensa luvan. Jos voimassa
olevaa lupaa ei ole liitetty hakemusasiakirjoihin, kirjaamisviranomaisen olisi kehotet-
tava hakijaa tdydentamaan hakemustaan ja jatettava lainhuutohakemus lepaamaan.

My0s ehdotetulla lailla valtion etuosto-oikeudesta eréilla alueilla olisi vaikutusta lain-
huudatusmenettelyyn ja siten Maanmittauslaitoksen toimintaan kirjaamisviranomai-
sena. Eréille laissa tarkoitetuilla alueilla sijaitsevien kiinteistdjen saannoille ei saisi
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myo6ntaa lainhuutoa ennen kuin kolmen kuukauden méaéardaika on paattynyt, etuoston
kayttdmista koskeva asia on saanut lainvoiman tai toimivaltainen viranomainen on il-
moittanut, ettei valtio kayta etuosto-oikeutta.

Maanmittauslaitoksen yllapitaman sahkdisen asiointijarjestelman kayttd luvanvarai-
suuden selvittdmisessa eradiden kiinteisténhankintojen valvonnasta ja rajoittamisesta
ehdotetun lain mukaisesti seka kiinteistdjen kauppahintarekisteristd annettuun lakiin ja
kaupanvahvistajista annetun lakiin esitetyt muutokset edellyttaisivat sahkodiseen asi-
ointijarjestelméaan tehtévia teknisia muutoksia, tietopalvelujen ohjeistuksen paivitta-
mista seka tietopalvelua hoitavan henkilékunnan kouluttamista.

Ehdotetulla saéntelylla viranomaisten seka liikelaitoksina toimivien Metséhallituksen ja
Senaatti-kiinteistdjen tiedonsaantia parannetaan Maanmittauslaitoksen yllapitamista
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd, kauppahintarekisteristd sekd Maanmittauslaitoksen
ja kuntien yllapitamasta kiinteistorekisterista. Saantelylla parannetaan ajantasaisen
tilannekuvan muodostamiseksi kiinteistbnhankintatilanteissa, joilla voi olla vaikutusta
kansalliseen turvallisuuteen. Varsinkin kiinteistdjen kauppahintarekisterin tietoja hy6-
dynnettaisiin entista laajemmin.

Kaupanvahvistajista annetussa laissa sdadetyn kaupanvahvistajan ilmoituksen tietosi-
saltoon on ehdotettu lisattavaksi tieto luovutuksen saajan kansalaisuudesta seka kau-
pan osapuolten yksildintitietoja. Jos kiinteistékauppa tehdaan maakaaren 9 a luvussa
tarkoitetussa sahkoisessé asiointijarjestelmassa, jonka yllapitdjand Maanmittauslaitos
toimii, kaupanvahvistajaa ei tarvita. Kauppahintarekisteria koskevaa lainsaadantda on
esitetty muutettavaksi, jotta myos sdhkoisessa asiointijarjestelméssa tehtyjen kiinteis-
ton ja maaraalan kauppojen osalta kauppahintarekisteriin saadaan tiedot luovutuksen
saajan kansalaisuudesta seka muita kaupan osapuolia yksil6ivia tietoja.

Edella esitetyt muutokset koskevat Maanmittauslaitosta ja edellyttaisivat erityisesti kir-
jaamisasioita- ja tietopalveluasioita hoitavan henkiléston koulutusta, ohjeistuksen péi-
vitysta ja teknisid muutoksia.

Maanmittauslaitoksen tehtaviin kuuluu kaupanvahvistajista annetun lain nojalla kau-
panvahvistajien valvonta. Suomessa toimivien ja konsulipalvelulain (498/1999)

33 8:ssa tarkoitetussa ulkomaanedustustossa palvelevien virkamiesten ja tyontekijoi-
den perehdyttaminen, seka ilmoitusta ja ohjeita koskevien muutosten tekeminen vaa-
tisivat Maanmittauslaitoksen resursseja.
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Laki eraiden kiinteisténhankintojen valvonnasta ja rajoittamisesta edellyttéisi hallinnol-
lista lupaprosessia ja siten lupaviranomaista. Liséksi ennakkotietojen saamiseksi lu-
paviranomaiselle muodostuisi koordinoiva rooli asian selvittamiseksi asianomaiselta
turvallisuusviranomaiselta. Hallinnollisesta menettelysta pyrittaisiin kehittdmaan mah-
dollisimman jouheva hyddyntden séhkdista asiointia ja prosessien automatisointia niin
pitkalle kuin mahdollista.

Puolustusvoimien ja Rajavartiolaitoksen kaytossa on alle yksi prosentti Suomen pinta-
alasta. Naiden kohteiden ymparille maéritellyt etuosto- ja luvanvaraisuusvydhykkeet
olisivat kokoluokaltaan arviolta enintdan yhdesta kahteen prosenttia Suomen pinta-
alasta. Etuoston soveltamisalan piiriin tulisi siten enintdén noin 600 kauppaa vuo-
dessa, joista ainakin osa on sukulaisten valista tai muuten lain soveltamisalan ulko-
puolella. Merkittava osa soveltamisalan piiriin kuuluvistakin kaupoista olisi ennalta ar-
vioiden laadultaan sellaisia, etta turvallisuusviranomainen voisi antaa niista ennakko-
tiedon etuosto-oikeuden kayttamatta jattdmisesta. Tapauksia, joissa etuoston tarvetta
jouduttaisiin tarkemmin selvittdmaan, lienee joitakin kymmenia vuodessa ja lain sovel-
tamistilanteita vield vahemman.

Ehdotettua lakia eraiden kiinteistdhankintojen valvonnasta ja rajoittamisesta sovellet-
taisiin vielakin harvemmin. Jos oletetaan, ettd EU- ja ETA-alueen ulkopuolisista
maista tulevia ostajia olisi vuosittain noin 600 kaupassa ja keskiarvona ndista yksi
prosentti sijoittuisi maantieteelliselle alueelle, jolla lupa olisi tarpeen, lupamenettelya
sovellettaisiin vuodessa muutamia kertoja. Lupamenettely myos ohjannee ostoja seu-
rantavyOhykkeen ulkopuolelle, jolloin lupamenettelyn soveltaminen voisi jaada tatakin
harvinaisemmaksi.

Kokonaisuutena arvioiden vaikutukset viranomaisen toimintaan jaisivat vahaiseksi.
Kirjaamisviranomaisena ja perusrekisteriviranomaisena toimivalle Maanmittauslaitok-
selle muutokset saattaisivat aiheuttaa arviolta yhden henkilétydvuoden vaikutuksen
ennen sdanndsten voimaantuloa ja yhden henkildtyévuoden vaikutuksen sdanndsten
voimaantultua. Puolustusministerion lupaviranomaisasema ja koordinoiva rooli saat-
taisi aiheuttaa arviolta yhden henkilotydvuoden vaikutuksen. Turvallisuusviranomai-
sista eniten seurattavia kauppoja tapahtuisi sellaisilla alueilla, jotka sijaitsevat l&hella
puolustusvoimien kohteita. Asioiden selvittdmisen maarassa voisi olla voimakastakin
vuosittaista vaihtelua, mutta keskim&arin vaikutuksen arvioidaan olevan muutamia
henkildtydkuukausia vuodessa. Vaikutukset Rajavartiolaitokseen olisivat selvasti va-
haisempia, enintddn henkildtydkuukausi vuodessa.
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4.3 Yhteiskunnalliset vaikutukset

Ehdotetulla sdantelylla suojattaisiin Suomen kansallista turvallisuutta. Siséisen turval-
lisuuden selonteon mukaan sisaisen ja ulkoisen turvallisuuden uhkat limittyvat yha tii-
viimmin yhteen ja hybridivaikuttamisen keinot valtiollisessa vaikuttamisessa ovat li-
saantyneet. Turvallisuusuhkien ennakkovaroitusaika on lyhentynyt, joka asettaa haas-
teita paatdksenteolle ja viranomaisten toimintavalmiudelle seké viranomaisyhteistyon
sujuvuudelle (UaVL 3/2018 vp). Saantely parantaisi viranomaisten keinoja muodostaa
tilannekuva kiinteistdnomistukseen liittyvista riskitekijoista. Samalla ehdotetut saadok-
set muodostaisivat osan keinovalikoimasta, jolla voidaan ehkaisté ennalta ja viime ké&-
dessa puuttua yhteiskunnan kokonaisturvallisuutta heikentavaan kiinteistdomistuk-
seen. Nain voidaan myds paremmin tunnistaa yhteiskuntaan kohdistuvia uhkia ja tor-
jua niitd seka turvata kriittisen infrastruktuurin suojaaminen.

Ehdotuksella parannettaisiin samalla mahdollisuuksia saada tietoa mahdollisimman
varhaisessa vaiheessa kansallista turvallisuutta vaarantavasta mahdollisesta valmis-
tautumisesta valtiolliseen vaikuttamiseen.

Esityksen mukaan perhepiirin ja lahisukulaisten valiset kiinteiston luovutukset (kaupat,
perinndt ja testamenttisaamiset) on rajattu etuosto-oikeuden ja eraiden kiinteistonhan-
kintojen valvontaa ja rajoittamista koskevan lupamenettelyn ulkopuolelle. Talla on py-
ritty ottamaan huomioon se, etté yksityiselle henkildlle ja suvulle kiinteistén omistuk-
seen liittyy usein tunne- ja perinnearvoja, jotka eivat ole rahassa mitattavia. Ei-lahi-
sukulaisten vélisissa kauppaan tai muuhun luovutukseen perustuvissa tilanteissa kiin-
teistbnomistaja voi ennen Kiinteistdn luovutusta pyytéaa ennakkotiedon siita, aikooko
valtio kayttéda etuosto-oikeutta. Nama menettelyt vahvistavat kiinteistnomistajan
omaisuudensuojaa.

Ehdotetun sadantelyn lahtokohtana on myénteinen suhtautuminen ulkomaalaisomistuk-
seen ja ulkomaisiin investointeihin. Suomen, EU:n ja ETA-alueen kansalaisilla on esi-
tyksen toteuduttuakin oikeus hankkia kiinteistdja asumista tai muuta tarkoitusta varten
ilman kansalaisuuteen perustuvia omistusrajoituksia. Hallinnollista lupamenettelyéa
edellytettaisiin ainoastaan EU:n ja ETA-alueen ulkopuolella asuvilta kansalaisilta ja
yhteisdiltd, jos kiinteiston sijainnin, kayttdtarkoituksen tai muun seikan vuoksi nahdaan
tarve ennalta tarkemmin selvittdd ulkomaalaiselle suuntautuvan kaupan hyvaksytta-
vyyttd. Saantelyn vaikutukset kohdistuisivat siten vain hyvin pieneen osaan kiinteis-
toistd ja vuotuisista kiinteistbkaupoista. Luvanvaraisuus ei ndissakaén tapauksissa
koskisi lahisukulaisten valisia kiinteistokauppoja, perinto- tai testamenttisaantoja.
Muutokset saattavat kuitenkin herattaa epatietoisuutta EU- ja ETA-alueiden ulkopuo-
listen kansalaisten omistusoikeuskysymyksissé ja valtion lunastusoikeudesta heidéan
aiemmin hankkimiensa kiinteistdjen osalta.
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Valtion etuosto-oikeuden olemassaololla voi olla ennakoivaa vaikututa siihen, etté
kiinteistda tai maa-aluetta tarjotaan suoraan valtion ostettavaksi. Vastaavasti ulko-
maalaisilta edellytetty kiinteistdkaupan luvanvaraisuuden selvittdmisvaatimus on omi-
aan rajoittamaan varsinkin tarkoitukseltaan arveluttavia ja jossain maarin myos
muussa tarkoituksessa suunniteltuja kiinteistokauppoja. Luvanvaraisuuden selvitta-
misvaatimus poistaa kansalaisten epaluuloa siita, etta kiinteistdja hankittaisiin ulko-
maalaisomistukseen kansallisen turvallisuuden ja huoltovarmuuden kannalta keskei-
silté alueilta.
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5 Asian valmistelu

5.1 Valmisteluvaiheet ja -aineisto

Valtioneuvoston kanslia asetti 1.6.2017 tyéryhmén laatimaan ehdotusta sadadésmuu-
toksista, joita valtion kokonaisturvallisuuden parantaminen kiintean omaisuuden siir-
roissa edellyttaa. Tyéryhmén tehtdvana oli arvioida puolustusministerion 20.4.2017
julkistetussa selvityksessa Valtion kokonaisturvallisuuden parantaminen kiintean
omaisuuden siirroissa esitettyjen ja muiden mahdollisten keinojen soveltuvuutta ja tar-
koituksenmukaisuutta seké valmistella tarvittaessa luonnos hallituksen esitykseksi
valtion kokonaisturvallisuuden takaavista lainsaadantdmuutoksista kiintedn omaisuu-
den siirroissa ottaen huomioon eri hallinnonalojen nédkemykset. Valmistelun yhtey-
dessa tuli kiinnittdd huomiota perus- ja ihmisoikeuksien toteutumiseen. Tyéryhma
seka sen sihteeristd koostuivat valtiovarainministerién, puolustusministerion, ulkomi-
nisterion, sisaministerion, valtiovarainministerion, maa- ja metsatalousministerion, ty6-
ja elinkeinoministerion, ymparistéministerién sekd Maanmittauslaitoksen ja Senaatti-
kiinteistojen edustajista.

Tyoryhma kokoontui yhteensa 13 kertaa. Tyéryhman perusti valmistelutydta varten
tydjaoston, johon kuului sihteeriston lisdksi tyéryhmén varapuheenjohtaja seka osa
tyéryhman jasenista. Tydryhma kuuli tydnsé aikana laajasti asiantuntijoita seka turval-
lisuustilanteen etta sddntelytarpeiden kartoittamiseksi. Lisaksi Luonnonvarakeskus
osallistui esityksen vaikutusarviointien laatimiseen.
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YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1 Lakiehdotusten perustelut

1.1 Maankaytto- ja rakennuslaki

4 a §. Kansallinen turvallisuus alueidenkaytossa. Maankéaytt6- ja rakennuslain mu-
kaan kaavoitusta ohjaavat kaavalajikohtaiset sisaltdvaatimukset (28, 39 ja 54 8§) seka
valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet (22—24 8). Pykalassa ehdotetaan sdadetta-
vaksi maanpuolustuksen, rajaturvallisuuden ja rajavalvonnan, vaestdnsuojelun seka
huoltovarmuuden kehittamistarpeiden turvaamisesta ja niiden toimintamahdollisuuk-
sien varmistamisesta kaavoituksessa. Pykéala tulisi ottaa huomioon kaikessa kaavoi-
tuksessa.

Puolustusvoimien turvattavat kehittAmistarpeet voivat liittya aluevalvonnan, varuskun-
tien, harjoitusalueiden, varikoiden tai muiden Puolustusvoimien toimintojen jarjestami-
seen. Rajavalvonnan ja rajaturvallisuuden turvattavat kehittamistarpeet voivat liittya
rajaturvallisuustehtéavien hoitamiseen esimerkiksi alueilla, joilla on rajavalvontatekniik-
kaa. Vaestdnsuojelun osalta on turvattava esimerkiksi johtokeskusten, vaesténsuojien
ja muiden vaesténsuojelun toimintojen kehittdmistarpeet. Huoltovarmuuden kehitta-
mistarpeet alueidenkayttssa voivat liittya esimerkiksi energiantuotantoverkkojen ja
viestintaverkkojen kehittamiseen tai elintarvikehuollon kannalta merkittaviin toimintoi-
hin seka terveydenhuollon toimivuuden kannalta merkittaviin toimintoihin kuten sairaa-
loihin.

Alueidenkayton suunnittelussa olisi varmistettava, ettei maanpuolustuksen, rajaturval-
lisuuden ja rajavalvonnan, vaestonsuojelun tai huoltovarmuuden toimintamahdolli-
suuksia heikenneta. Pykalan tarkoituksena on korostaa tarvetta ennakollisesti ottaa
huomioon kaavoituksessa kansallisen turvallisuuden turvaamiseen tarvittavien aluei-
den kehittamismahdollisuudet seka estaa muulla alueidenkéaytolla edella mainittujen
toimintamahdollisuuksien heikentaminen.

65



VALTIONEUVOSTON KANSLIAN JULKAISUSARJA 8/2018

Alueidenkayton suunnittelussa olisi kaavoitusviranomaisen selvitettava maankaytto- ja
rakennuslain 9 8:n mukaisesti yhteistydssé asianomaisten erityisviranomaisten
kanssa laadittavan kaavan merkittavat vaikutukset kansalliseen turvallisuuteen.

33 8. Rakentamisrajoitus. Pykalédn 1 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, etta
maakuntakaavassa olisi valittomasti rakentamiseen kohdistuva rakentamisrajoitus
maakuntakaavassa virkistys- tai suojelualueeksi osoitetun alueen lisdksi myods Puo-
lustusvoimien tarkoituksiin osoitetulla alueella. Lupaa rakennuksen rakentamiseen
Puolustusvoimien kayttdon maakuntakaavassa osoitetulle alueelle ei saisi myontaa
siten, ettd maakuntakaavan toteutuminen vaikeutuu. Jos maakuntakaavasta johtuva
luvan epdaaminen aiheuttaisi hakijalle huomattavaa haittaa, lupa olisi mydnnettava,
jollei valtio lunasta aluetta tai suorita haitasta kohtuullista korvausta.

1.2 Laki kiintedn omaisuuden ja erityisten
oikeuksien lunastuksesta kansallisen
turvallisuuden varmistamiseksi

1 8. Soveltamisala. Pykalan mukaan lakia sovelletaan kiintean omaisuuden ja erityis-
ten oikeuksien lunastamiseen kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi.

Lunastuslain 4 8:n 1 momentin mukaan lunastaa saadaan, kun yleinen tarve sité vaa-
tii. Kuten edella on todettu, lunastus on tarkoitettu viimesijaiseksi keinoksi, eika sita
saa toimeenpanna, jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhté sopivasti saavuttaa jollain
muulla tavalla taikka jos lunastuksesta yksityiselle edulle koituva haitta on suurempi
kuin siita yleiselle edulle saatava hydty. Lunastus on siten viimesijainen keino yhteis-
kunnan tehtavien, kuten esimerkiksi maanpuolustuksen, poikkeuksellisiin olosuhteisiin
varautumisen ja infrastruktuurin rakentamisen kannalta tarpeellisten alueiden ja oi-
keuksien hankkimiseksi. Yleisen tarpeen kasitettd ei ole tdssa suhteessa rajattu, joten
kasite kattaa hyvin erityyppiset intressit ja tarpeet.

Pykalan 1 momentissa ehdotettua soveltamisalaa maarittaa lisaksi ehdotetussa
2 §:ssa todettu lunastuksen tarkoitus.

Kiintean omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastus kansallisen turvallisuuden var-
mistamiseksi tapahtuisi ehdotetun 2 momentin mukaan saadettavaksi ehdotetun lain
sekd lunastuslain sédnndsten mukaisesti.

Lunastuslain 2 §:n méaaritelmien mukaan kiintedlla omaisuudella tarkoitetaan omistus-
ja siihen verrattavaa oikeutta kiinteistodn taikka muuhun maa- tai vesialueeseen seka
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naihin kuuluvaan rakennukseen tai rakennelmaan. Erityisella oikeudella tarkoitetaan
puolestaan kaytto-, rasite-, irrottamis- ja naihin verrattavaa oikeutta toisen omista-
maan kiinteistoon taikka muuhun maa- tai vesialueeseen seka rakennukseen ja ra-
kennelmaan. Kiintedn omaisuuden lunastamista koskevia saannoksia sovelletaan
my0s toisen maalla olevan rakennuksen tai rakennelman omistusoikeuteen.

2 8. Lunastuksen tarkoitus. Pykéalassa ehdotetaan saddettavaksi niisté perusteista,
joilla kiinteda omaisuutta ja erityisia oikeuksia saadaan lunastaa kansallisen turvalli-
suuden sitd vaatiessa. Pykalassa pyrittaisiin konkretisoimaan yleisen tarpeen vaati-
musta aineellisin sdanndksin.

Lunastuksen katsottaisiin tapahtuvan kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi sil-
loin, kun kiintedn omaisuuden tai erityisen oikeuden lunastaminen olisi tarpeen maan-
puolustuksen, alueellisen koskemattomuuden, joka kasittaa seké valvonnan etta tur-
vaamisen, valtion johtamisen, rajaturvallisuuden ja rajavalvonnan, huoltovarmuuden,
yhteiskunnan kannalta valttaméattéman infrastruktuurin toiminnan varmistamisen tai
muun ndihin rinnastettavissa olevan yhteiskunnallisen edun turvaamiseksi.

Kasitetta kansallinen turvallisuus on kaytetty hallituksen esityksessa eduskunnalle
laiksi perustuslain 10 §:n muuttamista (HE 198/2017 vp). Késite kansallinen turvalli-
suus on my6s mainittu yhtena rajoitusperusteena Euroopan ihmisoikeussopimuksen 8
artiklan 2 kappaleessa ja Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskaytannéssa on
edelleen tdsmennetty kasitteen merkitysyhteyksia. Kasitteen kayttéa on pidettava tar-
koituksenmukaisena myos tassa yhteydessa.

Kansallisen turvallisuuden kannalta keskeisia ovat sellaiset yhteiskunnan perustoimin-
not, joiden hairinta tai lamauttaminen saattaisi viime kadessé johtaa ihmisten hengen
tai terveyden vakavaan vaarantumiseen. Téallaisiin kuuluvat esimerkiksi sahko-, vies-
tintd- ja liikenneverkot taikka elintarvike- ja ladkehuoltoa tai kansallista huoltovar-
muutta kaiken kaikkiaan yllapitavéat toiminnot. Niihin kohdistuva uhka voi ilmeté avoi-
men vakivallan lisdksi esimerkiksi tietoverkkoon kohdistuvina hydkkayksina tai erilais-
ten keinojen yhdistelmina. Kansallista turvallisuutta vakavasti uhkaavaa voi siten olla
yhteiskunnan perustoimintojen hairitsemiseen tai lamauttamiseen téahtaava taikka pe-
rustoimintojen hairinnan tai lamauttamisen mahdollistamiseen liittyva toiminta.

Kansallisen turvallisuuden kannalta on merkityksellista, ettéa ylimmat valtioelimet ja
muut julkisen vallan toimielimet samoin kuin esimerkiksi yhteiskunnan perustoimin-
noista huolehtivat voivat hoitaa tehtaviaan ilman ulkoista hairintdd. Kansallista turvalli-
suutta uhkaavaa voi siten olla my@s sellainen ulkoinen toiminta, joka tahtaé kansan-
valtaisen yhteiskunnan ja sen instituutioiden hairintd&n tai niiden toiminnan lamautta-
miseen taikka mahdollistaa niiden toiminnan hairinnan tai lamauttamisen.
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Kiintedn omaisuuden lunastus tapahtuisi maanpuolustuksen varmistamiseksi esimer-
kiksi silloin kun kyse olisi kiinteasta omaisuudesta, jolla sijaitsee tai jolle voi olla tarve
sijoittaa maanpuolustuksen kannalta erityissuojattavia kohteita. Téllaisia kohteita ovat
esimerkiksi operatiiviset johtotilat, viesti- ja valvonta-asemat, tutka-, radio- ja linkkiase-
mat, varikot ja varastoalueet, jotka on tarkoitettu yksinomaan joukko-osaston toiminta-
valmiutta varten, lentotukikohdat ja rannikkopuolustuksen kiinteét kohteet.

Lunastus maanpuolustuksen tarpeisiin olisi mahdollista myds, kun Puolustusvoimille
saadettyjen tehtéavien toteuttaminen tai maanpuolustuksen jarjestaminen tai turvaami-
nen muutoin edellyttaisi lunastamista. Lunastamalla voitaisiin hankkia esimerkiksi va-
ruskuntien, maanpuolustuksen tai maanpuolustusta tukevan tuotannon ja palveluiden
kannalta strategisten kohteiden l&heisyydessa sijaitsevaa kiintead omaisuutta tai tal-
laiseen omaisuuteen kohdistuva erityinen oikeus.

Suomen alueellisen koskemattomuuden valvonta tai rajaturvallisuuden yllapitdminen
voisi edellyttdd esimerkiksi valtakunnan rajan laheisyydessa sijaitsevien kohteiden lu-
nastamista. Rajaturvallisuuden ja rajavalvonnan kannalta merkityksellisia alueita olisi-
vat sellaiset alueet, joiden hallinnalla tai kaytolla voi olla vaikutusta Rajavartiolaitoksen
lakisdateisten rajaturvallisuustehtévien hoitamiseen. Téallaisia alueita voisivat olla esi-
merkiksi alueet, joilla on rajavalvontatekniikkaa.

Lunastus valtion johtamisen turvaamiseksi voisi koskea esimerkiksi tilannetta, jossa
kiinteistoa kaytettaisiin valtion ylimpien toimielimien toiminnan hairitsemiseksi tai jopa
estamiseksi.

Huoltovarmuuden ja yhteiskunnan kannalta valttamattéman infrastruktuurin toiminnan
varmistamiseksi yhteiskunnan elintarkeiksi toiminnoiksi katsottaisiin yhteiskunnan toi-
mivuuden ja turvallisuuden kannalta valttamattémat toiminnot, joiden yllapitdminen on
valttamatontd vaeston elinmahdollisuuksien, yhteiskunnan toimivuuden ja turvallisuu-
den sekd& maanpuolustuksen materiaalisten edellytysten turvaamiseksi. Tallaisia toi-
mintoja ovat esimerkiksi merkittédvat energiantuotanto-, siirto- ja jakeluverkot, tieto- ja
viestintajarjestelmat, -verkot ja -palvelut, keskeinen liilkenne- ja vesihuoltoverkosto,
elintarvike- ja jatehuollon kannalta merkittavat toiminnot seka terveydenhuollon ja pe-
ruspalveluiden toimivuuden kannalta merkittdvéat toiminnot kuten sairaalat. Lunasta-
malla voitaisiin hankkia naiden toimintojen turvaamiseksi tarvittavaa kiinteaa omai-
suutta tai erityinen oikeus.

Toisin kuin voimassa olevassa puolustuslunastuslaissa, lunastusta ei rajattaisi vain
puolustustarkoituksiin. Lunastuksella puolustustarkoituksiin on pitkat perinteet. Nykyi-
nen saantely ei kuitenkaan riitd muuttuneessa turvallisuustilanteessa turvaamaan
kansallista turvallisuutta tehokkaasti. Tapahtuneen yhteiskunnallisen kehityksen
myo6ta myos yleisen tarpeen maarittelyn voidaan katsoa laajentuneen koskemaan
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my0s tilanteita, joissa sita ei aikaisemmin ole pidetty perusteltuna. Taman vuoksi ylei-
nen tarve lunastukselle kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi voisi tulla kysee-
seen esimerkiksi silloin, kun kiintedn omaisuuden kayttd vaarantaisi Puolustusvoimien
tai kansallisen tiedustelun toimintamahdollisuuksia taikka sisaisen turvallisuuden ylla-
pitamista.

Lunastaminen ei edellyttaisi, ettd lunastuksen kohde olisi valttdmatdn viranomaisten
omien tarpeiden jarjestamiseksi, vaan lunastamalla olisi my6s mahdollista estaa tai
rajoittaa lunastuksen kohteena olevan omaisuuden kayttamista tarkoituksiin, jotka voi-
sivat merkittavalla tavalla vaarantaa Suomen maanpuolustusta, alueellista koskemat-
tomuutta tai yhteiskunnan elintarkeaa toimintoa taikka muita pykalassa saadettavaksi
ehdotettuja lunastuksella turvattavia toimintoja. Lunastaa voitaisiin esimerkiksi koh-
teita, joista kasin olisi mahdollista aiheuttaa maanpuolustukselle, alueelliselle koske-
mattomuudelle, rajavalvonnalle, rajaturvallisuudelle tai yhteiskunnan elintarkeille toi-
minnoille merkittdvaa uhkaa. Téllaisia uhkia voisivat muodostaa esimerkiksi kohteissa
harjoitettava tiedustelutoiminta tai sellaisen uhka tai uhka kohteen kayttamisesta kriisi-
tilanteessa Suomea vastaan kohdistettaviin iskuihin.

3 8. Lunastuslupa. Asianomainen ministerio voisi myontéa luvan kiintean omaisuuden
tai erityisen oikeuden lunastukseen, jos yleinen tarve sita vaatii. Yleisen tarpeen ka-
silla olo on arvioitava tapauskohtaisesti ottaen huomioon asiaa koskeva aikaisempi
kaytantd seka olosuhteissa tapahtuneet muutokset. Yleinen tarve voi tarkoittaa tassa
joko turvattavan edun voimakkuutta tai erilaisten intressien punninnan lopputulemaa.

Lunastuslupaa voisi hakea julkisoikeudellisen yhteison lisdksi my6s yksityisoikeudelli-
nen yhteisd. Kaytannossa viimeksi mainitut tilanteet olisivat varsin poikkeuksellisia.
Tallaisena voisivat kuitenkin tulla kyseeseen tilanteet, joissa kansallisen turvallisuu-
den varmistamiseksi olisi tarve lunastukseen huoltovarmuuden tai yhteiskunnan kan-
nalta valttamattoman infrastruktuurin toiminnan varmistamiseksi.

Asianomaisella ministeriolla tarkoitettaisiin sitd ministeritta, joka toimialaan kuulu-
vasta lunastuksesta olisi kyse. Esimerkiksi silloin kun lunastus tapahtuisi maanpuolus-
tuksen turvaamiseksi Puolustusvoimien tulisi esittéda puolustusministeritlle perusteltu
selvitys, jonka perusteella puolustusministerid voisi arvioida lunastuksen tarpeellisuus
tai todeta lunastusoikeuden olemassaolo.

Rajaturvallisuuden ja rajavalvonnan yllapitaminen on sisaministerion hallinnonalalla
toimivan Rajavartiolaitoksen tehtdva. Lunastamisesta ndiden suojattavien etujen tur-
vaamiseksi paattaisi siten sisaministerié Rajavartiolaitoksen hakemuksen perusteella.
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Huoltovarmuuden ja yhteiskunnan valttdmattdman infrastruktuurin toiminnan varmista-
misen kannalta yhteiskunnan elintarkeat toiminnot voivat olla valtion ohella myds kun-
tien tai yksityisen sektorin toimijoiden jarjestamia, jolloin myds ndma voisivat tehda lu-
nastusesityksia sille ministeriélle, jonka toimialaan tehtdvan ohjaaminen kuuluu. Esi-
merkiksi energiahuollon varmistaminen kuuluu ty6- ja elinkeinoministerion tehtaviin.
Liikenne- ja viestintaministerid vastaa liikenne- ja viestintaverkkojen ja vaylien toimi-
vuudesta seka verkkojen kaytdn ohjauksesta ja hallinnasta. Sosiaali- ja terveyden-
huollon toimialan ohjauksesta vastaa sosiaali- ja terveysministerio. Vesi- ja jatehuol-
lon ohjaus puolestaan kuuluu ympéaristdministerion toimialaan.

Elintarvikehuollon osalta toiminnot on jarjestetty pitkalti yksityisten yritysten toiminnan
kautta. Tallaisten toimintojen turvaamiseksi tarvittavasta lunastamisesta paattaisi
maa- ja metsatalousministerio.

Turvallisuuden tilannekuvan seuraaminen olisi puolustusministerién ja sisaministerion
hallinnonaloilla toimivien tiedusteluviranomaisten ja poliisin tehtdvana siten kuin asi-
asta niitd koskevassa lainsdadannossa saadetadn. Myés muut valtion viranomaiset
voisivat havaita kiintedn omaisuuden kaytén tai siirron uhkaavan kansallista turvalli-
suutta. Tilanteissa, joissa kiintean omaisuuden kaytto tai siirto olisi uhkana kansalli-
selle turvallisuudelle, viranomaisen tulisi ryhtya toimenpiteisiin omaisuuden hankki-
miseksi valtion omistukseen.

Valtioneuvoston yleisistunnossa ratkaistaan perustuslain 67 8:n mukaisesti laajakan-
toiset ja periaatteellisesti tarkeat asiat sekd ne muut asiat, joiden merkitys sita vaatii.
Valtioneuvostosta annetun lain (175/2003, valtioneuvostolaki) 12 §:n 2 momentin mu-
kaan yleisistunnossa ratkaistaan muun muassa muut asiat, joiden yhteiskuntapoliitti-
nen tai taloudellinen merkitys sita edellyttdd. Valtioneuvostolain 14 §:n mukaan minis-
terion paatettavaksi kuuluva asia on yksittistapauksessa siirrettava yleisistunnossa
ratkaistavaksi, jos sen katsotaan olevan niin laajakantoinen ja periaatteellisesti tarkea,
ettd se olisi ratkaistava yleisistunnossa. Siirtamisesta paattaa talléin yleisistunto paa-
ministerin tai asianomaisen ministerin esityksesta.

Ministeridlle on annettu paatdsvalta myds eraisiin muihin lakeihin perustuvassa lunas-
tuksessa. Esimerkiksi erdissd luonnonsuojelulain (1096/1996) ja maankaytto- ja ra-
kennuslain mukaisissa lunastuksissa luvan lunastukseen myéntaa ymparistoministe-
ri6. Kyseeseen tulevia lunastustapauksia ei voida pitaa lahtokohtaisesti niin merkitta-
vind, ettd asiat tulisi aina kasitella valtioneuvoston yleisistunnossa.

Lunastuslain 7 §:n mukaan lunastuslupaa haettaessa on esitettava selvitys, jonka no-
jalla voidaan arvioida lunastuksen tarpeellisuus tai todeta lunastusoikeuden olemas-
saolo. Edellytettavan selvityksen seikkaperaisyys arvioidaan tapauskohtaisesti. Myds
lunastusluvan myontamisen osalta on korostettava, ettéd ennen lunastusmenettelyyn
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ryhtymista tulee selvittda vaihtoehtoiset keinot saavuttaa lunastuksen tarkoitus esi-
merkiksi hankkimalla kiinteistovarallisuus valtion omistukseen vapaaehtoisin keinoin.

Valtion Kiinteistdvarallisuuden hankinnasta, vuokraamisesta, hallinnasta ja hoitami-
sesta annetun valtioneuvoston asetuksen 4 §:n mukaan valtion kiinteistovarallisuuden
hankinta kuuluu Senaatti-kiinteistoille ja Metsahallitukselle. Nama valtion liikelaitokset
voisivat neuvotella kiinteistévarallisuuden hankkimisesta vapaaehtoisin kaupoin, jos
kiinteistdvarallisuuden hankinta liikelaitokselle olisi perusteltua ottaen huomioon liike-
laitosten laissa saadetyt tehtavat ja likkelaitosten velvollisuus toimia liiketaloudellisten
periaatteiden mukaisesti. Myos asetuksen 3 8:ssé tarkoitettu haltijavirasto voi perus-
tellusta tarpeesta hankkia kiinteistévarallisuutta hallintaansa. Turvallisuusuhan ha-
vainnut viranomainen tai sitd ohjaava ministerio voisi tehda liikelaitokselle tai haltijavi-
rastolle esityksen kiinteistévarallisuuden hankkimiseksi valtion omistukseen vapaaeh-
toisin kaupoin. Liiketaloudellisin periaattein toimivien liikelaitosten omistajahallintaan
hankittavalle omaisuudelle tulee kaytdnndssa loytya valtiokayttéja, joka tekee omai-
suuden kaytosta liikelaitoksen kanssa vuokrasopimuksen. Tasta johtuen hankintaa
esittavan viranomaisen tulee tehda liikelaitokselle esitys myds hankittavan omaisuu-
den tulevasta kayttajasta. Metsahallitus voi hankkia kiinteistovarallisuutta mydés julkis-
ten hallintotehtéviensa hoitamista varten esimerkiksi luonnonsuojelualueiksi. Haltijavi-
raston hankintojen osalta tulee lisdksi ottaa huomioon asetuksen paatosvaltaa kos-
keva sdannos.

Jos kiinteistovarallisuuden hankkiminen valtion liikelaitoksen tai haltijaviraston omis-
tukseen vapaaehtoisin keinoin ei olisi mahdollista, voisi lunastustarpeen havainnut vi-
ranomainen hakea lunastuslupaa siltd ministeriélta, joka toimialaan lunastus kuuluu.
Lunastusta voisi hakea muukin kuin edell&a mainitun asetuksen 4 8:ssa tarkoitettu hal-
tijavirasto.

Lunastuksen vireillepanoa harkittaessa tulee ottaa huomioon valtiolle lunastettavan
omaisuuden pysyvan hallinnan jarjestdminen ja omaisuuden jatkokaytto.

Asianomainen ministerio tekisi lunastuslupapaatoksen. Sen tulisi lunastusluvan myén-
tamisen perusteita koskevan harkinnan lisksi ottaa paatoksenteossaan huomioon
myds, miten lunastettavan kiinteiston pysyva hallinta valtiolla jarjestetdan ja siita ai-
heutuvat kustannukset rahoitetaan. Ministerit paattaisi, minka valtion yksikon kayt-
t6on ja hallintaa lunastettava kiinteistd osoitetaan. Kun lunastuslupaa hakeva virasto
on haltijavirasto, kiinted omaisuus voidaan osoittaa sen pysyvaan hallintaan, jos halti-
javirastolla on omaisuudelle perusteltua kayttéa. Kiinteiston hankinta- ja yllapitokus-
tannukset kohdistuvat télle haltijavirastolle.

Jos lunastuslupaa hakeva virasto ei ole haltijavirasto, voidaan lunastuksen kohde
osoittaa liikelaitoksen hallintaan edellyttden, etta liikelaitos on sen toimintaa koskevien
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saannosten mukaisesti paattanyt kiinteistovarallisuuden hankinnasta ja investoinnista,
kiinteistovarallisuuden hankinta mahtuu liikelaitoksen toiminnalle asetettuihin kehyk-
siin ja lunastuksen hakijana toimiva virasto on sitoutunut tekemaan liikelaitoksen
kanssa kohdetta koskevan vuokrasopimuksen, johon perustuvalla vuokralla liikelaitos
rahoittaa kiinteiston lunastamisesta ja yllapidosta liikelaitokselle aiheutuvat kustannuk-
set.

Jos kiinteistovarallisuuden osoittaminen liikelaitoksen tai haltijaviraston hallintaan ei
olisi mahdollista, olisi kiinteistdvarallisuus mahdollista osoittaa haltijavirastona toimi-
van valtiovarainministerion tai maa- ja metsétalousministerion hallintaan. TAma olisi
tarpeen esimerkiksi tilanteissa, joissa valtiolle lunastettavalle kiinteistdvarallisuudelle
ei olisi valtiokayttoa.

Valtion liikelaitoslain mukaan Senaatti-kiinteistdjen on toimittava liiketaloudellisten pe-
riaatteiden mukaisesti. Senaatti-kiinteistot ei kuulu valtion budjettitalouden piiriin, vaan
rahoittaa toimintansa valtion omakustannusperusteisen vuokrajarjestelméan mukaisilla
vuokrilla ja tulouttaa tuloksestaan valtiolle valtiovarainministerion paattaman osan. Se-
naatti-kiinteistot tekee sen hallintaan osoitetusta kiinteistdvarallisuudesta valtion viras-
ton tai laitoksen kanssa vuokrasopimuksen ja perii tiloista omakustannusperusteisesti
maariteltyd vuokraa. Valtiolle lunastettavalle ja Senaatti-kiinteistdjen hallintaan osoi-
tettavalle kiinteistévarallisuudelle tulee osoittaa virasto tai laitos, jonka kaytt66n valti-
olle lunastettu kiinteistévarallisuus vuokrataan valtion vuokrajarjestelman mukaista
omakustannusperusteella maaraytyvaa vuokraa vastaan.

Myds Metsahallitus toimii liiketaloudellisten periaatteiden mukaisesti. Metsahallituksen
liiketoiminnan toimialaan kuuluva maa- ja vesiomaisuus on tuottovaatimuksen alaista.
Metsahallitus voi vuokrata téllaista omaisuutta esimerkiksi Puolustusvoimille tai Raja-
vartiolaitokselle. Mets&hallituksen julkisten hallintotehtavien hoitoon tarkoitetulla val-
tion maa- ja vesiomaisuudella ei ole tuottovaatimusta. Julkisia hallintotehtavia varten
Metsahallituksen hallinnassa on valtion omistamia luonnonsuojelualueita ja eramaa-
alueita, muita suojelutarkoitukseen osoitettuja tai hankittuja alueita seka muuta julkis-
ten hallintotehtavien hoidon kannalta tarpeellista omaisuutta. Julkisten hallintotehta-
vien hoidosta aiheutuvat menot rahoitetaan valtion talousarvioon otettavalla maérara-
halla ja julkisten hallintotehtavien hoidosta kertyvilla tuloilla. Julkisten hallintotehtavien
hoitoa voidaan rahoittaa myds julkisella hankerahoituksella.

Haltijaviraston, Senaatti-kiinteisttjen tai Metséhallituksen, jonka hallintaan lunastuk-
sen kohteena oleva kiinteistévarallisuus on osoitettu, tulee yhdessé lunastusluvan
saaneen viraston kanssa tai sen valtuuttamana huolehtia lunastustoimitukseen liitty-
vista kaytannon tehtavista ja suorittaa hallintaansa osoitetun kiinteistén lunastuskor-
vaus seka huolehtia sen hallintaan ja valtion omistukseen tullut kiinteistévarallisuus
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asetuksen 8 §:n mukaan rekisteroitavaksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, osakerekis-
tereihin sek& muihin rekistereihin, joihin se lain mukaan on rekisterditava.

4 8. Toimenpiteiden valiaikainen kieltdminen. Voimassa olevan puolustuslunastuslain
3 8:ssad sdadetaan toimenpiteiden valiaikaisesta kieltamisesta. Ehdotettu 4 § vastaa
paaasiallisesti voimassa olevan puolustuslunastuslain 3 §:n sdantelya. Ehdotettu
kielto ryhtyd omaisuuden sellaiseen kayttdmiseen, joka voisi vaarantaa lunastuksen
tarkoituksen, olisi voimassa enintaan vuoden maaraajan. Toimenpide kieltoa voitaisiin
jatkaa vuodeksi kerrallaan, jos ministerio arvioisi, etté lunastukset tarkoitus vaarantuisi
ilman toimenpidekieltoa.

Ehdotettu sdantely mahdollistaisi, siitd kun asia on saatettu vireille lunastuksen paat-
tymiseen asti varmistaa, etta omaisuutta ei kayteta tavalla, joka voisi vaarantaa val-
tion kokonaisturvallisuutta.

5 8. Lunastuskorvaus. Pykélan 1 momentissa sdadettaisiin nykyisté oikeustilaa vas-
taavasti, ettéd lunastettavasta omaisuudesta tulee maarata omaisuuden korkeinta kay-
paa hintaa vastaava taysi korvaus. Korvaus méarattaisiin lunastuslain saadettyjen
menettelyjen mukaisesti. Kayvan hinnan mukaisella korvauksella ja korkeimmalla kay-
valla hinnalla tarkoitetaan kaytanndssa likipitden samaa hintatasoa. Korkeimmalla
kayvalla hinnalla korostetaan kuitenkin sité, etté lunastuskorvauksella tulee taata luo-
vuttajan varallisuusaseman sailyminen ennallaan kaikissa lunastustapauksissa.

Lunastettava kohde arvioidaan yleensa kauppa-arvomenetelmalla kayttaen apuna
kauppahintarekisteristé saatavia tietoja sellaisista kiinteistokaupoista, jotka on tehty
samalla paikkakunnalla ja joissa kaupan kohde on luonteeltaan lunastuskohdetta vas-
taava. Kaupankaynnin luonteesta johtuen samanlaisistakin kohteista maksetut hinnat
vaihtelevat. Kauppa-arvomenetelmalla arvioitaessa saadaan tietty vaihteluvali, jonka
osoittaman hajonnan puitteissa kaypa hinta paikkakunnalla vaihtelee ja jolle vélille to-
denné&koinen hinta arvioitavan kohteen osalta vapaaehtoisessa kaupassa asettuisi.
Yleisen lunastuslain tarkoittama kaypa hinta vastaa hintojen keskitasoa eli keskiarvo-
hintaa kauppa-arvomenetelmalla maaritetyn kayvan hinnan vaihteluvalin puitteissa.
Kallein eli korkein kdypa hinta vastaa puolestaan sité hintatasoa, joka kdyvan hinnan
vaihteluvalin puitteissa asettuu edella tarkoitetun keskiarvohinnan ylapuolelle eli kay-
pien hintojen ylempé&é keskitasoa.

Vastaavia lunastuslaista poikkeavia korvausperusteita on myds muussa lainsaadan-
ndssé, kuten esimerkiksi kaivoslaissa (621/2011) ja vesilaissa (587/2011). Lunastetta-
essa kiintedd omaisuutta kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi on edelleen pe-
rusteltua yhteiskunnallisten suhteiden yllapitamiseksi sailyttda puolustuslunastuslain
mukainen korkeimman kayvan hinnan korvausperuste.
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Ehdotetun 2 momentin mukaan tilanteissa, joissa lunastuslupaan sisaltyy toimenpide-
kielto, lunastuskorvaukselle lunastuslain mukaan maksettavan koron laskennan alka-
misajankohta olisi kiellon tiedoksi antamisen ajankohta. Jos asianomainen ministerio
antaa toimenpidekiellon ennen lunastuslupaa, korko lasketaan taman paatoksen tie-
doksisaannista. Ehdotettu saantely vastaa puolustuslunastuslain 4 §:ss&a saadettya.

6 8. Asiantuntijat. Lunastuslain 12 8:n mukaan lunastuksen toimittaa lunastustoimi-
kunta, johon kuuluu toimitusinsin6ori ja kaksi uskottua miesta. Pykalan 2 momentin
mukaan lunastustoimikunta voi kutsua avukseen yhden tai useampia asiantuntijoita,
jos toimikunta katsoo, etta toimituksessa kéasiteltava asia sitd vaatii. Asiantuntijoiden
kayttdtarve arvioidaan kunkin lunastuksen osalta erikseen. Ehdotetun pykalan mu-
kaan harkittaessa asiantuntijoiden kutsumista avustajiksi huomioon on otettava se,
etté lunastuksen tarkoituksen on varmistaa valtion kokonaisturvallisuus. Ehdotettu
saannos vastaa asiallisesti voimassa olevaa puolustuslunastuslain 5 §:n saantelya.

7 8. Muutoksenhaku. Ehdotettu pykala sisaltaisi sddnnokset muutoksenhausta minis-
terion tekemaéan paatdkseen toimenpiteiden valiaikaisesta kieltdmisesta.

8 8. Voimaantulo. Laki ehdotetaan tulevaksi voimaan...

1.3 Laki valtion etuosto-oikeudesta erailla
alueilla

1 8. Valtion etuosto-oikeus. Pykélassa sdadettéisiin valtion etuosto-oikeudesta ja sen
kayttamisen edellytyksista. Pykdlan 1 momentin mukaan valtiolla olisi etuosto-oikeus
kiinteiston kaupassa, jos kiinteistén hankkiminen valtiolle olisi tarpeen maanpuolus-
tuksen, rajavalvonnan tai rajaturvallisuuden varmistamiseksi taikka Suomen alueelli-
sen koskemattomuuden valvonnan ja turvaamisen takia. Pykaldssa olisi kyse etuosto-
oikeuden aineellisesta edellytyksestd, jota tdydennettaisiin 2 8:ssé alueellisella edelly-
tyksella. Jéaljempéana 2 §:ssa sadadetty alueellinen rajaus toimisi erdanlaisena esikar-
sintana, jonka tayttyminen kaynnistaisi 1 8:ssé tarkoitetun tapauskohtaisen harkinnan
siita, olisiko etuosto-oikeutta tarpeellista kayttaa juuri kyseisen kiinteiston kaupan koh-
dalla.

Kiinteiston hankkiminen voisi olla tarpeellista maanpuolustuksen varmistamiseksi ai-
nakin silloin, kun kiinteiston hallinnalla ja kaytélla voi olla vaikutusta Puolustusvoimien
lakisaateisten tehtavien hoitamiseen. Puolustusvoimien tehtavista saadetaan Puolus-
tusvoimista annetun lain 2 §:n 1 momentissa.
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Kiinteiston hankkiminen voisi vastaavasti olla tarpeellista rajaturvallisuuden ja rajaval-
vonnan varmistamiseksi ainakin silloin, kun kiinteiston hallinnalla ja kaytélla voi olla
vaikutusta Rajavartiolaitoksen lakisééateisten rajaturvallisuustehtavien hoitamiseen.
Rajaturvallisuuden yllapitaminen on Rajavartiolaitoksen tehtava rajavartiolain
(578/2005) 3 §:n mukaan.

Etuosto-oikeuden kayttdmisessa olisi aina kyse tapauskohtaisesta riskiarviosta, jossa
tulisi ottaa huomioon ainakin kaupan kohteena olevan kiinteiston tarkka sijainti 2 8:ssa
tarkoitetulla alueella, kiinteistén ominaisuudet ja mahdolliset kayttotarkoitukset seka
muut kaupan osapuoliin ja olosuhteisiin liittyvat seikat. Etuosto-oikeuden kayttaminen
ei edellyttaisi konkreettista nayttoa siita, etta kiinteistéd on hyddynnetty tai sitad aiotaan
hyddyntdd maanpuolustusta, rajaturvallisuutta, rajavalvontaa tai alueellisen koskemat-
tomuuden valvontaa ja turvaamista vaarantavalla tavalla, vaan kyse olisi kiinteistéa ja
sen mahdollista tulevaa kayttéa koskevasta kokonaisharkinnasta.

Pykalan 2 momentti vastaisi pAdosin voimassa olevan kuntien etuostolain 2 8:n 2 mo-
mentin, 4 §:n 2 momentin ja 7 8:n sdannodksia. Momentissa sdadettaisiin tarkemmin
etuosto-oikeuden piiriin kuuluvista kiinteistoista, luovutustyypeista ja etuoston ulottu-
vuudesta.

2 8. Etuosto-oikeuden alueellinen soveltamisala. Pykalassé saédettaisiin alueista,
joilla valtion etuosto-oikeus olisi voimassa. Pykalan 1 momentissa tarkoitettujen suoja-
vybhykkeiden laajuus perustuisi alueiden suojaustarpeisiin ja tiettyjen teknisten tie-
dustelumenetelmien toimivuuteen eri etdisyyksilla. Kaytanndssa etuosto-oikeuden pii-
riin kuuluisi normaalioloissa enintddn muutama prosentti Suomen pinta-alasta. Etu-
osto-oikeuden kayttaminen 1 8:n mukaisesti olisi naillakin alueilla tapauskohtaista.
Koska etuosto kattaisi aina kaupan kohteen kokonaisuudessaan, saannéksen mu-
kaan riittaisi, ettd osa kaupan kohteena olevasta kiinteistdsta sijaitsee pykalassa tar-
koitetulla alueella.

Pykalan 1 momentin 1 kohdan mukaan etuosto-oikeus olisi voimassa maakuntakaa-
vassa, yleiskaavassa tai asemakaavassa Puolustusvoimien tai Rajavartiolaitoksen
tarpeisiin osoitetuilla alueilla ja niitd ymparoivalla 500 metrin suojavydhykkeella. Kohta
koostuisi siten kahdesta osasta, joista ensimmaéinen olisi varsinainen Puolustusvoi-
mille ja Rajavartiolaitokselle kaavassa osoitettu alue ja toinen kyseista aluetta ympa-
réiva suojavydhyke. Tosiasiallisesti itse alueilla harvoin on sellaisia ulkopuolisten
omistamia kiinteistgja, joilla etuosto-oikeusharkinta tulisi lainkaan kyseeseen. Kéytén-
ndssa merkityksellisempi olisi siten Puolustusvoimien ja Rajavartiolaitoksen kayttéén
osoitettujen alueiden ulkopuolella oleva suojavydhyke.

Pykalan 1 momentin 2 kohdan mukaan etuosto-oikeus olisi voimassa enintd&n 1000
metrin etaisyydella lentopaikoista tai satamista taikka ndita vahaisemmista kohteista,
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jotka palvelevat Puolustusvoimien tai Rajavartiolaitoksen vesilikennetta tai ilmailua
normaalioloissa, normaaliolojen héiridtilanteissa tai poikkeusoloissa. Etuosto-oikeutta
olisi siten kohdan perusteella mahdollista jo normaalioloissa kayttdd myds sellaisen
kohteen suojaamiseksi, joka ei normaalioloissa ole Puolustusvoimien tai Rajavartiolai-
toksen kaytdsséa, mutta joka palvelisi siiné tarkoitettua kayttétarkoitusta normaaliolojen
hairiotilanteissa tai poikkeusoloissa.

Pykalan 1 momentin 3 kohdan mukaan etuosto-oikeus olisi lisdksi voimassa enintdan
500 metrin etaisyydelld Puolustusvoimien tai Rajavartiolaitoksen kaytéssa olevista
muista kiinteistdista, joilla harjoitettavan toiminnan turvaaminen edellyttda suoja-alu-
etta. Kohta mahdollistaisi yksittaistapauksissa myos muiden kuin 1 ja 2 kohdassa tar-
kemmin mé&ariteltyjen alueiden siséllyttdmisen valtion etuosto-oikeuden piiriin.

Pykalan 2 momentin mukaan valtioneuvoston asetuksella voitaisiin tarvittaessa saa-
taa tarkemmin etuosto-oikeuden alueellisesta soveltamisalasta. Asetuksella olisi mah-
dollista esimerkiksi rajata tiettyja alueita etuosto-oikeuden ulkopuolelle.

3 8. Etuosto-oikeuden rajoitukset, Pykalassa saadettaisiin etuosto-oikeuteen kohdis-
tuvista rajoituksista ja se vastaisi soveltuvin osin kuntien etuostolain 5 ja 6 §:ssé saa-
dettyja kunnan etuosto-oikeuden rajoituksia. Pykalan 1 momentin 1 kohdassa rajattai-
siin etuosto-oikeuden ulkopuolelle sukulaiskaupat, joissa ostajana on myyjan puoliso
tai perillinen taikka tdman puoliso. Rajoitus vastaisi kuntien etuostolain 5 8:n 1 mo-
mentin 2 kohdassa sédadettyd. Momentin 2 kohdan mukaan etuosto-oikeutta ei olisi
mydskaan, jos ostajana on kunta tai seurakunta. Momentin 3 kohdan mukaan etu-
osto-oikeutta ei olisi mydskaan, jos etuosto-oikeuden kayttamista olisi pidettava osta-
jan ja myyjan valinen suhde, luovutuksen ehdot tai muut olosuhteet huomioon ottaen
ilmeisen kohtuuttomana. Sa4annods vastaisi kuntien etuostolain 6 §:n 1 momentissa
saadettya.

4 §. Ennakkotieto etuosto-oikeuden kayttamisesta. Pykalassa saadettaisiin kiinteiston-
omistajan mahdollisuudesta hakea etukateen ennakkotieto siitd, aikooko valtio kayt-
taa etuosto-oikeuttaan. Ennakkotietoa koskevassa hakemuksessa olisi ilmoitettava
tiedot luovutuksen kohteesta ja ehdoista, ostajasta seka muut etuosto-oikeuden kayt-
tdmisen arvioimiseksi tarpeelliset tiedot. Ennakkotietohakemuksen kasittelisi puolus-
tusministerid. Puolustusministerid voisi tarvittaessa pyytaa hakemuksen kasittelyn
edellyttdamia lausuntoja esimerkiksi Puolustusvoimilta tai Rajavartiolaitokselta. Annettu
ennakkotieto sitoisi valtiota kahden vuoden ajan. Pykalan mukainen menettely vas-
taisi kuntien etuostolain 8 8:ssd sdadettya kunnan etuosto-oikeuteen liittyvaa ennak-
kotietomenettelya.

5 §. Paatos etuosto-oikeuden kayttamisesté. Pykalassa sdadettéisiin etuostoasian rat-
kaisemisesta. Pykalan mukaan hakemuksen etuosto-oikeuden kayttdémisesta tekisi se
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ministerid, jonka toimialan suojaamiseen kaupan kohteena oleva kiinteisto liittyy. Kay-
tanndssa Puolustusvoimien kohteiden osalta esityksen tekisi siten puolustusministerit
ja Rajavartiolaitoksen kohteen osalta siséministeri. Jos kohde liittyisi molempien vi-
ranomaisten toimialaan, esityksen voisi tehdéa kumpi tahansa toimivaltaisista ministeri-
Oista. Etuostoasian ratkaisisi pykalan 1 momentin mukaan valtiovarainministerio. Paa-
tos olisi tehtdva kolmen kuukauden kuluessa luovutuksen vahvistamisesta.

Tilannekuvan seurannasta vastaavan viranomaisen havaittua tarpeen hankkia yksityi-
sen kiinteistbkaupan kohteena ollut kiinteistd valtiolle kansallisen turvallisuuden var-
mistamiseksi, sen tulisi iimoittaa asiasta asianomaiselle ministeridlle, joka esittaisi val-
tiovarainministeridlle valtion etuosto-oikeuden kayttamista.

Valtiovarainministerio paattaisi etuostoa koskevassa paatdksessaan, minka valtion
yksikdn kayttoon ja hallintaan etuosto-oikeuden nojalla hankittava kiinteistd osoite-
taan. Kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvalli-
suuden varmistamiseksi ehdotetun lain 3 8:n yksityiskohtaisissa perusteluissa on se-
lostettu valtion Kiinteistdvarallisuuden hankintaan, vuokraamiseen, hallintaan ja hoita-
miseen liittyvia nakokohtia. Vastaavat seikat tulisivat arvioitaviksi paatéksenteon yh-
teydessa silloin kun valtio kayttéisi etuosto-oikeuttaan.

6 8. Kiinteiston edelleenluovutus. Pykalassa sadadettéisiin kiinteiston edelleenluovu-

tuksesta ennen edella 5 8:ssa tarkoitetun kolmen kuukauden méaéaraajan paattymista
tai etuosto-oikeutta koskevan paatdksen lainvoimaiseksi tulemista. S&annds vastaisi
kuntien etuostolain 14 §:ss& saadettya.

7 8. Ostajan velvollisuudet. Pykalassa saadettaisiin ostajan etuostomenettelyyn liitty-
vista velvollisuuksista ja se vastaisi kuntien etuostolain 13 §:ssé ja 15:n 1 momentissa
saadettya.

8 8. Lainvoimaisen etuoston oikeusvaikutukset ja valtion suoritusvelvollisuus myyjalle.
Pykalassa saadettaisiin etuoston oikeusvaikutuksista ja valtion suoritusvelvollisuu-
desta. Pykalan 1 momentin mukaan valtio tulisi etuosto-oikeuden kayttamisen myoéta
ostajan sijaan kiinteistdon kauppakirjassa sovituin ehdoin. Valtion asema kolmanteen
nahden olisi sama kuin ostajan. Myyja ei lisaksi voisi vedota sellaiseen kaupan eh-
toon, jota han ei ole ilmoittanut valtiolle ja josta valtio ei paattdessaan etuosto-oikeu-
den kayttamisesta muutoinkaan tiennyt. Sdantely vastaisi kuntien etuostolain 2 8:n 1
momentissa saadettya.

Pykalan 2 momentin mukaan valtio saisi lukea suhteessa myyjaan hyvakseen ostajan
mahdollisesti ennen etuoston loppuunsaattamista tayttamat kauppaan perustuvat vel-
voitteet. S&&nnds vastaisi kuntien etuostolain 16 8:ssa saadettya.
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Pykalan 3 momentissa saadettaisiin sellaisista ehdoista, joita valtio ei ehdon luonteen
vuoksi voisi kohtuudella tayttaa. Kyse olisi kdytanndssa esimerkiksi ehdosta, jonka
mukaan ostaja suorittaisi osan kauppahinnasta tyond. S&anndos vastaisi kuntien etu-
ostolain 17 §:ssé sédadettya.

9 8. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehtavat merkinnéat. Pykalassa saadettaisiin kun-
tien etuostolain 12 §:4& vastaavasti lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehtéavistéa merkin-
noista.

10 8. Ostajan oikeus saada korvaus suorituksista ja kustannuksista. Pykalassa saa-
dettaisiin valtion velvollisuudesta korvata ostajalle suoritukset, jotka tdméa on jo tehnyt
myyijélle kaupan johdosta sek& suorituksille maksettava korosta. Saantely vastaisi
kuntien etuostolain 15 §:ss& saadettya.

11 8. Korvaus kiinteistdn arvon alenemisesta. Pykalan mukaan valtiolla olisi oikeus
saada ostajalta kohtuullinen korvaus, jos etuoston kohteena olevan omaisuuden arvo
on ostajan toimenpiteiden tai laiminlydntien johdosta alentunut. Sdénnos vastaisi kun-
tien etuostolain 15 §:n 4 momentissa sdadettya.

12 8. Etuostomenettelyn vaikutus lainhuudatusmenettelyyn. Pykalan mukaan 2 8:sséa
tarkoitetulla alueella sijaitsevan kiinteiston saannolle ei saisi myontaa lainhuutoa en-
nen kuin 5 8:ssé tarkoitettu kolmen kuukauden méaérdaika on paattynyt, etuoston
kayttamista koskeva asia on saanut lainvoiman tai 4 §:ssa tarkoitettu toimivaltainen
viranomainen on ilmoittanut, ettei valtio kdyta etuosto-oikeutta. Pykalan 2 momentin
mukaan aika, jonka kuluessa valtion on huudatettava etuostolla hankittu kiinteistd, lu-
ettaisiin siita, kun etuostoa koskeva paatds on saanut lainvoiman. Saantely vastaisi
soveltuvin osin kuntien etuostolain 19 ja 20 §:ss& saadettya.

13 8. Muutoksenhaku. Pykalasséa séadettaisiin muutoksenhausta valtiovarainministe-
rion etuosto-oikeutta koskevaan paatdkseen.

14 8. Voimaantulo. Laki ehdotetaan tulevaksi voimaan...

1.4 Laki eréiden kiinteistonhankintojen
valvonnasta ja rajoittamisesta

1 8. Lain soveltamisala ja suhde muuhun lainsdadantéon. Lakia sovellettaisiin pykalan
1 momentin mukaan muiden kuin Euroopan unioniin tai Euroopan talousalueeseen

78



VALTIONEUVOSTON KANSLIAN JULKAISUSARJA 8/2018

kuuluvien valtioiden kansalaisten seka niiden yhteisdiden, joiden kotipaikka olisi muu-
alla kuin Euroopan unioniin tai Euroopan talousalueeseen kuuluvan valtion alueella,
kiinteistdon hankintaan Suomessa. Jos henkil6lla olisi Euroopan unionin tai Euroopan
talousalueeseen kuuluvan valtion kansalaisuuden liséksi jonkin muun valtion kansalai-
suus, ei luvanhakuvelvollisuus koskisi hanta.

Lakia sovellettaisiin pykélan 2 momentin mukaan kiinteiston hankintaan. Kiinteiston
hankinnalla tarkoitetaan sellaista oikeustointa, jolla kiinteiston taikka sen maaraosan
tai maaraalan omistusoikeus luovutetaan toiselle. Luovutuksella tarkoitetaan yhden-
mukaisesti maakaaren 1 luvun 1 8§:n mukaan kauppaa, vaihtoa, lahjaa tai muuta luo-
vutusta. Lain soveltamisalan ulkopuolelle jaisivat perintéon, testamenttiin, ositukseen,
lunastukseen sekd& muutoin muuhun kuin luovutukseen perustuvasta kiinteiston saan-
not.

Lakia sovellettaisiin Suomen valtakunnan alueella. Ahvenanmaan maakunnalla on
oma maanhankintalainséadanto, jonka soveltamisala on ehdotettua lainsdadantéa
laajempi. Pykalan 3 momenttiin esitetdan sisallytettavaksi informatiivinen saannds Ah-
venanmaan maakunnassa sovellettavasta lainsaadannosta.

2 8. Luvanvarainen kiinteisténhankinta. Pykalan 1-2 momentissa saadettaisiin kiin-
teistonhankinnan luvanvaraisuudesta. Luvanhakuvelvollisuus koskisi sellaisia luonnol-
lisia henkildita, jotka eivét ole Euroopan unioniin tai Euroopan talousalueeseen kuulu-
van valtion kansalaisia. Luvanhakuvelvollisuus koskisi liséksi sellaisia yhteisja, joi-
den kotipaikka olisi muualla kuin Euroopan unioniin tai Euroopan talousalueeseen
kuuluvan valtion alueella.

Lupaa edellyttaisi sellaisen kiinteistdon hankinta, joka sijoittuu maanpuolustuksen, raja-
valvonnan, rajaturvallisuuden tai alueellisen koskemattomuuden valvonnan ja turvaa-
misen taikka huoltovarmuuden kannalta merkittavélle alueelle. Alueista sédadettéisiin
pykaléan 2 momentissa. Naista alueista voitaisiin sdataa tarkemmin valtioneuvoston
asetuksella. Muilla alueille sijaitsevan kiinteiston hankinta ei edellyttaisi lupaa.

Kansallisen turvallisuuden kannalta merkittdvana alueen pidettaisiin pykalan 2 mo-
mentin luettelon 1 kohdan mukaan maakuntakaavassa, yleiskaavassa tai asemakaa-
vassa Puolustusvoimien tai Rajavartiolaitoksen tarpeisiin osoitettua aluetta. Naissa
harjoitettava toiminta huomioon ottaen kiinteistbnkauppaa koskevan ennakkovalvon-
nan tulee ulottua aina 500 metrin etdisyydelle saakka kohteesta.

Luettelon 2 kohta kattaisi Puolustusvoimien tai Rajavartiolaitoksen lentotoimintaa ja
vesilikennettd palvelevat lentopaikat, satamat ja naita pienimuotoisemmin varustellut
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paikat. Soveltamisalan piiriin kuuluisivat normaaliolojen liséksi normaaliolojen hairi6ti-
lanteissa ja poikkeusoloissa palvelevat paikat. Naissé harjoitettava toiminta huomioon
ottaen ennakkovalvonnan tulee ulottua aina 1000 metrin etéisyydelle saakka koh-
teesta.

Luettelon 3 kohta kattaisi Puolustusvoimien tai Rajavartiolaitoksen kaytdsséa olevasta
muut kiinteistot, joilla harjoitettavan toiminnan turvaaminen edellyttaéa suoja-aluetta.
Naissa harjoitettava toiminta huomioon ottaen ennakkovalvonnan tulee ulottua aina
500 metrin etaisyydelle saakka kohteesta.

Pykalan 3 momentissa sédédettéisiin luvanvaraisuuden ulkopuolelle jaavista luovutuk-
sista. Lupaa ei tarvittaisi sellaiseen luovutukseen, jossa saajana on luovuttajan avio-
tai avopuoliso tai rekisterdidyn parisuhteen osapuoli. Lupaa ei tarvittaisi myoskaan,
kun kiinteiston luovuttajana on henkil®, jonka saaja voisi perintokaaren 2 luvun saan-
ndsten mukaan perid. Lupa ei olisi tarpeen silloinkaan, kun aviopuolisot, avopuolisot
tai rekisterdidyn parisuhteen osapuolet hankkivat yhdessa kiinteiston ja toinen heista
ei tarvitse tdman lain mukaista lupaa.

3 8. Luovutuksen luvanvaraisuuden selvittdminen. S&éntelyn alueellinen soveltamis-
ala ilmenisi 2 pykalan 1 ja 2 momentista. Erdissa tilanteissa saattaa kuitenkin olla
epaselvad, tulee hankintaa varten hankkia lupa. Kaupan kohde saattaa esimerkiksi si-
joittua ainoastaan osittain luvanvaraisuuden piiriin kuuluvalle alueelle tai ostaja haluaa
valttda luvanvaraiselle alueelle sijoittuvaa kiinteisténkauppaa. Tallaisten tapausten va-
ralta lakiin esitetdan sisallytettavaksi sdannokset siitd, etta ostaja voisi etukateen sel-
vittd& hankinnan luvanvaraisuuden. Luvanvaraisuuden selvittaminen etukateen ei siis
olisi pakollista, mutta nopeuttaisi asian kasittelyd myohaisemmassa vaiheessa.

Luvanvaraisuuden selvittdminen tapahtuisi puolustusministeritlle toimitettavalla hake-
muksella. Hakemus voitaisiin jattda joko kirjallisesti tai sahkdisesséa asiointijarjestel-
masséa. Hakemuksessa tulisi yksildida luovutuksen kohde eli tieto luovutuksen koh-
teena olevasta kiinteistosta tai sen maaraalasta tai -osasta seka luovutuksen osapuo-
let. Puolustusministerit voisi tarvittaessa pyytaa Puolustusvoimilta, Rajavartiolaitok-
selta tai muulta viranomaiselta lausunnon siita, sijoittuuko hankinnan kohde kansalli-
sen turvallisuuden kannalta merkittavélle alueelle. Pykalaén siséllytettaisiin asetuk-
senantovaltuus, jonka mukaan valtioneuvoston asetuksella voitaisiin saataa tarkem-
min ennakkotietohakemuksessa ilmoitettavista tiedoista.

4 §. Luvan myontamisen edellytykset. Pykdlan 1 momentissa sadadettaisiin lupaharkin-

nan perusteista. Luvan mydntamisen edellytykset liittyvat luvan hakijan henkiléon,
Kiinteiston ilmoitettuun kayttétarkoitukseen ja alueen omistuksesta aiheutuvaan uh-
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kaan maanpuolustukselle, alueellisen koskemattomuuden valvonnalle ja turvaami-
selle, rajavalvonnan tai rajaturvallisuuden varmistamiselle taikka huoltovarmuuden
turvaamiselle. Kysymys on kokonaisarvioinnista, johon liittyy laaja harkintavalta.

Perustuslain 6 §:n mukaan ihmiset ovat yhdenvertaisia lain edessé. Kiinteiston ostajia
ei ole hyvaksyttavaa kohdella eri tavoin yksinomaan silla perusteella, etta he eivat ole
Euroopan unioniin tai Euroopan talousalueeseen kuuluvan valtion kansalaisia. Ulko-
maalaista kiinteistdnomistusta sinansa mainittujen kohteiden laheisyydessa ei voida
mydskaan pitd& uhkana kansalliselle turvallisuudelle. Ei kuitenkin ole yhdentekevaa,
ketka omistavat kiinteistdja kansallisen turvallisuuden kannalta merkittavilla alueilla.
Edella mainittujen intressien turvaamisen kannalta on liséksi ongelmallista, jos kansal-
lisen turvallisuuden kannalta merkittdvien alueiden laheisyydessa olevien kiinteiston
tosiasiallinen omistajuus ja maaraysvalta pyritdan haivyttdmaan erilaisin ketjutetuin
omistuksin tai ndenndisjarjestelyin oikeushenkildomuotoista omistusta hyddyntamalla.

Lupaharkinnan ytimesséa on sen arviointi, voiko omistus muodostua uhkaksi laissa
saadettyjen intressien turvaamiselle. Kyse on ennen muuta siité, antaako kiinteiston
omistus mahdollisuuden kayttaa kiinteistoa tavalla, jonka voidaan katsoa vaikuttavan
laissa sdadettyjen intressien turvaamiseen. Kiinteiston omistaja voi padsaéntoisesti
rakentaa omistamalleen alueelle seka oleskella alueella pysyvasti. Tama mahdollistaa
myds kiinteiston kayttdmisen epdaasiallisiin tarkoituksiin tai tavalla joka voi uhata kan-
sallista turvallisuutta ilman toiminnan ilmituloa.

Merkitysta tulisi antaa myds hakijan ilmoittamalle kayttétarkoitukselle. Esimerkiksi Kiin-
teistdon hankkimista kansallisen turvallisuuden kannalta merkittavalta alueelta tarkoi-
tukseen, joka ei ole mahdollinen tai johon se soveltuu huonosti, ei voida pitaa tavan-
omaisena menettelyna. Tallainen voisi olla esimerkiksi kiinteistén hankkiminen joko
vapaa-ajan tai pysyvaéa asuntoa varten ampuma-alueen tai lentopaikan valittémasta
l&heisyydesta.

Maanpuolustusta, alueellisen koskemattomuuden valvontaa ja turvaamista seka raja-
turvallisuuden ja rajavalvonnan varmistamista koskevat tiedot ovat julkisia ainoastaan
rajoitetusti. Puolustusvoimat tai Rajavartiolaitos eivat voi tehda seikkaperaisesti sel-
koa toimintansa yksityiskohdista ja esittda tdsmallisia perusteluita sille, miksi kyseinen
omistaja ja millainen toiminta kaupan kohteena olevalla kiinteistélla uhkaisi niiden teh-
tavien hoitamista. Seka ostajan ettd myyjan oikeusturvan on kuitenkin katsottava
edellyttdvan ainakin yleisella tasolla esitetyn perusteen sille, miksi lupaa ei tulisi
myontaa.

Pykalan 2 momentissa sadadettaisiin lupaviranomaisen velvollisuudesta pyytaa asian
ratkaisemiseksi tarpeelliset lausunnot. Lupaviranomaisella ei valttdmatta ole koko-
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naisvaltaista kasitysta niista perusteista, minka vuoksi kaupan kohteena oleva alue si-
saltyy lain 2 §:ssa yksiloityihin alueisiin. TAmé&n vuoksi lausuntopyynt® voitaisiin toimit-
taa esimerkiksi sekd Puolustusvoimille ettd Rajavartiolaitokselle. Harkintansa mukaan
lupaviranomainen voisi lahettaa lausuntopyynndn muullekin viranomaiselle, jos sen
pyytaminen arvioitaisiin tarpeelliseksi asian ratkaisemisen kannalta. Lahtokohtana on,
ettd lausuntopyynnét lahetettdisiin aina viranomaiselle. Erdissa tilanteissa lausunnon
pyytaminen saattaa kuitenkin olla niin selvasti tarpeetonta, ettd pyyntoa ei tulisi lahet-
taa. Tallainen tilanne voisi olla kéasilla esimerkiksi silloin, kun ostaja omistaa jo ennes-
tdan alueella maata ja kyse on lisamaan hankinnasta.

5 8. Luvan hakeminen. Pykalassa saadettaisiin luvan hakemisen maaraajasta. Lupaa
kiinteiston hankintaa olisi haettava viimeistaan kahden kuukauden kuluttua kiinteiston
luovutuksen vahvistamisesta. Tarkoituksena kuitenkin olisi, ettéd lupaa haettaisiin en-
nen Kiinteistdn luovutusta, jolloin epavarmuutta luovutuksen pysyvyydesta ei olisi.

Jos ostaja, joka tarvitsee luvan kaupan kohteena olevan kiinteistdon hankinnalle, ei jat-
taisi hakemusta kahden kuukauden kuluessa luovutuksen vahvistamisesta, tulisi puo-
lustusministerion ilmoittaa ostajalle luvanhakuvelvollisuudesta seka sen laiminlyénnin
seuraamuksista. Puolustusministerion tulisi iimoituksessaan asettaa enintéén kahden
kuukauden mittainen maaraaika, jonka kuluessa lupaa tulisi viimeistaan hakea.

Tehtavan hoitamiseksi puolustusministerién tulee saada tiedot tehdyista kiinteistén-
kaupoista. Nama tiedot I6ytyvat Maanmittauslaitokselta, joka saa ne kaupanvahvista-
jien ilmoituksista seka séhkdisessa kaupankayntijarjestelmassa paatetyista kaupoista.
Kaikkien kiinteistbkauppojen tietojen toimittamista puolustusministeridlle ei voida pitéda
asianmukaisena ratkaisuna. Resurssien tehokkaan hyddyntamisen kannalta toimivin
ratkaisu olisi, ettd Maanmittauslaitos seuloisi tehdyista kiinteisténkaupoista lain sovel-
tamisalaan kuuluvat kaupat ja toimittaisi niitd koskevat tiedot puolustusministeriolle.

Pykalan 2 momentissa saadettaisiin lupahakemuksen tietosiséllosta. Hakemuksesta
tulisi kayda ilmi tiedot kiinteistdn ostajasta ja myyjasta, luovutuksen kohteena olevasta
kiinteistosta tai sen maaraalasta tai -osasta seka kiinteiston aiotusta kayttétarkoituk-
sesta. Sanotut tiedot ovat valttamattomia sen selvittamiseksi, voidaanko lupa Kiinteis-
ténhankinnalle myontaa. Lisaksi lakiin esitetdan sisallytettavaksi asetuksenantoval-
tuus, jonka nojalla valtioneuvoston asetuksella voitaisiin saataa tarkemmin hakemuk-
sen sisallosta.

6 8. Kiinteistdn luovuttaminen edelleen. Saantelyjarjestelman tavoitteena on, etta os-
taja selvittaisi etukateen tarvitseeko han kiinteistonkauppaansa tassa laissa tarkoite-
tun luvan ja tarvittaessa hankkii luvan ennen kaupan paattamista. Luvan hankkiminen
etukateen ei kuitenkaan olisi valttdmatonta, vaan luvan kiinteistonhankinnalle voisi ha-
kea myos jalkikateen. Hakiessaan lupaa vasta kiinteistbnkaupan paattamisen jalkeen
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ostaja ottaa riskin siitd, ettd lupaa ei mahdollisesti myonnettaisi. Talléin han on velvol-
linen luopumaan kiinteistostaan, joka voi tapahtua luovuttamalla kiinteisto sellaisen
hankintaan oikeutetulle. Eraissa tilanteissa saattaa olla myds mahdollista purkaa kiin-
teistdnkauppa, jolloin omistusoikeus palautuisi myyijélle.

Kohteesta ja markkinatilanteesta riippuen kiinteistéjen myyntiajat saattavat olla huo-
mattavankin pitkid. Sen vuoksi ei voida pitda kohtuullisena, etta kiinteiston luovutuk-
sen tulisi tapahtua hyvin nopealla aikataululla. Toisaalta kiinteisttjarjestelméan selkey-
den kannalta ei voida pitaa hyvaksyttavana, etté lainvastainen tilanne muodostuisi
huomattavan pitkakestoiseksi. Kun otetaan huomioon se, ettéa lupa tulisi hakea enna-
kolta, ei vélitila saisi muodostua yhta vuotta pidemmaksi. Jos ostaja olisi hakenut lu-
paa kiinteistonkaupalleen, yhden vuoden méaaraaika alkaisi kulua siitd paivasta, kun
paatds luvan epaamisesta on saanut lainvoiman. Jos ostaja pysyttelisi passiivisena,
[&htisi vuoden maérdaika kulumaan neljan kuukauden kuluttua kiinteistén luovutuksen
vahvistamisesta.

Pykalan 2 momenttiin sisallytettaisiin sdannodkset kiinteistén myymisesta viranomai-
sen toimesta. Tarkoituksena on, etta kiinteiston ostajalla olisi riittdvasti aikaa luovuttaa
kiinteistd vapaaehtoisin kaupoin eteenpain. Jos kiinteiston ostajaa ei tavoiteta tai han
ei onnistu luovuttamaan kiinteistdéa 1 momentin mukaisessa ajassa eteenpain, tulisi
viranomaisen ryhtya toimenpiteisiin kiinteiston luovuttamiseksi edelleen. Asiassa tulisi
noudattaa hallintolain menettelya ja tiedoksiantoa koskevia sdannoksia. Puolustusmi-
nisterion asiassa antama paatds muodostaisi ulosottoperusteen, jonka nojalla kiin-
teistd voitaisiin viime kadessa myyda siten kuin ulosottokaaren (705/2007) 5 luvussa
saadetaan.

7 8. Viranomaisen oikeus saada tietoja maksutta. Laissa osoitettaisiin puolustusminis-
teridlle, Puolustusvoimille ja Rajavartiolaitokselle tehtavid, joiden hoitaminen edellyt-
tda ulkomaalaisten tekemia kiinteistokauppoja koskevien tietojen saamista kiinteisto-
tietojarjestelmasta. Lakiin esitetdan sisallytettavaksi pykala, jonka mukaan mainituilla
viranomaisilla olisi oikeus saada mainitut tiedot maksutta Maanmittauslaitoksen yllapi-
tamasta kiinteistotietojarjestelmasta.

8 8. Asian kasittelysta perittavat maksut. Pykélassa esitetdan saadettavaksi, etté puo-
lustusministerion 3 §:n mukaisesti ennakkotiedon antamisesta ja 4 §:n mukaisesta
lupa-asian kasittelysta voitaisiin perida maksu. Valtiolle perittdvan maksun suuruus
maaréattaisiin valtion maksuperustelaissa ja sen nojalla annetun asetuksen mukaisesti.

9 8. Muutoksenhaku. Pykélassa saadettaisiin muutoksenhausta puolustusministerion
antamaan paatdkseen. Muutosta voitaisiin hakea puolustusministerion 4 8:n nojalla
antamaan paatokseen kiinteistén hankintaa koskevasta luvasta ja 6 §:n paatokseen
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kiinteiston maaraamisesta luovutettavaksi edelleen. Pykaldssa ei saadettaisi valituk-
sen tekemiseen oikeutetuista tahoista, joten valituksen tekemiseen oikeutettujen piiri
maaraytyisi hallintolainkayttdlain 6 §:n mukaisesti.

Asianosaisena muutosta voisi hakea paasaantdisesti kiinteistokaupalle lupaa hakenut
taho. Mahdollisilla kilpailevilla ostajilla ei voida katsoa olevan sellaista oikeudellista in-
tressia, ettd he voisivat hakea muutosta hankintalupaa koskevaan paatokseen. Sen
sijaan kiinteistén myyijalla saattaa eradissa tilanteissa olla sellainen intressi asiaan, etta
hanella voitaisiin katsoa olevan valitusoikeus asiassa. Muutoksenhakuoikeus olisi olla
myds sellaisella viranomaisella, jonka tehtévien hoitamiseen mainittu paatos saattaa
vaikuttaa. Tallainen tilanne voisi tulla kyseeseen lahinna silloin, kun puolustusministe-
rid6 on myodntanyt luvan kiinteistbnhankinnalle viranomaisen antaman lausunnon vas-
taisesti.

Asiassa toimivaltainen hallinto-oikeus maaraytyisi hallintolainkayttélain 12 8:n mukai-
sesti.

10 8. Voimaantulo. Lakiin ei olisi tarpeen sisallyttda siirtymasaannoksia. Lakia sovel-
lettaisiin kaikkiin soveltamisalan piiriin kuuluviin kiinteistén luovutuksiin, jotka vahviste-
taan sen voimaantulon jalkeen. Laki koskisi myds sellaisia esisopimukseen perustuvia
kiinteistonkauppoja, jossa luovutus vahvistetaan lain voimaantulon jalkeen.

1.5 Maakaari

12 luku Lainhuudatusmenettely

2 8. Lainhuutohakemuksen lepadmaan jattdminen. Maakaaren 12 (540/1995) luvun
2 8:n 1 momentin lepddmaanjattamissaannostoad taydennetdan siten, etté lepadmaéan-
jattdmisperusteena mainitaan myos se, etté valtion etuosto-oikeudelle sdadetty aika ei
ole paattynyt.

1.6 Laki kaupanvahvistajista

6 8. Luovutuksen vahvistamisesta ilmoittaminen. Pyké&lan 2 momentissa sdadettyyn
kaupanvahvistajan ilmoituksen tietosisaltodn ehdotetaan lisattavaksi tieto luovutuksen
osapuolten kansalaisuudesta seké tieto yhteison kotipaikasta. Voimassa olevan 2 mo-
mentin mukaan kaupanvahvistajan ilmoitukseen on merkittava tieto luovutuksen osa-
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puolista. Kaytdnnossa on ilmennyt tilanteita, jossa esimerkiksi samannimisia henki-
I6itd on mahdotonta yksildida ainoastaan nimen perusteella. Pykélaa ehdotetaan tar-
kennettavaksi siten, ettd kaupanvahvistajan ilmoitukseen olisi merkittdva myos muita
luovutuksen osapuolia yksiloivia tietoja. Tilanteissa, joissa luovutuksen osapuolella ei
ole henkildtunnusta, yksildivana tietona voisi toimia esimerkiksi passin numero.

Ehdotetut muutokset liséisivat kiinteistotietojarjestelméan luotettavuutta ja kattavuutta.
Liséksi ne parantaisivat kiinteiston omistajan tavoitettavuutta.

Vastaava kansalaisuutta ja yhteison kotipaikkaa koskeva muutos muutos esitetaan
tehtavaksi myos pykalan 3 momenttiin.

1.7 Laki kiinteistOtietojarjestelmasta ja siita
tuotettavasta tietopalvelusta

6 8. Tietojen luovuttaminen tietopalveluna. Voimassa olevan lain 6 §:n 3 momentti si-
saltda tahot, joille Maanmittauslaitos saa teknisen kayttéyhteyden avulla luovuttaa

4 §:ssa tarkoitetun viranomaisen puolesta tietoja kiinteistotietojarjestelmasta seka
kayttétarkoitukset, joita varten Maanmittauslaitos saa hakemuksen perusteella myon-
taa luvan tietojen saamiseen ja valittamiseen teknisen kayttdyhteyden avulla. Pykaléan
3 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd Maanmittauslaitos saa teknisen
kayttoyhteyden avulla luovuttaa 4 §:ssa tarkoitetun viranomaisen puolesta tietoja kiin-
teistotietojarjestelmasta myds puolustusministeridlle, puolustusvoimille, poliisille ja pe-
lastusviranomaisille. Pykalan 3 momenttia ehdotetaan muutettavaksi myds siten, etta
Maanmittauslaitos saa hakemuksesta myontaa luvan tietojen saamiseen ja luovutta-
miseen teknisen kayttéyhteyden avulla kansallisen turvallisuuden varmistamista var-
ten.

1.8 Laki kiinteiston kauppahintarekisterista

1 8. Voimassa olevan lain 1 8:n 2 momentti sisaltda kauppahintarekisterin ja siitd an-
nettavan tietopalvelun tarkoituksen. Pykéalan 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi
siten, ettd kauppahintarekisterin ja siitd annettavan tietopalvelun tarkoitukseksi lisa-
tdén kansallisen turvallisuuden varmistaminen.

4 8. Voimassa olevan lain 4 §:n 1 momentti sisdltdmén velvoitteen mukaisesti maa-
kaaren 2 luvun 1 8:n 2 momentissa tarkoitetussa tapauksessa luovutuksen saajan on
ilmoitettava kiintedn omaisuuden luovutus taikka yhteisomistuksen purkusopimus
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kauppahintarekisterin pitajalle. Pykalan 1 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten,
etté luovutuksen saajan on ilmoitettava kauppahintarekisterin pitajalle myos tieto kan-
salaisuudesta seka muut osapuolia yksilivat tiedot. Tallainen yksil6intitieto olisi esi-

merkiksi passin numero, jos luovutuksen saajalla ei ole suomalaista henkildtunnusta.

5 8. Voimassa olevan lain 5 §:n 1 momentti siséltéa kayttotarkoitukset, joita varten
Maanmittauslaitos saa hakemuksen perusteella myodntaa luvan tietojen saamiseen ja
valittamiseen kauppahintarekisterista teknisen kayttéyhteyden avulla. Pykalan 1 mo-
menttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd Maanmittauslaitos saa teknisen kayt-
toyhteyden avulla luovuttaa tietoja kauppahintarekisterista oikeushallinnon viranomai-
selle, aluehallintovirastolle, elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselle, kunnalle, Ve-
rohallinnolle, puolustusministeritlle, puolustusvoimille, Rajavartiolaitokselle, poliisille
ja muulle esitutkintaviranomaiselle, pelastusviranomaiselle, kiinteistbnmuodostamis-
tehtavid hoitavalle viranomaiselle, vaestokirjahallinnon viranomaiselle, Metsahallituk-
selle, Senaatti-kiinteistdille ja kaupanvahvistajalle. Momentissa mainitut viranomaiset
vastaavat niitd viranomaisia, joille Maanmittauslaitos saisi luovuttaa tietoja kiinteisto-
tietojarjestelmasta teknisen kayttdyhteyden avulla muutettavaksi esitetyn kiinteistotie-
tojarjestelmasta ja siita tuotettavasta tietopalvelusta annetun lain 6 8:n 3 momentin
nojalla. Pykaldn 1 momenttia ehdotetaan muutettavaksi myds siten, ettd Maanmittaus-
laitos saa hakemuksesta myodntaa luvan tietojen saamiseen ja valittdmiseen teknisen
kayttéyhteyden avulla myos kansallisen turvallisuuden varmistamista varten.

2 Volmaantulo

Lait ehdotetaan tulemaan voimaan paivana kuuta 201 .
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3 Suhde perustuslakiin ja
saatamisjarjestys

Esitykseen siséltyy kahdeksan lakiehdotusta, joiden tarkoituksena on parantaa kan-
sallista turvallisuutta kiintedn omaisuuden luovutuksissa. Perustuslain nakoékulmasta
merkittdvimmat sdadokset ovat laki maankéaytto ja rakennuslain muuttamisesta (1. la-
kiehdotus), laki kiintean omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen
turvallisuuden varmistamiseksi (2. lakiehdotus), laki valtion etuosto-oikeudesta erailla
alueilla (3. lakiehdotus) ja laki erdiden kiinteistdnhankintojen valvonnasta ja rajoittami-
sesta (4. lakiehdotus). Naiden lakiehdotusten osalta on tarpeen arvioida eraita ehdo-
tettuja sdannoksiad perustuslain kannalta ja erityisesti perustuslain 2 luvun yhdenver-
taisuuden, omaisuuden suojan ja oikeusturvan nakdkulmasta.

Perustuslain 6 8:n 1 momentin mukaan ihmiset ovat yhdenvertaisia lain edesséa. Py-
k&an 1 momentti siséltaa yleisen yhdenvertaisuuslausekkeen. Sdédnndksella ilmais-
taan yhdenvertaisuutta ja tasa-arvoa koskeva paaperiaate. Siihen sisaltyy mielivallan
kieltoja vaatimus samanlaisesta kohtelusta samanlaisissa tapauksissa.

Perustuslain 15 §:n mukaan jokaisen omaisuus on turvattu ja omaisuuden pakkolu-
nastuksesta yleiseen tarpeeseen taytta korvausta vastaan saadetaan lailla. Omaisuu-
densuoja on periaatteellinen lahtokohta, josta voidaan tietyin edellytyksin poiketa. Pe-
rustuslain 15 §:n 1 momenttiin siséltyy omaisuudensuojan yleislauseke, jonka perus-
teella arvioidaan muun muassa omistajan kayttdvapauden erilaisten rajoitusten sallit-
tavuutta. Perustuslain 15 §:n 2 momenttiin sisaltyy pakkolunastustilanteita koskeva
yksility (kvalifioitu) lakivaraus, joka siséltaa yleisen tarpeen ja tdyden korvauksen
vaatimukset. Omaisuuden kayttorajoitusten osalta ei kuitenkaan ole vastaavanlaista
lakivarausta, joten niiden arviointi jAd perusoikeuksien yleisten rajoitusedellytysten va-
raan (ks. PeVM 25/1994 vp).

Perustuslain 21 § sisaltda perussdanndksen jokaisen oikeudesta saada asiansa kasi-
tellyksi ja ratkaistuksi tuomioistuimessa tai muussa viranomaisessa. Pykalan 2 mo-
mentti koskee oikeudenmukaisen oikeudenkaynnin ja hyvan hallinnon muita ulottu-
vuuksia.

Yleiset rajoitusedellytykset

Perustuslain ja Euroopan ihmisoikeussopimuksen vakiintuneen tulkintakdytannén mu-
kaisesti perusoikeuksia rajoittavien toimenpiteiden tulee perustua lakiin ja niiden tulee
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olla valttamattdmid demokraattisessa yhteiskunnassa. Rajoitusten ei tulisi mydskaan
menna pidemmalle kuin on valttdmatonta tavoitellun paamaaran saavuttamiseksi.

Perustuslakivaliokunta on lausuntokaytanndssaan (PeVM 25/1994 vp, s. 4-5) asetta-
nut seuraavat vaatimukset perusoikeuksien rajoittamisen edellytyksiksi:

1. Rajoitusten tulee perustua laintasoiseen sdadokseen.

Rajoitusten on oltava tarkkarajaisia ja riittdvan tdsmallisesti maariteltyja.

3. Rajoitusperusteiden tulee olla perusoikeusjarjestelméan kannalta hyvak-
syttavia ja painavan yhteiskunnallisen tarpeen vaatimia.

4. Lailla ei voida saataa perusoikeuden ytimeen kuuluvaa rajoitusta.

5. Rajoitusten tulee olla valttamattdmia tavoitteen saavuttamiseksi seka
laajuudeltaan oikeassa suhteessa perusoikeuksien suojaamaan oikeus-
hyvéaan ja rajoituksen taustalla olevaan yhteiskunnallisen intressin paino-
arvoon.

6. Perusoikeutta rajoitettaessa on huolehdittava riittévista oikeusturvajar-
jestelyista.

7. Rajoitukset eivat saa olla ristiriidassa Suomen kansainvalisten ihmisoi-
keusvelvoitteiden kanssa.

N

Yleisesti voidaan todeta, etta rajoituksia koskeva harkinta nojautuu perustuslakivalio-
kunnan kaytanndssé muotoutuneisiin yleisiin rajoittamista koskeviin vaatimuksiin.
Naista keskeisempia ovat esimerkiksi tarkkarajaisuus ja tasmallisyys, yhteiskunnalli-
nen hyvaksyttavyys ja suhteellisuus (esim. omaisuuden suojan ollessa kyseessa nor-
maalin kdyton estyminen). Merkitysta on myds poikkeamis- ja oikeusturvajarjestelyilla.

Maankéaytto- ja rakennuslain muutokset

Ehdotetun maankaytto- ja rakennuslain 33 §:n mukaan maakuntakaavassa virkistys-
tai suojelualueeksi, puolustusvoimien tarkoituksiin osoitetulla alueella taikka liikenteen
tai teknisen huollon verkostoja tai alueita varten osoitetulla alueella on voimassa ra-
kentamista koskeva rajoitus. Rakentamisrajoituksen aluetta voidaan kaavassa erityi-
sella maéarayksella laajentaa tai supistaa.

Ehdotettu lisdys on merkityksellinen erityisen maanomistajan omaisuudensuojaa kos-
kevan perustuslain 15 §:n nakdkulmasta. Sadannds merkitsee soveltamisalan laajen-
nusta nykyiseen sdannokseen, jonka perustuslakivaliokunta on katsonut olevan sopu-
soinnussa tuolloin voimassa olleen hallitusmuodon sdannésten kanssa (PeVL
38/1998 vp s. 5-6). Maanpuolustusta on pidettava perusoikeusjarjestelman kannalta
hyvaksyttavana ja painavana yhteiskunnallisena tarpeena. Rajoitus perustuu lainta-
soiseen saannokseen, vaikka saa sisaltdnsa viranomaisen tapauskohtaisen harkinnan
perusteella. Ehdotettu lainkohta jattda viranomaiselle varsin laajan harkintavallan, jota
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kuitenkin rajoittavat maankaytto- ja rakennuslain 33 8:n muut kriteerit. Saantelyn oi-
keasuhtaisuutta turvaavat maankaytto- ja rakennuslain maanomistajaa suojaavat koh-
tuullisuussédénnokset. Maanomistajan kannalta kohtuuttomiin rajoituksiin on kytketty
julkisyhteison lunastusvelvollisuus. Kun alueen omistaja voi kaava-asian kasittelyn yh-
teydessa lausua kasityksen maarayksen sisallosta ja kaavaratkaisuun voidaan hakea
valittamalla muutosta, voidaan oikeusturvajarjestelyiden katsoa olevan riittavat.

Laki kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta
kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi

Esityksessa esitetddn saadettéavaksi uusi laki kiintedn omaisuuden ja erityisten oi-
keuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi. Laki korvaisi voi-
massaolevan lain omaisuuden lunastuksesta puolustustarkoituksiin. Ehdotettu uusi
laki nojautuisi nykyisen puolustuslunastuslain tavoin laajasti yleiseen lunastuslakiin.
Kyse on perustuslain 15 §:n 2 momentin mukaisesta valtiosaantdoikeudellisesta pak-
kolunastuksesta, mink&a vuoksi ehdotetun lain sddnndksid on arvioitava perusoikeus-
saanndsten ja erityisesti omaisuudensuojaa koskevan perustuslain 15 §:n nakokul-
masta.

Lain 2 8:ssa sdadettaisiin niista yhteiskunnallisista intresseista, joiden turvaamiseksi
alue tdman lain nojalla voitaisiin lunastaa. Kyse on sellaisten yhteiskunnalta toiminnan
kannalta perustavaa laatua olevista toiminnoista, joita voidaan pitaa perustuslain

15 §:n 2 momentin nakoékulmasta hyvaksyttavéana ja painavana yhteiskunnallisen tar-
peena. Lunastuksen tarkoitus ei viela ratkaise sitd, voidaanko lunastukseen ryhtya,
vaan lain 3 8:n mukaan lunastuksen pitéa olla yleisen tarpeen vaatima.

Yleisen tarpeen punnissa on ennen muuta kyse yhteiskunnallisen intressin voimak-
kuuden arvioinnista. Arviointi ei kuitenkaan tyhjenny tahan, vaan eraissa tilanteissa
kyse saattaa olla my6s erisuuntaisten yhteiskunnallisten etujen punninnasta toisiinsa
nahden. Mitd tahansa yleiseltd kannalta hyodyllisia vaikutuksia tuottavaa hanketta ei
ole automaattisesti pidettava yleisen tarpeen vaatimana. Yhteiskunnan kannalta valt-
tamattomat hankkeet tayttavat yleisen tarpeen vaatimuksen, mutta sdanndksen sovel-
tamisalaa ei voida rajata ainoastaan sellaisiin valttamattomiin hankkeisiin, joiden to-
teuttamiselle ei ole vaihtoehtoa. Yleisen tarpeen on katsottava siséltavan myos sen
tyyppiset tarpeellisena pidettavat hankkeet, jotka kokonaisuutena arvioiden edistavat
merkittavasti yhteiskunnan intressien toteutumista.

Lunastettavan kohteen omistajalle on lunastuslain 8 §:n mukaan varattava tilaisuus

lausua kasityksensa lunastuslupahakemuksesta, minka lisaksi han voi hakea muu-
tosta lunastuslupaan valittamalla siitd hallinto-oikeuteen tai korkeimpaan hallinto-oi-
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keuteen. Vastaavasti lunastettavan kohteen omistaja voi lunastustoimituksessa esit-
taa kasityksensa lunastushakemuksesta ja valittaa lunastuspaatdksesta maaoikeu-
teen. Lakiehdotukseen sisaltyvié oikeusturvajarjestelyisté voidaan pitéa riittavina.

Lunastuskorvauksen maaraamisesta sdadettaisiin lakiehdotuksen 5 8:ssd. Mainitun
pykalan 1 momentin mukaan lunastettavasta omaisuudesta olisi maarattava omaisuu-
den korkeinta kdypé&a hintaa vastaava taysi korvaus. Ehdotettu korvausperuste takaisi
lunastettavan omaisuuden omistajalle korkeamman korvauksen kuin yleinen lunastus-
laki. Lisaksi sovellettavaksi tulisi lunastuslain sdannodkset muiden lunastuksesta ai-
heutuvien menetysten hyvittdmisesta.

Lakiehdotuksen voidaan katsoa tayttavan perustuslain 15 §:n 2 momentin tayden kor-
vauksen vaatimuksen.

Kiintedn omaisuuden lunastamista kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi koske-
vat tilanteet saattavat olla keskendan hyvin erilaisia. Esimerkiksi ampuma- tai harjoi-
tusalueen perustamis- tai laajentamistilanteissa saattaa olla tarpeen lunastaa useam-
pia hankkeen vaikutuspiirissa olevia kiinteistdja valtiolle, kun taas jossain tilanteessa
saattaa olla riittavaa kohdistaa lunastus ainoastaan yksittdiseen kiinteistoon. Alueen
maanomistajien kohtelu voi olla erilaista kansalliselle turvallisuudelle arvioidusta
uhasta riippuen. Lunastuksen kohteena olevien kiinteistdjen omistajien erilaista koh-
telua suhteessa muihin alueen maanomistajiin voidaan pitaa perustuslain 6 8:n kan-
nalta hyvaksyttavana kohteluun liittyvan hyvaksyttavan yhteiskunnallisen intressin joh-
dosta.

Lunastaminen kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi olisi [aht6kohtaisesti mah-
dollista yleisen lunastuslain puitteissa ja lunastaminen kansallisen turvallisuuden var-
mistamiseksi edellyttaisi lunastuslain tavoin yleisen tarpeen vaatimuksen tayttymista.
Kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi tapahtuvaan lunastamiseen saattaa kui-
tenkin kytkeytya eleisesta lunastuslaista poikkeavia elementteja. Tamén vuoksi olisi
asianmukaista erottaa nama harkintatilanteet toisistaan.

Kansallisen turvallisuuden varmistaminen on katsottava sellaiseksi yleisen tarpeen
edellyttdmaksi toimeksi, etté ainakin valtakunnallisesti merkittédvien kohteiden toimin-
taedellytyksien turvaamiseksi suoritettava toiminnanharjoittajan vireille panema lunas-
taminen lienee usein yleisen edun ndkodkulmasta hyvaksyttavaa, jos turvallisuutta ei
muuten asianmukaisesti ja hyvaksyttavalla tavalla voida jarjestaa.

Lunastus voisi joissakin tapauksissa kohdistua pelkastaan tiettyihin kayttémuotoihin,
jotka ovat suojattavan toiminnan kannalta merkityksellisia.
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Kansalliseen turvallisuuteen perustuva lunastustarve perustuisi suojavydhykeajatte-
luun tai kohdekohtaisuuteen eli tiettyyn kiinteistodn. Nain ollen peruste olisi tarkkara-
jainen ja tdsmallinen.

Lunastusmenettelyssa arvioitaisiin suojattavan kohteen merkitysta toimijan, esimer-
kiksi puolustusvoimien lakisédéteisten tehtavien toteuttamiseen seka suojaustoimenpi-
teen ennakoituun vaikuttavuuteen. Edella mainittua arvioitaisiin edelleen suhteessa
yksityisen edun menetykseen siten, ettéd lunastamista tulisi kokonaisuutena olla yh-
teiskunnallisesti hyvéksyttava ja suhteellinen toimenpide. Lunastusta kaytettaisiin vii-
mesijaisena keinona, kun ensisijaisesti pyrittaisiin vapaaehtoiseen sopimiseen maan-
omistajien kanssa.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd kansallisen turvallisuuden vaatimukset kohdistuvat
valtakunnallisesti kaikkiin kohteisiin periaatteessa yhtalaisesti ja kyse on turvallisuu-
den tarpeiden tayttymisesta. Kyse ei ole mydskaan vaatimusten sattumanvaraisesta
kohdistumisesta. Kansallisen turvallisuuden suojaamiseen liittyy hyvaksyttava ja pai-
nava syy. Kansallisen turvallisuuden takaamiseksi varsin pitkéallekin menevat rajoituk-
set ovat perustuslain ndkékulmasta mahdollisia. Turvallisuuden vaatimustasossa ei
sinansa ole kysymys tiettyihin yksittéisiin kiinteistdihin kohdistuvista rajoituksista, vaan
koko valtakuntaa koskevasta vaatimustasosta, joka taytyy saavuttaa tarkemmin saa-
dettyjen tiettyjen edellytysten tayttyessa.

Laki valtion etuosto-oikeudesta erailla alueilla

Lakiehdotuksen mukaan valtio voisi tulla kiinteisténkaupassa ostajan sijaan laissa
saadetyissa tilanteissa. Kyse on etuostolain kaltaisesta menettelysta. Perustuslakiva-
liokunta (PeVL 3/1975 vp) on pitanyt etuosto-oikeuden kayttamista pakkolunastusta
lievempana toimenpiteend, mutta rinnastanut sen vaikutuksiltaan valtiosaantdoikeu-
delliseen pakkolunastukseen. Ehdotettua lakia on arvioitava toisaalta perusoikeuksien
yleisten rajoitusedellytysten, toisaalta omaisuudensuojasdadnntkseen sisaltyvan pak-
kolunastuslausekkeen kannalta.

Perustuslain 15 §:n 1 momentin omaisuuden suojan yleislausekkeen perusteella arvi-
oidaan lahinnd omistajan kayttdoikeuksien ja omistajan maaraamisvallan erilaisia ra-
joituksia. Pykalan 2 momentin kvalifioidun lakivarauksen mukaan pakkolunastuksesta
voidaan saatéa lailla vain, jos omaisuutta lunastetaan yleiseen tarpeeseen ja taytta
korvausta vastaan.

Lain 1 8:ss& saadettaisiin valtion etuosto-oikeuden kayttdmisen aineellisista edellytyk-
sistd. Valtiolla olisi etuosto-oikeus kiinteiston kaupassa, jos kiinteiston hankkiminen on
tarpeen maanpuolustuksen, rajavalvonnan tai rajaturvallisuuden varmistamiseksi
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taikka alueellisen kokemattomuuden valvonnan ja turvamaisen takia. Lain 2 §:n alu-
eellisilla edellytyksilla tAsmennettaisiin sdantelyn soveltamisalaa. Kuten myds 2. la-
kiehdotuksen osalta, tdssakin olisi kyse sellaisista yhteiskunnallisista intresseista, etta
niitd voidaan pitaa perustuslain nakdkulmasta hyvaksyttavana ja painavana yhteis-
kunnallisena tarpeena.

Valtion etuosto-oikeus puuttuu kiinteistén omistajan oikeusasemaan. Etuosto-oikeutta
kaytettaessa kiinteistbn omistaja on jo paattanyt myyda kiinteistén. Etuosto-oikeuden
kayttamisen seurauksena valtio tulee kiinteistdn ostajaksi myyjan hyvaksyman ostajan
sijaan. Kaupan ehdot séilyvéat ennallaan. Valtion tullessa ostajan sijaan kaupan eh-
doin voidaan siten lahtea siita, ettd kauppahinnan suorittaminen vastaa kohteen taytta
korvausta.

Kiinteistdon omistajan omaisuuden suojan turvaamiseksi on térkeaa, etta hanelle kor-
vataan taysimaaraisesti kaikki etuostosta seuraavat haitat ja menetykset. Jo pelkka
epdilys etuostosta tai lunastuksesta saattaa heikent&a kiinteiston vakuusarvoa ja
kauppa-arvoa. Kiinteistoilla ei ylipaataan ole olemassa kiinteda kauppa-arvoa, koska
jokainen kiinteistd on yksildllinen ja myds kauppatilanne vaikuttaa lopulliseen kauppa-
hintaan.

Tuloverolain 49 §:ssa sdadetaan osittain verovapaista luovutusvoitoista. Saanndksen
seurauksena luovutusvoiton verotus on etuosto- ja lunastustilanteessa yleensa kevy-
empi kuin myytaessa kiinteisté vapaalla kaupalla. S@annos turvaa osaltaan kiinteistén
omistajan varallisuusoikeudellista asemaa etuosto- ja lunastustilanteessa.

Tayden korvauksen vaatimuksen tayttymista turvaa myos lakiehdotuksen 10, jonka
mukaan valtion on korvattava ostajalle kaupan johdosta syntyneet rahoitus- ja muut
tarpeelliset kustannukset seka kiinteiston hallinnasta, hoidosta ja kunnossapidosta
syntyneet tarpeelliset kustannukset. Korvauksille on maksettava kunkin ostajan suori-
tuksen maksupaivasta lukien korkolain (633/1982) 3 §:n 2 momentin mukaista korkoa.

Etuosto-oikeuden kayttamista koskevan asian kasittelyyn ei kytkeydy asianosaisen
kuulemisen vaatimusta. Ratkaisun taustalla lienee se, ettd asiassa on kyse nimen-
omaan sen seikan arvioinnista, onko alueen hankinta valtiolle tarpeen. Taman kysy-
myksen arvioinnissa ei yksittaisten asianosaisten kasityksilla asiasta voi olla sanotta-
vaa painoarvoa. Asianosaisilla on kuitenkin oikeus hakea muutosta etuosto-oikeuden
kayttamista koskevaan paattkseen, joten oikeusturvaa koskevien vaatimusten voi-
daan katsoa tayttyvan.
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Laki erdiden kiinteistonhankintojen valvonnasta ja rajoittamisesta

Ehdotettua lakia eraiden kiinteistdnhankintojen valvonnasta ja rajoittamisesta on arvi-
oitava erityisesti perustuslain yhdenvertaista kohtelua koskevan 6 §:n, omaisuuden-
suojaa koskevan 15 8:n seka oikeusturvaa koskevan 21 §:n nékdkulmasta.

Perustuslain 6 8:n mukaan ketéén ei saa ilman hyvaksyttavaa perustetta asettaa eri
asemaan sukupuolen, ian, alkuperan, kielen, uskonnon, vakaumuksen, mielipiteen,
terveydentilan, vammaisuuden tai muun henkildéén liittyvan syyn perusteella. Ehdote-
tun lain soveltamisala maaraytyisi osin henkilén kansalaisuuden perusteella, eli sdan-
tely asettaa Euroopan unioniin ja Euroopan talousalueeseen valtioon kuulumattomat
kansalaiset kiinteistdn ostajana eri asemaan kuin Euroopan unioniin ja Euroopan ta-
lousalueeseen kuuluvan valtion kansalaiset.

Saantelyn tavoitteena olevaa kansallisen turvallisuuden edistamistavoitetta on pidet-
tava hyvaksyttavana ja painavana yhteiskunnallisen tarpeena, joka oikeuttaa valvo-
maan kiinteistdénhankintoja. Kiinteisténhankinnan luvanvaraisuutta, jonka tarkoituk-
sena on puuttua ainoastaan uhkan muodostaviin kiinteistonkauppoihin, on pidettava
oikeasuhtaisena rajoitusmekanismina. Lupajarjestelmaa, vaikka sen soveltamisala ra-
jautuukin kansalaisuuden perusteella, ei voida pitaa ongelmallisena perustuslain 6 8:n
nakokulmasta. Saantelyn valtiosaantéoikeudellisen hyvaksyttavyyden kannalta on kui-
tenkin tarkedd, ettd myodskaan sadéntelyn soveltaminen ei muodostu syrjivaksi. Luvan
epadaminen ei voi perustua yksinomaan luvan hakijan kansalaisuuteen, vaan mahdolli-
nen hankintaluvan epaava paatoés tulee perustaa asiallisiin ja oikeudellisesti kontrolloi-
tavissa oleviin perusteisiin. Hakijan henkiloon liittyville nékdkohdille voidaan harkin-
nassa antaa painoarvoa, mutta ei hakijan kansalaisuudelle sindnsa. Oikeudellisten
yhteisdjen osalta viranomaisen harkintavalta on laajempi.

Kiinteiston hankintaa koskeva lupajarjestelma on merkityksellinen myos perustuslain
omaisuudensuojaa koskevan 15 §:n nakdkulmasta. Lupajarjestelma ei rajoita kiinteis-
ton kayttdmista, mutta kyllakin kiinteistdn omistajalle kuuluvaa vapautta maaréata
omaisuudestaan eli paattaa sen luovuttamisesta haluamalleen taholle. Sd&dnnésta on
sen vuoksi arvioitava perusoikeuksien yleisten rajoitusedellytysten nakokulmasta.

Koska lain soveltamisalan ulottuvuudesta seka lupajarjestelmasta saadetaan lain ta-
solla, voidaan laintasoisuuden vaatimuksen katsoa tayttyvan. Sdantelyn tavoitteena
olevaa kansallisen turvallisuuden edistamistavoitetta on sindnsa pidettava hyvaksytta-
vana ja painavana yhteiskunnallisen tarpeena, joka oikeuttaa valvomaan kiinteistén-
hankintoja ja kiinteistonhankinnan luvanvaraisuutta sinénséa oikeasuhtaisena rajoitus-
mekanismina. Oikeasuhtaisuuden vaatimuksen kannalta merkityksellistd on myds se,
etta sdantelyn alueellinen soveltamisala on rajattu valttaméattomiin alueisiin. Kun hank-
kimisluvan epaamista koskevaan paatokseen voidaan hakea valittamalla muutosta,
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voidaan myo6s oikeussuojavaatimuksen tayttyvan asianmukaisella tavalla. Saantelyn
tarkkarajaisuuden vaatimuksen suhteen voidaan lupaharkintasdantelyn olevan siten
joustavasti kirjoitettu, ettd se mahdollistaa varsin laajan harkintavallan eri ndkdkohtien
painotukselle. Lupaharkinnan edellytyksia ei kuitenkaan voida vaikeuksitta kirjoittaa
seikkaperaisempaan muotoon.

Kiinteiston ostajan ndkdkulmasta hankintalupajarjestelméaé ei voida pitda perustuslain
15 8:n kannalta ongelmallisena. Suhteellisuusvaatimuksen nakdkulmasta voidaan si-
nansa esittaad kysymys, onko omistusoikeuden epaamista pidettava valttamattdmana
tavoitteen saavuttamiseksi ja suhteessa suojattavaan oikeushyvaan. Perustuslaki ei
kuitenkaan itsessaén takaa, eika siita voida myodskaan johtaa kenellekdan oikeutta
saada hankittua tietty kiinteistd omistukseensa. Perustuslain kannalta ongelmallisena
ei voitane myo6skaan pitaa sita, etta eraissa tilanteissa ostaja voisi joutua luopua
hankkimastaan kiinteistosta puuttuvan hankintaluvan vuoksi.

Oikeusturvaa koskevan perustuslain 21 §:n nakékulmasta merkityksellisia ovat erityi-
sesti luvan myodntamisté koskevan 4 §:n ja kiinteiston edelleen luovuttamista koske-
van 6 §:n sdannokset. Asioiden kasittelyyn sovelletaan hallintolain sdannoksia, joiden
voidaan katsoa turvaavan asianmukaisen kasittelyn vaatimukset. Kiinteiston ostajalla
on lakiehdotuksen 9 8:n nojalla oikeus valittaa mainittujen pykélien nojalla annetuista
paatoksisté hallinto-oikeuteen, joten perustuslaista johtuvan oikeuden saada oikeuksi-
aan ja velvollisuuksiaan koskeva paatés tuomioistuimen tai muun riippumattoman
lainkayttéelimen kasiteltavaksi voidaan katsoa tayttyvan.

Kiinteiston hankintalupaa koskevan harkinnan ytimesséa on sen arviointi, vaikeuttaako
luvan mydntaminen maanpuolustuksen jarjestamista, alueellisen koskemattomuuden
valvontaa ja turvaamista tai rajaturvallisuuden varmistamista. Nama tiedot eivét ole
kaikilta osin julkisia, eik& paatokseen sen vuoksi ole mahdollista kirjata seikkaperéai-
sesti selkoa kaikista lopputulokseen perusteista. Tama ei merkitse sita, etta paatés
voitaisiin jattdé perustelematta. Kysymys on ennen muuta perusteluiden tarkkuusta-
sosta.

Edella mainituilla perusteilla lakiehdotukset voidaan késitella tavallisessa lainsaata-
misjarjestyksessa. Esitykseen liittyvien valtiosdantdoikeudellisten ndkdkohtien vuoksi
hallitus pitaa kuitenkin, suotavana etta esityksesta pyydettaisiin perustuslakivaliokun-
nan lausunto.

Edella esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvéksyttavaksi seuraavat lakieh-
dotukset:
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LAKIEHDOTUKSET

Laki

maankaytto- ja rakennuslain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti
muutetaan maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 33 §:n 1 momentti, ja
lisataén lakiin uusi 4 a § seuraavasti:

4a8§

Kansallinen turvallisuus alueidenkaytdssa

Alueidenkéyton suunnittelussa on turvattava maanpuolustuksen, rajaturvallisuuden ja
rajavalvonnan, véestonsuojelun sekd huoltovarmuuden edellyttdmét kehittamistarpeet
tarpeet ja varmistettava, ettei ndiden toimintamahdollisuuksia heikennetd.

338
Rakentamisrajoitus
Maakuntakaavassa virkistys- tai suojelualueeksi, puolustusvoimien tarkoituksiin 0soi-
tetulla alueella taikka liikenteen tai teknisen huollon verkostoja tai alueita varten osoite-

tulla alueella on voimassa rakentamista koskeva rajoitus. Rakentamisrajoituksen aluetta
voidaan kaavassa erityisella maarayksella laajentaa tai supistaa.

Tama laki tulee voimaan
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Laki
kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen
turvallisuuden varmistamiseksi

Eduskunnan paattksen mukaisesti sdadetaan:
18
Soveltamisala

Tata lakia sovelletaan kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastukseen kan-
sallisen turvallisuuden varmistamiseksi.

Lunastukseen sovelletaan lakia kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuk-
sesta (603/1977), jéljempéna lunastuslaki, silt4 osin kuin t&ssé laissa ei toisin saadeta.

28
Lunastuksen tarkoitus

Lunastuksen katsotaan tapahtuvan kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi silloin,
kun se tapahtuu maanpuolustuksen, alueellisen koskemattomuuden, valtion johtamisen,
rajaturvallisuuden, rajavalvonnan, huoltovarmuuden, yhteiskunnan kannalta vélttamat-
toman infrastruktuurin toiminnan varmistamisen tai muun naihin rinnastettavissa olevan
yhteiskunnallisen edun turvaamiseksi.

38
Lunastuslupa

‘Asianomainen ministerio voi myontad luvan lunastaa kiintedd omaisuutta tai erityisen
oikeuden, jos yleinen tarve sité vaatii.

48
Toimenpiteiden véliaikainen kieltdminen

Kun asianomainen ministerid on ryhtynyt valmistelemaan téssa laissa tarkoitettua lu-
nastusta, se voi kieltaa valiaikaisesti enintadn yhdeksi vuodeksi omaisuuden ja erityisten
oikeuksien sellaisen kdyttamisen, joka saattaa vaarantaa lunastuksen tarkoituksen. Jos
lunastus my6hemmin raukeaa, omistajalla ja haltijalla on oikeus saada korvaus siité va-
hingosta ja haitasta, mita hanelle kiellon johdosta on aiheutunut.

Lunastuslupaan voidaan siséllyttad kielto kdyttdd omaisuutta tavalla, joka saattaa vaa-
rantaa lunastuksen tarkoitusta. Kielto on voimassa siitd paivasta, jolloin paatds lunastus-
luvasta on annettu tiedoksi omistajalle tai haltijalle, siihen saakka, kunnes lunastus on
paattynyt tai rauennut. Jos lunastus raukeaa, kiellosta aiheutunut vahinko ja haitta on
korvattava siten kuin 1 momentissa sdédetaan.

Jollei tdssd pykalassa tarkoitetusta korvauksesta sovita, siitd padtetadan lunastustoimi-
tuksessa, johon sovelletaan, jollei toimitus muutoin ole vireilld, mita lunastuslaissa s&é-
detéan.
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58
Lunastuskorvaus

Lunastettavasta omaisuudesta on maarattavé omaisuuden korkeinta kdypaé hintaa vas-
taava tdysi korvaus. Korvausten madradmisessa noudatetaan muuten lunastuslaissa séa-
dettyjé korvausperusteita.

Jos lunastuslupaan sisaltyy 4 8:n 2 momentissa tarkoitettu toimenpidekielto, lunastus-
korvaukselle on madrattava maksettavaksi lunastuslain 95 §:n mukainen korko lunastus-
luvan tiedoksisaantipéivésta. Jos ennen lunastuslupaa on annettu 4 8:n 1 momentissa
tarkoitettu kielto, korko on madrattdva maksettavaksi kieltopaatoksen tiedoksisaantipdi-
vasta.

68
Asiantuntijat

Harkittaessa lunastuslain 12 §:n 2 momentissa tarkoitettujen asiantuntijoiden kutsu-
mista on erityisesti otettava huomioon lunastuksen tarkoitus kansallisen turvallisuuden
varmistamiseksi.

78
Muutoksenhaku

Paatokseen toimenpiteiden valiaikaisesta kieltimisestd saa hakea muutosta valitta-
malla hallinto-oikeuteen siten kuin hallintolainkayttdlaissa (586/1996) saddetéan.

Asianomainen ministerid voi toimenpiteiden valiaikaisesta kieltdmisestd antamassa
padtoksessa maaratd, ettd paatdsta on noudatettava muutoksenhausta huolimatta, jollei
muutoksenhakuviranomainen toisin maaréa.

88
Voimaantulo
Tama laki tulee voimaan péivana 201 .

Talla lailla kumotaan omaisuuden lunastuksesta puolustustarkoituksiin annettu laki
(1301/1996).
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Laki

valtion etuosto-oikeudesta erailla alueilla

Eduskunnan péattksen mukaisesti sdédetéan:

18
Valtion etuosto-oikeus

Valtiolla on etuosto-oikeus kiinteistén kaupassa, jos kiinteistén hankkiminen on tar-
peen maanpuolustuksen, rajavalvonnan tai rajaturvallisuuden varmistamiseksi taikka
alueellisen koskemattomuuden valvonnan ja turvaamisen takia.

Mité téssé laissa sdddetdadn kiinteistostda, koskee myds maérdosaa kiinteistosta sekd
kiinteistostd luovutettua méérdalaa. Kiinteiston kauppana pidetéan sellaista vastikkeel-
lista Kiinteistdn luovutusta, jossa vastikkeen arvosta muu kuin kiinted omaisuus muo-
dostaa padosan. Etuosto késittad samalla kauppakirjalla myydyn kiinteén ja irtaimen
omaisuuden kokonaisuudessaan.

28
Etuosto-oikeuden alueellinen soveltamisala

Valtiolla on etuosto-oikeus kiinteistdihin, jotka sijaitsevat tai joiden osa sijaitsee:

1) maakuntakaavassa, yleiskaavassa tai asemakaavassa Puolustusvoimien tai Rajavar-
tiolaitoksen tarpeisiin osoitetuilla alueilla ja enintddn 500 metrin etéisyydell& niist;

2) enintd&n 1000 metrin etdisyydelld lentopaikoista tai satamista taikka ndit4 véhai-
semmistd kohteista, jotka palvelevat Puolustusvoimien tai Rajavartiolaitoksen vesilii-
kennettd tai ilmailua normaalioloissa, normaaliolojen hairidtilanteissa tai poikkeus-
oloissa;

3) enintadn 500 metrin etdisyydelld Puolustusvoimien tai Rajavartiolaitoksen kéaytdssa
olevista muista kiinteistoistd, joilla harjoitettavan toiminnan turvaaminen edellyttda
suoja-aluetta.

Alueista, jotka kuuluvat valtion etuosto-oikeuden soveltamisalaan, voidaan saataa tar-
kemmin valtioneuvoston asetuksella.

38
Etuosto-oikeuden rajoitukset

Tassa laissa tarkoitettua etuosto-oikeutta ei ole, jos:
1) ostajana on myyjan puoliso tai henkild, joka perintdkaaren (40/1965) 2 luvun
sédénndsten mukaan voisi perid myyjan, taikka tallaisen henkilén puoliso;
2) ostajana on kunta tai seurakunta;
3) etuosto-oikeuden kéyttdmista olisi pidettdvé ostajan ja myyjan vélinen suhde,
luovutuksen ehdot tai muut olosuhteet huomioon ottaen ilmeisen kohtuutto-
mana.

98



VALTIONEUVOSTON KANSLIAN JULKAISUSARJA 8/2018

48
Ennakkotieto etuosto-oikeuden kayttamisesta

Kiinteisténomistaja voi ennen kiinteiston luovutusta pyytéa puolustusministerioltd en-
nakkotiedon siitd, aikooko valtio kéyttaa etuosto-oikeutta. Hakemuksessa on ilmoitet-
tava tiedot luovutuksen kohteesta ja ehdoista, ostajasta sekd muut etuosto-oikeuden kayt-
tdmisen arvioimiseksi tarpeelliset tiedot.

Puolustusministerid voi ilmoittaa, ettd valtio ei kdytd etuosto-oikeutta, jos kiinteistd
luovutetaan ennakkotietohakemuksen mukaisesti. Ennakkotieto sitoo valtiota siind méa-
ratyn ajan, kuitenkin enintd&n kahden vuoden ajan ennakkotiedon antamisesta.

58
Paatos etuosto-oikeuden kayttamisesta

Etuosto-oikeuden kayttamista koskevan asian ratkaisee valtiovarainministerio sen mi-
nisterién esityksestd, jonka hallinnonalan tehtdvien hoitamiseen etuosto-oikeuden koh-
teena oleva kiinteisto liittyy. Paatds etuosto-oikeuden kayttdmisesta on tehtdva kolmen
kuukauden kuluessa luovutuksen vahvistamisesta.

Valtiovarainministerion on annettava péatos viipymatta tiedoksi ostajalle ja myyjélle
todisteellisena tiedoksiantona siten kuin hallintolaissa (434/2003) sa4detaén seka ilmoi-
tettava asiasta Maanmittauslaitokselle.

68
Kiinteiston edelleenluovutus

Kiinteiston edelleenluovutus, joka on tapahtunut ennen 5 8:ssd tarkoitetun méardajan
paattymista tai etuosto-oikeutta koskevan paéatoksen lainvoimaiseksi tulemista, ei esta
valtiota kdyttamasta etuosto-oikeuttaan.

78
Ostajan velvollisuudet

Ostaja vastaa luovutukseen liittyvien velvoitteiden tayttdmisestd myyjélle siihen asti,
kun etuosto on saatettu paatokseen.

Kun etuosto-oikeuden kéyttdmista koskeva padtds on saanut lainvoiman, ostajan on
viipymatta toimitettava valtiolle luovutuskirja ja haltuun saamansa kiinteist6d koskevat
asiakirjat, joilla on merkitysta valtiolle kiinteistén omistajana.

88
Lainvoimaisen etuoston oikeusvaikutukset ja valtion suoritusvelvollisuus myyjalle

Kun etuostoa koskeva p&étds on saanut lainvoiman, valtion katsotaan tulleen kaupan-
tekohetkelléd ostajan sijaan kaupassa sovituilla ehdoilla. Myyja ei voi vedota sellaiseen
kaupan ehtoon, jota hén ei ole ilmoittanut valtiolle ja josta valtio ei p&attdessain etuosto-
oikeuden kayttamisestd muutoinkaan tiennyt. Valtion asema kolmanteen néhden on
sama kuin ostajan.

Mikali ostaja on ennen etuoston loppuunsaattamista tayttanyt kauppaan perustuvia vel-
voitteita, valtio saa lukea namé hyvékseen suhteessa myyjaan.

Mikali kauppaan siséltyy ehto, jota valtio ei ehdon luonteen vuoksi voi kohtuudella
tayttad, velvoite on muunnettava sen taytta arvoa vastaavaksi rahasuoritukseksi.
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98
Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehtavat merkinnét

Maanmittauslaitoksen on tehtdva 5 §:ssé tarkoitetun ilmoituksen perusteella tarpeelli-
set merkinnat lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Merkinndt on poistettava kun etuosto on
saatettu loppuun.

10§
Ostajan oikeus saada korvaus suorituksista ja kustannuksista

Kun etuosto on saatettu loppuun, valtion on viipymatta korvattava ostajalle taman
8 8:ssd tarkoitetut suoritukset ostajan mahdollisesta laiminlyénnista aiheutuneita suori-
tuksia lukuun ottamatta. Lisaksi valtion on korvattava ostajalle kaupan johdosta synty-
neet rahoitus- ja muut tarpeelliset kustannukset sek& kiinteiston hallinnasta, hoidosta ja
kunnossapidosta syntyneet tarpeelliset kustannukset. Korvauksille on maksettava kun-
kin ostajan suorituksen maksupaivésta lukien korkolain (633/1982) 3 8:n 2 momentin
mukaista korkoa.

Edelld 1 momentissa tarkoitetusta korvauksesta ja korosta vahennetdan ostajan kiin-
teistostd saama tuotto ja muu taloudellinen hyoty.

118
Korvaus kiinteiston arvon alenemisesta

Jos myydyn omaisuuden arvo on ostajan toimenpiteiden tai laiminlydntien johdosta
alentunut, valtiolla on oikeus saada ostajalta kohtuullinen korvaus.

12 8
Etuostomenettelyn vaikutus lainhuudatusmenettelyyn
Taman lain soveltamisalaan kuuluvan kiinteiston saannolle ei saa myonta4 lainhuutoa
ennen kuin 5 §:ssd sdddetty madrdaika on pééattynyt, etuosto-oikeutta koskeva asia on
saanut lainvoiman tai valtio on 4 8§:n mukaisesti ilmoittanut, ettei se kéyta etuosto-oi-
keuttaan.
Aika, jonka kuluessa valtion on huudatettava etuostolla hankittu Kiinteisto, luetaan
siitd, kun etuostoa koskeva patds on saanut lainvoiman.
138
Muutoksenhaku
Kiinteistokaupan ostaja ja myyja saavat hakea muutosta valtiovarainministerion
5 §:ssd tarkoitettuun paatokseen valittamalla hallinto-oikeuteen siten kuin hallintolain-
kéyttolaissa (586/1996) séadetaén.
14§
Voimaantulo

Tama laki tulee voimaan péivand kuuta 201 .
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Laki

erdiden kiinteistdnhankintojen valvonnasta ja rajoittamisesta

Eduskunnan paattksen mukaisesti sdédetéan:
18
Lain soveltamisala ja suhde muuhun lainsaadantoon

Tata lakia sovelletaan muualla kuin Euroopan unioniin tai Euroopan talousalueeseen
kuuluvan valtion alueella kotipaikkaansa pitdvan yhteison ja muun kuin Euroopan unio-
niin tai Euroopan talousalueeseen kuuluvan valtion kansalaisen kiinteistdn hankintaan
Suomen valtion alueella.

Kiinteiston hankinnalla tarkoitetaan tassa laissa sellaista oikeustointa, jolla Kiinteiston
taikka sen madrdosan tai maaréalan omistusoikeus luovutetaan toiselle.

Kiinteiston hankkimisesta Ahvenanmaan maakunnassa sdédetddn Ahvenanmaan itse-
hallintolaissa (1144/1991) ja Ahvenanmaan maanhankintalaissa (3/1975).

28
Luvanvarainen kiinteistbnhankinta

Muualla kuin Euroopan unioniin tai Euroopan talousalueeseen kuuluvan valtion alu-
eella kotipaikkaansa pitdva yhteis® ja muun kuin Euroopan unioniin tai Euroopan talous-
alueeseen kuuluvan valtion kansalainen saa hankkia kiinteistdn maanpuolustuksen, ra-
javalvonnan tai rajaturvallisuuden varmistamisen taikka alueellisen koskemattomuuden
valvonnan ja turvaamisen sekd huoltovarmuuden kannalta merkittavélta alueelta, jos
puolustusministerid myontdd hankinnalle luvan. Maanpuolustuksen, rajavalvonnan tai
rajaturvallisuuden taikka alueellisen koskemattomuuden valvonnan ja turvaamisen seka
huoltovarmuuden kannalta merkittévista alueista voidaan sait&a tarkemmin valtioneu-
voston asetuksella.

Edelld 1 momentissa tarkoitettuna alueena pidetéan:

1) maakuntakaavassa, yleiskaavassa tai asemakaavassa Puolustusvoimien tai Rajavar-
tiolaitoksen tarpeisiin osoitettua aluetta ja niistd enintd&n 500 metrin etéisyydell sijait-
sevaa aluetta;

2) Puolustusvoimien tai Rajavartiolaitoksen tarpeita normaalioloissa, normaaliolojen
héiridtilanteissa tai poikkeusoloissa palvelevasta lentopaikasta, satamasta taikka véhai-
semmaésta kohteesta enintdan 1000 metrin etéisyydell4 sijaitsevaa aluetta;

3) Puolustusvoimien tai Rajavartiolaitoksen kaytdssa olevasta muusta Kiinteistost,
joilla harjoitettavan toiminnan turvaaminen edellyttad suoja-aluetta, enintddn 500 metrin
etdisyydella sijaitsevaa aluetta; seka

4) valtakunnallisesti merkittdvaa energia-, vesi- tai elintarvikehuoltoon kéytettavéaa
aluetta.

Lupaa ei tarvita, kun

1) kiinteiston luovuttajana on saajan avio- tai avopuoliso tai rekistergidyn parisuhteen
osapuoli;

2) kiinteiston luovuttajana on henkil, jonka saaja voisi perinttkaaren 2 luvun saan-
ndsten mukaan perié; tai

3) aviopuolisot, avopuolisot tai rekisterdidyn parisuhteen osapuolet hankkivat yhdessa
Kiinteiston ja toinen heista ei tarvitse tdman lain mukaista lupaa.
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38
Hankinnan luvanvaraisuuden selvittdminen

Kiinteiston luovuttaja tai luovutuksensaaja voi pyytdd puolustusministeriélta enna-
kolta tiedon siitd, tarvitaanko hankintaan 2 §:ssé tarkoitettu lupa. Hakemuksessa on il-
moitettava tiedot luovutuksen osapuolista ja luovutuksen kohteena olevasta kiinteistdsta.

Hakemuksen sisalldstd saddetdan tarkemmin valtioneuvoston asetuksella.

48
Luvan mydntamisen edellytykset

Lupa kiinteiston hankinnalle voidaan myontaé, jos sen ei arvioida vaikeuttavan maan-
puolustuksen jarjestamisestd, alueellisen koskemattomuuden valvontaa ja turvaamista
taikka rajavalvonnan ja rajaturvallisuuden seké huoltovarmuuden varmistamista.

Puolustusministerion on pyydettava hakemuksesta lausunto siltd viranomaiselta, jonka
toimialaan kuuluvien tehtévien hoitamiseen kiinteistén hankinta saattaa vaikuttaa, jollei
lausunnon pyytdminen ole ilmeisen tarpeetonta. Lupaviranomainen voi hankkia myos
muita asiaan liittyvid tarpeellisia lausuntoja ja selvityksia.

58

Luvan hakeminen

Luovutuksen saajan on haettava lupaa kiinteiston hankinnalle ennen kiinteiston luovu-
tusta tai viimeistddn kahden kuukauden kuluessa kiinteistén luovutuksen vahvistami-
sesta. Jos luovutuksensaaja ei mainitun ajan kuluessa ole hakenut lupaa saannolleen, on
puolustusministerion ilmoitettava luovutuksen saajalle luvanhakuvelvollisuudesta ja
asetettava enintd&n kahden kuukauden pituinen maéréaika, jonka kuluessa lupaa on ha-
ettava.

Lupahakemuksesta on kaytéva ilmi tiedot kiinteistdon luovutuksen osapuolista, Kiin-
teistostd seka kiinteiston aiotusta kayttotarkoituksesta. Hakemuksen sisallosta sdédetdén
tarkemmin valtioneuvoston asetuksella.

68

Kiinteiston luovuttaminen edelleen

Jos lupaa kiinteistdn hankintaan ei myonnetd, luovutuksensaajan on luovutettava Kiin-
teistd vuoden kuluessa siitd, kun paatds luvan epddmisestd on saanut lainvoiman. Jos
lupaa ei ole haettu viranomaisen 5 §8:n 1 momentin nojalla mé&radmassa ajassa, vuoden
maaraaika kiinteiston luovutukselle lasketaan siitd, kun hakemus kiinteiston hankki-
miseksi olisi tullut jattaa toimivaltaiselle viranomaiselle.

Jos kiinteistdn kauppa ei ole purkautunut tai Kiinteistda ole luovutettu eteenpdin 1 mo-
mentissa séadetyssa ajassa, puolustusministerion on maarattava kiinteistd myytavaksi.

78
Viranomaisen oikeus saada tietoja maksutta
Puolustusministeriolld, Puolustusvoimilla ja Rajavartiolaitoksella on, sen estdmatté

mitd tietojen salassapidosta saadetédén, oikeus saada maksutta tassd laissa sédédettyjen
tehtdviensa hoitamiseksi tarpeelliset tiedot Kiinteistotietojarjestelmasta.
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88
Asian kasittelysta perittavat maksut
Taman lain 3 ja 4 8:n mukaisen asian kasittelystd voidaan perid maksu. Valtiolle pe-
rittdvan maksun suuruus madrataan siten kuin valtion maksuperustelaissa ja sen nojalla
annettavassa valtioneuvoston asetuksessa saddetéan.
98§
Muutoksenhaku

Puolustusministerion 4 ja 6 8:n nojalla antamaan paatokseen haetaan valittamalla muu-
tosta hallinto-oikeudelta siten kuin hallintolainkayttélaissa (586/1996) sadadetaan.

108

Voimaantulo

Tama laki tulee voimaan pdivand kuuta 201 .
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Laki

maakaaren 12 luvun 2 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paatdksen mukaisesti
muutetaan maakaaren (540/1995) 12 luvun 2 §:n 1 momentin 2 kohta seuraavasti:

12 luku
Lainhuudatusmenettely
28
Lainhuutohakemuksen jattdminen lepdamaan

Hakemus on jatettadva lepadmaéan, jos hakijalle voitaisiin muutoin myéntaa lainhuuto,
mutta:

2) kiinteistdn saannon perustana oleva oikeustoimi tai viranomaisen péatos ei ole tullut
lainvoimaiseksi taikka valtion tai kunnan etuosto-oikeudelle saddetty aika ei ole paatty-
nyt

Tama laki tulee voimaan
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Laki

kaupanvahvistajista annetun lain 6 §:n muuttamisesta

Eduskunnan péatdksen mukaisesti
muutetaan kaupanvahvistajista annetun lain (573/2009) 6 §:n 2 momentin 1 kohta ja 3
momentti, Seuraavasti:

68

Luovutuksen vahvistamisesta ilmoittaminen
Kaupanvahvistajan ilmoitukseen on merkittava seuraavat tiedot:
1) luovutuksen osapuolet, heidan yhteystietonsa ja kansalaisuutensa tai tieto yh-
teison kotipaikasta sekd muut osapuolia yksiloivét tiedot;
2) luovutuksen kohde;
3) luovutuksen laji;
4) luovutuksen ehdot;
5) luovutuksen arvoon vaikuttavat tekijat.
Edella 2 momentissa tarkoitetut tiedot merkitaan ilmoitukseen luovutuskirjan ja osa-
puolten antamien tietojen perusteella. Iimoitusten tekemistd varten allekirjoittajien on
ilmoitettava luovutuksen osapuolten henkildtunnukset, yritys- ja yhteisdtunnukset tai
muut vastaavat tunnukset sekd kansalaisuus ja yhteison kotipaikka.

Tama laki tulee voimaan
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Laki
kiinteistotietojarjestelmasta ja siitd tuotettavasta tietopalvelusta annetun
lain 6 §8:n muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti
muutetaan kiinteistotietojarjestelmasta ja siitd tuotettavasta tietopalvelusta annetun
lain (453/2002) 6 §:n 3 momentti, sellaisena kuin se on laissa 376/2106, seuraavasti:

68
Tietojen luovuttaminen tietopalveluna

Maanmittauslaitos saa teknisen kdyttéyhteyden avulla luovuttaa 4 §:ssé tarkoitetun vi-
ranomaisen puolesta tietoja kiinteistotietojarjestelmasta oikeushallinnon viranomaiselle,
aluehallintovirastolle, elinkeino-, lilkenne- ja ymparistokeskukselle, kunnalle, VVerohal-
linnolle, puolustusministeriolle, puolustusvoimille, Rajavartiolaitokselle, poliisille ja
muulle esitutkintaviranomaiselle, pelastusviranomaiselle, kiinteistonmuodostamistehté-
vid hoitavalle viranomaiselle, vdestokirjahallinnon viranomaiselle, Metséhallitukselle,
Senaatti-kiinteistoille ja kaupanvahvistajalle. Lisaksi hakemuksen perusteella Maanmit-
tauslaitos saa myontéa luvan tietojen saamiseen ja vélittdmiseen teknisen kéyttoyhtey-
den avulla. Tietoja saadaan luovuttaa ja valittaa sille, joka tarvitsee tietoja yhdyskunta-
suunnittelua, kiinteistonvélitystd, kiinteistonarviointia, luoton myoéntédmista ja valvontaa
tai muuta naihin verrattavaa Kiinteistoihin liittyvad kdyttotarkoitusta taikka kansallisen
turvallisuuden varmistamista varten. Kayttélupaan voidaan ottaa tietojen hakuperustetta,
muuta jarjestelman kéyttdd ja sen valvontaa koskevia ehtoja. Lupaa ei kuitenkaan tarvita
Kiinteistotunnusta ja Kiinteistojaotusta koskevan tiedon saamiseen ja valittdmiseen tek-
nisen kayttéyhteyden avulla.

Tama laki tulee voimaan
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Laki

kiinteistdjen kauppahintarekisteristd annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan Kiinteistdjen kauppahintarekisterista annetun lain (552/1980) 1 8:n 2 mo-
mentti ja 4 §:n 1 momentti, sellaisena kuin ne ovat laissa 929/2013 seka 5 &:n 1 mo-
mentti, sellaisena kuin se on laissa 377/2016, seuraavasti:

Kauppahintarekisterin ja siitda annettavan tietopalvelun tarkoituksena on palvella kiin-
teiston arvon maarittdmista lunastustoimituksissa, maankayton suunnittelussa, verotuk-
sessa, luotonannossa, kansallisen turvallisuuden varmistamisessa sekd muissa arviointi-
ja tutkimustehtévissa. Kauppahintarekisteria pitad ja tietopalvelua antaa Maanmittaus-
laitos.

48

Kaupanvahvistajan on ilmoitettava vahvistamansa kiinteisténkauppa tai muu luovutus
samoin kuin elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokeskuksen on ilmoitettava maatilatalou-
den kehittamisrahastosta annetun lain (657/1966) nojalla tehty kiintedn omaisuuden
kauppa kauppahintarekisterin pitajalle. Maakaaren (540/1995) 2 luvun 1 8:n 2 momen-
tissa tarkoitetussa tapauksessa luovutuksen saajan on ilmoitettava kiintedn omaisuuden
luovutus taikka yhteisomistuksen purkusopimus, luovutuksen saajan kansalaisuus seka
muut osapuolia yksil6ivat tiedot kauppahintarekisterin pitdjalle. Tarkempia sd&nnoksia
ilmoittamisesta annetaan valtioneuvoston asetuksella.

58

Kauppahintarekisteri on julkinen. Siitd on pyydettiessa annettava otteita ja muita tietoja.
Maanmittauslaitos saa teknisen kayttoyhteyden avulla luovuttaa tietoja kauppahintare-
Kisterista oikeushallinnon viranomaiselle, aluehallintovirastolle, elinkeino-, liikenne- ja
ymparistokeskukselle, kunnalle, Verohallinnolle, puolustusministeri6lle, puolustusvoi-
mille, Rajavartiolaitokselle, poliisille ja muulle esitutkintaviranomaiselle, pelastusviran-
omaiselle, kiinteistonmuodostamistehtavia hoitavalle viranomaiselle, vaestokirjahallin-
non viranomaiselle, Metséhallitukselle, Senaatti-kiinteistdille ja kaupanvahvistajalle.
Maanmittauslaitos saa liséksi hakemuksen perusteella myontaa luvan tietojen saamiseen
ja valittamiseen teknisen kayttoyhteyden avulla. Tietoja saadaan luovuttaa ja vélittaa
sille, joka tarvitsee tietoja 1 8:n 2 momentissa mainittua tai muuta niihin verrattavaa
kiinteistoihin liittyvad kayttotarkoitusta taikka kansallisen turvallisuuden varmistamista
varten. Lupaan voidaan ottaa tietojen hakuperustetta, muuta jarjestelman kayttoa ja sen
valvontaa koskevia ehtoja. Lupaa ei saa myonté4 eikd automaattiseen tietojenkaésittelyyn
sellaisenaan soveltuvaa tiedostoa tai muuta laajaa tietoaineistoa saa luovuttaa, ellei luvan
hakija tai tietojen pyytdja luotettavasti selvita hyvaksyttavaa tarkoitusta, johon tietoja
kéytetaan.

Tama laki tulee voimaan

107


https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1966/19660657
https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1995/19950540

VALTIONEUVOSTON KANSLIAN JULKAISUSARJA 8/2018

LAGFORSLAG

1.

Lag

om andring av markanvandnings- och bygglagen

I enlighet med riksdagens beslut
andras i markanvandnings- och bygglagen (132/1999) 33 § 1 mom. och
fogas till lagen en ny 4 a § som foljer:

4a8§

Den nationella sakerheten i omradesanvandningen

I planeringen av omradesanvandningen ska de utvecklingsbehov som forsvaret, gréans-
sékerheten och grénsbevakningen, befolkningsskyddet och férsdrjningsberedskapen
kraver tryggas samtidigt som det sékerstélls att deras verksamhetsforutséttningar inte
forsdmras.

338
Bygginskrankning
Pa ett omrade som i landskapsplanen anvisats som rekreations- eller skyddsomrade,
for forsvarsmaktens andamal eller for natverk eller omraden for trafik eller teknisk ser-

vice galler inskrankning av byggandet. Ett omrade med bygginskrankning kan utvidgas
eller inskrankas genom en sérskild bestammelse i planen.

Denna lag trader i kraft den
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Lag
om inldsen av fast egendom och sarskilda rattigheter for sakerstallande av
den nationella sdkerheten

I enlighet med riksdagens beslut foreskrivs:

18
Tillampningsomrade

Denna lag tillampas pa inlosen av fast egendom och sarskilda rattigheter for sakerstal-
lande av den nationella sakerheten.

Pa inlosen tillampas lagen om inl6sen av fast egendom och sarskilda rattigheter
(603/1977), nedan inlésningslagen, till den del nagot annat inte foreskrivs i denna lag.

28
Avsikten med inldsen

Inlosen anses ske i syfte att sakerstélla den nationella sakerheten nar den sker for tryg-
gande av landets forsvar, den territoriella integriteten, ledningen av staten, granssaker-
heten, granshevakningen, férsérjningsberedskapen eller funktionen hos den infrastruktur
som ar nodvandig for samhéllet eller av nagot annat med dessa jamférbart samhalleligt
intresse.

3§
Inlosningstillstand

Det berdrda ministeriet kan bevilja tillstand att 16sa in fast egendom eller sarskild rat-
tighet, om det allmanna behovet kraver det.

48
Interimistiskt forbud mot atgarder

Nar det berdrda ministeriet har bérjat forbereda inlsen enligt denna lag, kan det inte-
rimistiskt for hogst ett ar forbjuda att egendomen eller den sérskilda rattigheten anvands
pa ett sdtt som kan dventyra andamalet med inlésningen. Om inlésningen senare forfal-
ler, har &garen och innehavaren rétt till erséttning for den skada och den olédgenhet som
forbudet har vallat dgaren eller innehavaren.

I inlosningstillstandet kan tas in ett forbud mot att anvanda egendomen pa ett satt som
kan aventyra andamalet med inlosningen. Forbudet galler fran den dag nar beslutet om
inlésningstillstand har delgetts &garen eller innehavaren till dess inlésningen har avslu-
tats eller forfallit. Om inlésningen forfaller, ska den skada eller oldgenhet som forbudet
har vallat ersattas enligt 1 mom.

Om avtal om erséttning enligt denna paragraf inte traffas ska beslut om erséttning fatt-
tas vid inlosningsforrattningen, pa vilken inlosningslagen tillampas, om forrattningen
inte annars ar anhangig.
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58
Inlésningsersattning

For egendom som inléses ska full ersattning bestdmmas enligt egendomens hogsta
gangse pris. Nar erséttningarna faststalls iakttas i 6vrigt ersattningsgrunderna enligt in-
I6sningslagen.

Om ett i 4 § 2 mom. avsett atgardsforbud ingar i inlésningstillstandet ska for inlos-
ningsersattningen bestammas ranta enligt 95 § inlésningslagen, raknat fran dagen for
delfaende av inlosningstillstandet. Om ett i 4 § 1 mom. avsett forbud har utfardats fore
inlosningstillstandet, ska rantan betalas fran dagen for delfaende av beslutet om forbud.

68
Sakkunniga

Vid bedémning av fragan om sakkunniga enligt 12 § 2 mom. i inlosningslagen ska
kallas, ska inlésningens syfte att sakerstélla den nationella sdkerheten sérskilt beaktas.

78
Andringssokande
Ett beslut om interimistiskt forbud mot atgarder far 6verklagas genom besvar hos for-
valtningsdomstolen pa det sétt som anges i forvaltningsprocesslagen (586/1996).
Det berdrda ministeriet kan i sitt beslut om interimistiskt beslut mot atgarder bestamma

att beslutet ska iakttas &ven om det 6verklagas, om inte besvarsmyndigheten bestdmmer
nagot annat.

88
Ikrafttrédande
Denna lag trader i kraft den 201.

Genom denna lag upphévs lagen om inlésen av egendom for forsvarsandamal
(1301/1996).
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Lag

om statens forkopsratt pa vissa omraden

I enlighet med riksdagens beslut foreskrivs:

18
Statens forkopsratt

Staten har forkdpsratt vid fastighetskdp, om forvarvet av fastigheten till staten ar nod-
vandigt for sakerstédllande av landets forsvar, gransbevakningen eller granssakerheten
eller for dvervakning och tryggande av Finlands territoriella integritet.

Bestdmmelserna om fastigheter i denna lag galler ocksa kvotdelar av fastlgheter och
fran fastigheter 6verlatna outbrutna omraden. Sasom fastighetskdp anses sadan Gverla-
telse av fastighet mot vederlag, vid vilken annan an fast egendom utgér huvuddelen av
vederlagets varde. Forkdpet omfattar hela den fasta och 16sa egendom som saljs med ett
och samma kopebrev.

28
Geografiskt tillampningsomrade for forkopsratt

Staten har forkopsratt till fastigheter som helt eller delvis ar belagna

1) i omraden som i en landskapsplan, en generalplan eller en _detaljplan anvisats for
Forsvarsmaktens eller Gransbevaknlngsvasendets behov eller pa hogst 500 meters av-
stand fran ett sadant omrade,

2) pa hogst 1 000 meters avstand fran flygplatser eller hamnar eller fran motsvarande
mindre objekt som betjanar Forsvarsmaktens eller Granshevakningsvasendets sjGtrafik
eller luftfart under normala forhallanden, vid strningar under normala forhallanden eller
i undantagsforhallanden

3) pa hogst 500 meters avstand fran dvriga fastigheter som anvénds av Forsvarsmakten
eller Gransbevakningsvasendet, dar det kravs ett skyddsomrade for tryggande av den
verksamhet som bedrivs.

Narmare bestammelser om de omraden som omfattas av statens forkopsratt far utfar-
das genom forordning av statsradet.

38
Begransningar av forkopsratten

Forkopsratt enligt denna lag foreligger inte, om
1) koparen ar forsdljarens make eller maka eller en person som enligt 2 kap. i arv-
dabalken (40/1965) kan &rva forsaljaren, eller en sadan persons make eller maka,

2) koparen ar en kommun eller en férsamling,

3) utnyttjandet av forkopsratten pa grund av forhallandet mellan koparen och for-
saljaren, 6verlatelsevillkoren eller andra omstandigheter ska anses som uppen-
bart oskaligt.
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48
Forhandsuppgift om utnyttjande av forképsratt

Fastighetsagaren kan fore Gverlatelsen av en fastighet be om forhandsuppgift av for-
svarsministeriet om huruvida staten &mnar utnyttja sin forképsrétt. 1 ansokan ska anges
uppgifter om 6verlatelseobjektet och dverlatelsevillkoren, kdparen och 6vriga behévliga
uppgifter for beddmning av utnyttjandet av forkopsréatten.

Forsvarsministeriet kan meddela att staten inte utnyttjar sin forképsratt, om fastigheten
overlats i enlighet med begaran om férhandsuppgift. Forhandsuppgiften ar bindande for
staten under den tid som anges i den, dock hogst under tva ar fran det att forhandsupp-
giften lamnats.

58
Beslut om utnyttjande av forkopsratt

Ett arende som galler utnyttjande av forkopsratt avgors av finansministeriet pa forslag
av det ministerium till vars forvaltningsomrades uppgiftsskotsel den fastighet som ar
foremal for forkopsratten hanfor sig. Beslut om utnyttjande av forkdpsratt ska fattas
inom tre manader fran det att 6verlatelsen bestyrkts.

Finansministeriet ska utan drojsmal delge koparen och saljaren beslutet som bevislig
delgivning enligt vad som bestdms i forvaltningslagen (434/2003) samt underrétta Lant-
materiverket.

68
Vidaredverlatelse av fastighet

Vidaredverlatelse av fastighet som skett fore utgangen av den tidsfrist som avses i 5 §
eller innan beslutet om forkopsratt vunnit laga kraft, hindrar inte staten fran att utnyttja
sin forkopsratt.

78
Kdparens skyldigheter

Koparen ska svara for uppfyllandet av de forpliktelser i samband med Gverlatelsen som
ankommer pa saljaren tills forkopet slutforts.

Nar beslutet om utnyttjande av forkdpsratten har vunnit laga kraft ska koparen utan
drojsmal tillstalla staten Gverlatelsebrevet och de handlingar angaende fastigheten som
koparen fatt i sin besittning och som &r av betydelse for staten som fastighetens &gare.

88

Rattsverkan av lagakraftvunnet férkdp och statens prestationsskyldighet gentemot
forsaljaren

Nar ett beslut om forkop har vunnit laga kraft anses staten ha tratt i stallet for koparen
vid tidpunkten for kopslutet pa de vid kopet avtalade villkoren. Saljaren kan inte aberopa
ett sadant kopvillkor som han inte trots uppmaning meddelat staten och som staten inte
heller annars kant till ndr den beslutade om utnyttjandet av forkdpsratten. Staten intar
samma stéallning som koparen i forhallande till tredje part.

112



VALTIONEUVOSTON KANSLIAN JULKAISUSARJA 8/2018

Om kdparen innan forkopet slutfors har uppfyllt forpliktelser som grundar sig pa ko-
pet, far staten rakna sig dessa till godo i sitt forhallande till séljaren.

Om det i kopet ingar villkor som staten pa grund av villkorets art inte rimligen kan
uppfylla, ska forpliktelsen omvandlas till en penningprestation som motsvarar dess fulla
varde.

98
Anteckningar i lagfarts- och inteckningsregistret

Lantmateriverket ska med anledning av en i 5 § avsedd underréttelse géra behdvliga
anteckningar i lagfarts- och inteckningsregistret. Anteckningarna ska strykas nar forko-
pet har slutforts.

108§
Képarens ratt till ersattning for prestationer och kostnader

Nar forkopet har slutforts ska staten utan dréjsmal ersétta koparen for dennes i 8 §
avsedda prestationer, med undantag for prestationer som foranletts av kdparens eventu-
ella forsummelse. Dessutom ska staten ersatta koparen fér de behdvliga finansierings-
kostnader och andra kostnader som foljer av kdpet samt behévliga kostnader for besitt-
ningen, skotseln och underhallet av fastigheten. Pa ersattningarna ska staten betala ranta
enligt 3 8 2 mom. i rantelagen (633/1982), raknat fran respektive betalningsdag.

Fran i 1 mom. avsedd ersattning och ranta ska koparens avkastning och dvriga ekono-
miska vinning av fastigheten dras av.

118
Ersattning for minskat fastighetsvarde

Om vérdet av den salda egendomen har sjunkit genom képarens atgarder eller forsum-
melser, har staten ratt att av koparen fa skalig ersattning for detta.

12 8
Forkopsforfarandets inverkan pa lagfartsforfarandet

Lagfart far inte beviljas for forvarv av en fastighet som hor till denna lags tillamp-
ningsomrade forran den i 5 § foreskrivna tidsfristen har 6pt ut, ett arende som galler
forkopsratt har vunnit laga kraft eller staten i enlighet med 4 § har meddelat att den inte
utnyttjar sin forkopsratt.

Den tid inom vilken staten ska soka lagfart pa en fastighet som forvarvats genom for-
kop raknas fran den tidpunkt da beslutet om forkop har vunnit laga kraft.

138
Andringssokande
Koparen och saljaren vid en fastighetsaffar far overklaga finansministeriets i 5 § av-

sedda beslut genom besvar hos forvaltningsdomstolen pa det sitt som anges i forvalt-
ningsprocesslagen (586/1996).
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14 §
Ikrafttradande

Denna lag trader i kraft den 201 .
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Lag

om dvervakning och begransning av vissa fastighetsforvarv

I enlighet med riksdagens beslut foreskrivs:

18
Lagens tillampningsomrade och férhallande till annan lagstiftning

Denna lag tillampas pa forvarv av fastighet pa Finlands territorium som gérs av en
sammanslutning med hemort utanfor Europeiska unionen eller Europeiska ekonomiska
samarbetsomradet eller en medborgare i en stat som inte hor till Europeiska unionen eller
Europeiska ekonomiska samarbetsomradet.

Med forvarv av fastighet avses i denna lag en sadan rattshandling genom vilken agan-
deratten till en fastighet eller en kvotdel eller ett outbrutet omrade av en fastighet 6verlats
till ndgon annan.

Bestammelser om férvarv av fastighet i landskapet Aland finns i sjalvstyrelselagen for
Aland (1144/1991) och jordférvarvslagen for Aland (3/1975).

28
Tillstandspliktigt fastighetsforvarv

En sammanslutning med hemort utanfor Europeiska unionen eller Europeiska ekono-
miska samarbetsomradet eller en medborgare i en stat som inte hor till Europeiska un-
ionen eller Europeiska ekonomiska samarbetsomradet far forvarva en fastighet i ett om-
rade som ar viktigt med tanke pa landets forsvar, sékerstallande av gransbevakningen
eller grénssakerheten eller 6vervakning och tryggande av den territoriella integriteten
samt forsorjningsberedskapen, om forsvarsministeriet beviljar tillstand for forvarvet.
Nérmare bestammelser om omraden som &r viktiga med tanke pa landets forsvar, grans-
bevakningen eller granssékerheten eller dvervakning och tryggande av den territoriella
integriteten samt forsérjningsberedskapen kan utfardas genom férordning av statsradet.

I 1 mom. avsedda omraden &r

1) omraden som i en landskapsplan, en generalplan eller en detaljplan anvisats for
Forsvarsmaktens eller Gransbevakningsvasendets behov och omraden pa hogst 500 me-
ters avstand fran dem,

2) omraden pa hogst 1 000 meters avstand fran flygplatser eller hamnar eller fran mot-
svarande mindre objekt som betjanar Férsvarsmakten eller Gransbevakningsvasendet
under normala forhallanden, vid stérningar under normala forhallanden eller i undan-
tagsforhallanden,

3) omraden pa hogst 500 meters avstand fran dvriga fastigheter som anvands av For-
svarsmakten eller Gransbevakningsvasendet, dar det kravs ett skyddsomrade for tryg-
gande av den verksamhet som bedrivs, samt

4) ) nationellt betydande omraden som anvénds for energi-, vatten- eller livsmedels-
forsorjning.

Tillstand behovs inte, om

1) den som Gverlater fastigheten ar mottagarens make, maka eller sambo eller part i ett
registrerat partnerskap,

2) den som Overlater fastigheten ar en person som mottagaren enligt bestimmelserna i
2 kap. i arvdabalken kan &rva, eller
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3) makarna, samborna eller parterna i ett registrerat parforhallande tillsammans for-
varvar en fastighet och den ena av dem inte behover tillstand enligt denna lag.

38

Utredande av tillstandsplikten for ett forvarv

En Overlatare eller mottagare av en fastighet kan pa forhand begéra information av
forsvarsministeriet om huruvida det behovs ett tillstand enligt 2 § for forvarvet. | ansokan
ska uppgifter om dverlatelsens parter och om den fastighet som &r féremal for dverlatel-
sen anges.

Narmare bestammelser om innehallet i ansokan utfardas genom forordning av statsra-
det.

48

Forutsattningar for beviljande av tillstand

Tillstand for forvarv av en fastighet kan beviljas, om forvarvet inte bedéms forsvara
ordnandet av landets forsvar, 6vervakningen och tryggandet av den territoriella integri-
teten eller sakerstéllandet av gransbevakningen eller granssékerheten samt forsorjnings-
beredskapen.

Forsvarsministeriet ska begara ett utlatande om ansokan av den myndighet inom vars
ansvarsomrade skotseln av uppgifter kan paverkas av fastighetsforvarvet, om det inte ar
uppenbart onddigt att begara utlatande. Tlllstandsmyndlgheten kan ocksa inhamta andra
behovliga utlatanden och redogdrelser i drendet.

58

Ansokan om tillstand

Mottagaren av en dverlatelse ska ansoka om tillstand for fastighetsforvarvet innan fas-
tigheten dGverlats eller senast inom tva manader fran det att 6verlatelsen av fastlgheten
bestyrkts. Om mottagaren av overlatelsen inte inom denna tid har ansokt om tillstand for
sitt forvarv, ska forsvarsministeriet underratta mottagaren av overlatelsen om skyldig-
heten att ansoka om tillstand och faststalla en tidsfrist pa hogst tva manader for ansokan
om tillstand.

Av tillstandsansokan ska framga uppgifter om fastighetsoverlatelsens parter, fastig-
heten och det avsedda anvandningsandamalet for fastlgheten Narmare bestdmmelser om
innehallet i ansokan utfardas genom forordning av statsradet.

68

Vidaredverlatelse av fastighet

Om tillstand for forvarv av en fastighet inte beviljas, ska mottagaren overlata fastig-
heten inom ett ar fran det att beslutet om forvagrande av tillstand vunnit laga kraft. Om
tillstand inte har sokts inom den tid som myndigheten faststallt med stod av 5 § 1 mom.,
raknas tidsfristen pa ett ar for overlatelsen av fastigheten fran det att ansékan om forvarv
av fastigheten borde ha lamnats till den behdriga myndigheten.

Om fastighetsforvarvet inte har havts eller fastigheten inte dverlatits vidare inom den
tid som anges i 1 mom., ska forsvarsministeriet bestimma att fastigheten ska saljas pa
exekutiv auktion.
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78
En myndighets rétt att f uppgifter avgiftsfritt
Forsvarsministeriet, Forsvarsmakten och Granshevakningsvésendet har oberoende av
sekretessbestammelserna ratt att avgiftsfritt fa sddana uppgifter ur fastighetsdatasyste-
met som de behdver for att fullgdra sina uppgifter enligt denna lag.
88
Avgifter for behandlingen av ett &rende
For behandling av ett &rende enligt 3 eller 4 § kan det tas ut en avgift. Den avgift som
staten tar ut faststalls i enlighet med lagen om grunderna for avgifter till staten och med
stod av den utfardad férordning av statsradet.
98
Andringssokande
Ett beslut som forsvarsministeriet fattat med stod av 4 och 6 § far dverklagas genom
besvar hos forvaltningsdomstolen pa det satt som anges i forvaltningsprocesslagen
(586/1996).
10§

Ikrafttradande

Denna lag trader i kraft den 201 .
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Lag

om andring av 12 kap. 2 § i jordabalken

I enlighet med riksdagens beslut
andras i jordabalken (540/1995) 12 kap. 2 8 1 mom. 2 punkten som foljer:

12 kap.

Lagfartsforfarandet

28
Vilandeférklaring av lagfartsansokan

En anstkan skall lamnas vilande om sékanden annars kunde meddelas lagfart, men

2) en rattshandling eller ett myndighetsbeslut som fastighetsforvarvet grundar sig pa
inte har vunnit laga kraft eller den for statens eller kommunens forképsrétt faststallda
tiden inte har 16pt ut,

Denna lag trader i kraft den
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Lag

om andring av 6 8 i lagen om kdpvittnen

I enlighet med riksdagens beslut
andras i lagen om kopvittnen (573/2009) 6 8 2 mom. 1 punkten och 3 mom. som f6l-
jer:

68

Meddelande om bestyrkta Gverlatelser

Kopvittnets meddelande ska innehalla foljande uppgifter:
1) parterna i 6verlatelsen och deras kontaktuppgifter och nationalitet eller uppgift
om sammanslutningens hemort samt évriga uppgifter som identifierar parterna,

2) foremalet for 6verlatelsen,

3) Overlatelsens art,

4) villkoren for 6verlatelsen,

5) de faktorer som paverkar éverlatelsens varde.

De uppgifter som avses i 2 mom. ska antecknas i meddelandet i enlighet med vad som
uppgivits i 6verlatelsehandlingen och vad parterna har uppgivit. For meddelandena ska
undertecknarna uppge overlatelseparternas personbeteckning, foretags- och organisat-
ionsnummer eller andra motsvarande nummer samt nationalitet och sammanslutningens
hemort.

Denna lag trader i kraft den
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Lag
om andring av 6 8 i lagen om ett fastighetsdatasystem och anslutande
informationstjanster

I enlighet med riksdagens beslut
andras i lagen om ett fastighetsdatasystem och anslutande informationstjanster
(453/2002) 6 § 3 mom., sadant det lyder i lag 376/2106, som féljer:

68
Utlamnande av uppgifter som informationstjanst

Pa en sadan myndighets vagnar som avses i 4 § far Lantmateriverket med hjalp av
teknisk anslutning lamna ut uppgifter ur fastighetsdatasystemet till justitieférvaltnings-
myndigheter, regionforvaltningsverk, narings-, trafik- och miljocentraler, kommuner,
Skatteforvaltningen, forsvarsministeriet, forsvarsmakten, Gréansbevakningsvasendet,
polisen och andra férundersokningsmyndigheter, rdddningsmyndigheter, myndigheter
som skoter fastighetsbildningsuppgifter, myndigheter inom folkbokforingsforvalt-
ningen, Forststyrelsen, Senatfastigheter och kdpvittnen. Lantmateriverket far dessutom
pa ansokan bevilja tillstand att fa och férmedla uppgifter med hjalp av teknisk anslut-
ning. Uppgifter far Iamnas ut och férmedlas till den som behéver uppgifter for samhalls-
planering, fastighetsformedling, fastighetsvérdering eller beviljande av och tillsyn éver
kredit eller nagot annat jamforbart &ndamal som har samband med fastigheter eller for
sakerstallande av den nationella sakerheten. | anvandningstillstandet kan det tas in vill-
kor om grunden for sbkning av uppgifter samt om annan anvéndning av systemet och
overvakning av detta. Tillstand behdvs dock inte for erhallande och formedling av upp-
gifter om fastighetsbeteckning och fastighetsindelning med hjalp av teknisk anslutning.

Denna lag trader i kraft den
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Lag

om andring av lagen om képeskillingsregister dver fastigheter

I enlighet med riksdagens beslut

andras i lagen om kopeskillingsregister over fastigheter (552/1980) 1 § 2 mom. och 4
§ 1 mom., sadana de lyder i lag 929/2013, samt 5 § 1 mom., sadant det lyder i lag
377/2016, som foljer:

Andamalet med kopeskillingsregistret och informationstjansterna &r att tjana bestam-
mandet av fastigheters varde vid inlésningsforrattningar, planering av markanvéndning,
beskattning och kreditgivning, séakerstallande av den nationella sdkerheten samt andra
varderings- och undersokningsuppdrag. Kopeskillingsregistret fors och informations-
tjansterna tillhandahalls av Lantmateriverket.

48

Kopvittnet ska meddela den som for kdpeskillingsregistret om fastighetskop eller annan
overlatelse som kopvittnet har bestyrkt och narings-, trafik- och miljocentralen ska med-
dela den som for kopeskillingsregistret om kop av fast egendom enligt lagen om gards-
brukets utvecklingsfond (657/1966). | det fall som avses i 2 kap. 1 8 2 mom. i jordabal-
ken (540/1995) ska forvarvaren meddela den som for kopeskillingsregistret om overla-
telse av fast egendom eller avtal om upplésning av samagandeforhallande, forvarvarens
nationalitet samt andra uppgifter som identifierar parterna. Narmare bestammelser om
meddelandet utfardas genom férordning av statsradet.

58§

Kopeskillingsregistret ar offentligt. Utdrag och andra uppgifter ur registret ska ges pa
begaran. Lantmateriverket far med hjalp av teknisk anslutning lamna ut uppgifter ur ko-
peskillingsregistret till justitieférvaltningsmyndigheter, regionforvaltningsverk, narings-
, trafik- och miljocentraler, kommuner, Skatteforvaltningen, forsvarsministeriet, for-
svarsmakten, Gréansbevakningsvasendet, polisen och andra forundersokningsmyndig-
heter, raddningsmyndigheter, myndigheter som skéter fastighetsbildningsuppgifter,
myndigheter inom folkbokféringsforvaltningen, Forststyrelsen, Senatfastigheter och
kopvittnen. Lantmateriverket far dessutom pa ansokan bevilja tillstand att fa och for-
medla uppgifter med hjalp av teknisk anslutning. Uppgifter far lamnas ut och férmedlas
till den som behover uppgifter for i 1 § 2 mom. namnda &ndamal eller ndgot annat jam-
forbart andamal som har samband med fastigheter eller for sakerstallande av den nation-
ella sékerheten. | tillstindet kan det tas in villkor om grunden for sokning av uppgifter
samt om annan anvandning av systemet och dvervakning av detta. Tillstdnd far inte be-
viljas och register, vilka som sadana lampar sig for automatisk databehandling, eller an-
nat omfattande datamaterial far inte dverlatas, om inte den som ansoker om tillstand eller
begar uppgifterna tillforlitligt anfor ett godtagbart andamal, for vilket uppgifterna ska
anvandas.

Denna lag trader i kraft den
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