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ESIPUHE

Huoltovarmuuden ja sen toiminnan varmistaminen on turvattu lainsdadanndssamme. Yksi
hybridivaikuttamisen keinoista on maaomaisuuden hankkiminen huoltovarmuuden kan-
nalta kriittisten kohteiden ldheisyydestd. Suomessa tahdn on pyritty puuttumaan kiinteis-
ton omistuksen vaihdannan valvonnalla ja sita kautta luvanvaraisuudella tietyissa tapauk-
sissa strategisesti tarkeiden kohteiden lahella.

Selvitys toteutettiin Aalto-yliopiston ja Maanmittauslaitoksen yhteistydhankkeena osana
valtioneuvoston tutkimus- ja selvitystoimintaa. Hankkeen varsinaiseen ohjausryhmaan
kuuluivat Pentti Lahteenoja (MMM), Marjaana Aarnikka (TEM), Juha Vehmaskoski (SM),
Andrina Schroderus-Nevalainen (UM), Vesa Kyyronen (PLM), Olli Turtiainen (PLM), Sara
Kajander (PLM) seka Anu Sallinen (PLM), joka toimi my6s ohjausryhman puheenjohta-
jana. Lisdksi ohjausryhman kokouksiin kutsuttiin seuraavat henkil6t asiantuntijaosallistu-
jiksi: Henri Backman (TEM), Joonas Laito (PLM), Anna Gau (PLM), Stefan Nahls (MML), Anne
Vatanen (MML), Jaakko Pekki (HVK), Marjukka Kuittinen (HVK), Lauri Holmstrom (Supo), ja
Anna Scherf (Puolustusvoimat).

Selvityksen peruskysymyksend on selvittda tarkemmin sitd, miten laissa erdiden kiinteis-
tonhankintojen luvanvaraisuudesta madritelty huoltovarmuuden suojaaminen toteutuu
kyseisen lain kautta. Selvityksessa luodaan kokonaiskuvaa huoltovarmuudesta ja sen var-
mistamisen kannalta kriittisista kiinteistoista ja kiinteistdomistuksesta ja kaupasta, seka
niitd koskevasta lainsadadannosta. Sen perusteella esitelldan joitain ehdotuksia olemassa
olevan lainsaadannon kehittamiseksi, muun muassa pohtimalla ulkomailta tapahtuvan
kiinteistokaupan prosessia ja toimijoita, seka niita tahoja, joilla on mahdollisuus osallistua
kiinteistbomaisuuden ennakko-, seuranta- ja jalkivalvontaan. Hankkeen yhteydessa havait-
tiin my0s, etta esimerkiksi kiinteistdjen muita vaikutusvallan keinoja, kuten asunto-osak-
keita tai vuokraamistoimintaa, ei nykylainsaadannon puitteissa pystyta valvomaan tehok-
kaammin, vaan se vaatisi omaa erillislainsaadantoa.

Yhteiskunnassa tapahtuva kehitys muuttaa huoltovarmuuden ja kiinteistomaisuuden
valvonnan toimintaymparist6a myos tulevaisuudessa. Erityisesti digitalisaatio, julkisten
rekistereiden tiedon avoimuus ja tietojarjestelmien integrointi toisaalta saattavat sujuvoit-
taa valvontaa, mutta myos lisata kyberrikollisuuden uhkaa. Ndiden kehityssuuntien ja nii-
den mahdollisten vaikutusten tunnistaminen on osa varautumista. Tama kasilla oleva sel-
vitys huoltovarmuuden turvaamisesta osana kiinteistbomaisuuden valvontaa luo koko-
naiskuvan toimintaymparistosta ja tulevaisuuden haasteista ja mahdollisista kehityssuun-
nista, jolloin sitd voidaan kayttaa yhteiskunnallisen paatdksenteon tukena.

Anu Sallinen
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1 Johdanto

Huoltovarmuudella tarkoitetaan yhteiskunnan toiminnan kannalta kriittisen infrastruktuu-
rin ja toiminnan varmistamista kriisitilanteessa (Valtioneuvoston paatds huoltovarmuu-
den tavoitteista 1048/2018 vp). Kriittiseen infrastruktuuriin on katsottu kuuluvaksi mm.
liikenne-, energia-, vesihuolto- ja tietoliikenneverkostot, lentoasemat ja satamat, ruoan-
tuotanto ja terveydenhuolto (mm. Rinaldi ym. 2001). Yhteiskunnan digitalisoituessa erilai-
set tietojarjestelmat, ja erityisesti paikkatietojarjestelmat, on syyta laskea kuuluvaksi kriit-
tiseen infrastruktuuriin (VNS 2/2018 vp), ja my0s niita tulisi tarkastella huoltovarmuuden
nakokulmasta. Koska kriittinen infrastruktuuri on keskeista yhteiskunnan toimimiselle,
kohdistuu sen toiminnan varmistamiseen my®ds erityisia turvaamispaineita, erityisesti niin
kutsutun hybridivaikuttamisen ja valtion turvallisuuden kannalta esimerkiksi terroristisen
toiminnan ehkaisyssa (VNS 5/2017 vp). Kriisinkestokyvyn vahvistaminen on tunnistettu
yhdeksi Suomen ulko- ja turvallisuuspolitiikan painopistealueeksi (VNS 6/2016).

Globalisaation my6ta valtionrajojen rooli kanssakdynnin ja kommunikoinnin maarittajana
on pienentynyt ja samalla vieraiden valtioiden vaikuttaminen maiden sisdiseen toimintaan
on muuttanut muotoaan. Niin kutsutussa hybridivaikuttamisessa on kyse siitd, etta vieras
valtio pyrkii useiden eri kanavien ja keinojen kautta vaikuttamaan maan sisdiseen toimin-
taan (Chivvis 2017). Yksi hybridivaikuttamisen muoto on maaomaisuuden hankinta strate-
gisten kohteiden ldhelta vieraan vallan toimesta. Tahan on Suomessa pyritty puuttumaan
kiinteiston omistuksen vaihdannan seuraamisella ja sita kautta luvanvaraisuudella tietyissa
tapauksissa. Valvontamahdollisuuksia kiinteiston omistuksen muutoksessa on tarkasteltu
vuonna 2017 tehdyssa selvityksessa Valtion kokonaisturvallisuudesta kiintedin omaisuuden
siirrossa (VTKOS 2017). Selvityksen mukaan kokonaisturvallisuuden kannalta strategisesti
tarkeita kohteita ovat esimerkiksi tutka- ja radioasemat, varuskunta- ja varikkoalueet, len-
tokentat/varalaskupaikat, strategiset tie-, rata-, silta- ja patorakenteet, luolarakenteet, stra-
tegiset merenkulkuvaylat ja satamarakenteet seka tietoliikenteeseen ja sdhkonsiirtoon liit-
tyvat kohteet (VTKOS 2017).

Vaikka huoltovarmuuden turvaamisesta on saadetty lailla, huoltovarmuuden kannalta
kriittisesta toiminnasta ei ole olemassa yksiselitteista maaritelmaa. Lailla huoltovarmuu-
den turvaamisesta (1390/1992) varmistetaan toiminta poikkeusoloissa ja sita vastaavissa
tilanteissa. Kiinted omaisuus kuuluu perustuslain (731/1999) 158:n mukaisen omaisuu-
densuojan piiriin. Kiinted omaisuus voidaan pakkolunastaa vain laissa sdadetylla tavalla
ja tdytta korvausta vastaan yleisen tarpeen sitd vaatiessa. Pakkolunastuksesta on yleisesti
saddetty laissa kiintean omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta (lunastuslaki,
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603/1977). Taman lisdksi 1.1.2020 tuli voimaan uusi erityislaki, jossa sdddetdan oikeudesta
lunastaa kiinteaa omaisuutta ja erityisia oikeuksia kansallisen turvallisuuden varmistami-
seksi (468/2019). Tassa laissa huoltovarmuuden katsotaan kuuluvan osaksi kansallista tur-
vallisuutta yhdessa maanpuolustuksen, alueellisen koskemattomuuden, sisdisen turvalli-
suuden, valtion johtamisen, rajaturvallisuuden, rajavalvonnan tai muuhun ndihin rinnastet-
tavissa olevan yhteiskunnallisen edun turvaamisen kanssa.

Merkittavassa roolissa toimintaymparistossa ovat myds kansainvaliset sopimukset ja EU-lain-
saadanto. EU:n jasenvaltioissa lainsaadanto ja kdytanteet ulkomaalaisten henkildiden ja
yhteisojen oikeudesta ostaa ja omistaa kiintedd omaisuutta vaihtelevat. Suomi luopui tuol-
loisen ETA-alueen kiintedan omaisuuden hankintaa koskevista rajoituksista (pois lukien Ahve-
nanmaan itsehallintoalue) liittyessaan talousalueeseen vuonna 1994, mutta sen ulkopuolella
kotipaikkaansa pitavat yksityishenkil6t ja yhteisot voivat olla rajoitusten kohteena. Julkisuu-
dessa on ollut esilla yksittdistapauksia, jotka ovat koskeneet erityisesti vendldistaustaisten
henkildiden tai yhteisojen kiinteistdomistuksia strategisten kohteiden lahelld (tunnetuim-
pana esimerkkina Airiston Helmi). (HE 253/2018) On kuitenkin huomattava, etta muutkin
kansallisuudet ostavat ja hallitsevat kiintedd omaisuutta Suomessa. Esimerkiksi vuosina 2020
ja 2021 kiinalaiset ostivat kolmanneksi ja yhdysvaltalaiset neljanneksi eniten kiinteistoja kai-
kista EU- ja ETA-alueen ulkopuolisten henkildiden ostamista kiinteistoista. (PLM 2021)

Aiemmissa aihetta kasitelleissa selvityksissa on kasitelty perusrekisterien tietosisaltoa ja sita,
mita kiintedan omaisuuden siirrossa rekisterdidaan kuhunkin rekisteriin (VTKOS 2017). My&s
esimerkiksi kokonaisturvallisuuden kannalta kriittisia toimijoita on tunnistettu aiemmissa sel-
vityksissa (kts. esim. YTS 2017). Kayttokelpoisiksi rekisteritietojen lahteiksi kiinteistokohtai-
sessa valvonnassa on talldin todettu Maanmittauslaitoksen yllapitama kiinteistotietojarjes-
telma ja kauppahintarekisteri, vaestotietojarjestelma, yritys- ja yhteisotietojarjestelma seka
kaupparekisteri ja yhdistysrekisteri. Perusrekisterien tietosisallot ovat kuitenkin laajentuneet
viime vuosina. Selvitysten ulkopuolelle on jaanyt esimerkiksi sahkdinen huoneistotietojarjes-
telma, johon tullaan rekister6imaan kaikki tiedot osakehuoneistojen omistuksista, panttauk-
sista ja rajoituksista vuodesta 2024 alkaen (Huoneistotietojarjestelma 2021).

Myoéskaan huoltovarmuuden kannalta kriittisen kiinteistdomaisuuden valvontaan liittyvia
mahdollisia tulevaisuuden haasteita ei ole tutkittu aiemmin, vaikka turvallisuusnakokulma
on tunnistettu kiinteistd- ja maanhallinnan alalla piilevaksi signaaliksi (Krigsholm ja Riekkinen
2019), seka keskeiseksi painopistealueeksi tulevaisuuden kiinteistojarjestelmaa kehitettdaessa
(Krigsholm ym. 2020). Suomen huoltovarmuuden ja erityisesti huoltovarmuuden yllapitami-
seen liittyvasta suunnittelusta sekd operatiivisesta toiminnasta vastaavan viranomaistahon
eli Huoltovarmuuskeskuksen toimintaympadriston muutosta on kuitenkin kasitelty hiljattain
osana Huoltovarmuuskeskuksen strategiatyota (HVK 2021). Keskeisinda muutosvoimina esille
nostettiin esimerkiksi moniulotteinen varautumistarve hybridivaikuttamisen eri muotoihin
seka kasvava tarve eri toimialojen vdliselle horisontaaliselle yhteisty6lle (HVK 2021).
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1.1 Tavoitteet ja tutkimuskysymykset

Taman hankkeen paatavoitteena on tuottaa tietoa kiinteistbomaisuuden valvonnasta
huoltovarmuuden turvaamisen nakokulmasta. Hankkeessa luodaan kokonaiskuva kiinteis-
toomistuksesta ja -kaupasta huoltovarmuuden kannalta kriittisten kiinteistojen ja kohtei-
den osalta seka tunnistetaan kiinteistokaupan valvonnan tulevaisuuden haasteita ja tar-
peita. Samalla pohditaan mahdollisia lainsaddanndn muutostarpeita. Hankkeessa selvite-
taan systemaattisesti lainsaddannéllinen kokonaiskuva huoltovarmuudesta ja sen varmis-
tamisen kannalta kriittisista kiinteistoista ja kohteista, seka niitd koskevasta lainsaadan-
nosta. Lisaksi selvityksessa tarkastellaan miten vuoden 2020 alusta voimaan tulleet lait,
esimerkiksi EU- ja ETA-alueen ulkopuolisten kiinteisténhankintojen luvanvaraisuudesta,
vastaavat huoltovarmuuden turvaamisen tulevaisuuden haasteisiin ja nouseeko esille sel-
keita lainsaadannon kehittamistarpeita.

Selvitys jakautuu kahteen osaan, joista ensimmadisessa jasennetddn ja analysoidaan erityi-
sesti lainsaadannon muodostaman toimintaympariston nykytilannetta ja olemassa olevaa
tietoa. Toisessa osassa tarkastellaan nykytilanteen vahvuuksia ja heikkouksia sekd mah-
dollisia tulevaisuuden haasteita. Ensimmadinen tutkimusongelma muotoutuu seuraavasti:
Minkdlaisessa toimintaympdristdssd ja minkdlaisten reunaehtojen vallitessa EU:n ja ETA-
alueen ulkopuolelta tapahtuva kiinteistékauppa tdllé hetkelld Suomessa tapahtuu? Toinen
osa vastaavasti kasittelee tutkimuskohdetta tulevaisuuden ndakékulmasta. Sen tutkimus-
ongelmaksi muodostuu siten: Mitd haasteita tulevaisuus tuo huoltovarmuuden varmista-
miseksi kiinteistbomistuksen valvonnan kokonaisuuden osalta?

Ensimmaista tutkimusongelmaa lahestytdaan kuuden tutkimuskysymyksen kautta:

1. Missa asiakirjoissa (lait, asetukset, selonteot ja paatokset) maaritellaan
huoltovarmuuskriittiset toimijat, huoltovarmuuden varmistaminen ja
huoltovarmuuskriittisyys?

2. Keilla kaikilla on ndiden maaritelmien mukaan huoltovarmuuskriittista
kiinteistbomaisuutta, ja miten tama omaisuus on tunnistettu?

3. Onko ndistda muotoutuva kuva yksiselitteinen ja hyddynnettavissa
kiinteistokauppojen valvonnassa?

4., Kuinka kansallinen oikeustila vertautuu tarkeimmilta osilta keskeisiin
verrokkimaihin?

5. Mitka muut tekijat voivat vaikuttaa kyseessa olevien kiinteistokauppojen
valvontaan?

6. Minkalainen toimintaymparistd tasta viranomaisille muodostuu?

1
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Toinen tutkimusongelma puolestaan jakautuu seuraaviin tutkimuskysymyksiin:

7. Miten huoltovarmuustoiminnot tulisi tulevaisuudessa maarittaa, ja onko
Suomessa viranomaisilla riittavat toimivaltuudet turvata kansallinen
huoltovarmuus kiinteistoomistuksen valvonnan kautta?

8. Mita haasteita teknologian kehitys tuo kiinteistbomistuksen valvonnalle?

9. Riittadako nykylainsaadannon maarittelema omistusoikeus lainsaadannon
perustaksi vai tulisiko tarkastella myds muita vaikutusvallan kayton
mahdollisuuksia, kuten vuokraustoimintaa, irtaimen omaisuuden
omistusta (esim. kiinteisto- ja asunto-osakkeet), yhtidoikeudelliset
jarjestelyt kiinteistdjen omistukseen liittyen, vuokratonteilla sijaitsevien
kiinteistojen hyodyntamista yms.?

10. Miten varmistetaan se, etta eri julkishallinnon tasot (ml. kuntataso)
tunnistavat huoltovarmuuden varmistamisen kannalta keskeisen
kiinteistbomaisuuden ja turvaavat riittavat kansallisen maaraysvallan?

11.Kuinka kansainvaliset velvoitteet (ml. EU-taso) tulevat vaikuttamaan
huoltovarmuuden turvaamiseen nahtavissa olevassa tulevaisuudessa
erityisesti kiinteistdbomistuksen valvonnan osalta?

12.0nko nousemassa muita haasteita, joita viranomainen joutuu kyseisten
kiinteistokauppojen luvitus- ja lunastusprosesseissa kohtaamaan
lahitulevaisuudessa?

1.2 Menetelmat ja aineisto

Selvityksessa hyodynnetddn useita laadullisia tutkimusmenetelmia tulevaisuusorientoitu-
neella tutkimusotteella. Keskeiset tutkimusmenetelmat on kuvattu alla tarkemmin.

Kirjallisuuskatsaus. Kirjallisuuskatsauksessa on kayty lapi erityisesti huoltovarmuuteen,
hybridivaikuttamiseen seka kiinteistonomistukseen ja vaihdantaan liittyvia julkaisuja. Kir-
jallisuus kasittaa tassa tapauksessa kansainvalisten akateemisten julkaisujen lisaksi nk. har-
maan kirjallisuuden eli eri asiantuntijatahojen (esim. kansalliset ja kansainvaliset organi-
saatiot ja tutkimuslaitokset) tuottamat, usein vertaisarvioimattomat, julkaisut.

Asiakirja-analyysi. Kirjallisuuden lisaksi tydssa kaytiin lapi aihepiiriin liittyvia doku-
mentteja, raportteja ja saantelyyn liittyvia asiakirjoja. Asiakirja-analyysin avulla perehdyt-
tiin eritoten huoltovarmuuteen ja sen varmistamiseen liittyvaan regulaatioon. Keskeisia
analysoitavia asiakirjoja olivat selonteot ja paatokset, jotka liittyvat huoltovarmuuteen.
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Asiakirja-analyysin ja oikeudellisen analyysin avulla pyrittiin erityisesti muodostamaan
kokonaiskuva tarkasteltavasta saantelyjarjestelmasta kansallisella ja kansainvalisella tasolla.

Benchmarking. Erityisesti oikeustilan osalta selvityksessa haettiin vertailukohtia ulko-
maisesta lainsaadanndsta ja kaytanteista (tutkimuskysymys 4). Vertailun ensisijaisena tar-
koituksena on auttaa asettamaan kokonaiskuva suomalaisesta jarjestelmasta kansainvali-
seen kontekstiin. Vertailumaiksi valikoitiin maantieteellisesti [aheisida maita, joiden kiinteis-
tojarjestelman institutionaalinen toimintaymparisto on verrattavissa Suomen tapaukseen.
Nailla kriteereilld vertailumaiksi valikoituivat Ruotsi, Norja ja Tanska. Ndiden maiden lisdksi
Viro otettiin mukaan neljanneksi vertailumaaksi geopoliittisen sijaintinsa vuoksi. Vertailun
pohjana toimiva aineisto kerattiin paikallisilta viranomaisilta ja asiantuntijoilta sahkdpos-
tihaastatteluiden avulla. Benchmark-haastatteluiden kysymykset on esitetty tdmaén rapor-
tin liitteessa 1 ja ne kasittavat huoltovarmuuden ja kriittisen infrastruktuurin maarittelemi-
seen seka kiinteiston kaupan rajoittamiseen liittyvia aiheita vertailumaissa. Lisaksi kaytiin
lapi haastatteluissa esiin tuotuja verkkosivuja ja aiemmin laadittuja tutkimusraportteja.

Benchmarking-haastatteluja tehtiin yhteensa nelja kappaletta. Virosta haastateltiin kahta
asiantuntijaa Viron puolustusministeriosta, ja Ruotsista yhta asiantuntijaa Ruotsin puo-
lustusministeridsta. Norjan ja Tanskan osalta vastauksia saatiin Suomen suurlahetystéjen
asiantuntijoilta. Kysymykset lahetettiin liséksi Norjan ja Tanskan paikallisille viranomaisille,
mutta heilta ei saatu vastauksia.

Haastattelut. Kirjallisuuden ja asiakirja-analyysin kautta kerattya tietoa syvennettiin ja
taydennettiin asiantuntijahaastatteluiden avulla. Haastateltavien valinnassa kiinnitet-

tiin erityisesti huomiota siihen, etta kerattavan aineiston avulla pystytdadan muodostamaan
monipuolinen ndakemys huoltovarmuuden turvaamisen tulevaisuudesta osana kiintedn
omaisuuden valvontaa. Haastattelukutsu lahetettiin yhteensa 18 henkil6lle. Haastatteluja
toteutettiin 10 kappaletta. Kahdessa haastattelussa oli useampi kuin yksi haastateltava.
Yhteensd haastatteluissa haastateltiin 13 asiantuntijaa (tehdyt asiantuntijahaastattelut liit-
teessa 3). Haastateltavat valittiin siten, ettd he edustavat mahdollisimman kattavasti huol-
tovarmuuden ja kiinteistbomaisuuden valvonnan toimijoita ja eri ndkékulmia. Haastatte-
luista jai kuitenkin puuttumaan kuntien nakdkulma. Haastattelut toteutettiin puolistruktu-
roituina teemahaastatteluina (haastattelurunko liitteessa 2). Yleisia haastatteluteemoja oli
kolme kappaletta: 1) Huoltovarmuustoimintojen nykytila, 2) Toimintaympariston muutos
ja tulevaisuuden haasteet, ja 3) Kehitystarpeet. Teemojen painotukset vaihtelivat haasta-
teltavan asiantuntijan osaamisprofiilin mukaan.

Haastattelujen kesto vaihteli 33-90 minuutin valilla. Haastattelut nauhoitettiin haastatelta-
vien luvalla ja purettiin tekstimuotoon kayttaen ulkopuolista litterointipalvelua. Haastatte-
luaineistot analysoitiin temaattisen sisallonanalyysin keinoin (esim. Weber, 1990; Hirsjarvi
ja Hurme, 2015).Sisdllénanalyysin paaasiallisena tavoitteena oli sadannénmukaisuuksien
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tunnistaminen keratysta aineistosta ja se nojasi induktiivisen paattelyn (yksittaistapauk-
sista yleiseen) logiikkaan.

Oikeudellinen tarkastelu. Oikeudellisella tarkastelulla muodostetaan yhdessa asiakir-
ja-analyysin kanssa kokonaiskuva viranomaisten tamanhetkisesta toimintaymparistosta.
Oikeudellisen tarkastelun paapainopiste on de lege ferenda —tarkastelussa. Lisdksi selvi-
tyksessa kdytetddn oikeusvertailua verrokkimaiden lainsdadannon osalta.

Synteesi. Lopuksi pyrittiin kokoamaan yhteen eri vaiheissa ja eri menetelmilld kerattya ja
analysoitua tietoa. Synteesi painottuu selvityksen paateemoihin eli kiinteistbomaisuuden
valvonnan toimintaymparistdon ja sen muutoksiin, seka toimintaympariston muutosten
aiheuttamiin lainsaadannon kehitystarpeisiin ja -ehdotuksiin.

1.3 Loppuraportin rakenne

Luku 2 esittelee tiiviisti selvityksen ldhtokohdat seka keskeiset kdsitteet. Luku 3 tarkastelee
huoltovarmuuden méadritelmad, huoltovarmuuden turvaamisen nykytilaa kiintedn omai-
suuden transaktiotilanteessa, seka luo yleiskasityksen viranomaisten toimintaymparis-
tosta. Luvussa 4 tarkastellaan vertailumaiden lainsdadantoa. Luku 5 keskittyy toimintaym-
pariston nykytilan kuvaukseen seka tulevaisuuden haasteiden tunnistamiseen asiantun-
tijahaastatteluiden kautta. Luvussa 6 tunnistetaan tehtyihin havaintoihin nojautuvia lain-
saadannollisia kehitystarpeita. Luku 7 kokoaa yhteen raportin keskeisia havaintoja ja esit-
telee johtopaatokset.
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2 Selvityksen lahtokohdat ja keskeiset
kasitteet

2.1 Huoltovarmuuden kasitteesta

Huoltovarmuus kasitteena liittyy kansalliseen kontekstiin, eika siten ole yleispatevasti
kansainvalisesti maariteltavissa (Vanhanen 2020). Kansainvalisessa kirjallisuudessa huol-
tovarmuuden kasitettd on ldhestytty keradmalla yhteen toimintoja, jotka liittyvat erityi-
sesti resurssien tuotanto- ja jakeluvarmuuteen (esimerkiksi energia- ja vesihuoltojarjes-
telmien tuotanto ja jakelu) (ks. esim. Uusikyla ym. 2021; Roepke ja Thankey 2019). Esimer-
kiksi Aaltola ym. (2016) ovat huomauttaneet, ettd suomalainen kdsitys huoltovarmuudesta
on huomattavasti tata laajempi. Suomessa huoltovarmuuden kasitteeseen kuuluu yhteis-
kunnallisten taloudellisten perustoimintojen yllapitamiseksi poikkeusoloissa myds kriit-
tisen infrastruktuurin toimintavarmuus (Uusikyld ym. 2021). Suomalaista kasitysta huol-
tovarmuudesta on muokannut erityisesti Suomen geopoliittinen asema ja sen muutok-
set (Aaltonen ym. 2016b). Vastaavaa termia kuin suomalainen huoltovarmuus ei tunneta
muualla maailmassa. Lahimpdna huoltovarmuutta ovat kansainvalisesti security of supply
-kasite, mutta se viittaa enemman materiaaliseen varautumiseen. Kansainvalisissa yhteyk-
sissd varautumiseen liittyvana kokonaiskasitteend kaytetaan usein kasitetta resilienssi, resi-
lience. (Uusikyla et al. 2021)

Yhteiskuntien monimutkaistuminen tarkoittaa myds huoltovarmuuden toimintaympaéris-
ton jatkuvaa muutosta. Yleisen kasityksen mukaan huoltovarmuuden paradigma on muut-
tanut muotoaan 2000-luvulla: keskustelun painopiste on siirtynyt omavaraisuudesta ja
tuotantovarmuudesta kansainvalisen yhteistyon merkitykseen ja huoltovarmuuden roo-
liin osana yhteiskunnan resilienssia (Uusikyla ym. 2021). Resilienssin kasite on siis nous-
sut huoltovarmuuden ja varautumisen kasitteiden rinnalle tai niiden ylakasitteeksi, mutta
on hyva huomioida, etta resilienssi kdsitteend on moniulotteinen ja kontekstisidonnai-
nen. Esimerkiksi Duchek (2020) tarkastelee resilienssia kolmen nakdkulman kautta: kykyna
palautua kriisia edeltdneeseen tilaan, kykyna mukautua uuteen tilaan, seka kykyna varau-
tua uusiin tilanteisiin. My6s esimerkiksi Roepke ja Thankey (2019) ovat madritelleet yhteis-
kunnallista resilienssia erityisesti siviilikriisinhallinnan kautta. Siviilivalmiuden perusvaati-
mukset ovat heiddn mukaansa valtiohallinnon ja kriittisten yhteiskuntapalveluiden jatku-
vuuden varmistaminen, energia-, elintarvike- ja vesihuollon turvaaminen, suurten vaesto-
liikkeiden hallinta ja kyky kasitella suuria maaria siviiliuhreja, seka viestinta- ja kuljetusjar-
jestelmien turvaaminen.
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Globalisaation ja digitalisaation myéta valtionrajojen rooli kanssakdynnin ja kommuni-
koinnin maarittdjana on pienentynyt. Samalla my6s mahdolliset uhkakuvat ovat laajentu-
neet. Rajauduttuessa miettimaan vieraiden valtioiden vaikuttamisesta syntyvia uhkia, on
selvaa, etta perinteiset vaikuttamismuodot ovat saaneet rinnalleen uudenlaisia vaikutta-
mismuotoja, kuten esimerkiksi verkkohyokkaykset tai disinformaation levittamisen (Chiv-
vis ym. 2017). Uhkakuvien laajentuessa myos huoltovarmuustavoitteet ovat laajentuneet,
ja Suomessa huoltovarmuuden ja erityisesti huoltovarmuuden yllapitamiseen liittyvasta
suunnittelusta seka operatiivisesta toiminnasta vastaavan viranomaistahon eli Huoltovar-
muuskeskuksen toimialaa on laajennettu poikkeusoloihin varautumisesta my&s normaa-
liolojen vakaviin hairidihin varautumiseen (Uusikyla ym., 2021). Nykymuotoinen huolto-
varmuustoiminta rakentuu Huoltovarmuuskeskuksen ja julkisyhteisen kumppanuuden, eli
elinkeinoelaman johdolla toimivien poolien ympdrille. Poolien toiminta on rajoittunut seit-
semaan eri toimialaan, jotka eivat ole toimineet rajojen yli. Monet uhat kuten esimerkiksi
digitaaliset ja terveydelliset uhat ovat kuitenkin sektorirajat ylittavia, minka vuoksi myos
uhkiin varautumisessa on ryhdytty ottamaan askelia kohti ilmidlahtoista varautumista
(Uusikyla ym., 2021).

Huoltovarmuus- ja varautumistoimintaa ohjataan seka EU- etta valtion tasolla. Ylei-

sesta valtion varautumistoiminnasta ja ministerididen rooleista saadetaan valmiuslailla
(1552/2011), seka huoltovarmuudesta sen osana laissa huoltovarmuuden turvaamisesta
(1390/1992). Euroopan unioni on ohjannut kriittisen infrastruktuurin suojaamista ECI-di-
rektiivilla (2008/114EC), jonka tilalle on valmisteilla uusi direktiivi kriittisten toimijoiden
hairionsietokyvysta, CER-direktiivi (COM(2020)829 final). Naiden lisdksi huoltovarmuuden
toimintaymparistoon erityisesti kiinteiston omistuksen valvonnan kannalta liittyy muuta
lainsdadantoa, jota esitellaan jaljempana raportissa.

2.2 Maanhallinta huoltovarmuuden nakokulmasta

Kiinteistbnomistusta ja —vaihdantaa on tarkasteltu kirjallisuudessa padasiassa oikeuksien
suojan (land tenure security) nakokulmasta. Suomen kaltaisissa maissa, joissa kiinteisto-
jen rekisterointiin ja niihin liittyvien oikeuksien kirjaamiseen liittyy pitka traditio, on tata
suojaa pidetty ldhes itsestddnselvyytend. On kuitenkin hyva pitaa mielessa, etta luotettava
tieto kiinteistonomistuksesta ja muista kiinteistoihin kohdistuvista oikeuksista ja rajoituk-
sista yhdessa sujuvan kiinteistonvaihdannan kanssa palvelee yhteiskunnan kehitysta laa-
jasti (esim. Deininger & Feder, 2001). Vahvojen kiinteistonomistus- ja vaihdantainstituutioi-
den on havaittu olevan yhteydessa esimerkiksi korkeampaan investointiasteeseen (mm.
Deininger ym. 2003) seka alhaisempaan maahan ja kiinteistoihin liittyvien kiistojen maa-
raan (Unruh 2010).
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Kiinteistojdrjestelma (eng. cadastral system), jolla viitataan tassa yhteydessa kiinteisto-
rekisterin, lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin seka kiinteistorekisterikartan muodostamaan
kokonaisuuteen, seka tdhan kokonaisuuteen ja sen yllapitoon liittyviin organisaatioihin,
toimijoihin, menettelyihin, ja sddntelyyn, on keskeinen instituutio luotettavan kiinteistoi-
hin liittyvan tiedon tuottamisessa seka kiinteistonvaihdannan sujuvuuden varmistami-
sessa. Kiinteistojarjestelma voidaan hahmottaa sosioteknisena jarjestelmana (esim. Ottens
ja Stubkjaer 2008), joka muodostuu teknisten komponenttien (esimerkiksi mittauslaitteet,
tietokannat, kiinteistdjen rajamerkit) seka sosiaalisten komponenttien (esimerkiksi organi-
saation toimintatavat, kulttuuriset normit, lainsaadanto) yhdistelmana.

Nopean teknologisen kehityksen aikakaudella teknisten komponenttien ja etenkin tieto-
kantojen turvallisuuteen on ryhdytty kiinnittamaan kasvavissa maarin huomiota viimeai-
kaisessa tutkimuskirjallisuudessa. Globaalit turvallisuusuhat ja kyberturvallisuus on tun-
nistettu myos kiinteistojarjestelmien nakdkulmasta merkittavina kehityskulkuina, joihin
varautumista tulisi edistaa (Krigsholm ym. 2017; Krigsholm ym. 2020). Varsinaiset ratkai-
sut kiinteistojarjestelmien turvallisuuden edistamiseksi ovat tietysti aina jarjestelmakoh-
taisia, mutta yhtena vaihtoehtona esiin on nostettu esimerkiksi ylikansallisen yhteistyon
lisadminen ja eurooppalaisen “varajdrjestelman” luominen (Krigsholm ym. 2020). Taus-
talla taman kaltaisissa ratkaisuissa on pyrkimys luoda hairictilanteita silmalla pitaen jarjes-
telma, joka sisaltaisi kopiot kansalaisten luottamuksen sdilyttdmisen kannalta olennaisista
tietosisalloista.

Kuten edellisessa luvussa kuvattiin, haastaa yhteiskuntien monimutkaistuminen perin-
teiset varautumisen muodot ja keskiodn on nousemassa resilienssin kasite. Myds maan-
hallinnan alan kirjallisuudessa on tarkasteltu minka kaltaista resilienssia kiinteistojarjes-
telmiltd vaaditaan esimerkiksi luonnonkatastrofien ja muiden kriisien tapahtuessa (esim.
Unger ym., 2019; Rajabifard ym., 2019). Taman aihepiirin tutkimusten painopiste on useim-
miten sellaisissa ymparistdissa, joissa kiinteistoihin liittyvien oikeuksien ja rajoituksien kir-
jaamiseen ei ole vakiintuneita instituutioita, tai joissa luottamus jarjestelmia kohtaan on
jo ennen kriisitilanteita alhainen. Tasta huolimatta, kriisiresilienttien kiinteistojarjestelmien
luomiseksi ehdotettujen suositusten voidaan katsoa patevan pitkalti myos kehittynei-
den kiinteistojarjestelmien kontekstissa. Esimerkiksi Rajabifard ym. (2019) ovat esittaneet,
ettd jarjestelma- tai maakohtainen suunnitelma kohti kriisiresilienttia kiinteistojarjestel-
maa voitaisiin muodostaa kolmen perdkkaisen askeleen avulla. Nama ovat nykytilan arvi-
ointi, ennen ja jalkeen kriiseja seurattavien indikaattorien maarittaminen, seka niin kutsu-
tun resilienssikypsyysindeksin maarittaminen. Naiden tarkastelujen jalkeen olisi mahdol-
lista arvioida kriittisesti ja kokonaisvaltaisesti mihin kunkin jarjestelman tapauksessa tulisi
kiinnittaa huomioita kriisiresilienssin parantamiseksi.

Maanhallinnan alan kirjallisuuden ja huoltovarmuuden kasitteen kehittymisen valilla voi-
daan siis ndhda samankaltaisia kehityssuuntia. Keskusteluun ovat nousseet mukaan
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monimutkaistuva toimintaympadristd, uhkakuvien ja mahdollisten tulevaisuuksien moni-
naisuus, seka resilienttien kiinteistdjarjestelmien luominen. Kansallisen turvallisuuden ja
vieraiden valtioiden vaikuttamisen ndakokulma on kuitenkin jadnyt uupumaan toistaiseksi.
Kiinteistbnomistuksen ja —vaihdannan seka kansallisen turvallisuuden valilla voidaan kui-
tenkin ndhda selked yhteys: maaomaisuuden hankinta strategisten kohteiden lahelta vie-
raiden valtioiden toimesta on yksi hybridivaikuttamisen tunnistetuista muodoista (ks. HE
253/2018). Koska aihetta ei ole juurikaan tutkittu, toistaiseksi ei ole jasentynyt kasitysta
siita, milla laajuudella ja kenen toimesta kiinteistdjen vaihdantaa tulisi valvoa kansallisen
turvallisuuden varmistamiseksi. Myds nopeasti muuttuva toimintaympadristo asettaa haas-
teita tdman kaltaisten kysymysten tarkastelulle.

2.3 EU- ja ETA-alueen ulkopuolelta tapahtuvat
kiinteistokaupat

Kun EU- tai ETA-alueen ulkopuolinen yksityishenkil® tai EU- tai ETA-alueen ulkopuolella
kotipaikkaansa pitava yritys tai yhteisé hankkii kiinteiston Suomesta, on taiman haettava
siihen puolustusministeri6lta lupa lain erdiden kiinteistonhankintojen luvanvaraisuudesta
(470/2019) nojalla. Sama sdanto koskee yritysta tai yhteisod, jonka omistuksesta vahintaan
10 % on EU- tai ETA-alueen ulkopuolisen henkilon hallussa tai jos omistus on keinotekoi-
sesti hajautettu luvan hakemisen valttamiseksi. Jos yksityishenkil6lla on kaksoiskansalai-
suus siten, ettd toinen kansalaisuuksista on EU- tai ETA-valtion, ei lupaa tarvitse hankkia.
Lupaa ei tarvita esimerkiksi silloinkaan, kun kiinteistd ostetaan avo-, avio- tai rekisterdidyn
parisuhteen toisen osapuolen kanssa, jos talla on EU- tai ETA-alueen kansalaisuus. Luvan-
varaisuus koskee koko Suomen aluetta pois lukien Ahvenanmaa, mutta Ahvenanmaalla
sovelletaan omaa maanhankintalainsaadantoaan.

Kiinteistonostaja on velvollinen hakemaan lupaa enintadn kahden kuukauden kuluttua
kiinteiston kauppakirjan allekirjoittamisesta. Lupahakemukseen liitetdan muiden tieto-
jen lisdksi selvitys kiinteiston aiotusta kayttotarkoituksesta. Jos kiinteistokauppa on tehty
ennen kielteisen lupapaatdksen antamista, on omistajalla kielteisen paatdksen antami-
sesta yksi vuosi aikaa luovuttaa kiinteisto eteenpdin. Mikali nain ei tapahdu, on viranomai-
silla mahdollisuus myyda kiinteistdé pakkohuutokaupalla tai muulla vastaavalla keinolla.

Huomionarvoista on, etta luvanvaraisuus ei koske epdsuoraa kiinteistonomistusta esimer-
kiksi asunto-osakeyhtion osakkeiden kaupassa, eika se kata muita kiinteiston vallankaytén
muotoja. Tallaisia ovat esimerkiksi kiinteiston vuokraus (maanvuokra). Kiinteistokaupan
luvitusmenettelyn lisaksi kaikkia ostajia koskee valtion etuosto-oikeus strategisten koh-
teiden lahelld tapahtuvassa kiinteistokaupassa. Etuosto-oikeutta ei kuitenkaan kasitella
[dhemmin tassa selvityksessa.
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Luvanvarainen kiinteistokauppa lukuina

Kiinteiston ostamiseen liittyvia lupia EU- ja ETA-maiden ulkopuolelta
tapahtuviin kauppoihin ei ole evatty yhtaan vuosina 2020 ja 2021 (30.11.2021
mennessa). Laki erdiden kiinteistohankintojen luvanvaraisuudesta

astui voimaan vuoden 2020 alusta. Yhteensa lupahakemuksia on tehty

1101 kappaletta, joista ehdittiin marraskuun 2021 loppuun mennessa
myontamaan 1059 lupaa. Muistutuksia luvanvaraisuudesta lahetettiin 201
kappaletta. Lupahakemuksista ehdoton enemmisto on yksityishenkildiden
tekemia ja ndista henkildista noin 80 % asuu Suomessa. Myonnetyista luvista
suurin osa on tarkoitettu asuin- ja vapaa-ajan kiinteistoille. Vuonna 2021
yritys- ja liilketoimintaa varten haetut luvat olivat moninkertaiset vuoteen
2020 verrattuna. Muutamat hakemukset liittyivat kiinteiston kayttoon
teollisuustoiminnassa tai maa- ja metsataloustarkoituksiin.

Suurimmat yksittaiset kansalaisuudet lupapaatoksissa vuosina 2020-

2021 olivat lukumaaradisesti suuruusjarjestyksessa Venaja, Ukraina, Kiina,
Yhdysvallat, Sveitsi, Intia, Iso-Britannia ja Vietnam. Eniten lupahakemukset
koskivat padakaupunkiseudulla ja Uudellamaalla tehtyja kiinteistokauppoja,
mutta naiden jalkeen hakemukset keskittyvat Kaakkois-Suomen alueelle
(Etela-Karjala, Etela-Savo, Kymenlaakso). (PLM 2021)

Lukuja tulkitessa on pidettava mielessa koronapandemian aiheuttamat
matkustusrajoitukset ja talousvaikutukset, jotka osaltaan ovat saattaneet
vaikuttaa lukuihin.

2.4 Kasitteet

Osa taman selvityksen kannalta keskeisista kasitteistd, kuten huoltovarmuus, tai kiintea
omaisuus, riippuu tarkasteltavasta kontekstista. Tama alaluku kuvaa keskeisimpien ty6ssa
kaytettavien kasitteiden madritelmat.

Huoltovarmuus

Huoltovarmuus tarkoittaa lain huoltovarmuuden turvaamisesta (1390/1992) 1§:n mukaan
vdeston toimeentulon, maan talouseldman ja maanpuolustuksen kannalta valttamattomia
taloudellisia toimintoja ja niihin liittyvia teknisia jarjestelmia . Valtioneuvoston paatoksen
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huoltovarmuuden tavoitteista (1048/2018 vp) mukaan huoltovarmuudella tarkoitetaan
vaeston toimeentulon, maan talouselamdn ja maanpuolustuksen kannalta valttamatto-
man kriittisen tuotannon, palveluiden ja infrastruktuurin turvaamista vakavissa hairiotilan-
teissa ja poikkeusoloissa.

Huoltovarmuuden kannalta valttamattomat toimialat

Valtioneuvoston huoltovarmuuden tavoitteita koskevassa paatoksessa (1048/2018 vp)
huoltovarmuuden kannalta valttamattomiksi toimialoiksi on tunnistettu energiahuolto, lii-
kenne ja logistiikka, terveydenhuolto, vesihuolto ja jatehuolto, tietoliikenneverkostot ja
tietojarjestelmat, elintarvikehuolto, finanssiala ja teollisuus.

Kriittinen infrastruktuuri

Valtioneuvoston huoltovarmuuden tavoitteita koskevan paatoksen (1048/2018 vp) maa-
ritelman mukaan kriittiselld infrastruktuurilla tarkoitetaan niitd perusrakenteita, palveluja
ja niihin liittyvia toimintoja, jotka ovat valttamattomia yhteiskunnan elintarkeiden toimin-
tojen yllapitamiseksi. Kriittiseen infrastruktuuriin katsotaan kuuluvaksi seka fyysisia laitok-
sia ja rakenteita, etta sahkoisia toimintoja ja palveluja. Muun muassa energian tuotanto-,
siirto- ja jakelujarjestelmat, liikenne- ja logistiset palvelut ja liikenneverkot, digitaalisen
yhteiskunnan tietojarjestelmat seka viestintaverkot ja -palvelut, maksu- ja arvopaperilii-
kennejdrjestelmat, turvatut paikannus- ja aikatietojarjestelmat seka vesi- ja jatehuolto on
tunnistettu osaksi kriittista infrastruktuuria.

Huoltovarmuuskriittisyys

Huoltovarmuuskriittinen tai huoltovarmuuden kannalta kriittinen toiminta tarkoittaa sel-
laista toimintaa, jonka keskeytymattomyys on tarkeaa erityistilanteissa, hairiotiloissa ja
poikkeusoloissa (VTKOS 2017).

Kiintea omaisuus

Kiinted omaisuus on kiinteistoon tai muuhun maa- tai vesialueeseen seka naihin kuulu-
viin rakennuksiin tai rakennelmiin kohdistuva omistusoikeus, vuokraoikeus tai naihin rin-
nastuva hallintaoikeus tai muu oikeus. Tassa selvityksessa kiinteda omaisuus kattaa myds
osakemuotoisesti omistetun kiintedn omaisuuden, jossa oikeudellisesti on kyse irtaimesta
omaisuudesta.
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Kiinteisto

Kiinteistolla tarkoitetaan kiinteistonmuodostamislain (554/1995) 2.1 §:n mukaan sel-

laista itsendistd maanomistuksen yksikkoa tai muuta yksikkod, joka kiinteistorekisterilain
(392/1985) nojalla on merkittava kiinteistona kiinteistorekisteriin. Kiinteisto kasittaa siihen
kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin alueisiin ja yhteisiin erityisiin etuuksiin seka kiinteis-
tolle kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset erityiset etuudet. Kiinteisto kasitetdadn tassa selvi-
tyksessa laajasti, jolloin kiinteistoon ja siten kiinteadn omaisuuteen kuuluvat myos kiinteis-
tolla sijaitsevat oikeudet, rakennukset ja rakenteet.

Kiinteistoomaisuuden valvonta

Kiinteistbomaisuuden valvontaa tehdaan eri tahojen toimesta, riippuen siitd, toteutuuko
valvonta ennakkovalvontana, seurantana vai jalkivalvontana. Valvonta toteutetaan erilai-
sin keinoin, joita ovat mm. etuosto-oikeus, erilaiset lupamenettelyt ja lunastus.

Kansallinen turvallisuus

Kansallisella turvallisuudella viitataan viime kddessa valtion oikeudenkdyttopiirissa olevien
ihmisten kollektiiviseen turvallisuuteen valittomasti tai valillisesti vakivaltaista ulkoista
uhkaa vastaan. Kansallista turvallisuutta vakavasti uhkaavaa on esimerkiksi terrorismiin,
vakivaltaiseen radikalisoitumiseen taikka joukkotuhoaseisiin tai kansainvalisen rauhan ja
turvallisuuden vaarantamiseen liittyva muu toiminta.

Kansallisen turvallisuuden kannalta keskeisia ovat sellaiset yhteiskunnan perustoimin-
not, joiden hairinta tai lamauttaminen saattaisi viime kadessa johtaa ihmisten hengen

tai terveyden vakavaan vaarantumiseen. Tallaisiin kuuluvat esimerkiksi sahko-, viestinta-
ja liikenneverkot taikka elintarvike- ja ladkehuoltoa tai kansallista huoltovarmuutta kai-
ken kaikkiaan yllapitavat toiminnot. Niihin kohdistuva uhka voi ilmeta avoimen vakivallan
lisaksi esimerkiksi tietoverkkoon kohdistuvina hydkkayksina tai erilaisten keinojen yhdis-
telmina. Kansallista turvallisuutta vakavasti uhkaavaa voi siten olla yhteiskunnan perustoi-
mintojen hairitsemiseen tai lamauttamiseen tahtadva taikka perustoimintojen hairinndn
tai lamauttamisen mahdollistamiseen liittyva toiminta. (HE 198/2017 vp)

Kiinteistoomistuksen valvonnan lakipaketti

Tassa raportissa kiinteistdomistuksen valvonnan lakipaketilla viitataan vuoden 2020 alussa
voimaan tulleisiin lakeihin, joilla valvotaan ulkomaalaisten kiinteistohankintoja Suomessa.
Tahan lainsaadantdon kuuluvat laki erdiden kiinteistonhankintojen luvanvaraisuudesta
(470/2019), laki valtion etuosto-oikeudesta erdilla alueilla (469/2019) ja laki kiintean omai-
suuden ja erityisten oikeuksien lunastamisesta kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi
(468/2019).
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3  Huoltovarmuus Suomessa

3.1 Huoltovarmuus ja sen turvaaminen

Tassa alaluvussa tarkastellaan huoltovarmuutta sita tarkastelevien asiakirjojen ja lainsaa-
dannon kautta. Luvussa tarkastellaan ensin huoltovarmuutta ja sen turvaamista kansallis-
ten lainsdddannon nakokulmasta, minka jalkeen esitellaan asiaan liittyva EU-tason direk-
tiivin 1ahtokohdat. Sen jalkeen tarkastellaan, kuinka huoltovarmuutta on maaritelty erilai-
sissa asiakirjoissa.

3.1.1 Huoltovarmuutta maarittava lainsaadanto

Suomessa huoltovarmuustoiminta on sdadelty lailla. Keskeisimmat huoltovarmuustoimin-
taa ohjaavat laitovat Laki huoltovarmuuden turvaamisesta (1390/1992) ja Valtioneuvoston
paatods huoltovarmuuden tavoitteista (1048/2018). Laissa madritellaan huoltovarmuustoi-
minnalle yleiset tavoitteet, huoltovarmuudesta vastaavat viranomaiset, Huoltovarmuus-
keskuksen tehtavat ja se, miten toimintaa rahoitetaan.

Lain huoltovarmuuden turvaamisesta (1390/1992) 1§:n mukaan lain tarkoituksena on
poikkeusolojen ja niihin verrattavissa olevien vakavien hairididen varalta turvata huolto-
varmuus eli vaeston toimeentulon, maan talouselaman ja maanpuolustuksen kannalta
valttamattomat taloudelliset toiminnot ja niihin liittyvat tekniset jarjestelmat.

Lain 28:n mukaan valtioneuvoston tulee asettaa huoltovarmuudelle yleiset tavoitteet,
joissa maaritellaan valmiuden taso ottaen huomioon vdeston ja valttamattoman talousela-
man sekd maanpuolustuksen vahimmaistarpeet. Nama tavoitteet on asetettu valtioneu-
voston paadtoksessa huoltovarmuuden tavoitteista (1048/2018).

Laissa huoltovarmuuden turvaamiseksi (1390/1992) 3§:ssa maaritellaan lisaksi valtion var-
muusvarastoista. Valtion varmuusvarastoja pidetdan vaeston toimeentulolle, elinkeinoela-
man toiminnalle ja maanpuolustusta tukevalle tuotannolle sekd huoltovarmuutta koske-
vien Suomen kansainvalisten sopimusvelvoitteiden kannalta valttamattomista raaka-ai-
neista ja tuotteista. Lain mukaan Huoltovarmuuskeskuksen yhtend tehtdvana on hoitaa
velvoite- ja turvavarastointia, seka yllapitaa valtion varmuusvarastoja. Huoltovarmuus-
keskuksen toimintaa ohjaa myds valtioneuvoston asetus Huoltovarmuuskeskuksesta
(455/2008).
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3.1.2 Direktiiviehdotus kriittisten toimijoiden hairionsietokyvyn
vahvistamiseksi
Huoltovarmuuden ja kriittisen infrastruktuurin maarittelyyn vaikuttaa myos EU:n lainsaa-
danto. Talla hetkella voimassa olevaa Euroopan kriittisen infrastruktuurin suojaamista kos-
kevaa ECI-direktiivia (2008/114EC, Directive on the identification and designation of Euro-
pean critical infrastructures and the assessment of the need to improve their protection)
ollaan korvaamassa uudella CER-direktiivilla kriittisten toimijoiden hairionsietokyvysta
(COM (2020) 829 final, Directive of the European Parliament and of the council on the resi-
lience of critical entities). Uudella direktiivilla pyritddn vastaamaan hybridi- ja kyberturval-
lisuusuhkiin muuttuvassa turvallisuustilanteessa. Direktiiviehdotuksen soveltamisala aset-
tuu Suomen yhteiskunnan turvallisuusstrategian nimeamien yhteiskunnan elintarkeiden
toimintojen ja huoltovarmuuden turvaamiseksi tunnistettujen sektorien toimialojen viliin.
CER-direktiivi tulee vaikuttamaan kriittisen infrastruktuurin ja huoltovarmuuden turvaami-
seen ja madritelmiin myds Suomessa.

Euroopan komissio julkaisi 16.12.2020 ehdotuksen Euroopan parlamentin ja neuvoston
direktiiviksi kriittisten toimijoiden hairionsietokyvysta. Valtioneuvoston U-kirjelma komis-
sion ehdotuksesta annettiin eduskunnalle 28.1.2021. Esitetyt nakokohdat direktiivin valmis-
telusta ja vaikutuksista on tiivistetty suoraan U-kirjelmasta (U 71/2020 vp.) Direktiiviehdo-
tukseen viitataan raportissa lyhenteelld CER-direktiivi (Critical Entities Resilience Directive).

Direktiivin paatarkoituksena on sisamarkkinoiden toiminnan takaaminen kriittisten palvelu-
jen osalta direktiivin soveltamisalalla. Ehdotuksen tarkoituksena on parantaa Euroopan uni-
onin (EU) kannalta valttamattomien palvelujen hdirionsietokykya seka yllapitaa yhteiskun-
nan elintarkeita ja taloudellisia toimintoja madrittaen tietyt kriittiset sektorit, jotka tarjoavat
tallaisia palveluja. Ehdotus on osittain uutta sdantelya unionin tasolla. (U 71/2020 vp.)

CER-direktiivilla korvattaisiin Euroopan kriittisen infrastruktuurin suojaamista koskeva
ECl-direktiivi (2008/114EC), joka on komission mukaan vanhentunut, soveltamisalaltaan
lilan kapea eika vastaa enaa taman paivan uhkia, joihin lukeutuvat luonnononnettomuuk-
sien lisdksi muun muassa valtiollinen hybridivaikuttaminen, terrorismi, pandemiat ja teol-
lisuusonnettomuudet. CER-direktiivilla komissio tavoittelee digitaalisen ja fyysisen infra-
struktuurin suojaamista yhtena kokonaisuutena.

CER-direktiiviehdotus on osa laajaa pakettia, johon kuuluu uusi kyberturvallisuusstrate-
gia seka verkko- ja tietoturvadirektiivin paivitys (ehdotus Euroopan parlamentin ja neu-
voston direktiiviksi kyberturvallisuuden korkean tason varmistamiseksi Euroopan unio-
nin alueella ja direktiivin 2016/1148 kumoamisesta, NIS2). NIS 2 direktiiviehdotuksessa
saannelldan keskeisten toimijoiden kyberturvallisuudesta ja digitaalisesta infrastruktuu-
rista. Ehdotukset perustuvat 24.7.2020 komission julkaisemaan uuteen turvallisuusunio-
nistrategiaan vuosille 2020-2025, jossa perdaankuulutettiin kokonaisvaltaista nykyiset ja
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tulevaisuuden riskit seka fyysisen ja digitaalisen infrastruktuurin keskindisriippuvuudet
huomioivaa lahestymistapaa. Nama toimet tukevat myds EU:n terrorismin vastaisen ohjel-
man tavoitteita.

Direktiivilla tavoitellaan EU-maiden keinovalikoiman laajentamista pelkista suojaustoi-
mista elintdrkeiden toimintojen jatkuvuudenhallintaa kehittaviin toimiin. Suojaustoi-
mien ohella keskeisiksi toimiksi on nostettu mm. riskienhallinta ja toipumiskyky hairioista.
Direktiiviluonnoksessa tunnistetaan fyysisen ja digitaalisen infrastruktuurin kytkoksen
lisaksi my0s sektorirajat ylittavat keskindisriippuvuudet ja jasenvaltioiden rajat ylittavat
keskindisriippuvuudet.

Direktiiviehdotuksen soveltamisala koskee kymmenta sektoria, kattaen liikenteen, ener-
gian, pankit, finanssimarkkinat, terveyden, vesi- ja jatevesihuollon, digitaalisen infrastruk-
tuurin, julkishallinnon ja avaruuden. Soveltamisala asettuu Suomen yhteiskunnan turval-
lisuusstrategian nimedmien yhteiskunnan elintarkeiden toimintojen ja huoltovarmuu-
den turvaamiseksi tunnistettujen sektorien toimialojen valiin. Yksi sektoreista, avaruus, ei
sisally talla hetkellda Suomen lainsdddannossa ja huoltovarmuustoiminnassa tunnistettui-
hin huoltovarmuustoimintoihin ja sektoreihin.

Direktiiviehdotus edellyttaa jasenvaltioiden tunnistavan sektorikohtaiset elintarkeéat toi-
minnot ja nimedvan niita tarjoavat kriittiset toimijat yhteisten eurooppalaisten kriteerien
ja kansallisen riskiarvion pohjalta. Kunkin jasenvaltion on laadittava luettelo maaritetyista
kriittisista toimijoista ja varmistettava, ettd niille ilmoitetaan niiden maarittamisesta kriitti-
siksi toimijoiksi yhden kuukauden kuluessa maarittamisesta. Jasenvaltioilta myos edellyte-
taan kansallista strategiaa kriittisten toimijoiden hairionsietokyvyn vahvistamiseksi. Direk-
tiivi nostaisi voimaantultuaan yleista kriisinkestavyyden tasoa Euroopan unionin jasen-
maissa, mukaan lukien sellaisissa, joissa on Suomen huoltovarmuuden kannalta merkitta-
vid toimintoja ja riippuvaisuuksia.

Huoltovarmuudelle kasitteena, sellaisena kuin se Suomessa ymmarretaan, ei talla hetkella
ole EU:ssa vastinparia. Huoltovarmuuden jarjestamisen nakokulmasta on tarkeda yhteen
sovittaa direktiivi ja huoltovarmuutta koskeva kansallinen saaddspohja. Direktiivin mukais-
ten kriittisten jarjestelmien tunnistaminen muistuttaa huoltovarmuudelle kriittisten toi-
mijoiden maarittelya. Koska direktiiviehdotuksen sektorit kuitenkin eroavat voimassa ole-
vista huoltovarmuudelle kriittisista sektoreista, on ndiden kahden kdsitteen suhde tarkeda
maadritella.

Valtioneuvosto arvioi valmistelun edetessa tarkemmin direktiiviehdotuksen vaikutuksia
kansalliseen lainsadadantoon seka ehdotuksen yritys- seka hallinnollisia vaikutuksia, erityi-
sesti kansallisen huoltovarmuusjdrjestelman osalta. Direktiivi saatetaan mydhemmin voi-
maan EU:n jasenmaissa kansallisella lainsaadanndlla.
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3.1.3 Huoltovarmuutta maarittelevia asiakirjoja

Huoltovarmuutta on maaritelty erilaisissa asiakirjoissa. Asiakirjoissa esitetdan maa-
rittelyitd huoltovarmuuskriittisille toimijoille, huoltovarmuuden varmistamiselle ja
huoltovarmuuskriittisyydelle.

Yhteiskunnan turvallisuusstrategia

Yhteiskunnan turvallisuusstrategia (YTS 2017) muodostaa varautumisen ja kriisijohta-
misen yhteisen perustan yhteiskunnan kaikille toimijoille. Strategia yhtenaistaa varautu-
misen kansallisia periaatteita ja ohjaa hallinnonalojen varautumista. Sita tdydentavat ja
syventavat eri hallinnonalojen muut varautumisen ja hairidtilanteiden hallintaan liittyvat
strategiat ja ohjausasiakirjat.

Yhteiskunnan turvallisuusstrategia maarittaa seitseman yhteiskunnan elintarkeaa toimin-
toa, joiden toimivuus tulee turvata normaaliolojen hairidtilanteissa ja poikkeusoloissa.
Nama elintarkedt toiminnot ovat johtaminen, kansainvalinen ja EU-toiminta, puolustus-
kyky, sisdinen turvallisuus, vdestdn toimintakyky ja palvelut, henkinen kriisinkestavyys
seka talous, infrastruktuuri ja huoltovarmuus. (YTS 2017)

Valtioneuvoston paatos huoltovarmuuden tavoitteista

Huoltovarmuuskriittiset toimijat, huoltovarmuuden varmistaminen ja huoltovarmuuskriit-
tisyys madritellaan lakien ja asetusten lisdksi erilaisissa selonteoissa ja paatoksissa. Keskei-
nen huoltovarmuustoimintaa ohjaava asiakirja on Valtioneuvoston paatos huoltovarmuu-
den tavoitteista (1048/2018), joka annetaan huoltovarmuuslain (1390/1992) 2.2 §&:n nojalla.

Valtioneuvoston paatdksen (1048/2018) mukaan huoltovarmuudella tarkoitetaan vaeston
toimeentulon, maan talouselaman ja maanpuolustuksen kannalta valttamattoman kriit-
tisen tuotannon, palveluiden ja infrastruktuurin turvaamista vakavissa hairiotilanteissa ja
poikkeusoloissa.

Valtioneuvoston paatoksessa huoltovarmuuden tavoitteista (1048/2018 vp) on myos tun-
nistettu ja nimetty huoltovarmuuden kannalta valttamattomat toimialat ja kerrotaan kriit-
tisen infrastruktuurin suojaamisen tavoitteista. Huoltovarmuuden kannalta valttamatto-
miksi toimialoiksi on tunnistettu energiahuolto, liilkenne ja logistiikka, terveydenhuolto,
vesihuolto ja jatehuolto, tietoliikenneverkostot ja tietojarjestelmat, elintarvikehuolto,
finanssiala ja teollisuus.

Huoltovarmuustoiminnan painopistetta suunnataan kriittisen infrastruktuurin toimin-

takyvyn varmistamiseen materiaalisen varautumisen lisdksi. Valtioneuvoston paatok-
sen (1048/2018 vp) madritelman mukaan kriittiselld infrastruktuurilla tarkoitetaan niita
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perusrakenteita, palveluja ja niihin liittyvid toimintoja, jotka ovat valttdamattomia yhteis-
kunnan elintarkeiden toimintojen yllapitamiseksi. Kriittiseen infrastruktuuriin katsotaan
kuuluvaksi seka fyysisia laitoksia ja rakenteita, ettd sahkoisia toimintoja ja palveluja. Muun
muassa energian tuotanto-, siirto- ja jakelujarjestelmat, liikenne- ja logistiset palvelut ja lii-
kenneverkot, digitaalisen yhteiskunnan tietojarjestelmat seka viestintaverkot ja -palvelut,
maksu- ja arvopaperiliikennejarjestelmat, turvatut paikannus- ja aikatietojarjestelmat seka
vesi- ja jatehuolto on tunnistettu osaksi kriittistad infrastruktuuria.

Valtioneuvoston paatdksen mukaan erityisia painopisteita kriittisen infrastruktuurin toi-
mintakyvyn turvaamisessa ovat energiansaannin varmistaminen, elinkeinoeldman kyber-
turvallisuusuhkiin varautumisen ja niista toipumisen tukeminen, digitaalisen yhteiskunnan
tietojarjestelmien seka viestintdpalveluiden ja -verkkojen varmistaminen, turvatut paikan-
nus- ja aikatietojarjestelmat seka toimivat logistiset palvelut ja verkostot.

Selvitys valtion kokonaisturvallisuudesta kiintean omaisuuden siirrossa

Puolustusministerio julkaisi 20.4.2017 selvityksen Valtion kokonaisturvallisuudesta kiin-
tedn omaisuuden siirroissa (VTKOS 2017). Selvityksessa tutkittiin kiinteiston vaihdannan
valvontamahdollisuuksia, sekda maariteltiin strategisia kohteita ja huoltovarmuuskriitti-
syytta. Selvityksessa strategisiksi kohteiksi maariteltiin esimerkiksi tutka- ja radioasemat,
varuskunta- ja varikkoalueet, lentokentat ja varalaskupaikat, strategiset tie-, rata-, silta- ja
patorakenteet, luolarakenteet, strategiset merenkulkuvaylat ja satamarakenteet seka tieto-
liikenteeseen ja sahkonsiirtoon liittyvat kohteet.

Huoltovarmuuskriittinen tai huoltovarmuuden kannalta kriittinen toiminta tarkoittaa sel-
laista toimintaa, jonka keskeytymattomyys on tarkeaa erityistilanteissa, hairiétiloissa ja
poikkeusoloissa (VTKOS 2017).

Paikkatietopoliittinen selonteko

Paikkatietopolittiisen selonteon (VNS 2/2018 vp) mukaan yhteiskunnan digitalisoituessa
erilaiset tietojarjestelemat, erityisesti paikkatieto, on myds syyta laskea kuuluvaksi kriitti-
seen infrastruktuuriin, ja niiden tarkastelu huoltovarmuuden nakékulmasta on ensiarvoi-
sen tarkeda. Myos perusrekisterit ovat pitkalle kehittyneen nykyaikaisen tietoyhteiskunnan
valttdmatonta infrastruktuuria (Hyvonen, 1988).

Huoltovarmuuskeskuksen julkaisut

Suomen huoltovarmuustoimintaa maaritelldan lisaksi erilaisissa Huoltovarmuuskes-
kuksen raporteissa ja selvityksissa. Itsessaan myds Huoltovarmuuskeskuksen verkko-
sivut (HVK 2021¢) ovat hyva tietolahde huoltovarmuuden kasitteiden maarittelyyn.
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Huoltovarmuuskeskus itse madrittelee huoltovarmuuden varautumisena mahdollisiin krii-
seihin ja hairidtilanteisiin, seka jatkuvuudenhallintaan poikkeusoloissa turvaamalla elin-
tarkedt toiminnot. Huoltovarmuuskriittiseksi organisaatioksi Huoltovarmuuskeskus maa-
rittelee organisaation, joka on erityisen merkittava yhteiskunnan elintarkeiden toimin-
tojen turvaamisen kannalta. Huoltovarmuuskriittinen organisaatio voi olla yritys tai muu
organisaatio.

Suomessa huoltovarmuustyota tehdaan yhteistydssa julkisen, yksityisen ja kolmannen
sektorin kanssa ja se koskee valttamatonta kriittista tuotantoa ja vastaavia palveluita, seka
infrastruktuurin turvaamista. Viime vuosikymmenien aikana painopiste on siirtynyt pelkas-
taan materiaalisesta varautumisesta kohti laajempaa verkostojen ja kokonaisten toimitus-
ketjujen hairionsietokykya. (Fjdder ym. 2020). Huoltovarmuuskeskuksen yhteydessa toimii
sektoreita ja pooleja, jotka pitavat ylla ja kehittavat Suomen huoltovarmuutta ja jatkuvuu-
denhallintaa oman toimialansa yritysten ja organisaatioiden verkostossa. Huoltovarmuus-
keskuksen yhteydessa toimivia toimialoja eli sektoreita ovat elintarvikehuolto, energia-
huolto-, finanssiala-, logistiikka-, teollisuus- ja terveydenhuoltosektorit. (HVK 2021b) Huol-
tovarmuuden kannalta kriittisen kiinteistdomaisuuden tunnistamisessa sektorikohtaiset
kuvaukset ja selvitykset voivat lisaksi auttaa kriittisten kohteiden tunnistamisessa.

Huoltovarmuuskeskus on ty6- ja elinkeinoministerion hallinnonalan laitos, jonka tehta-
vana on Suomen huoltovarmuuden ylldpitamiseen liittyva suunnittelu ja operatiivinen
toiminta. Suomessa Huoltovarmuuskeskuksen rooli on koordinoida ja edistaa huoltovar-
muustyota niilld alueilla, jotka ovat kriittisida huoltovarmuuden kannalta. Huoltovarmuus-
keskus huolehtii valtion varmuusvarastoinnista. Velvoitevarastointi taas on yritysten ja
muiden keskeisten toimijoiden vastuulla, turvavarastoinnista sovitaan alan yritysten ja
Huoltovarmuuskeskuksen kesken. Varastoinnin osalta Huoltovarmuuskeskuksen tehtava
on varmistaa puskuri sopimalla esimerkiksi viljan tai 6ljyn varastoinnista alan organisaati-
oiden kanssa. 2000-luvulla materiaalisen varautumisen rinnalle on noussut kriittista tuo-
tantoa ja jarjestelmia yllapitavien organisaatioiden ja verkostojen toiminnan jatkuvuuden
varmistaminen eli jatkuvuudenhallinta. (HVK2021c)

Huoltovarmuustyon tavoitteissa ja keinojen valinnassa on otettava huomioon Suomen eri-
tyispiirteet, joita ovat muun muassa kylma ilmasto, syrjdinen sijainti, riippuvuus merikulje-
tuksista, energiaintensiivinen talouden rakenne ja pitkat kuljetusetaisyydet. Lisaksi globa-
lisaatio, omistus- ja liiketoimintarakenteiden muutokset ja teknologian kehitys asettavat
haasteita huoltovarmuuden turvaamiselle. (HVK 2021a)

Huoltovarmuustoiminta ja huoltovarmuuden maarittely ovat talla hetkella vallitsevan
koronapandemian seurauksena ajankohtaisia. Taman vuoksi huoltovarmuudesta ja huolto-
varmuuskeskuksen toiminnasta on laadittu useita erilaisia selvityksia ja raportteja vuosina
2020-2021. Huoltovarmuuskeskus on myds paivittanyt strategiansa vuosille 2021-2023
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(HVK 2021a). Huoltovarmuuskeskus on laatinut myds useita julkaisuja eri kriittisten toimi-
alojen ja kriittisen infrastruktuurin kyberturvallisuudesta (HVK 2021c). Kyberturvallisuuden
merkitys huoltovarmuudelle lisdédntyy, kun yhteiskunnan kriittiset yritykset digitalisoivat
keskeisia toimintojaan. Kyberturvallisuudesta on laadittu ajankohtainen selvitys “Kybertur-
vallisuuden nykytila eri toimialoilla — kartoituksen keskeiset havainnot”, jossa tarkastellaan
kyberturvallisuuden nykytilaa. (Huoltovarmuusorganisaation digipooli 2020).

Tassa raportissa ei tarkemmin avata Huoltovarmuuskeskuksen toimintaa tai tiivisteta Huol-
tovarmuuskeskuksen julkaisuja. Julkaisut ovat kuitenkin tarkea lahde maariteltdessa huol-
tovarmuutta ja huoltovarmuuskriittisyyttd, sekd tunnistettaessa huoltovarmuuden kan-
nalta kriittista kiinteistbomaisuutta.

Vuonna 2021 valmistui myos Ty6- ja elinkeinoministerion julkaisu "Viljasta verkostoihin:
Huoltovarmuuskeskuksen arviointi” (Uusikyla ym. 2021). Arviointiraportti tarjoaa katta-
vaan analyysiin perustuvan ndkemyksen Suomen huoltovarmuusorganisaation toimin-
nasta ja esittaa johtopaatoksia sen kehittamiseksi. Arviointi peraankuuluttaa laaja-alaisem-
paa nakokulmaa huoltovarmuuteen.

3.2 Huoltovarmuuden kannalta kriittinen
kiinteistoomaisuus

3.2.1 Kiinteistoomistusta ohjaava lainsaadanto

Huoltovarmuuden kannalta kriittisen kiinteistbomaisuuden tunnistamisen kannalta kes-
keisia lakeja ja asiakirjoja ovat Laki huoltovarmuuden turvaamisesta (1390/1992) ja Val-
tioneuvoston paatds huoltovarmuuden tavoitteista (1048/2018 vp). Lain huoltovarmuu-
den turvaamisesta (1390/1992) 38:ssa maaritelladn huoltovarmuuden kasite ja saadetdan
Huoltovarmuuskeskuksen toiminnasta. Lain mukaan Huoltovarmuuskeskuksen yhtena
tehtavana on hoitaa velvoite- ja turvavarastointia, seka yllapitaa valtion varmuusvarastoja.

Valtioneuvoston paatoksessa huoltovarmuuden tavoitteista (1048/2018 vp) on tunnistettu
ja nimetty huoltovarmuuden kannalta valttamattomat toimialat ja kerrotaan kriittisen inf-
rastruktuurin suojaamisen tavoitteista. Huoltovarmuuden kannalta valttamattomiksi toi-
mialoiksi on tunnistettu energiahuolto, liilkenne ja logistiikka, terveydenhuolto, vesihuolto
ja jatehuolto, tietoliikenneverkostot ja tietojarjestelmat, elintarvikehuolto, finanssiala ja
teollisuus.
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Valtion kiinteistoomistus

Valtion omaisuudesta ja omistuksesta, mukaan lukien kiinted omaisuus, on sadadetty
perustuslaissa (731/1999). Perustuslain 92 §:n 2 momentin mukaan valtion kiinteda omai-
suutta voidaan luovuttaa vain eduskunnan suostumuksella tai sen mukaan kuin lailla saa-
detdan. Valtion kiinteistdomistuksia ohjaavat omat erillislakinsa.

Oikeudesta luovuttaa valtion kiinteistovarallisuutta annetussa laissa (973/2002) saadetaan
valtion kiinteistovarallisuuden luovuttamisesta ja valtion maaomaisuuden vuokraamisesta
seka erityisten oikeuksien mydntamisesta. Valtion kiinteistdomistusten hallintaa ohjaavat
erityisesti laki Senaatti-kiinteistoista ja Puolustuskiinteistoista (1018/2020), laki valtion lii-
kelaitoksista (1062/2010) ja laki Metsahallituksesta (234/2016). Valtioneuvoston asetuk-
sessa valtion kiinteistdvarallisuuden hankinnasta, vuokraamisesta, hallinnasta ja hoitami-
sesta (242/2015) saddetaan valtion kiinteistovarallisuuden luovuttamisesta.

Valtioneuvoston periaatepaatokselld valtion kiinteistostrategiaksi 21.12.2010 ohjataan val-
tion kiinteistdjen omistamista. Vuonna 2021 on laadittu pdivitetty ehdotus valtion kiinteis-
tostrategiaksi 2030. Padosa valtion kiinteistdomistuksista on keskitetty rakennetun omai-
suuden osalta Senaatti-kiinteistoille ja maa-, metsa- ja vesialueiden osalta Metsahallituk-
selle. Liikennevdylien maa-alueet ovat paasaantoisesti Vaylaviraston hallinnassa. Myos
erdilla valtionyhti6illa (mm. Finavia, VR-Yhtymad) on omistuksessaan strategisia kiinteistoja.

Valtion strategisina omistuksina pidetaan valtion tehtavienhoidon nakékulmasta tai omai-
suuden luonteesta johtuen valttamattomiksi katsottavia omistuksia. Valtion tehtavien hoi-
don vuoksi strategisia omistuksia ovat mm. kansalaisten turvallisuuden, rajavalvonnan,
kriisinhallinnan ja maanpuolustuksen, seka kansalaisten terveysturvallisuuden ja elintar-
vike- ja sateilyturvallisuuden kannalta valttamattomat kiinteistovarallisuuskohteet, joi-
den omistuksesta luopuminen voisi vaarantaa kyseisten valtion ydintehtavien hairiotto-
man hoitamisen. Kiinteiston omistajana valtio voi omilla paatoksillaan mahdollistaa kriisi-
tilanteissa nopeiden kiinteistokehitystoimien tekemisen ja ndin varmistaa toimintojen jat-
kuvuuden. Olennaista on, etta tdllaisia ydintoimintoja ei voida toteuttaa tai niiden toteu-
tumista varmistaa muutoin kuin valtion omistamissa kohteissa (valttamattomyys-peri-
aate). Tehtavien hoidon nakdkulmasta valtion omistajuus voi olla strategisesti valttama-
tonta myos kohteissa, jotka muodostavat ns. luonnollisen monopoliaseman omistajalleen
yhteiskunnan toiminnan kannalta kriittisissa toiminnoissa tai valtion kansalaisille tuotta-
missa peruspalveluissa. Tallaisina on pidetty esimerkiksi paaliikennevaylia seka sellaisia
asemia tms. solmukohtia, jotka ovat liikenneinfrastruktuurin toiminnan ja kdyton kannalta
valttamattomia. (Kiinteistdstrategia 2010)
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3.2.2 Omistajat, heidan roolinsa ja omaisuuden tunnistaminen

Huoltovarmuuskriittista kiinteistbomaisuutta on valtiolla, kunnilla ja kaupungeilla, seka huol-
tovarmuuden kannalta valttamattomilla toimialoilla. Huoltovarmuuden kannalta valttamat-
tomiksi toimialoiksi on tunnistettu energiahuolto, liikkenne ja logistiikka, terveydenhuolto,
vesihuolto ja jatehuolto, tietoliikenneverkostot ja tietojarjestelmat, elintarvikehuolto, finanssi-
ala ja teollisuus. Nailla toimialoilla on seka julkisia ja yksityisia toimijoita. (1048/2018 vp)

Toimijoita, joilla on tunnistettu olevan huoltovarmuuskriittista kiinteistbomaisuutta on esi-
tetty esimerkinomaisesti alla. Lista ei ole tyhjentava.

Huoltovarmuuskriittisen kiinteistbomistuksen omistajia ja hallinnoijia:
e \Valtio
e Senaatti-kiinteistot / Puolustuskiinteistot / Metsahallitus
®  Puolustusvoimat
e  Kunnat ja kaupungit
e Sairaanhoitopiirit
® Maa-, meri- ja ilmaliikenneinfran omistajat/hallinnoijat (Vaylavirasto, Finavia,
Traficom)
® Teleoperaattorit
® Energiatuottajat
e \esi-jajatehuollon infran hallinnoijat
® Fingrid
® Velvoite-, turva- ja varmuusvarastojen hallinnoijat (HVK)
®  Yms. valttamattomien toimialojen yritykset

Kunnilla on keskeinen rooli yhteiskunnan huoltovarmuuden ja peruspalveluiden paikalli-
sessa varmistamisessa. Kuntien rooli korostuu kriittiseen infrastruktuuriin liittyvissa tehta-
vissa. (1048/2018 vp)

Kriittista infrastruktuuria yllapitavat suurelta osin myos elinkeinoeldaman toimijat, minka
vuoksi huoltovarmuuden toteutumiseksi tarvitaan saantelyn liséksi julkisen ja yksityisen
sektorin yhteisty6td. Huoltovarmuuskeskus edistaa seka vapaaehtoiseen kumppanuuteen
ettd toimialakohtaiseen lainsaadant6on perustuvaa varautumista, mukaan lukien jatkuvuu-
denhallintaa, lakisdateisten tehtaviensa mukaisesti. (1048/2018 vp) Lain huoltovarmuuden
turvaamisesta (1390/1992) 3§:n mukaan Huoltovarmuuskeskuksen yhtend tehtdvana on
my0s hoitaa velvoite- ja turvavarastointia, seka yllapitaa valtion varmuusvarastoja.

Huoltovarmuuskriittisen kiinteistéomaisuuden tunnistaminen ei ole helppoa, eikd sen tun-
nistaminen onnistu pelkan asiakirja-analyysin avulla. Huomionarvoista on my®és, etta huol-
tovarmuuskriittinen kiinteistdomaisuus ei valttamatta ole kaikkien niitd omistavien ja hallin-
noivien tunnistamaa.
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3.3 Ulkomailta tapahtuvan kiinteistokaupan valvonta

Ulkomailta tapahtuvaan kiinteistokauppaan liittyvan oikeudellisen tarkastelun tavoitteena
on toimia seka selvityksen taustoituksessa, seka luoda kokonaiskuvaa siitd, minkalaisten
reunaehtojen vallitessa EU:n ja ETA-alueen ulkopuolelta tapahtuva kiinteistokauppa talla
hetkelld Suomessa tapahtuu. Erityisesti selvitetdan sita toimintaymparistoa, jossa valvonta-
ja luvitusviranomaiset télla hetkella toimivat ja nykyisen lainsaddanndn antamia mahdolli-
suuksia puuttua omistukseen.

3.3.1 Ohjaavat lait

Kiinted omaisuus kuuluu perustuslain (731/1999) 158:n mukaisen omaisuudensuojan pii-
riin. Lunastamista koskeva yleislaki on laki kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien
lunastuksesta (lunastuslaki, 603/1977). Kiinted omaisuus voidaan pakkolunastaa vain laissa
saadetylla tavalla ja taytta korvausta vastaan yleisen tarpeen sitd vaatiessa. Seuraavaksi
esitetddn lainsdddanndn mahdollistama valvonnan keinovalikoima. Se on jaettu ennak-
kovalvontaan, seurantaan ja jdlkivalvontaan perustuen siihen, mihin vaiheeseen valvonta
sijoittuu (kuva 1).

Kuva 1. Kiinteistoomaisuuden valvonnan keinot esitettynd ennakkovalvonta-, seuranta- ja
jalkivalvontavaiheissa.

Ennakkovalvonta

e Etuosto-oikeus
e Lupamenettely
® Alueiden kdyton suunnittelu

Seuranta

e Kuntien lupamenettely (toimenpidelupa, rakennuslupa)
e Tahot, joilla on mahdollisuus kiinnittaad epatavalliseen
toimintaan huomiota

Jalkivalvonta

® |unastus
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Ennakkovalvonta

Ulkomailta tapahtuvan kiinteistokaupan valvontaa ja valtion kokonaisturvallisuutta
pyrittiin parantamaan 1.1.2020 voimaan tulleilla kiinteistdjen omistamiseen liittyvilla
saaddsmuutoksilla.

Vuoden 2020 alussa voimaan tullut laki erdiden kiinteistonhankintojen luvanvaraisuudesta
(470/2019) edellyttaa EU- ja ETA-alueen ulkopuolisilta ostajilta lupaa Suomessa toteutet-
taviin kiinteistokauppoihin. Ostajien on haettava lupaa puolustusministeriolta joko ennen
kiinteiston kaupantekoa tai kahden kuukauden kuluessa sen jalkeen. Lupahakemuksen
sisaltd maaritelladn valtioneuvoston asetuksessa erdiden kiinteistéhankintojen luvanvarai-
suudesta (1297/2019).

Lupa on haettava silloin, kun kiinteiston hankkii jokin seuraavista tahoista:

1. Yksityishenkild, jolla ei ole EU:n jasenvaltion tai Euroopan talousalueeseen
(ETA) kuuluvan valtion kansalaisuutta.
Yritys tai muun yhteiso, jonka kotipaikka on EU- ja ETA-alueen ulkopuolella.
3. Yritys tai muu yhteiso, jonka kotipaikka on EU- tai ETA-alueella, mutta jossa 1
tai 2 -kohdassa mainitulla yksityishenkil6lla tai yhteisolla on vahintaan 10 %
omistus tai vastaava tosiasiallinen vaikutusvalta yhteisdssa.

Kiinteiston hankinnalla tarkoitetaan kiinteiston, sen maaraosan tai maaraalan omistusoi-
keuden luovuttamista. Luvan hakeminen ei koske asunto- tai kiinteistoyhtididen osakkeita,
vuokraoikeuden siirtoa tai vuokrausta. Lupa voidaan lain (470/2019) 58:n mukaan my&n-
taa, jos kiinteiston hankinta ei aiheuta riskia maanpuolustukselle, rajavalvonnalle tai huol-
tovarmuuden varmistamiselle.

Vuoden 2020 alusta astui voimaan lisaksi laki valtion etuosto-oikeudesta erdilla alueilla
(469/2019), jonka mukaan valtiolla on etuosto-oikeus strategisten kohteiden valittomassa
laheisyydessa tapahtuvissa kiinteistokaupoissa. Valtiolla on etuosto-oikeus kiinteistén kau-
passa, jos kiinteiston hankkiminen on tarpeen maanpuolustuksen, rajavalvonnan tai raja-
turvallisuuden varmistamiseksi taikka alueellisen koskemattomuuden valvonnan ja tur-
vaamisen takia (1 §, 469/2019).

Laki mahdollistaa puuttumisen kiinteistokauppaan jo ennen omistusoikeuden kirjaamista.
Etuostolailla on mahdollista puuttua esimerkiksi tilanteisiin, joissa kiinteiston todelliset
omistussuhteet on piilotettu omistusoikeudellisin jarjestelyin. Valtiolla on etuosto-oikeus
ostajan kansallisuudesta riippumatta. Mikali valtio kayttaa etuosto-oikeuttaan, tulee se
ostajan sijaan kiinteiston saajaksi kauppakirjassa sovituilla ehdoilla.
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Seuranta

Seurantakeinoja ei ole maaritelty lainsdaadanndssa samalla tavalla kuin luvanvaraisuutta kiin-
teistokaupoissa, etuosto-oikeutta, tai lunastusta kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi.
On kuitenkin selvaa, ettd esimerkiksi kunnilla ja muilla alueidenkdytdn suunnittelusta vas-
tuussa olevilla tahoilla on velvollisuus valvoa maankayttda alueellaan ja varmistaa, etta se

ei aiheuta vaaraa kansalliselle turvallisuudelle. Maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 4a §
todetaan, ettd “alueidenkdyton suunnittelussa on turvattava maanpuolustuksen, rajaturval-
lisuuden ja rajavalvonnan, vaestonsuojelun seka huoltovarmuuden edellyttamat kehittamis-
tarpeet ja varmistettava, ettei niistd vastaavien tahojen toimintamahdollisuuksia heikenneta.”
Siksi erdanlaisena kiinteistbomaisuuden kdyton seurantakeinona voidaankin nahda kuntien
vastuulla oleva lupien mydntaminen, eli rakennuslupien ja toimenpidelupien mydntaminen.

Kiinteistbomaisuudella tapahtuvan epatavallisen toiminnan seurantaa ja valvontaa voi-
vat toteuttaa myos muut tahot. Erityisesti tallaisia mahdollisuuksia saattaisi olla esimerkiksi
sahkoyhtioilla, joilla on tieto toiminnasta sdhkdnjakelukeskuksien laheisyydessa, tai vesiyh-
tioilla vedenottamoiden laheisyydessa.

Jalkivalvonta

Samaan aikaan luvitusmenettelyn ja etuosto-oikeuden kanssa astui voimaan my®s laki kiin-
tean omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden varmis-
tamiseksi (468/2019). Laki mahdollistaa puuttumisen olemassa oleviin kiinteiston omistus-
suhteisiin. Lakia sovelletaan 18:n perusteella kiintean omaisuuden ja erityisten oikeuksien
lunastukseen maanpuolustuksen, alueellisen koskemattomuuden, sisdisen turvallisuuden,
valtion johtamisen, rajaturvallisuuden, rajavalvonnan, huoltovarmuuden, yhteiskunnan
kannalta valttamattoman infrastruktuurin toiminnan varmistamisen tai muun naihin rinnas-
tettavissa olevan yhteiskunnallisen edun turvaamiseksi. Lunastettavasta omaisuudesta on
madrattava omaisuuden korkeinta kdaypaa hintaa vastaava taysi korvaus.

Naiden lakien kanssa samaan aikaan muutettiin maankaytto- ja rakennuslakia (132/1999),
maakaarta (540/1995), kaupanvahvistajista annettua lakia (573/2009), kiinteistotietojarjes-
telmasta ja siita tuotettavasta tietopalvelusta annettua lakia (453/2002) seka kiinteistojen
kauppahintarekisterista annettua lakia (552/1980).

EU- ja ETA-alueen ulkopuolisilta ostajilta vaaditaan lupa Suomessa toteutettaviin kiinteisto-
kauppoihin. Luvan hakeminen ei koske asunto- tai kiinteistoyhtididen osakkeita, vuokraoi-
keuden siirtoa tai vuokrausta. Luvussa 5 selvitetdan tulisiko ulkomaalaisten kiinteistdomis-
tuksen lisaksi tarkastella myds muita vaikutusvallan kayton mahdollisuuksia, kuten kiinteis-
tdjen vuokraustoimintaa, irtaimen omaisuuden omistusta (esim. kiinteisto- ja asunto-osak-
keet), yhtidoikeudellisia jarjestelyja kiinteistdjen omistukseen liittyen ja vuokratonteilla
sijaitsevien kiinteistdjen hyodyntamista.
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3.3.2 EU:n lainsaadanto

Unioniin tulevien ulkomaisten suorien sijoitusten seuranta

Ulkomaalaisten yritysostoista sdddetdan Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksella
2019/452, Unioniin tulevien ulkomaisten suorien sijoitusten seurantaan tarkoitettujen puit-
teiden perustamisesta.

Asetuksella perustetaan puitteet unioniin tulevien ulkomaisten suorien sijoitusten seuran-
nalle, jota jasenvaltiot toteuttavat turvallisuuteen tai yleiseen jarjestykseen liittyvista syista,
ja jasenvaltioiden vdliselle seka jasenvaltioiden ja komission valiselle yhteistydmekanismille
liittyen sellaisiin ulkomaisiin suoriin sijoituksiin, jotka todennakoisesti vaikuttavat turvalli-
suuteen tai yleiseen jdrjestykseen. Ulkomaisten suorien sijoitusten seurantaan ja yhteistyo-
hon tarkoitetuissa puitteissa tarjotaan jasenvaltioille ja komissiolle keinot puuttua turvalli-
suuteen tai yleiseen jarjestykseen liittyviin riskeihin kattavalla tavalla. Asetus tarjoaa taman
uuden yhteistydmekanismin kautta jasenvaltioille lisaksi mahdollisuuden arvioida ulkomai-
sen sijoittajan omistusrakenteen huomattavista muutoksista koituvia riskeja turvallisuudelle
tai yleiselle jarjestykselle. Paatos seurantamekanismin perustamisesta tai tietyn ulkomaisen
suoran sijoituksen seurannasta on asianomaisen jasenvaltion vastuulla. Kaikissa EU:n jasen-
maissa ei ole vield edes alan lainsaadantoa.

Maarittaessdan sitd, voiko ulkomainen suora sijoitus vaikuttaa turvallisuuteen tai yleiseen
jarjestykseen, jasenvaltioilla ja komissiolla olisi oltava mahdollisuus ottaa huomioon kaikki
asiaan liittyvat tekijat, mukaan luettuna vaikutukset kriittiseen infrastruktuuriin, teknologiaan
ja tuotantopanoksiin, jotka ovat keskeisid turvallisuuden tai yleisen jarjestyksen yllapitamisen
kannalta. Jasenvaltioilla ja komissiolla olisi myds oltava mahdollisuus ottaa huomioon ulko-
maisen suoran sijoituksen tausta ja olosuhteet, erityisesti se, onko ulkomainen sijoittaja suo-
raan tai valillisesti (esimerkiksi merkittavan rahoituksen kautta) kolmannen maan hallituksen
maardysvallassa tai toteuttaako se valtiojohtoisia ulkoisia hankkeita tai ohjelmia.

Arvioidessaan sita, vaikuttaako ulkomainen suora sijoitus todennakoisesti turvallisuuteen
tai yleiseen jarjestykseen, jasenvaltiot ja komissio voivat ottaa huomioon sen mahdolliset
vaikutukset muun muassa seuraaviin: a) kriittinen infrastruktuuri, olipa se fyysista tai virtu-
aalista, mukaan luettuina energia-, liikkenne-, vesi-, terveys-, viestinta-, tiedotusvaline-, tie-
tojenkasittely- tai tietojentallennus-, ilmailu- ja avaruus-, puolustus-, vaali- tai finanssi-inf-
rastruktuuri ja uhanalaiset kohteet, sekda maa ja kiinteistot, jotka ovat ratkaisevan tarkeita
tallaisen infrastruktuurin kayttamiselle; b) kriittiset teknologiat, mukaan luettuina tekoaly,
robotiikka, kyberturvallisuus, ilmailu ja avaruus, puolustus, energian varastointi, kvantti- ja
ydinteknologia sekd nanoteknologia ja bioteknologia; c) kriittisten tuotantopanosten toimi-
tukset, mukaan lukien energia tai raaka-aineet, seka elintarviketurva; d) paasy arkaluontei-
siin tietoihin, mukaan lukien henkil6tiedot, tai kyky hallita tallaisia tietoja; tai e) tiedotusvali-
neiden vapaus ja moniarvoisuus.
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3.3.3 Yrityskauppa ja muut transaktiomahdollisuudet

Ulkomaalaisten yritysostojen seurannasta annetun lain (172/2012) tarkoituksena on seu-
rata ja erittdin tarkedn kansallisen edun vaatiessa rajoittaa vaikutusvallan siirtymista ulko-
maalaisille sekd ulkomaisille yhteiséille ja sdatidille seurannan kohteena olevissa yrityk-
sissa. Lain mukainen arviointi on aina turvallisuusperusteista.

Yritysostojen seurantalain maaritelmien mukaan erittdin tarkedlla kansallisella edulla tar-
koitetaan mm. maanpuolustuksen turvaamista tai yhteiskunnan elintarkeiden toimintojen
turvaamista. Seurannan kohteella tarkoitetaan puolustusteollisuusyritysta seka sellaista
muuta yhteisdad ja liikettd, jota toimialansa, liiketoimintansa tai sitoumustensa perusteella
on pidettava yhteiskunnan elintarkeiden toimintojen kannalta kriittisend. Lain mukaan
tyo- ja elinkeinoministerio kasittelee yritysostojen seurantaa ja vahvistamista koskevat
asiat. Tyo- ja elinkeinoministeri® voi siirtda vahvistamista tai vahvistamatta jattamista kos-
kevan asian valtioneuvoston yleisistunnon kasiteltavaksi, jos toimitetun hakemuksen tai
ilmoituksen perusteella voidaan arvioida yritysoston mahdollisesti vaarantavan erittdin
tarkean kansallisen edun. Ministeri6 voi siirtda asian valtioneuvoston yleisistunnon kasitel-
tavaksi tarvittaessa myds muussakin tapauksessa.

35



VALTIONEUVOSTON SELVITYS- JA TUTKIMUSTOIMINNAN JULKAISUSARJA 2022:8

4 Lainsaadanto eraissa muissa maissa

EU-lainsdaddannon lisaksi hankkeessa tutustuttiin vertailumaiden lainsaadantoon valittu-
jen vertailumaiden osalta, seka muihin kansainvalisiin sopimuksiin. Vertailumaiksi valikoi-
tiin maantieteellisesti laheisia maita, joiden kiinteistdjarjestelman institutionaalinen toi-
mintaymparisto on verrattavissa Suomen tapaukseen. Nailla kriteereilla vertailumaiksi vali-
koituivat Ruotsi, Norja ja Tanska. Naiden maiden lisdksi Viro otettiin mukaan neljanneksi
vertailumaaksi geopoliittisen sijaintinsa vuoksi. Vertailun pohjana toimiva aineisto kerat-
tiin paikallisilta viranomaisilta ja asiantuntijoilta sshkdpostihaastatteluiden avulla. Ben-
chmark-haastatteluiden kysymykset on esitetty taman raportin liitteessa 1 ja ne kasittavat
huoltovarmuuden ja kriittisen infrastruktuurin maarittelemiseen seka kiinteiston kaupan
rajoittamiseen liittyvia aiheita vertailumaissa. Lisaksi kdytiin 1api haastatteluissa esiin tuo-
tuja verkkosivuja ja aiemmin laadittuja tutkimusraportteja.

Vertailumaiden osalta tutustuttiin maiden lainsaadantéon ja muihin virallisiin asiakirjoihin
littyen huoltovarmuuden kasitteen madrittelyyn ja EU:n ja ETA-alueen ulkopuolelta tapah-
tuvan kiinteistokaupan valvontaan.

Ulkomaiden lainsdaddantda on aikaisemmin tarkasteltu huoltovarmuuden varautumistoi-
minnan osalta kevaalla 2021 valmistuneessa Huoltovarmuuskeskuksen arvioinnissa (Uusi-
kyla ym. 2021). Valtioneuvoston kanslian asettama valtion kokonaisturvallisuuden paran-
tamista kiintean omaisuuden siirrossa -tyoryhma teetti tammikuussa 2018 kansainvali-
sen tarkastelun oikeudesta omistaa ja hallita kiinteda omaisuutta strategisten kohteiden
lahelld. Kyseisesta tarkastelusta laadittu yhteenveto oli osana hallituksen esitysta kansalli-
sen turvallisuuden huomioon ottamista alueiden kaytdssa ja kiinteistonomistukisissa kos-
kevaksi lainsaadannoksi (HE 253/2018 vp).

Talla hetkella kansainvalista vertailua haastaa se, ettda monissa maissa koronatilanne

ja hybridivaikuttamisen uhkat ovat nostaneet huoltovarmuutta ja varautumista esiin.
Monissa maissa onkin talla hetkelld tyon alla lainsdadannon pdivityshankkeita. (Uusikyla
ym. 2021)
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41 Viro

Huoltovarmuus ja kriittinen infrastruktuuri

Virossa ei tdlla hetkelld ole laissa tai asetuksissa maariteltynd Suomen huoltovarmuuden
kasitetta vastaavaa madritelmaa. Myoskaan kriittiselle infrastruktuurille ei ole talla hetkella
olemassa varsinaista maaritelmaa.

Kansallista huoltovarmuutta turvataan Virossa kuitenkin monilla eri keinoilla. Hatatilanne-
laissa (Emergency Act, Hadaolukorra seadus, RT |, 3.3.2017,1) 368§:ssd listataan kansalliset
elintarkeat toiminnot ja palvelut, sekd sdadetadn miten naita toimintoja turvataan ja ketka
viranomaiset vastaavat toimintojen jatkuvuuden turvaamisesta. Elintarkeiden toimintojen
listassa on lueteltu muun muassa sahkg, kaasu, polttoaineet, puhelinlinjat ja mobiiliverkot,
tietoliikenne ja sahkdinen tunnistautuminen, pankkitoiminta, keskuslammitys, vesi- ja vie-
mariverkot, seka tieverkkojen toiminnan turvaaminen.

Kyberturvallisuuden osalta turvattavista toiminnnoista ja suojatoimista on saadetty kyber-
turvalllisuuslaissa (Cybersecurity Act, Kiiberturvalisuse seadus, RT |, 22.5.2018, 1).

Julkisten hankintojen lainsaadanto (Public Procurement Act, Riigihangete seadus, RT |,
1.7.2017, 1) puolestaan maarittaa saannot tilanteille, joissa julkisen sektorin toimijat tai jul-
kiset yritykset ostavat tavaroita ja palveluita. Julkisten hankintojen laissa saddetdan saan-
ndista ja toimenpiteistd, joilla tallaisissa tilanteissa voidaan torjua uhkaa yleiselle turval-
lisuudelle ja kansalliselle turvallisuudelle. Hatatilannelaissa, kyberturvallisuuslaissa ja jul-
kisten hankintojen laissa kuvataan myos kriittista infrastruktuuria vastaavat toiminnot ja
toimialat.

Puolustuslain (National Defence Act, Riigikaitseseadus, RT |, 12.3.2015, 1) luvussa nelja esi-
tetdaan Viron puolustuskohteet. Puolustuskohteet voivat olla maata, rakennuksia tai lait-
teita, joiden vahingoittuminen tai tuhoutuminen voisi aiheuttaa uhkaa kansalliselle turval-
lisuudelle. Laissa maaritellaan lisaksi, kuinka naita kohteita tulee turvata.

Puolustusministeri® valvoo suunnittelua ja rakentamista puolustusvoimien toimintojen
lahettyvilla ja kaikkialla muualla, missa suunnitellut rakennukset tai rakennelmat voisivat
vaikuttaa puolustusvoimien toimintaan tai heidan kayttamiinsa laitteistoihin. Viron puo-
lustusministerid valvoo siis esimerkiksi korkeiden rakennusten ja tuulivoimaloiden raken-
tamista, silla ne voivat vaikuttaa muun muassa tutkavalvontaan. Tasta puolustusministe-
rion valvontatehtdvasta maarataan rakennuslaissa (Ehitusseadustik, Building Code, RT |,
5.3.2015, 1, chapter 13).
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Kiinteistokaupan valvonta ja siihen liittyva lainsaadanto

Virossa valvotaan ulkomailta tapahtuvaa kiinteistokauppaa usealla eri lailla. Lain maanhan-
kinnan rajoittamisesta (Restrictions on Acquisition of Immovables Act, Kinnisasja omanda-
mise kitsendamise seadus, RT |, 21.2.2012, 11) mukaan maan hankkimista tietyilld alueilla
on rajoitettu Virossa puolustussyista. Rajoitus koskee sellaisia luonnollisia henkil6itd, jotka
eivat ole Europan talousalueen kansalaisia, seka sellaisia oikeushenkil6ita, joiden koti-
paikka ei ole ETA-alueella. Rajoitus koskee Viron ja Vendjan valista rajaseutua, seka kaikkia
meressa sijaitsevia saaria lukuun ottamatta Saarenmaata, Hiidenmaata, Muhua ja Vormsia.
Lisaksi rajoitukset koskevat erdita erikseen lueteltuja kuntia. Maanhankinnan rajoitukset
sen sijaan eivat koske Viron Latvian vastaista rajaa.

Viron lainsdddanndssa ei ole maaritelty muita strategisia kohteita tai suojavyohykkeita.
Virossa on maanhankintarajoituksia lisaksi maa- ja metsatalousmaan osalta. Rajoituksilla
pyritdan turvaamaan kotimainen maa- ja metsataloustuotanto. (HE 253/2018 vp)

Virossakin on kdytossa lunastuslaki. Lunastuslain (Kinnisasja sundvéérandamise seadus, RT
1 1995, 30, 380) mukaan yksityistd omaisuutta saadaan lunastaa muun muassa poliisin, tul-
liviranomaisten ja pelastuslaitoksen tarpeisiin, energiantuotannon- tai siirron, yleisten tei-
den ja rautateiden seka aukioiden rakentamiseen, vesivaylien rakentamiseen, maiseman-
suojeluun, luonto- ja kulttuuristen kohteiden suojeluun ja sailymiseen, puolustustarkoituk-
siin seka muihin laissa sdddettyihin tarkoituksiin. Lunastuslain nojalla omaisuutta voidaan
siten lunastaa muiden tarkoitusten lisaksi puolustuksen tarkoituksiin. (HE 253/2018 vp)

Viron lainsdaadanndssa tunnetaan myds etuosto-oikeus, mutta sita ei kayteta maan hankki-
miseksi valtiolle strategisten kohteiden lahella. (HE 253/2018 vp)

Viron rakennuslaissa (Ehitusseadustik, Building Code, RT |, 5.3.2015) maarataan rakentami-
sesta valtion puolustukseen tarkoitettujen rakennusten laheisyydessa ja sellaisten raken-
nusten laheisyydessa, jotka voivat vaikuttaa valtion puolustukseen liittyvien rakennusten
kayttoon. Tallaisissa tapauksissa rakentaminen, rakennusten laajentaminen tai uudistami-
nen on kielletty ilman puolustusministerion antamaa lupaa. Lupa tarvitaan, jos suunniteltu
rakennus tai rakennelma tulee olemaan yli 28 metrin korkuinen, se sijaitsee valtion puolus-
tukseen tarkoitetun rakennuksen suoja-alueella, tai jos se voi vdahentda valtion puolustuk-
seen tarkoitetun rakennuksen kayttokelpoisuutta tarkoitukseensa.

Laki rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisestd (Money Laundering and Terro-
rist Financing Prevention Act, Rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise seadus, RT
I,17.11.2017, 2) koskee ulkomailta tapahtuvia kauppoja. Kyseinen lainsdadadantd mahdollis-
taa Virossa puuttumisen myds kiinteistdjen kauppaan, jos kauppaan voidaan epailla liitty-
van rahanpesua tai kaupan epailldan liittyvan terrorismin rahoitukseen.
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Viron puolustusministerion asiantuntijalta saadun tiedon mukaan Virossa on télla hetkella
valmistelussa laki koskien ulkomaalaisia suoria investointeja ja niiden seurantaa. Myos
lakia maanhankinnan rajoittamisesta ollaan paivittdmassa. Lainsaddannon kehityshank-
keita on kdynnissa koska Virossa on tunnistettu haasteena se, ettd muutokset omistuk-
sessa ja yritysjarjestelyissa tekevat kiinteistdjen kaupan valvonnasta haastavampaa, koska
ndistd ei ndy muutoksia virolaisissa rekistereissa.

4.2 Ruotsi

Huoltovarmuus

Ruotsissa on huoltovarmuuden ja varautumisen osalta kdytossa termit Férsérjningstrygg-
het, Férsorjningsberedskap ja Beredskapsplanering. Termeille ei kuitenkaan ole olemassa
tarkkoja madritelmia lainsdddanndssa tai virallisissa dokumenteissa.

Varautumistoiminnasta sdddetdan Ruotsissa seuraavilla asetuksilla: Férordning (1977:741)
om skyldighet for naringsidkare att medverka vid lagring for forsorjningsberedskap,
Forordning (1982:1005) om skyldighet for naringsidkare, arbetsmarknadsorganisationer
m.fl. att delta i totalférsvarsplanering ja Férordning (2015:1053) om totalforsvar och hojd
beredskap.

Virallisista dokumenteista nk. huoltovarmuuden osalta mainittiin erityisesti ehdotus koko-
naismaanpuolustuksesta vuosille 2021-2025 (Proposition Totalférsvaret 2021-2025, Prop.
2020/21:30), joka vastaa Suomen yhteiskunnan turvallisuusstrategiaa.

Ruotsissakin lahtokohtana on, etta jokainen hallinnonala vastaa omasta varautumisestaan.
Vuodesta 2009 alkaen varautumistoimintaa on kuitenkin keskitetty Ruotsin yhteiskunta-
suojelu- ja valmiusvirastolle (MSB, Myndigheten fér samhallskydd och beredskap). Virasto
tukee yhteiskunnan valmiuksia onnettomuuksien, kriisitilanteiden ja sotatilanteen varalta.
Viraston toiminnan ydin on ollut pelastustoimi, mutta viraston toimialaan kuuluu lisaksi
muun muassa kriisivalmius- ja siviilipuolustus, seka kyberturvallisuus ja tietoliikenteen
suojaaminen. (MSB 2021)

Ruotsin hallitukselle on marraskuussa 2021 jatetty selvitys, mika ehdottaa ulkomaisten

suorien sijoitusten valvonnan aloittamista myds Ruotsissa. Selvityksessa esitetyt toimet
ehdotetaan tulemaan voimaan 1.1.2023.
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Kriittinen infrastruktuuri

Kriittisen infrastruktuurin osalta Ruotsissa kdytetaan EU:n Euroopan kriittisen infrastruk-
tuurin suojaamista koskevan ECI-direktiivin maaritelmaa kriittisesta infrastruktuurista.
Uuden CER-direktiivin my6ta myds Ruotsin maaritelma kriittisesta infrastruktuurista tulee
muuttumaan. CER-direktiivin valmistelun padvastuu on Ruotsin Oikeusministerion kriisi-
valmiuden koordinaatio-osastolla (Uusikyld ym. 2021).

MSB on Ruotsin vastaava yhteystaho koskien kriittisen infrastruktuurin tunnistamista ja
nimedmista (MSB 2021a). Direktiivin maaritelman mukaan elintarkealld infrastruktuurilla
(samhallsviktig verksamhet) tarkoitetaan "sellaisia jasenvaltioissa sijaitsevia hyodykkeita ja
jarjestelmia tai niiden osia, jotka ovat keskeisia yhteiskunnan valttamattomien toiminto-
jen, terveydenhuollon, turvallisuuden, turvatoimien sekd vdeston taloudellisen ja sosiaali-
sen hyvinvoinnin yllapitamiseksi, ja joiden vahingoittumisella tai tuhoutumisella olisi mer-
kittava vaikutus jasenvaltioon sen vuoksi, etta ndita toimintoja ei kyeta yllapitamaan”.

MSB on tutkinut vuonna 2021 kriittista infrastruktuuria, ja laatinut ohjeet kriittisen infra-
struktuurin tunnistamiseen (MSB 2021b) ja listan yhteiskunnalle tarkeista toiminnoista
(MSB 2021c¢).

Ruotsissa kriittista infrastruktuuria kasittelevia lakeja ovat Sdkerhetsskyddslag (2018:585)
ja Lag (2003:389) om elektronisk kommunikation Svensk forfattningssamling. Turvallisuu-
den suojelulaki (Sakerhetsskyddslag, 2018:585) suojelee kansallisesti tarkeita toimintoja
ja kokonaismaanpuolustuksellisen kannalta salaisia tietoja tuhotyon, terrorismin ja vakoi-
lun varalta. Turvallisuuden suojelulakia paivitettiin vuonna 2020. Telekommunikaatiolaki
(Lag om elektronisk kommunikation, 2003:389) sadtelee puhelinverkkojen ja radion kayt-
t6a kommunikaatiovalineena.

Kiinteistokaupan valvonta ja siihen liittyva lainsaadanto

Ruotsissa tuli vuonna 2020 voimaan uusi laki koskien ulkomaalaisia suoria investointeja ja
niiden seurantaa (Regeringskansliet 2021b). Lainsdddannon nojalla voidaan seurata ulko-
maisia suoria sijoituksia turvallisuuteen ja yleiseen jarjestykseen liittyvista syista. Lainsaa-
danto vastaa EU:n asetusta unioniin tulevien ulkomaisten suorien sijoitusten seurantaan
tarkoitettujen puitteiden perustamisesta (2019/452). Ruotsissa néhtiin erityisesti korona-
pandemian lisdavan mahdollisuutta ulkomaisten sijoituksiin kriittiseen infrastruktuuriin ja
elinkeinoelamaan tavalla, joka uhkaa Ruotsin turvallisuutta (Regeringskansliet 2021a).

Sen sijaan Ruotsissa ei ole olemassa lainsaadantoa koskien ulkomaalaisten kiinteistokaup-
poja tai niiden valvontaa. Ruotsissa on aikaisemmin ollut laki ulkomaalaisten oikeudesta
omistaa kiintedd omaisuutta (1982:618), mutta se kumottiin vuonna 1992 (HE 253/2018
vp). Ruotsissa ei mydskaan ole talla hetkella voimassa ennakkoilmoitusvelvollisuutta,
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maanhankintalupamenettelya tai muuta tavanomaisesta kiinteistosaantelysta poikkeavaa
menettelyd, kun on kyse kiinteiston hankkimisesta, omistamisesta tai hallinnasta strategis-
ten kohteiden lahella.

Ruotsissa jokaisen omaisuus on turvattu hallitusmuodolla (Regeringsformen, 1974:152).
Omaisuuden turvaaminen merkitsee sitd, ettd omaisuuden lunastaminen tai muu pak-
kohaltuunotto voi Ruotsissa tapahtua vain yleiseen tarpeeseen taytta korvausta vastaan.
Lahtokohtaisesti lunastaa voi vain sen verran kuin tarve vaatii ja vain silloin, kun muulla
keinolla, kuten esimerkiksi vapaaehtoisella kaupalla tai tilusvaihdolla, ei paasta tavoitel-
tuun tulokseen. Lunastusperusteet on pyritty luettelemaan mahdollisimman tyhjentavasti
lunastuslaissa (Expropriationslag, 1972:719).

Lunastus voidaan toimittaa esimerkiksi julkisen liilkenteen, energiansiirron, vesi- ja viema-
riverkkojen, elinkeinotoiminnan ja luonnonsuojelun tarpeisiin. Turva-alue voidaan perus-
taa my0s suojeltavan kohteen, kuten esimerkiksi ydinvoimalan, lentokentdn tai sahkoase-
man ympadrille tai liikenneyhteyksien turvaamiseksi. Suoja- ja turva-alueiden tarkoituksena
on vdhentaa suojeltavaan tai turvattavaan kohteeseen kohdistuvia uhkia tai vaaratekijoita.
(HE 253/2018 vp)

Ruotsissa ei ole saddetty erityistad puolustuslunastuslakia, kuten Suomessa, vaan lunasta-
minen maanpuolustuksen tarpeisiin tapahtuu lunastuslain nojalla. Lunastuslain lunastus-
peruste mahdollistaa alueiden, kayttooikeuksien tai rasiteoikeuksien hankkimisen sotilaal-
lisen maanpuolustuksen tarpeisiin tai muuhun kokonaismaanpuolustuksen kannalta eri-
tyisen merkittavaan tarkoitukseen. (HE 253/2018 vp)

Ruotsissa on voimassa harvaan asuttuja alueita ja tilusjarjestelyalueita koskeva maan-
hankintalaki (Jordférvarvslag 1979:230), jossa rajoitetaan lahinna ulkopaikkakuntalaisten
oikeutta ostaa maata. Ulkopaikkakuntalainen tarvitsee maanhankintaluvan ostaessaan
maata. Lain tarkoituksena on edistda haja-asutusalueiden elinvoimaisuutta seka parantaa
maa- ja metsatilarakennetta.

Kiinteistdjen omistuksen ja kdyton valvontaan strategisten kohteiden Idhelld liittyy Ruot-
sissa suojelulaki (Skyddslagen, 2010:305), jossa sdaddetdaan toimenpiteistd, joiden avulla
Ruotsissa voidaan parantaa rakennusten, muiden rakennelmien, alueiden ja muiden tal-
laisten kohteiden turvallisuutta tuhotyon, terrorismin ja vakoilun varalta seka ehkaistaan
muilla tavoin kokonaismaanpuolustuksen kannalta salaisten tietojen paljastumista.

Suojelutarpeen niin vaatiessa voidaan suojelulain perusteella tehda paatos, etta laissa tar-
kemmin maaritellyt siviili- ja sotilasrakennukset, muut rakennelmat, alueet tai kohteet ovat
suojelukohteita (skyddsobjekt). Suojelukohde voidaan perustaa toistaiseksi voimassa ole-
vaksi tai maaraaikaiseksi. Paatoksen suojelukohteen perustamisesta tekee eduskunnan ja

41



VALTIONEUVOSTON SELVITYS- JA TUTKIMUSTOIMINNAN JULKAISUSARJA 2022:8

hallituksen tarpeisiin osoitettujen suojelukohteiden osalta Ruotsin hallitus ja muiden sivii-
likohteiden osalta paikallinen laaninhallitus. Sotilaskohteiden osalta perustamispaatok-
sen tekee Ruotsin puolustusvoimat. Sotilasturva-alueet lakkautettiin Ruotsissa vuonna
2010 suojelulain tullessa voimaan ja ne muuttuivat suojelulain mukaisiksi suojelukohteiksi.
Ruotsissa ei ole voimassa sadntelya valtion tai kunnan etuosto-oikeudesta. (HE 253/2018
vp.)

4.3 Norja

Huoltovarmuus ja kriittinen infrastruktuuri

Norjassa ei ole kaytdssa Suomen huoltovarmuutta vastaavaa kasitettd, eika tarkkaa maa-
ritelmaa kriittiselle infrastruktuurille. Norjassa kansallista materiaalista varautumista ohjaa
“Lov om naeringsberedskap” (Business and Industry Preparedness Act, LOV-2011-12-16-
65) vuodelta 2012.

Tammikuussa 2019 Norjassa astui voimaan uusi paivitetty kansallisen turvallisuuden laki
(Lov om nasjonal sikkerhet, LOV-2018-06-01-24). Kansallinen turvallisuuslaki (luku 7) saate-
lee my0s kriittisia kansallisia kohteita ja kriittista infrastruktuuria seka niita koskevia inves-
tointeja. Kansallisen turvallisuuden laki edellyttaa luokittelemaan Norjan kriittisen infra-
struktuurin kolmeen eri luokkaan. Nama luokat ovat erittain kriittinen, kriittinen ja tarkea.
Luokittelun tulee perustua riskiarviointiin ja kriittisten kohteiden ja infrastruktuurin osalta
tulee kertoa, mita keskeisia kansallisia toimintoja ne tukevat. Kriittisiksi luokitelluista koh-
teista on tehtava riskiarviointi ja suojaussuunnitelma.

Materiaalisen varautumisen osalta ohjaus on Norjassa kauppa-, teollisuus- ja kalastus-
miniterion (Naerings- og fiskeridepartementet, Ministry of Trade, Industry and Fisheries)
alaista, mutta muu siviilivarautuminen on Norjan oikeusministerion (Justis- og beredskap-
sdepartementet, Ministry of Justice and Public Security) alaisuudessa (Uusikyla ym. 2021).

Oikeusministerion alaisuudessa toimiva varautumisesta vastaava virasto NSM (Nasjonal
Sikkerhetsmyndighet) raportoi vuoden 2019 vuosikertomuksessaan kriittisten infrastruk-
tuurien tarkan lapikdynnin olevan useamman vuoden projekti ja edelleen keskenerai-
nen. Joka tapauksessa Norja ndyttaisi ainakin jossain madrin pyrkivan maarittelemaan tar-
kemmin kansallisen turvallisuuden kannalta kriittisia kohteita ja kriittistd infrastruktuuria.
(Uusikyla ym. 2021)
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Kiinteistokaupan valvonta ja siihen liittyva lainsaadanto

Norjassa yksityinen omaisuus on turvattu perustuslailla (Kongeriket Noregs Grunnlov,
1814). Omaisuudensuojaan voidaan puuttua lunastamalla kiinteisto yleiseen kaytt66n
taytta korvausta vastaan (Grunnlov, 1058). Lunastuksista on saddetty lunastuslaissa (Oreig-
ningslov, 1959) ja lisaksi useissa muissa laeissa on saadetty erityisista lunastusperusteista.
Norjassa lunastus on mahdollista muun muassa seuraavia kdyttotarpeita varten: kirkko ja
hautausmaa, koulu, vankila, puhelin- ja lennatinasema, antennitukiasema, satama, poliisi,
sotilashuolto, lentoasema, rautatie, tie, lampdvoimalat, tuuliturbiinit, voimajohdot, ampu-
maradat, ydinvoimala, jatevedet ja viemdrit, sekd luonnonsuojelu. Norjan lainsdadanndssa
ei ole kaytossa etuosto-oikeutta. (HE 253/2018 vp.)

Seka maankaytto- ja rakennuslaissa (Plan og bygningslov, LOV-2008-06-27 nr 71) etta
yleisessa lunastuslaissa mahdollistetaan suoja-alueiden lunastus strategisten kohteiden
lahella. Suoja-aluetta voidaan lunastaa niin kauas strategisesta kohteesta, kuin on tarpeel-
lista. (HE 253/2018 vp.)

Norjassa ei kerrota julkisesti kaikkia kdytdssa olevia toimintatapoja strategisten kohteiden
turvaamiseksi, vaan kohteiden turvaaminen tapahtuu osittain sopimusteitse. Norjan lain-
sdddannossa ei ole talla hetkella kaytdssa yleisia maanomistuksen ja -vaihdannan rajoituk-
sia. (HE 253/2018 vp.)

Norjassa maatalousmaan hankinta sen sijaan on luvanvaraista. Maatalousmaan hankin-
nan luvanvaraisuudesta sdaddetadn niin sanotussa toimilupalaissa (Lov om konsesjon ved
erverv av fast eiendom, konsesjonsloven, LOV 2003-11-28 nr 98). Maatalousmaan hankinta
on luvanvaraista silloin, kun kyseessa on muu kuin laheisessa sukulaisuussuhteessa toi-
siinsa olevien valilld tehty kauppa. Maatalousmaata hankkivan henkilon tulee esittaa todis-
tus siitd, etta han on kykeneva harjoittamaan maataloutta. Lain tarkoituksena on turvata
maatalouden sdilymista. Lakia on muutettu vuonna 2017 siten, etta metsakiinteiston, jolla
ei ole rakennusta, saa hankkia ilman erillista lupaa. Lain perusteella esimerkiksi ulkomaalai-
sen on hankalaa hankkia maata maatalousmaaksi maaritellylta alueelta, eli myo6s sellaisilta
alueilta, jotka ymparoivat strategisia kohteita haja-asutusalueilla. Ulkomaalaisten oikeutta
ostaa tai omistaa maata ei ole rajoitettu muulla lainsaadannolla. (HE 253/2018 vp.)

Yleensa strategisesti merkittavat kohteet kuten sotilasalueet sijaitsevat Norjassa syrjai-
silld alueilla, joilla valtio omistaa maata laajalti my0s strategisen kohteen ympaérilla niin,
ettd maanomistusta ei tarvitse erikseen rajoittaa. Maatalousalueilla ei Iahtokohtaisesti saa
rakentaa muita kuin maatalouteen liittyvia rakennelmia. Poikkeuslupa voidaan myontaa,
mutta silloin prosessiin osallistuu paikallis- ja valtionhallinnon edustaja seka turvallisuus-
viranomainen. Maankaytto- ja rakennuslaki antaa myos mahdollisuuden luokitella alueita
erityisalueiksi, jolloin alueelle on mahdollista maarata vield tiukempia rakennusrajoituksia.
(HE 253/2018 vp)
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Aikaisemmissa selvityksissa (HE 253/2018 vp) on tunnistettu haasteeksi strategisten koh-
teiden turvaamisen osalta se, ettd nykyisin strategisia kohteita on paljon my&s kaupun-
kiymparistossa. Kaupunkikohteiden suojeleminen esimerkiksi terrorismilta tulee aiheutta-
maan aikaisempaa enemman kustannuksia ja vaatii tulevaisuudessa myds enemman lain-
saddantoa kriittisten kohteiden turvaamiseksi.

Tutkimushankkeita

Norjassa on viime aikoina toteutettu useampia tutkimushankkeita koskien ulkomaisia
investointeja ja kansallista turvallisuutta. Ulkomaisten investointien vaikutukset kansalli-
seen turvallisuuteen nousivat Norjassa julkiseen keskusteluun erityisesti kun Norjan valtio
esti norjalaisen Bergen Engines-yhtién myynnin venaldisomisteiselle yhtitlle vuonna 2021
(NUPI 2021).

Norjan puolustuksen tutkimusinstituutti (FFI, Forsvarets forskningsinstitutt, Norwegian
Defence Research Establishment) julkaisi alkuvuodesta 2021 tutkimuksen, jossa tutkittiin
ulkomaalaisten investointien ja muiden taloudellisten instrumenttien kdyttda hybridivai-
kuttamisen keinona ja niiden uhkia kansalliselle turvallisuudelle. (FFI 2021)

Norjan ulkopoliittisella instituutilla (NUPI) on talla hetkelld kdynnissa samoja teemoja
kasitteleva tutkimushanke "Consequences of Investments for National Security (COINS)"
Tutkimushanke kasittelee ulkomaisten investointien vaikutusta Norjan kansalliselle turval-
lisuudelle, ja siina kasitelldan ulkomaisten investointien kohteena muun muassa kriittista
infrastruktuuria. Tutkimushankkeessa pohditaan myos tarkempaa maaritelmaa kriittiselle
infrastruktuurille. (NUPI 2021)

4.4 Tanska

My&skaan Tanskassa ei ole kdytdssa Suomen huoltovarmuutta vastaavaa kasitettd, eika
lainsdadadannosta |0ydy tarkkaa maaritelmaa kriittiselle infrastruktuurille.

Myds Tanskassa COVID-19 koronapandemia aiheutti muutoksia huoltovarmuus- ja varau-
tumistoimintaan. Tanskan uusi huoltovarmuuskeskus (Styrelsen for Forsyningssikkerhed,
Danish Critical Supply Agency) aloitti toimintansa elokuussa 2020. Tanskan huoltovar-
muuskeskus toimii oikeusministerion alaisuudessa. Huoltovarmuuskeskuksen toiminta
keskittyy talla hetkelld koronapandemian hoitoon ja tulevaisuudessa viraston toiminta
keskittyy erityisesti erilaisten kriisien varautumistoimintaan ja varmuusvarastointiin.
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Tanskassa tuli 1.7.2021 voimaan ulkomaisten sijoitusten seurantaa koskeva uusi laki (The
Investment Screening Act, Lov om screening af visse udenlandske direkte investeringer
m.v. i Danmark, LOV nr. 842 af 10/05/2021). Lain tarkoituksena on torjua ulkomaisten suo-
rien sijoitusten ja erityisten taloudellisten sopimuksien mahdollisia uhkia kansalliselle tur-
vallisuudelle. Lakia ei sovelleta takautuvasti ennen 1.9.2021 tehtyihin sijoituksiin. (Business
in Denmark 2021)

Kiinteistokaupan valvonta ja siihen liittyva lainsaadanto

Tanskassa jokaisen omaisuus on turvattu perustuslailla (Danmarks Rigens Grund-

lov, 169:1953, 73§8). Omaisuuden lunastaminen tai muu pakkohaltuunotto voi Tans-

kassa tapahtua vain yleiseen tarpeeseen taytta korvausta vastaan. Lunastus voi tapah-

tua lunastuslain (Lov om fremgangsmaden ved ekspropriation vedrgrende fast ejendom,
1161:2008) tai useamman erityislain nojalla. Yleista lunastuslakia kaytetaan kaikissa muissa
valtiolle tapahtuvissa lunastuksissa paitsi luonnonsuojelualueita koskevissa lunastuksissa.
(HE 253/2018 vp.)

Valtion turvallisuus katsotaan Tanskassa yleiseksi tarpeeksi ja lunastuslain nojalla on lunas-
tettu alueita my0s esimerkiksi sotilas- ja puolustustarkoituksiin. Nykyisin puolustustarkoi-
tuksiin lunastetaan Iahinna pienia alueita teknisiin tarkoituksiin. (HE 253/2018 vp.)

Tanskassa ei ole talla hetkella voimassa lainsaadantoa, jolla rajoitettaisiin kiinteistdjen
vaihdantaa, omistamista tai hallintaa strategisesti luokiteltujen kohteiden lahella. Kiinteis-
tojen hankintaa rajoitetaan kuitenkin yleisella tasolla maanhankintalaissa (Lov om erhver-
velse af fast ejendom, 566:1986).

Maanhankintalaki ei erottele Tanskan kansalaisia ulkomaalaisista vaan kaikkien maata
hankkivien on taytettava lain asettama ehto vakituisesta asumisesta Tanskassa ennen kuin
he voivat hankkia maata.

Tanska sai kuitenkin taman lisaksi EU:hun liittyessaan pitaa erityissaantonsa koskien
vapaa-ajan kiinteistdjen omistusrajoituksia. Taman vuoksi maanhankintalain nojalla on
annettu asetus (Bekendtgerelse om erhvervelse af fast ejendom, 764/1995), jolla saa-
detdan, ettd EU- ja EFTA-maiden kansalaiset ja ndihin maihin rekisterdidyt yritykset voi-
vat hankkia vakituiseen asumiseen tarkoitettuja asuntoja ja liikekiinteistoja, mutta eivat
vapaa-ajan asuntoja. (HE 253/2018 vp.)
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4.5 Yhteenveto tarkastelluista maista

Kuten aikaisemminkin on todettu, vastaavaa termia kuin suomalainen huoltovarmuus ei
tunneta kansainvalisesti. Kriittisen infrastruktuurin osalta vertailumailla ei ole kdytossa
omia selkeita maaritelmiaan. Ruotsissa on kdytdssa EU-lainsdaddanndn mukainen maa-
ritelma kriittiselle infrastruktuurille ja Virossa kriittista infrastruktuuria turvataan monin
tavoin, vaikka kasitteelle ei ole lainsaadanndssa varsinaista maaritelmaa. Muut maat eivat
kayta kriittiselle infrastruktuurille erillista maaritelmaa, mutta aihetta kasitelldan lainsaa-
danndssa tai virallisissa dokumenteissa.

Ulkomaisten investointien vaikutukset kansalliseen turvallisuuteen ovat nousseet keskus-
teluun Virossa, Ruotsissa, Norjassa ja Tanskassa. Virossa valmistellaan lakia koskien ulko-
maalaisia suoria investointeja ja niiden seurantaa. Ruotsissa maan hallitukselle on marras-
kuussa 2021 jatetty selvitys, missa ehdotetaan ulkomaisten suorien sijoitusten valvonnan
aloittamista myds Ruotsissa. Tavoitteena on, etta laki tulisi voimaan vuonna 2023. Tans-
kassa ulkomaalaisia suoria investointeja koskeva laki astui voimaan heindkuussa 2021.
Norjassa on kdynnissa aihepiiriin liittyvia tutkimushankkeita.

Suomessa on voimassa vertailumaita laajempaa lainsaadantoa koskien ulkomailta tapah-
tuvaa kiinteistokauppaa. Virossa maan hankkimista on rajoitettu tietyilld alueilla puolus-
tussyista. Rajoitus koskee sellaisia luonnollisia henkilGita, jotka eivat ole Euroopan talous-
alueen kansalaisia, seka sellaisia oikeushenkil6itd, joiden kotipaikka ei ole ETA-alueella.
Tanskassa kaikkien maata hankkivien tulee tayttaa lain ehto vakituisesta asumisesta Tans-
kassa. Tanskassa EU- ja EFTA-maiden kansalaiset ja ndihin maihin rekisterdidyt yritykset
voivat hankkia vakituiseen asumiseen tarkoitettuja asuntoja ja liikekiinteist6ja, mutta eivat
vapaa-ajan asuntoja. Virossa, Ruotsissa ja Norjassa on maanhankintarajoituksia maatalous-
maiden osalta. Talla pyritaan turvaamaan syrjaseutujen elinvoimaisuutta ja maataloutta.

Kaikissa vertailumaissa on kehitetty varautumistoimintaa viime aikoina, tdhan suurim-
pana syyna on koronapandemia. Mutta my&s hybridivaikuttamisen uhkat ovat nostaneet
huoltovarmuutta, kriittisen infrastruktuurin tunnistamista, ja varautumista esiin julkisessa
keskustelussa.

Meneilldan olevat kehityshankkeet tekevat kansainvalisesta vertailusta kiinnostavan,
mutta samalla ne haastavat vertailumaiden esimerkkien hyddyntamista. Onkin oleellista
seurata, mita erilaiset kehityshankkeet ja uusi CER-direktiivi saavat aikaan vertailumaiden
lainsdadanndssa ja toimintatavoissa lahivuosien aikana.
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5 Toimintaympariston nykytilan kuvaus ja
tulevaisuuden haasteet

Tama luku keskittyy asiantuntijahaastatteluiden tuloksiin. Haastatellut muodostavat moni-
puolisen asiantuntijajoukon, jolla on osaamista huoltovarmuudesta, kiinteistokauppojen
valvonnasta ja kiinteistdjen rekisterdinnista. Haastatellut ovat nimikkeiltaan kiinteistorekis-
teriviranomaisia, kiinteistdjen tulevaisuudentutkimuksen asiantuntijoita, paikkatietoasian-
tuntijoita, kyberturvallisuusasiantuntijoita, EU-lainsaadannon ja yrityskauppalainsaadan-
non asiantuntijoita, huoltovarmuusasiantuntijoita, valtion kiinteistbomaisuuden asiantun-
tijoita seka maanpuolustuksen asiantuntijoita (puolustusministerio, puolustusvoimat).

Toteutettuihin haastatteluihin viitataan raportissa termeilla “haastattelut” tai "asiantun-
tijahaastattelut” Tdma luku dokumentoi asiantuntijahaastatteluissa esille nousseet asiat
siten kuin haastateltavat ovat niita itse kuvanneet ja mieltaneet. Haastattelut pohjaavat
asiantuntijoiden henkilokohtaisiin mielipiteisiin ja heiddn omassa tydssdan esiin noussei-
siin huomioihin, eivatka valttamatta edusta haastateltavien edustamien organisaatioiden
mielipidetta.

Luku etenee haastatteluteemojen mukaisessa jarjestyksessa. Ensimmainen teema, huol-
tovarmuustoimintojen nykytila, on jaettu kahteen alalukuun. Luku 5.1 kasittelee toiminto-
jen nykytilaa yleisemmin, kun taas luku 5.2 rajautuu selvasti lainsadadannon nykytilan tar-
kasteluun. Luku 5.3 keskittyy kuvaamaan asiantuntijoiden nakemyksia toimintaympariston
muutokseen, ja viimeisena luvussa 5.4 kaydaan lapi haastatteluissa tunnistettuja kehitys-
tarpeita. Jotta lukijan on mahdollista tulkita haastattelututkimuksen tuloksia, on analyy-
sissa mainittu nakokulma, jota haastateltavat edustavat.

5.1 Huoltovarmuustoimintojen nykytila

5.1.1 Nykyisten maaritelmien riittavyydesta

Haastatteluissa kartoitettiin asiantuntijoiden ndkemysta huoltovarmuustoimintojen nyky-
tilasta, seka siitd onko nykyinen maaritelma kriittisesta infrastruktuurista ja huoltovar-
muuden kannalta kriittisesta kiinteistbomaisuudesta ja -kohteista selkead ja riittava. Use-
assa haastattelussa nostetiin esille, etta maaritelmistda muodostuva kuva jaa hieman
hajanaiseksi, ja ettd madritelmat eivat ole taysin selkeita ja riittavia. Huoltovarmuuden
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asiantuntijat osasivat tunnistaa maaritelmat paremmin kuin muut asiantuntijaryhmat,
mutta hekin myonsivat, ettd madritelmien tunnistamisessa on huomattavissa haasteita.

Kriittinen infrastruktuuri

Kriittinen infrastruktuuri on talla hetkelld maaritelty valtioneuvoston paatdksessa huol-
tovarmuuden tavoitteista. Lisaksi sektorikohtaisesta lainsadadanndsta [0ytyy madritelmia
muun muassa viestintdaverkkoihin ja energiaan liittyen. Kriittista infrastruktuuria ei ole talla
hetkella maaritelty lainsdddannon tasolla.

Haastatteluissa nostettiin esille, etta valmisteilla oleva CER-direktiivi tulee vaikuttamaan
kansainvalisiin madritelmiin kriittisesta infrastruktuurista ja sen turvaamisesta. Direktiivin
voimaan tulolla voi olla my0s vaikutuksia Suomen kansalliseen lainsaadantoon ja kasittei-
den maarittelyyn. Kriittisen infrastruktuurin maaritelma tulee luultavasti paivittymaan, ja
on mahdollista etta direktiivissa madritellyt kymmenen sektoria tulevat osaksi kansallista
lainsaadantoa.

Huoltovarmuuden kannalta kriittinen kiinteistoomaisuus

Varsinaista listausta siitd, mitka ovat huoltovarmuuden kannalta kriittisia kiinteist6ja ei ole
talla hetkelld olemassa. Useampi haastateltava korosti, etta varsinaisen listauksen puut-
tuessa huoltovarmuuden kannalta kriittinen kiinteistdomaisuus pitaa tunnistaa hieman
"rivien valista” muun muassa huoltovarmuuskeskuksen toimialajaottelusta ja pooleista.
Huoltovarmuuskeskuksen yhteydessa toimivia toimialoja eli sektoreita ovat elintarvike-
huolto, energiahuolto-, finanssiala-, logistiikka-, teollisuus- ja terveydenhuoltosektorit.

Lainsdddanndssa ja valtioneuvoston paatoksessa huoltovarmuuden tavoitteista on lue-
teltu paljon huoltovarmuuteen liittyvia toimialoja ja yhteys kriittiseen kiinteistdomis-
tukseen on tunnistettava sita kautta. Haastatteluissa nostettiin esille esimerkkina sahko-
verkko, johon liittyy aina myds kiinteistdja. Haastatteluissa painotettiin myds kriittisen kiin-
teistbomaisuuden madrittelyn hankaluutta ja laajan tulkinnan mahdollisia vaikutuksia kiin-
teistdomistuksen valvontaan. Joissain haastatteluissa mainittiin, etta huoltovarmuuteen
liittyy monia osa-alueita, joihin liittyy kiinteist6ja. Jos kaikki huoltovarmuuden kannalta
kriittiset kiinteistot pyrittdisiin listaamaan, tulisi listasta todella pitka. Haastatteluissa nos-
tettiin esille, ettd etenkin jos huoltovarmuuden maaritelmia aletaan pohtia tarkemmin ja
laaja-alaisemmin, nousee huoltovarmuuden kannalta kriittisten kiinteistdjen maara hyvin
suureksi. Tama puolestaan voisi hankaloittaa kiinteistomistuksen valvontaa ja lupapro-
sessia kohteiden suuren maaran vuoksi.

Huoltovarmuuskeskuksen asiantuntijan haastattelussa nousi esiin Huoltovarmuus-
keskuksessa vuonna 2021 kdaynnistynyt SUOKO-hanke, jossa pyritddan maarittelemaan
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suojattavien kohteiden kriteeristda ja selvittamaan sitd, olisiko mahdollista maarittaa yksi
kriteeristd, jota voitaisiin kayttaa suojattavan kiinteistbomaisuuden tunnistamiseen kaikilla
toimialoilla. Taman kaltaisen kriteeriston hyvana puolena mainittiin se, etta tarkoituksena
on tunnistaa erityisesti suojattavia kohteita eika vain yksittaisia huoltovarmuuden kan-
nalta kriittisia yrityksia, joiden kautta kohteita on perinteisesti tarkasteltu.

Muutamassa haastattelussa nousi esiin, ettd valtionhallinnon sisalla on tiettyja haasteita
huoltovarmuuden kannalta kriittisen kiinteistbomaisuuden tunnistamisessa. Kiinteisto-
kaupan valvonnan ndkdkulmasta kasitteet ovat epaselvia ja maaritelmat voivat vaihdella
riippuen asiantuntijaorganisaatiosta. Jos madritelmaa pohditaan ulkomailta tapahtuvan
kiinteistokaupan nakdkulmasta, myds valvontaan osallistuu useita eri viranomaisia. Kiin-
teistbomaisuuden valvonta ei ole yksittdisen hallinnonalan vastuulla ja jokainen hallinno-
nala tarkastelee huoltovarmuutta omasta lahtokohdastaan. Huoltovarmuuden osalta maa-
ritelmdssa on myos erilaisia tasoja siind, mika on huoltovarmuuden kannalta valtakunnalli-
sesti kriittista kiinteistdbomaisuutta ja mika taas alueellisesti tai paikallisesti tarkeaa.

Useampi haastateltava korosti, etta huoltovarmuustoimintaan kohdistuu talla hetkella pal-
jon kiinnostusta ja muutoksia kansallisesti. Koronapandemian vuoksi huoltovarmuus on
hyvin ajankohtainen aihe ja huoltovarmuudesta ja Huoltovarmuuskeskuksen toiminnasta
on tehty monia selvityksia. Ty6- ja elinkeinoministerio on aloittanut myos huoltovarmuus-
selonteon valmistelun. Selonteossa arvioidaan myos valtioneuvoston paatosta huoltovar-
muuden tavoitteista ja arvioidaan tavoitepaatoksen kehittamistarpeita. Selonteko on tar-
koitus antaa eduskunnalle syyskuussa 2021. Myds valmisteilla oleva CER-direktiivi tulee
varmasti vaikuttamaan huoltovarmuuden ja sen turvaamisen maaritelmiin. Haastattelta-
vista useampi pitkikin todenndkdisend, etta huoltovarmuuden maaritelma ja tavoitteet
tulevat pdivittymaan lahivuosina.

Maarittelyt ja lainsaadanto

Useassa haastattelussa nostettiin esiin, etta lainsdddannon nakékulmasta huoltovarmuu-
den maaritelma ei saa olla my6skaan liian tiukka, silld maaritelma muuttuu ja kehittyy ajan
kuluessa. Maaritelman tulee lakitekstissa olla riittdvan valja, jotta my0s tulkinnalle jaa riit-
tavasti varaa. Haastatteluissa myos korostettiin, ettd asiantuntijoiden mielesta maaritelmia
tulisi tarkastella ja arvioida saannollisesti.

Ty6- ja elinkeinoministerion asiantuntijoiden haastattelussa nousi esille huomio siita, etta
ulkomaalaisten yritysostojen seurannasta annetussa laissa on tietoisesti tehty valinta, etta
laissa ei luetella sektoreita, jotka kuuluvat lain soveltamisalaan. Tama valinta pohjautuu
turvallisuuspoliittisen ymparistén nopeaan muutokseen ja lain mukainen arviointi on siten
aikasidonnaista. Vasta viime vuosikymmeninad ja vuosina niin sanottu jatkuvuuden hallinta
ja kriittiseen infrastruktuuriin liittyvat asiat ovat olleet enemman esilla.
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Yhdessa haastattelussa nousi esiin myds huomio siitd, etta sijainnin kriittisyyden lisaksi
olisi tarkeaa tarkastella sitd, mika kyseista sijaintia uhkaa. Jos maaritellaan jokin asia tai
kohde kriittiseksi, niin olisi tarkeda pohtia, mika siihen vaikuttaa, etta juuri kyseinen kohde
on kriittinen. Kun uhka on saatu mallinnettua tai maariteltya niin voisi olla helpompi poh-
tia, mihin pitaisi kiinnittaa huomiota ja mika ndista uhkamalleista olisi todennakadisin.

5.1.2 Viranomaisten tyokalut ja toimivaltuudet

Asiantuntijahaastatteluiden avulla pyrittiin tunnistamaan, millaisia tyokaluja ja toimival-
tuuksia Suomessa viranomaisilla on kiinteistéomaisuuden valvonnassa, ja miten nailla voi-
daan turvata kansallista huoltovarmuutta.

Tyokalut ja toimivaltuudet

Suomessa viranomaisilla on kdytdssaan erilaisia tyokaluja ja toimivaltuuksia kiinteisto-
omaisuuden valvonnassa. Asiantuntijahaastatteluissa viranomaisten tarkeimmaksi tyoka-
luiksi tunnistettiin nykyinen vuonna 2020 voimaan tullut kiinteistbomaisuuden valvon-
nan lakipaketti, eli laki ja valtioneuvoston asetus erdiden kiinteisténhankintojen luvanva-
raisuudesta (470/2019), laki kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastamisesta
kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi (468/2019) seka laki valtion etuosto-oikeudesta
erailla alueilla (469/2019).

Nykyisten lakien nojalla pystytaan ulkomailta tapahtuvan kiinteistokaupan lupavalvonnan
osana pyytamaan lisatietoja esimerkiksi huoltovarmuuskriittisten kiinteistojen kaupasta.
Tama tunnistettiin tyo- ja elinkeinoministerion haastatteluissa tarkedksi elementiksi, joka
mahdollistaa lisatietojen kyselemisen lainsdadantoon tukeutuen.

Alueidenkdyton suunnittelu ja kaavoitus tunnistettiin asiantuntijahaastatteluissa tarkedana
tyokaluna kiinteistbomaisuuden valvonnassa. Kunnat ja maakunnat, sekd muut viranomai-
set voivat vaikuttaa alueiden kdyton suunnitteluun ja siihen, minka tyyppisia toimintoja
eri alueille suunnitellaan. Alueiden kdyton suunnittelulla voidaan suojata huoltovarmuu-
delle tarkeita alueita jo suunnitteluvaiheessa. Turvallisuusnakodkulmat tulisi haastateltujen
asiantuntijoiden mielesta ottaa huomioon jo suunnitteluvaiheessa, koska kaavoituksessa
ja muussa maankaytdn suunnittelussa tehdaan pitkan ajan linjauksia kriittiseen infrastruk-
tuuriin ja huoltovarmuuden kannalta kriittisiin alueisiin liittyen.

Maanmittauslaitoksen yllapitama kiinteistorekisteri ja sen rajapinnat ovat tarkea tydkalu
kiinteistbomaisuuden valvonnassa. Kiinteistorekisteri on julkinen rekisteri ja tieto kiinteis-
toomistuksista on saatavilla reaaliajassa. Puolustusministerion ja Maanmittauslaitoksen
haastatteluissa nostetiin esiin, etta toki eri viranomaisten toimivaltuudet tietojen kaytossa
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taytyy maaritelld laissa, mutta tyokalut kiinteistbomistusten valvontaan ovat jo olemassa.
Haastateltujen mielesta yksi suomalaisen yhteiskunnan peruspilari on luotettava julkinen
rekisteri, joka turvaa omistajan oikeudet. Tarkeiksi tyokaluiksi haastatteluissa tunnistetiin
my0Os muut kansalliset rekisterit, kuten vaestorekisteri ja yritys- ja yhteisorekisteri. Asian-

tuntijat tunnistivat tarkedksi tyokaluksi myos ulkomaisten yritysostojen lainsaadannon ja
valvonnan.

Kansallisen huoltovarmuuden turvaaminen

Jotta viranomaisten toimivaltuuksien ja kdytdssa olevien tydkalujen avulla voitaisiin tur-
vata kansallista huoltovarmuutta, tulisi myds tavoite kansallisen huoltovarmuuden osalta
olla selked. Haastatteluissa nousi esiin ajatus siitd, ettd strateginen omistajuus on erittain
keskeinen valine kansallisen huoltovarmuuden turvaamisessa.

Puolustusministerion virkamiehet korostivat haastattelussaan sitd, etta kiinteiston omistus
ei sellaisenaan valttamatta turvaa huoltovarmuutta, koska kyse on enemmankin kiinteis-
tolla tapahtuvasta toiminnasta. Eli kiinteiston omistaminen on vain yksi osa kokonaisuutta.
Muun muassa vuokratonteilla sijaitsevat rakennukset tai vuokratut kiinteistot eivat kuulu
kiinteistbomistuksen valvonnan lainsadadanndn piiriin, joten aina on mahdollista 10ytaa
keinoja kiertda sadntelya. Haastateltavat korostivatkin, ettd mikaan saéntely ei voi koskaan
olla aukoton ja se asettaa haasteita valvonnalle. Useat haastateltavat kuitenkin korostivat,
ettd verrattaessa aikaisempaan tilanteeseen, missa ulkomaalaisten kiinteistokauppoja ei
valvottu, nykyinen lainsdadanto tarjoaa uusia tyokaluja valvontaan.

Haastateltavat korostivat sita, etta nykyiselld lainsadadannolla voidaan ndhda olevan myds
ennaltaehkaiseva vaikutus. Lainsdadanto asettaa poliittisen raamin, mitd talla hetkella
pidetddn painopisteena kiinteistdbomaisuuden valvonnassa. Erds haastateltava nosti kui-
tenkin esiin pohdinnan siitd, vastaako nykyinen lainsaadanto turvallisuusympariston
todellisiin uhkiin.

5.1.3 Julkishallinnon toimijoiden roolit

Julkishallinnon eri toimijoilla ja tasoilla (valtio, maakunta, kunta) on erilaisia rooleja huol-
tovarmuuden kannalta keskeisen kiinteistdomaisuuden tunnistamisessa. Nama eri tasot
myds omistavat itse huoltovarmuuden kannalta keskeista kiinteistbomaisuutta. Useam-
massa haastattelussa nousi esille, ettd roolijako eri toimijoiden ja tasojen valilla ei ole talla
hetkelld aivan selva.
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Valtio

Nykyinen kiinteistdomistuksen valvonta ja erityisesti ulkomailta tapahtuvan kiinteistokau-
pan valvonta tapahtuu valtion tasolla puolustusministeriossa. Kaikki haastatellut, jotka
tekevat yhteisty6ta puolustusministerion kanssa koskien ulkomaalaisten kiinteistokaup-
paa, kehuivat viranomaisyhteisty6ta. Viranomaisyhteistydhon osallistuvat muun muassa
Maanmittauslaitos, tyo- ja elinkeinoministerion ulkomaalaisten yritysostojen valvonta ja
puolustusvoimat. Myds Senaatti-kiinteistot ja Puolustuskiinteistot tekevat yhteistyota puo-
lustusministerion kanssa, kun valtion omaisuutta halutaan myyda ja varmistetaan, halu-
aako puolustusministerio kayttaa valtion etuosto-oikeutta.

Valtion tasolla toimijoiden rooliin vaikuttaa aina myos politiikka. Asiantuntijahaastatte-
luissa nousikin esiin ajatus siitd, ettd taman vuoksi maaritelma huoltovarmuuden kannalta
kriittisesta infrastruktuurista ja kiinteistbomaisuudesta tulisi olla selkea, jotta poliittiset
nakemykset eivat vaikuttaisi madrittelyyn, vaan se olisi politisoinnista riippumatonta.

Haastatteluissa kasiteltiin my0s sitd, kenelle kuuluu vastuu kiinteistdomaisuuden valvon-
nasta. Haastatellut asiantuntijat olivat yksimielisia siitd, ettd paavastuu kansallisen huolto-
varmuuden turvaamisesta ja ulkomaalaisten kiinteistokaupan valvonnasta tulee olla val-
tion tasolla -- joko ministerididen, virastojen tai viranomaisten vastuulla.

Maakunnat

Maakuntien roolia huoltovarmuuden kannalta keskeisen kiinteistdomistuksen tunnista-
misessa ei koettu kovinkaan merkittavaksi. Haastatteluissa nostetiin esiin, etta maakunta-
hallinto on talla hetkelld muutosvaiheessa, joten on vield vaikea sanoa, olisiko maakuntien
tasolla mahdollisuuksia tunnistaa tai osallistua tunnistamiseen tulevaisuudessa. Hyvin-
vointialueiden aloittaessa toimintansa maakunnilla tulee olemaan roolia huoltovarmuu-
den kannalta keskeisen kiinteistdbomaisuuden tunnistamisessa erityisesti sosiaali- ja terve-
yskiinteistdjen osalta.

Kunnat ja maakunnat katsovat tilannetta aina omasta alueellisesta nakékulmas-

taan ja haluavat kehittda alueita. Maakunnilla onkin roolia erityisesti alueidenkayton
suunnittelussa.
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Kunnat

Kuntien alueella ja omistuksessa on paljon huoltovarmuuden kannalta kriittista kiinteis-
toomaisuutta. Monessa haastatteluista nostettiin esiin, etta kaikilla kunnilla ei kuitenkaan
ole vdlttamatta tyokaluja, osaamista ja mahdollisuuksia tunnistaa huoltovarmuuden kan-
nalta keskeista kiinteistdomaisuutta. Huoltovarmuuden kannalta kriittinen kiinteistdomai-
suus ei myoskdan jakaudu tasaisesti, vaan joillain kunnilla on alueellaan enemman huolto-
varmuuden kannalta kriittista kiinteistbomaisuutta kuin toisilla. Yleisesti kunnat muodos-
tavat varsin heterogeenisen toimijaryhman: Kunnat ovat maantieteelliselta ulottuvuudel-
taan eri kokoisia, ja niilla on vaihtelevat resurssit kriittisen kiinteistbomaisuuden hallintaan
ja tunnistamiseen.

Muutamassa haastattelussa nostettiin esiin, ettd vastuu huoltovarmuuden kannalta kriitti-
sen kiinteistoomaisuuden tunnistamisesta ei voi olla yksin kuntien vastuulla. Vastuu tulisi
olla jollain keskitetylla taholla kuten esimerkiksi Huoltovarmuuskeskuksella tai ministe-
rioilla. Haastateltavat kokivat, etta roolien tulisi olla selkedmmat, ja padvastuu kiinteisto-
omaisuuden tunnistamisessa ja turvaamisessa tulisi olla valtion tasolla.

Useammassa haastattelussa nousi esiin kuntien ristiriitainen tilanne kunnan elinvoimai-
suuden yllapitamisessa ja huoltovarmuuden kannalta keskeisen kiinteistbomaisuuden
tunnistamisessa. Kunnat ovat haasteellisessa asemassa, koska niiden tulee huolehtia myos
omasta elinvoimaisuudestaan. Jos ulkomaalainen sijoittaja haluaa ostaa kiinteistoja (kuten
esimerkiksi Kemijarven lentokentan tapauksessa) ja investoida kuntaan, kunnan voi olla
hyvin vaikea kieltaytya taman kaltaisesta tarjouksesta. Haastatteluissa tunnistettiin samaa
haastetta huoltovarmuuden kannalta kriittisessa kiinteistbomaisuudessa, silla jotkut kun-
nat haluavat myyda ja yksityistaa kriittista infrastruktuuria kuten vesihuoltoa. Korona-aika
on entisestadn pahentanut joidenkin kuntien taloustilannetta.

Haastatteluissa korostettiin my6s kuntien itsemaaradamisoikeutta. Kunnalla voi olla talou-
dellisia intresseja edistaa ulkomaalaisen sijoittajan hanketta. Talloin tulee pohdittavaksi,
mika viranomaistaho olisi sellainen, joka voi puuttua asiaan tai vastaavasti, miksi kunta
haluaisi kieltaa tallaisia sijoituksia.

Yhdessa haastattelussa nostettiin esille, etta perusperiaatteena voisi olla, etta kunta on
oman alueensa asiantuntija, mutta kunta ja sen paattdjat saisivat tukea valtion toimijoilta
sen suhteen, mihin asioihin tulisi keskittya ja mita priorisoida koskien huoltovarmuuden
turvaamista kriittisten kiinteistdjen osalta. Tarvittaessa resursseja voitaisiin myos jakaa.
Yhden haastateltavan mielestd jo lainsdadantoa ja toimintaperiaatteita laatiessa tulisi olla
selkead tilannekuva kriittisesta kiinteistbomaisuudesta, jotta priorisointi onnistuisi.
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5.2 Huoltovarmuus ja lainsaadanto

5.2.1 Kiinteistoomistuksen valvontaan liittyva lainsaadanto

Haastatellut asiantuntijat pitivat nykyista kiinteistdomistuksen valvonnan lakipakettia
melko kattavana. Osa haastateltavista oli kuitenkin tunnistanut erityisesti kiinteistdostojen
luvanvaraisuudessa eli laissa erdiden kiinteistohankintojen luvanvaraisuudesta aukkoja ja
kehittamistarpeita.

Kiinteistbomistuksen valvontaan liittyva lainsdadanto tuli voimaan vuoden 2020 alusta.
Lakien voimassaolon aikana ei ole tehty yhtaan kielteista lupapaatosta, tai kaytetty valtion
etuosto-oikeutta tai lunastusta. Haastatteluissa nousi esille, ettd kynnys lainsaddannén
kayttoon kasvaa koko ajan. Tasta huolimatta haastatellut asiantuntijat tunnistivat lainsaa-
dannolla olevan myo6s ennaltaehkaiseva vaikutus ja asiantuntijat kokivat, etta lainsaadan-
nolla myds ndytetaan, etta Suomi kiinnittda huomiota ulkomailta tapahtuvaan kiinteisto-
kauppaan seka kriittisen kiinteistbomistuksen valvontaan. Kiinteistovalvonnan lakipaketti
on uusi, joten siihen kohdistuu paljon paineita myds julkisesti, koska my0s tavalliset kansa-
laiset ovat valtavan kiinnostuneita aihepiirista.

Asiantuntijat totesivat nykyisen lakipaketin my0ds parantavan viranomaisten, erityisesti val-
vonnasta vastaavan puolustusministerion, mahdollisuutta yllapitaa ja parantaa tilanneku-
vaa liittyen ulkomaalaisten kiinteistdomistuksiin Suomessa.

Haastatelluille asiantuntijoille oli kuitenkin hieman epaselvaa, miten nykyinen kiinteisto-
valvonnan lainsaddanto koskee huoltovarmuuden kannalta kriittista kiinteistdbomaisuutta
ja auttaako nykyinen lainsadadanto varmistamaan kansallista huoltovarmuutta. Haasta-
tellut asiantuntijat toivoivatkin, etta tama selvitys auttaisi selkeyttamaan kiinteistdomai-
suuden valvontaan liittyvan lainsadadannon ja kansallisen huoltovarmuuden turvaamisen
mahdollisuuksia.

5.2.2 Muut vaikutusvallan kdayton mahdollisuudet

Nykyinen kiinteistoomistuksen valvontaan liittyva lainsdadanto ottaa huomioon kiinteis-
t6jen omistamisen ja erityiset oikeudet. Muut kiinteistoihin liittyvat vaikutusvallan mah-
dollisuudet, esimerkiksi irtain omaisuus kuten asunto-osakkeet ja erilaiset yhtidoikeudel-
liset jarjestelyt kiinteistbomistuksen suhteen jaavat lainsaadannon soveltamisalan ulko-
puolelle. Asiantuntijahaastatteluiden avulla pyrittiin selvittdmaan, tulisiko lainsaddannon
huomioida myds nadita muita vaikutusvallan kdayton mahdollisuuksia, ja miten tama voisi
tapahtua.
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Haastateltujen asiantuntijoiden mielestd valvonnan kannalta omistamisen muodolla ei ole
merkitystd, vaan tarkeaa olisi tietaa kuka kiinteistda kayttaa ja mihin tarkoitukseen. Erityi-
sesti esiin nousi ajatus valvonnan ulottamisesta asunto-osakkeisiin. Haastatteluissa koros-
tettiin, ettd jos kiinteistdomistuksen valvonnan lainsdaddanndsta halutaan kattava, pitdisi
siind huomioida my0s asunto-osakkeet. Vuokraoikeuden osalta haastateltavat nostivat
esille, etta kriittisistd kohteista olisi tarkeda tietda, kenen hallussa kyseinen kiinteisto tai
kohde on, ja erityisesti kuka kiinteistoa todellisuudessa kdyttaa ja mihin tarkoitukseen.

Yhtidoikeudellisten jarjestelyjen osalta haastatteluissa nostettiin esiin se, ettd ulkomaisten
yritysostoja koskeva laki valvoo omalta osaltaan yritysten myyntia. Tata on kuitenkin mah-
dollista kiertaa kayttamalla niin kutsuttuja haamuostajia eli bulvaaneja haivyttamaan yri-
tyksen varsinaisia omistusrakenteita.

Valvonnan laajuutta ja muotoa mietittdessa on tietysti syyta miettia myos resurssikysy-
myksid. Haastateltavat, erityisesti puolustusministerion virkamiehet, nostivat esiin sen,
ettd eri vaikutusvallan kdyton mahdollisuuksien huomioiminen valvonnan tasolla vaa-
tisi paljon myos resurssien lisddmistd. Resursseja tarvittaisiin valvonnan laajentuessa seka
viranomaisten maaradn etta rahoitukseen.

Haastateltavista moni korosti myos sitd, etta lainsdddannon laajentamisesta puhuttaessa
tulisi miettia tarkasti kuinka pitkalle valtion valvonta ja vaikuttamismahdollisuudet halu-
taan vieda.

Haastatteluissa tuotiin lisaksi esille, etta tarvittavia tietoja muun muassa vuokraoikeuk-
sista ja asunto-osakkeista kerataan jo eri viranomaisten, erityisesti Maanmittauslaitoksen
prosessien kautta. Toiminnan sujuvuuden nakdkulmasta valvontaviranomaisella olisi hyva
olla oikeus hyddyntaa rekistereihin jo kerdttyja tietoja. Jos jo kerattya viranomaistietoa voi-
taisiin hyddyntaa, ei valttamatta syntyisi tarvetta erilliselle luvittamisprosessille kaikissa
tilanteissa. Toisten viranomaisten kerdamien tietojen tai rekistereiden tietojen hyddynta-
misessa haasteena on erityisesti EU:n GDPR-direktiivi, joka kieltaa tietojen luovuttamisen
eteenpdin muuhun kayttéon kuin mihin tieto on alun perin keratty.

5.3 Toimintaympadriston muutos ja tulevaisuuden haasteet

Tama alaluku kasittelee kiinteistbomistuksen valvonnan toimintaympariston muutosta ja
tulevaisuuden haasteita. Lopuksi kasitelldan lyhyesti erityisesti kansainvalisten velvoittei-
den ja prosessien muutoksia.
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5.3.1 Muutostekijat ja niiden vaikutukset

Haastatteluiden kautta pyrittiin myos tunnistamaan sellaisia toimintaympariston muu-
toksia, jotka mahdollisesti vaikuttavat kiinteistbomistuksen valvontaan tulevaisuudessa.
Samalla pyrittiin tunnistamaan, minkalaisia haasteita nama kehitykset mahdollisesti
aiheuttavat kiinteistdomistuksen valvonnalle. Kasite toimintaymparistdn muutokset maa-
ritellddn téssa yhteydessa siten, ettd se kattaa seka jo havaittavissa olevat muutostekijat
ettd myos tulevaisuudessa ennakoitavissa olevia muutoksia ja muutosvoimia. Vastausten
painopiste oli teknologisessa kehityksessa ja sen mahdollisissa vaikutuksissa kiinteisto-
omistuksen valvontaan.

Haastatteluissa esiin nousseet muutostekijat on tassa alaluvussa ryhmitelty neljaan alaryh-
maan teemoittain. Taulukossa 1 on esitetty tiivistetysti listana haastatteluissa tunnistetut
muutostekijat jaoteltuna alaryhmittdin.

Taulukko 1. Kiinteistdomistuksen valvonnan toimintaympdriston muutostekijat

Ryhma Muutostekijat Suurimmat haasteet

Teknologian kehitys Digitalisaatio; Automaatio ja tekodly; Kyberturvallisuus
toimintojen digitalisoituminen;
paikkatiedon julkisuus, kyberturvallisuus

Turvallisuustilanteen Yleinen turvallisuustilanne; Turvallisuustilanteen

muutokset hybridivaikuttaminen; disinformaatio; heikkeneminen
mahdollinen kuohunta EU-alueella

Kiinteistomarkkinoiden Kiinteistomarkkinoiden muutos; Kansainvalisten

muutokset kansainvalisen kiinteistdsijoittamisen kiinteistokauppojen mddran
kehittyminen; globalisaatio kasvu

Ymparisto ja ilmasto lImastonmuutos ja katastrofit

Teknologian kehitykseen liittyvat muutosvoimat

Kaikki haastateltavat nostivat esiin digitalisaation teknologiseen kehitykseen liittyvana
muutostekijana. Digitalisaation suurimpana vaikutuksena kiinteistbomistuksen valvontaan
nahtiin toimintojen digitalisoituminen, seka automatisaatio ja tekodly. Automatisointi ja
tekoaly nahtiin mahdollisuuksina helpottaa kiinteistdbomitusten valvontaa ja tietojen kir-
jaamista Maanmittauslaitoksen rekistereihin. Lisaksi paikkatietosovellusten kehittymisen
tunnistetiin luovan uusia mahdollisuuksia kiinteistdomistusten valvontaan.
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Haastatteluissa nostettiin esiin, ettd automatisaatio ja tekodly voisivat tulevaisuudessa hel-
pottaa ja nopeuttaa kiinteistdomistuksen valvontaan liittyvien tietojen, kuten ulkomaalais-
ten kiinteistokauppaan liittyvien lupahakemusten, kasittelya. Kiinteisto- ja asunto-osake-
kaupat on mahdollista tehda jo talla hetkelld sahkoisesti, ja tulevaisuudessa myos kiinteis-
tokauppojen rekisterdinti voisi tapahtua automaattisesti ainakin perustapauksissa. Moni-
mutkaisempien tapausten kohdalla tekoalyn kaytto voisi olla myéhemmin mahdollista.
Teknologian kehityksen todettiin helpottavan etenkin raportointia ja valvontaa.

Digitalisaation lisdksi teknologisina muutosvoimina tunnistettiin paikkatiedon julkisuus ja
kyberturvallisuus. Paikkatiedon julkisuus nostettiin muutamassa haastattelussa esiin muu-
tostekijana. Kysymykset siitd, minkalaista paikkatietoa ja mista kohteista on nykydan avoi-
mien palveluiden kautta kaikkien saatavilla, ovat tarkeita ja lisdksi se, miten yhteiskunnan
toiminnan, mukaan lukien huoltovarmuuden, jarjestamisen kannalta kriittista paikkatietoa
voidaan suojata.

Teknisen kehityksen ja digitalisaation suurena haasteena tunnistetiin useammassa haas-
tattelussa kyberturvallisuus. Kyberturvallisuuskeskuksen asiantuntija nosti haastattelus-
saan esiin myos tietoturvan ja siihen liittyvat riskit. Tietoturvaan liittyvia riskeja voidaan
tunnistaa erityisesti kiinteistotietojen hallintaan liittyvissa ohjelmistoissa ja niiden kay-
t6ssa, seka tiedon sdilytyksessa ja suojaamisessa.

Maanmittauslaitoksen asiantuntijahaastattelussa nousi esiin huomio siitd, etta kiinteisto-
kaupan rekisterdinnin digitalisoituminen ei vaikeuta kiinteistoomistusten valvontaa, silla
viranomaisten raportointi toimii niin kauan kuin kiinteistbomistuksen rekisterdinti on julki-
sen viranomaisen hallussa.

Haastatteluissa tunnistettiin myos tilojen, erityisesti toimitilojen, digitalisoituminen ja

sen mahdollinen vaikutus kiinteistdkauppaan. Tilojen digitalisoituminen vaikuttaa muun
muassa siihen, minkalaisia tiloja tulevaisuudessa tarvitaan ja kuinka paljon. Tilojen digita-
lisoitumiseen ja teknistymiseen tunnistettiin my®os liittyvan turvallisuusriskeja. Tilojen kiin-
teistdautomaatioon liittyy tietoturvariskeja, silla yha useammat laitteet ovat yhteydessa
internettiin. Kyberturvallisuuden nakékulmasta on tarkeaa tietda kuka tiloja hallinnoi ja
valvoo, ja kuka voi ottaa digitaalisia jarjestelmia haltuun ja kerata sita kautta tietoa erilai-
sista tiloista.

Turvallisuustilanteeseen liittyvat muutokset toimintaymparistossa

Muutamat asiantuntijat nostivat esiin erilaisia yleiseen turvallisuustilanteeseen ja sen
muutoksiin liittyvia muutostekijoita. Haastateltavat tunnistivat muutostekijoiksi hybridi-
vaikuttamisen, disinformaation levittamisen ja erilaiset katastrofityyppiset tilanteet kuten
sodat, terrori-iskut ja terveyskriisit.
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Haastateltu tulevaisuudentutkimuksen asiantuntija tunnisti muutostekijand myés mahdol-
lisen kuohunnan ja radikalisoitumisen EU-alueella. Nykyinen ulkomailta tapahtuvan kiin-
teistokaupan valvonta koskee vain EU- ja ETA-alueen ulkopuolelta tapahtuvaa kiinteisto-
kauppaa. Haastattelussa nostettiin esiin tilanne, jossa jokin ulkopuolinen valtio saisi val-
taa toisessa EU-maassa ja Suomen lainsaadanto ei kykenisi puuttumaan kyseisesta maasta
tapahtuvaan vaikuttamiseen. Aéritilanteena nostetiin esiin myds EU:n hajoaminen tai muu
kuohunta EU-alueella. Jo nykyisin niin sanotut bulvaanijarjestelyt ovat mahdollisia hankki-
malla jonkin EU-maan kansalaisuus tai perustamalla yritys toiseen EU-maahan, ja jarjeste-
lylla voidaan pyrkia kiertdamaan kiinteistbomistuksen valvonnan lainsdadantoa.

Kiinteistomarkkinoiden muutokset

Kiinteistomarkkinoiden muutos ja kansainvalisen kiinteistosijoittamisen kehittyminen
mainittiin kiinteistdomistuksen valvontaan vaikuttavana muutostekijana useamman asi-
antuntijan toimesta. Kiinteistomarkkinoiden muutoksessa tunnistettiin muutoksia muun
muassa omistamisen kulttuuriin ja ostajien preferensseihin liittyen. Kiinteistosijoitusmark-
kinat jatkavat kansainvalistymistaan, mika osaltaan vaikuttaa ulkomailta tapahtuvan kiin-
teistokaupan valvontaan. Kiinteistomarkkinoiden muutostekijana mainittiin myos globa-
lisaatio. Globalisaation osalta muutostekijoina haastateltavat nostivat esiin erityisesti sijoi-
tusten globalisoitumisen ja kansainvalisten toimintatapojen levidmisen. Sijoitusten globa-
lisoituminen ja kansainvalisen kiinteistosijoittamisen kehittyminen saattavat lisata valvon-
nan piiriin kuuluvia kiinteistokauppoja ja haivyttaa kiinteistojen todellisia omistajia.

Ymparisto ja ilmasto

IImastonmuutos, ilmastokatastrofit ja sdan dari-ilmiét nousivat esiin muutamassa haastat-
telussa. Haastateltavat, jotka mainitsivat ilmastonmuutoksen muutostekijana, eivat kuiten-
kaan osanneet tarkemmin kuvailla, miten vaikutukset voivat nakya kiinteistéomistuksen
valvonnassa tulevaisuudessa tai minkalaisia haasteita ne mahdollisesti aiheuttavat kiinteis-
toomistuksen valvonnalle. Kaksi haastateltavista nosti esiin pohdinnan siita, etta ilmaston-
muutos saattaa vaikuttaa siihen, mitka kiinteistot ovat houkuttelevia omistamisen ja kay-
ton kannalta. Toinen heista nosti esiin myds sen, etta ilmastonmuutos ja ilmaston aari-il-
mio6t voivat tulevaisuudessa tuoda Suomeen pakolaisia, joiden kiinteistokaupat tulevat
osaksi kiinteistdbomistuksen valvontaa.

5.3.2 Velvoitteiden ja prosessien muutokset

Kansainvaliset velvoitteet, kuten EU-lainsdaadanto, tulevat vaikuttamaan huoltovarmuu-
den turvaamiseen tulevaisuudessa. Asiantuntijahaastatteluissa nousi esiin erityisesti
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EU-lainsdddannon vaikutukset huoltovarmuuden turvaamiseen kiinteistdomistuksen
valvonnan osalta. Talla hetkelld ajankohtainen muutos on erityisesti valmisteilla oleva
CER-direktiivi.

CER-direktiivi tulee vaikuttamaan maaritelmiin kriittisesta infrastruktuurista ja sen turvaa-
misesta. Kuten jo aiemmin todettiin, direktiiviin voimaantulolla voi olla my6s vaikutuksia

kansalliseen lainsdaadantdon ja kasitteiden madritelmiin. Kriittisen infrastruktuurin maari-
telma tulee luultavasti paivittymaan ja direktiivissa maaritellyt kymmenen sektoria voivat
tulla osaksi Suomen kansallista lainsdadantoa.

Haastatteluissa ei noussut esiin muita muutoksia tai ennakoitavissa olevia muutostar-
peita kiinteistokauppojen luvitus- ja lunastusprosesseihin. Haastateltavat kuitenkin nosti-
vat esille sen, ettd talla hetkelld kansallisesti on hyvin paljon meneillaan huoltovarmuuden
osalta. Erityisesti koronapandemian vuoksi on laadittu paljon selvityksia huoltovarmuu-
teen liittyen ja huoltovarmuuden kasite saattaa vaatia paivittamista.

5.4 Haastatteluissa tunnistettuja kehitystarpeita

Haastateltavilta kysyttiin myos, mita kehitystarpeita he haluaisivat nostaa esille kiinteis-
téomistuksen valvontaan tai huoltovarmuuden turvaamiseen liittyen. Kehitystarpeet on
jaoteltu kahteen ryhmaan: lainsadadannon kehitystarpeisiin ja muihin kehitystarpeisiin.
Luvussa 5.4.3 kdydaan lapi erdita haastatteluissa esiin nousseita ndkékulmia ja huomioita.

5.4.1 lainsaadannon kehitystarpeet

Asiantuntijahaastatteluissa tuotiin esiin, etta kiinteistdomistuksen valvonnan kannalta tay-
sin aukotonta lainsdddantda on mahdotonta laatia. Ulkomaalaisten kiinteistokaupan val-
vonnan kanssa tyoskentelevat asiantuntijat kertoivat, etta voimassa olevan lainsaadannon
kaytannon soveltamisesta ja toimivuudesta saadaan jatkuvasti kokemuksia erilaisten tapa-
usten kasittelyn kautta. Haastatteluissa korostettiinkin, etta julkisella vallalla pitaisi olla val-
miudet muuttaa ja kehittaa lainsdaadantoa tulevaisuudessa tarvittaessa nopeallakin aika-
taululla, jos kdytannon soveltamisessa nousee esille lainsdddannon kehittamistarpeita.

Lain voimassaolon aikana on tunnistettu mahdollisia keinoja kiertaa nykyista lupalain-
saadantoa. Tallaisiksi keinoiksi on tunnistettu muun muassa mahdollisten bulvaanien
kaytto ja erilaiset omistusjarjestelyt, joita sivutaan myds puolustusministerion selvityk-
sessa (PLM 2021). Tyo- ja elinkeinoministerion asiantuntijoiden haastattelussa nostettiin
esiin, ettd ulkomaalaisten yritysostojen lainsaadantdon on lisatty lain kiertamista koskeva
saannods (5§ Lain kiertaminen), jolla paastaan kiinni tapauksiin, joissa pystytdaan selkedsti
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osoittamaan, etta tapauksessa pyritaan kiertamaan lainsaadantoa ja valvontaproses-

sia. Ulkomaisia kiinteistoostoja koskevassa lainsdaadanndssa asia on talla hetkelld huomi-
oitu sill, etta puolustusministerio voi vaatia luvan hakemista my0s tapauksessa, jossa on
ilmeista, etta kiinteistd on luvanhakuvelvollisuuden valttamiseksi hankittu EU- tai ETA-
alueella toimivan yhteison tai kansalaisen nimiin (Laki erdiden kiinteistonhankintojen
luvanvaraisuudesta 4§). Haastattelussa nousi esiin myds pohdintaa siitd, olisiko tata tar-
peen tarkentaa.

Konkreettisena lainsdaadanndn muutostarpeena puolustusministerion virkamiesten haas-
tattelussa nousi esiin ulkomailta tapahtuvan kiinteistékaupan valvonnan lainsaadannon
laajentaminen koskemaan kansallista turvallisuutta. Puolustusministerio nakee tarpeelli-
seksi laajentaa lainsdadantoa taman kdsitteen osalta. Nykyisessa laissa erdiden kiinteiston-
hankintojen luvanvaraisuudesta (470/2019) lain soveltamisala koskee maanpuolustuksen
jarjestamista, alueellisen koskemattomuuden valvontaa ja turvaamista, seka rajavalvon-
nan, rajaturvallisuuden ja huoltovarmuuden varmistamista. Mydskaan etuosto-oikeus ei
kata kansallisen turvallisuuden kasitetta. Lain kiintedan omaisuuden ja erityisien oikeuksien
lunastamisesta kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi (468/2019) soveltamisala sen
sijaan kattaa myds kansallisen turvallisuuden (tdssa laissa termilla sisdinen turvallisuus) ja
myds laki ulkomaalaisten yritysostojen seurannasta (172/2012) huomioi soveltamisalas-
saan kansallisen turvallisuuden.

5.4.2 Muita esiin nousseita kehitystarpeita

Useat haastateltavat katsoivat tarpeelliseksi, etta mahdollistettaisiin eri viranomaisten
kerddmien tietojen hyddyntaminen nykyista laajemmalti, jotta kiinteistdomistuksesta ja
sen valvonnasta olisi mahdollista saada parempi kokonaiskuva.

Ulkomaalaisten kiinteistoomistusten valvonnan osalta asiantuntijahaastatteluissa toivot-
tiin myos sahkoisen asioinnin kehittamista ja prosessin nopeuttamista. Erityisesti jos val-
vonta laajentuisi asunto-osakkeiden tai muiden vaikutusmahdollisuuksien valvontaan,
olisi tarkeda kehittaa sahkoista asiointia.

Haastatteluissa nousi esiin, ettd asiantuntijoiden mielesta huoltovarmuuden maaritelmia
tulisi tarkastella ja arvioida sdaanndllisesti, seka tarvittaessa paivittaa. Myos huoltovarmuu-
den kannalta kriittisen kiinteistdomaisuuden tulisi olla selkedmmin tunnistettu. Nain voi-
taisiin paremmin myds ymmartaa, miten huoltovarmuutta voidaan turvata kiinteistdomis-
tuksen valvonnan avulla.
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5.4.3 Eraita esiin nousseita huomioita

Asiantuntijahaastatteluissa nousi esiin my®os erilaisia huomioita lainsaadannon ja siita
viranomaisille muodostuvan toimintaympariston nykytilasta, sekd mahdollisten tulevien
muutosten kohdalla huomioon otettavista asioista.

Muutamassa asiantuntijahaastattelussa nostettiin esiin ajatus siit4, tulisiko valtakunnalli-
sesti kriittisen infrastruktuurin olla valtion omistuksessa. Ndiden haastateltavien mukaan
valtakunnallisesti kriittisen infrastruktuurin tulisi Iahtokohtaisesti olla valtion tai muun jul-
kishallinnon omistuksessa, jolloin valtion olisi mahdollista paattaa kuka kohteessa toimii.
Jos tahan haluttaisiin pyrkia, pitaisi ensin tunnistaa kriittinen infrastruktuuri, minka jalkeen
valtio ryhtyisi jarjestelmallisesti hankkimaan kohteita omistukseensa. Tassakin asiassa asi-
antuntijat tunnistivat haasteena resurssikysymyksen mahdollisten lunastusten osalta.

Resurssikysymys nousi erddssa haastattelussa esiin myds mahdollisten lunastusten ja val-
tion etuosto-oikeuden kdyton suhteen. Nykyisen lainsaddantopaketin voimassaoloaikana
viimeisen kahden vuoden aikana ei ole tehty yhtaan lunastusta tai kaytetty valtion etuos-
to-oikeutta. Jos kiinteistdja hankittaisiin valtion haltuun lunastamalla, olisi tarkeaa poh-
tia, kuka nama kulut maksaisi ja kuka hallinnoisi kiinteistoja. Talla hetkelld valtiovarainmi-
nisterio toimisi ndissa tapauksissa hallintaviranomaisena ja ministeriolla olisi mahdollisuus
pitda kyseisia kiinteistdja omassa omistuksessaan. Haastateltu asiantuntija nosti kuiten-
kin esiin, ettd muutoin valtion kiinteistdomaisuus on keskitetty Senaatti-kiinteistoille, Puo-
lustuskiinteistoille ja Metsahallitukselle. Haastateltava nosti esiin, etta esimerkiksi Senaa-
tin omistamat kiinteistot tulee olla valtion kaytossa. Jos lunastus palvelee turvallisuusvi-
ranomaisia, on selkeda, etta kdytosta voisi maksaa Puolustuskiinteistot. Jos lunastettu kiin-
teistd on vain suoja-alueena kriittiselle kiinteistolle, olisi tarkeaa selventaa, kuka loppupe-
leissa olisi maksaja.

Pohdittaessa mahdollisen lunastuksen resursseja tulee huomioida, etta etuosto-oikeutta
kaytettdaessa on sovittu padsadntodisesti valtiovarainministerion maksavan ostokustannuk-
set, ja kiinteist6ja maaomaisuuden osalta hallinnoivan Metsdhallituksen, rakennuskannan
osalta Senaatti tai Puolustuskiinteistot. Perusajatus on se, ettd etuostoa esittanyt toimija
maksaa muut asiaan liittyvat kustannukset. Tdma voisi olla perusajatuksena lunastusta
kaytettdessda, mutta siihen liittyva selvitysprosessi ei ole viela alkanut.

Erdissa haastatteluissa mainittiin huomioitavana asiana myds kiinteistokaupan sujuvuus.
Lainsaadannon ei tule haitata kiinteistokauppaa ja sen sujuvuutta. Jos lainsadadannon
soveltamisalaa laajennetaan koskemaan esimerkiksi asunto-osakkeita tai, jos huoltovar-
muuden kannalta kriittisten kiinteistdjen osalta otettaisiin kdyttdon suoja-alueita, pitaa
tulevaisuudessakin huolehtia, etta kiinteistovaihdanta ja kirjaaminen pysyy sujuvana.
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6 Lainsaadannon toimivuus ja sen
kehittamismahdollisuuksista

Tassa luvussa kasitellddn voimassa olevaa lainsdadantoa sen mahdollisten kehitystarpei-

den ndakokulmasta. Kehitystarpeet perustuvat haastattelumateriaalin analysointiin ja siita
tehtyihin johtopaatoksiin. Luku on rakennettu siten, etta ensin pohditaan yleisia kehitys-
tarpeita ja suuntaviivoja, jonka jalkeen esitelldan yksityiskohtaisia ehdotuksia.

6.1 Kiinteistoomaisuuden valvonta

Selvityksen lahtokohtana on olemassa olevan, ulkomailta tapahtuvan kiinteistokaupan
valvonta ja luvanvaraisuus, sekd huoltovarmuuden, maanpuolustuksen ja rajaturvaamisen
valvonnan turvaamisen kannalta keskeinen kiinteistdomaisuus ja lainsaadanto. Omistusoi-
keus kiinteistoon on yksi vaikutusvallan muoto kiinteist6ihin liittyen, mutta on syyta pitaa
mielessa, etta myds muilla tavoin on mahdollista kdyttaa vaikutusvaltaa kiintedan omai-
suuteen. Muut keinot liittyvat esimerkiksi maanvuokraoikeuteen, irtaimen omistukseen tai
huoneenvuokraukseen, tai erilaisiin yhtiomuotoisiin rakenteisiin. Koska vaikutusmahdolli-
suuksia on lukuisia, lienee syyta miettia, onko tarpeen rajoittaa vallankayttoa kaikissa tilan-
teissa, vai olisiko tarpeen rajoittaa vallankaytt6a sellaisissa kohteissa, jotka ovat huoltovar-
muuden kannalta strategisesti merkittavimpia tai joilla tietyn toiminnan harjoittaminen
kohottaa huoltovarmuuden turvaamisen riskia.

Huoltovarmuustoiminnan turvaamisen kannalta kiinteistbomaisuuden valvonnan yhtey-
dessa voidaan pohtia sitd, minkalaisen riskin kiinteistbomistus aiheuttaa huoltovarmuu-
delle. Huoltovarmuuden kannalta kriittisia kiinteistdja ovat esimerkiksi maanpuolustuksen
kannalta strategisten kohteiden ldheisyydessa sijaitsevat kiinteistot tai kiinteistot, joilla on
kriittista infrastruktuuria. Viranomaiset eivat kuitenkaan ole tyhjentavasti listanneet huol-
tovarmuuden kannalta kriittista kiinteistdomaisuutta, joten huoltovarmuuden turvaami-
seksi olisi tarkedad maaritelld, mitka kiinteistot ovat kyseisia kohteita. Taman jalkeen olisi
mahdollista luokitella maarittelyn perusteella huoltovarmuuden kannalta kriittiseksi tun-
nistetut kohteet, esimerkiksi luomalla niille erilaisia riskitasoja. Luokittelun perusteella voi-
taisiin lainsaadanndllisin keinoin ulottaa rajoitukset esimerkiksi maankayton luvitusjar-
jestelmaan, jolloin my6s suunnittelutarveratkaisu- ja rakennuslupaharkinnan yhteydessa
tulisi pohdittavaksi maankayton aiheuttama riski huoltovarmuuden turvaamiselle.
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Erds selvityksessd esiin noussut seikka on vastuunjako. Miten vastuu huoltovarmuuden
turvaamisesta jakautuu eri viranomaisten kesken (valtion viranomaiset, maakunnat tai
kunnat)? Kuinka eri hallinnon tasojen valillad tall6in vaihtuu tieto esimerkiksi kriittisista koh-
teista tai tehdyista kiinteistokaupoista? Vastuunjaon pohdinnassa tulisi mahdollisesti ottaa
huomioon myds aluepoliittiset kehityssuunnat seka sosiaali- ja terveydenhuollon jarjes-
tédmisen uudistus, jossa huomio kohdistuu maakuntatason lisdksi hyvinvointialuetasolle.
Esimerkiksi nykyisilld sairaanhoitopiireillda on omistuksessaan huoltovarmuuden kannalta
kriittista kiinteistbomaisuutta, joka tulee vastuunjaossa ottaa huomioon.

Seuraavassa esitetadn selvityksessa esiin noussut kokonaisuus kiinteistéomaisuuden
ennakkovalvonta-, seuranta- ja jalkivalvontavaiheissa. Kokonaisuus sisaltaa jo olemassa
olevat keinot, seka ajatuksia keinoista, joilla olemassa olevaa keinovalikoimaa voisi tdyden-
taa (kuva 2).

Kuva 2. Ajatuksia keinovalikoimaksi huoltovarmuuden turvaamiseksi kiinteistoomaisuuden valvonnalla
ennakkovalvonta-, seuranta- ja jdlkivalvontavaiheissa.

Ennakkovalvonta

® FEtuosto-oikeus

® Lupamenettely

e Alueiden kdyton suunnittelu

e Kiinteistonvalittdjien velvoite ilmoittaa poikkeavasta toiminnasta
e Luotonantajien velvoite ilmoittaa poikkeavasta toiminnasta

Seuranta

e Kuntien lupamenettely (toimenpidelupa, rakennuslupa)
e Sahkoyhtiot, vesilaitokset (mahdollisuus kiinnittaa
epatavalliseen toimintaan huomiota)

Jalkivalvonta

® |unastus
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6.2 Erdita ajatuksia lainsaadannon kehittamiseksi

Seuraavassa hahmotellaan keskustelun pohjaksi erdita lainsdadannon kehittamisajatuksia.
Lisaksi tarkastellaan muutamaa muuta lakia, joiden osalta kehittamiseen liittyisi merkitta-
vid ongelmia tai haasteita.

Erdiden kiinteistonhankintojen luvanvaraisuudesta annetun lain (470/2019) 5 §:n mukai-
seen luetteloon, joka koskee luvan mydntamisen edellytyksia, olisi perusteltua sisallyttaa
myos kansallinen turvallisuus. Kansallinen turvallisuus lienee hyvin verrattavissa muihin
luvan epadamisperusteisiin.

Lakiin valtion etuosto-oikeudesta erailla alueilla (469/2019) voisi olla perusteltua sisallyt-
taa myos huoltovarmuus lain soveltamisalaan. Nadin ennakkovalvontaan kuuluvan etuos-
to-oikeuden ja jdlkivalvontaan kuuluvan pakkolunastusmahdollisuuden soveltamisalat oli-
sivat tassa suhteessa yhtenevdiset. Tama kuitenkin edellyttaisi huoltovarmuuden kannalta
kriittisten kohteiden maarittelemista, silla ilman kohteiden maarittelya ei voida muodos-
taa etuostovyodhykkeitd. Huoltovarmuuden kannalta kriittisten kohteiden maaritteleminen
vaikuttaisi myos kriittisen kiinteistbomaisuuden ja sita kautta omistajien maarittamiseen.

Erdiden lakien osalta voisi teoreettisesti tarkasteltuna olla joitakin mahdollisuuksia kehit-
taa ennakko- ja jalkivalvontaa, mutta kaytannon realiteetit eivat tata mahdollista. Tallai-
sia lakeja ovat esimerkiksi asunto-osakeyhtiolaki (1599/2009), laki asuinhuoneiston vuok-
rauksesta (481/1995), laki liikehuoneiston vuokrauksesta (482/1995) ja maanvuokralaki
(258/1966). Asunto-osakkeiden osalta etuosto-oikeuden kaltainen jarjestelma ei ainakaan
nykytilanteessa nayttdisi kayttokelpoiselta. Jalkivalvonnan eli lunastamisenkin osalta asun-
to-osakeyhtiolain mukainen lunastaminen ei nayttaisi mahdolliselta, vaan tata varten olisi
valmisteltava asianmukaista lainsaadantoéa. Huoneen- ja lilkkehuoneiston vuokran osalta
nykylainsaadannon kehittaminen edellyttadisi omaa erityissaantelya, jolla rajoitettaisiin
kohteen kayttoa. Tallaisen rajoituksen kohdistaminen hallintacikeuden omaavaan edel-
lyttdisi jatkopohdintaa senkin vuoksi, etta rajoitus voisi kohdistua ainakin valillisesti myos
omistajaan. Maanvuokra-oikeuden osalta on vastaava tilanne. Maanvuokraoikeuden saat-
taminen kokonaisuudessaan kirjaamisvelvollisuuden piiriin voisi kuitenkin mahdollistaa
ennakkovalvonnan.

Kdytannossa suuri osa kiinteistdjen vaihdannasta tapahtuu kiinteistonvalittajan valityk-
sella. Kiinteistonvalittajat ovat siis kosketuksissa sellaisiinkin ostajiin, joiden tarkoitusperat
eivat ole asianmukaisia. Voisiko lakia kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston vali-
tysliikkeista (1075/2000) olla mahdollista tdydentaa siten, etta hyvan valitystavan lisaksi
lakiin sisdllytettaisiin ajatus siitd, etta valittajan tulisi joissakin tapauksissa olla yhteydessa
viranomaisiin havaitessaan epdilyksia herattavan vaihdantatilanteen. Tallainen saannds
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voisi palvella myds muita kuin kansalliseen turvallisuuteen tai huoltovarmuuteen liittyvia
paamaaria.

Voimassa olevan maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) saannodkset tunnistavat suhteel-
lisen hyvin kansalliseen maapuolustukseen, rajaturvallisuuteen vdaestonsuojeluunturvalli-
suuteen ja huoltovarmuuteen liittyvat tarpeet maankaytdn suunnittelussa. Sdantelya voi-
taisiin kehittaa siten, etta kaavojen valmistelussa vaikutuksia arvioitaessa kaytettaisiin ris-
kiluokitusta eri kohteiden, muun ohessa huoltovarmuuden kannalta keskeisille kohteille.
Lisaksi sadntelyyn voitaisiin sisallyttdd maankaytto- ja rakennuslain lupien mydntamisedel-
lytyksiin sdannokset riskiluokituksen huomioon ottamisesta. Lausunnolla olleeseen kaa-
voitus- ja rakentamislakiin voitaisiin tallaista saantelya mahdollisesti sisallyttaa jatkoval-
mistelussa. Sen yhteydessa tulisi myds varmistaa, ettd maakuntakaavoituksessa ja kunta-
kaavoituksessa tulisi huomioida kansallinen turvallisuus. Tdméan osalta uudistusehdotusta
voitaisiin kehittaa siten, etta maakuntakaavoituksessa kansalliseen turvallisuuteen liitty-
vat seikat olisivat nimenomaisesti lausuttuina sellaisia kehittamisen periaatteita, joiden
osalta maakuntakaava olisi oikeusvaikutteinen kuntakaavoitusta ja lupapaatoksentekoa
koskien.

Huoltovarmuuden turvaamisesta annetun lain (1390/1992) soveltamisalan saantely poik-
keaa normaalista, kun tavoitteista annetaan valtioneuvoston pdatos. Sdantelyjarjestelmaa
voisi olla tarpeen uudistaa siten, etta lakiin sisallytettaisiin ainakin yleinen perussaannds
lain tavoitteista, jota sitten tdydennettaisiin valtioneuvoston asetuksella.
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7 Tulosten tarkastelu ja johtopaatokset

Tassa luvussa tehdaan synteesi tehdysta selvityksesta ja sen tuloksista jaoteltuna kahteen
selvityksen paateemaan, eli siihen toimintaymparistoon, jossa viranomaiset toimivat huol-
tovarmuuden turvaamiseksi kiinteistdomaisuuden valvonnan keinoin, seka tulevaisuuden
nakymiin, jotka muokkaavat seka toimintaymparistoa etta luovat lainséadanndlle mah-
dollisia kehitystarpeita. Luvussa tarkastellaan myds tulosten luotettavuutta. Ensimmainen
osa vastaa tutkimuskysymyksiin 1-4 ja 6, toinen osa tutkimuskysymyksiin 5, 7-12. Molem-
pien osien rakenne noudattaa rakennetta, jossa kiinteistbomaisuuden valvonta on jaoteltu
ennakkovalvontaan, seurantaan ja jalkivalvontaan. Lainsadadannon kehitystarpeet on esi-
tetty yhteenvetotaulukossa.

7.1 Toimintaymparisto

Kiinteistbomaisuuden valvonnan toimintaymparistd muodostuu toimijoista, joiden val-
vontavastuu liittyy eri vaiheisiin. Taman selvityksen kohteena on erityisesti huoltovarmuu-
den kannalta kriittinen kiinteistbomaisuus. Huoltovarmuutta ei ole tyhjentavasti maari-
telty lainsaadanndossa, joka johtaa siihen, ettd huoltovarmuuden kannalta kriittista kiin-
teistbomaisuutta ei ole niin ikadan maaritelty. Selvityksessa tehdyssa analyysissa koottiin
yhteen eri asiakirjoissa esiintyvia huoltovarmuuden maaritelmia, erityisesti tavoitteena
tunnistaa huoltovarmuuden kannalta kriittista kiinteistdomaisuutta, johon mainittu val-
vonta kohdistuu. Tata omaisuutta on hallussaan esimerkiksi Senaatti-kiinteist6illa, vaylayh-
ticilla ja kunnilla.

Verrokkimaihin verrattuna Suomen kiinteistbomaisuuden ja —kaupan valvonnan mahdol-
listava lainsdaadanto on laaja. Vuoden 2020 alusta voimaantulleet lait erdiden kiinteiston-
hankintojen luvanvaraisuudesta (470/2019) seka valtion etuosto-oikeudesta erdilla alu-
eilla (469/2019) mahdollistavat ennakkovalvonnan tietyissa tapauksissa. Lainsdadanto
mahdollistaa EU- ja ETA-alueiden ulkopuolelta tapahtuvaa kiinteistokauppaa ja -omis-
tusta valvotaan ennakkovalvontamenettelylla (1 470/2019). Tama tarkoittaa, etta kaikkien
EU- tai ETA-alueiden ulkopuolelta tulevien kansalaisten tai kotipaikkaansa pitavien yri-
tysten on haettava kiinteistokaupalleen lupa puolustusministeriolta. Lupa on haettava
my0ds EU- ja ETA-alueelle rekisterdidylle yritykselle, jos alueen ulkopuolista omistusta on
enemman kuin 10 % tai omistus on keinotekoisesti hajautettu luvan hakemisen valttami-
seksi. Lupa haetaan joko ennen kaupantekoa, tai viimeistaan kahden kuukauden kuluessa
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kaupanteosta. Luvanvaraisuus koskee ainoastaan kiinteistonostoa tarkoittaen sitd, etta esi-
merkiksi asunto- tai kiinteistoyhtididen osakkeiden, tai esimerkiksi kiinteiston tai asun-
to-osakkeiden vuokraoikeuden siirto ei kuulu lupamenettelyn piiriin. Toinen ennakkoval-
vonnan keino on valtion etuosto-oikeus, jota voidaan soveltaa kaikkiin lain 2 §:n sovelta-
misalan kiinteist6ihin riippumatta ostajan kansalaisuudesta.

Ennakkovalvonnan lupamenettelyssa tarkeimmat toimijat ovat kiinteiston omistusoikeu-
den kirjaava viranomainen eli Maanmittauslaitos, seka luvan mydntava viranomainen, eli
tdssa tapauksessa puolustusministerio. On myds huomioitava kiinteistonkaupassa usein
kaytettavat kiinteistonvalittajat ja heidan roolinsa informaation valittdjana seka ostajan
ettd myyjan, etta tarvittaessa viranomaisten kanssa. Etuosto-oikeutta kaytettaessa keskei-
sessa roolissa on se ministerid, jonka toimialan suojaamiseksi etuosto-oikeutta kdytetdan
(etuosto-oikeuslaki 5 §), seka valtionvarainministerié. Ennakkovalvonnan mukaisia lupien
epdamisia tai etuosto-oikeuden kadyttoa ei kuitenkaan ole viela lakien voimassaoloaikana
kaytetty.

Nykytilanteessa kunnilla on vastuu maankdyton suunnittelusta ja jarjestamisesta alueel-
laan, mutta niilla ei ole suoraan lailla sadadettya tehtavaa esimerkiksi turvata kaikkien
huoltovarmuuden kannalta kriittisten kiinteistdjen kayttoa. Maankaytto- ja rakennuslain
(132/1999) 4a §:ssd saddetdan, ettd alueiden kayton suunnitteluratkaisuilla ei saa heiken-
taa maanpuolustus-, rajavartio- ja huoltovarmuustoimintoja, vaan turvata niiden kehitta-
mistarpeet. Siksi keskeisena seurantakeinona valvonnan toteuttamiseksi on kuntien lupa-
jarjestelma. Toimenpide- ja rakennuslupamenettelylld varmistetaan kiinteiston kayttoon
liittyvia asioita ja ne ovat kunnan rakennusvalvonnan vastuulla.

Jalkivalvontamekanismina on samaan aikaan etuostolain ja luvituslain kanssa saddetty laki
kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden var-
mistamiseksi (468/2019). Taman lain nojalla valtio voi lunastaa kiinteistdn, sen osan tai eri-
tyisen oikeuden, jos se on tarpeen maanpuolustuksen, alueellisen koskemattomuuden,
sisdisen turvallisuuden, valtion johtamisen, rajaturvallisuuden, rajavalvonnan, huoltovar-
muuden, yhteiskunnan kannalta valttdmattoman infrastruktuurin toiminnan varmistami-
sen tai muun ndihin rinnastettavissa olevan yhteiskunnallisen edun turvaamiseksi. Lunas-
tusluvan mydntdva viranomainen on etuostolain kaltaisesti se ministerio, jonka toimialan
turvaamiseen lunastus liittyy.

7.2 Tulevaisuuden haasteet

Kiinteistomarkkinat kansainvalistyvat, ja aiemmissa tutkimuksissa (mm. Krigsholm 2020)
esille nousseita muutostrendeja kansainvalisen regulaation liséantymiseksi myds maan-
hallinnan ja sita kautta kiinteistémarkkinoiden toiminnassa on syyta tarkastella myos
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kasilla olevan selvityksen kannalta. Yksittdinen vaikuttava kansainvalinen regulaatio tulee
olemaan EU-direktiivi kriittisen infrastruktuurin hairiéttémyyden vahvistamisesta, eli niin
sanottu CER-direktiivi. Se luo uuden raamin huoltovarmuustoiminnalle ja tullee vaatimaan
huoltovarmuustoimintojen maarittelyn lainsdddantotasolla.

Kiinteistévalvonnan toimintaymparistd muuttuu myos siind kaytettyjen julkisten rekiste-
rien ja niiden tietosisallon my6td. Vuoden 2019 alusta asteittain kayttoon otettu huoneis-
totietojarjestelma sisaltaa tiedot asunto-osakeyhtidista ja sen osakkeenomistajista, ja siten
huoneistojen haltijoista. Tama voisi toimia tydkaluna valvonnassa, mutta sille ei ole toistai-
seksi edellytyksia lainsaadanndssa. Sama patee myds asuinhuoneiston vuokraoikeuteen.
Mikali valvontamahdollisuus halutaan ulottaa myds irtaimeen omaisuuteen, erityisesti
asuinhuoneistoihin, tulee taman mahdollistama muutos tehda asunto-osakeyhtioita kos-
kevaan lainsaadantoon. Rekisterijarjestelman toiminnallisuuksia muokkaamalla tama voisi
tarkoittaa esimerkiksi sita, etta jarjestelma ilmoittaisi aina automaattisesti tilanteesta, jossa
koko osakekanta siirretaan uudelle omistajalle.

Muita yleisesti yhteiskunnassa vaikuttavia megatrendeja ovat esimerkiksi digitalisaatio ja
teknologinen kehitys. Selvityksessa arvioitiin myos mm. ndiden mahdollisia vaikutuksia
kiinteistomaisuuden valvonnalle tulevaisuudessa. Tietojarjestelmien integrointi ja entista
tarkemman tiedon tallentaminen yhteiskunnan rekisterijarjestelmiin voivat avata uusia
mahdollisuuksia myds ennakko-, seuranta- ja jalkivalvonnalle. Erityisesti tiedonpoiminnan
automatisointi voisi tehda mahdolliseksi sen, etta esimerkiksi kaikki kiinteistokaupat pys-
tyttaisiin seulomaan luvitusmenettelyd varten. Teknologisen kehityksen ja digitalisaation
mahdollistamia kehityssuuntia pohtiessa on kuitenkin erittdin tarkeaa huomioida niiden
mukanaan tuomat haasteet. Tietojdrjestelmien integrointi ja rajapintojen kehittaminen
vaativat erityista huomion kiinnittamista tietoturvaan ja kyberturvallisuuteen.

Ennakkovalvontaan liittyvaa lainsaadantoa olisi mahdollista kehittaa niin, etta tunnistettai-
siin useampia kiinteistonostoprosessissa mukana olevia tahoja ja hyddynnettdisiin heidan
mahdollisuuksiaan informaation jakamiseen. Kiinteistonvalittdjillad ja luototusinstansseilla
on jo nyt lakisdateisia velvoitteita valvoa ja ilmoittaa esimerkiksi epaillyista rahanpesuyri-
tyksista. Periaatteessa olisi siis mahdollista luoda samoille toimijoille my6s muita proses-
siin liittyvia velvoitteita. Luvituslain ja etuostolain toimivuutta kiinteistbomaisuuden val-
vontatyokaluina huoltovarmuuden turvaamiseksi on haastavaa arvioida tdman selvityk-
senpuitteissa, silla ndita instrumentteja ei ole kdytetty kertaakaan lakien voimassa ollessa.

Kuntien rooli ndhtiin merkittdvana huoltovarmuuden turvaamisessa, osittain siksi etta
kunnilla on omistuksessaan huoltovarmuuden kannalta kriittista kiinteistbomaisuutta ja
osittain siksi, etta heilld on vastuu alueidenkdyton suunnittelusta ja luvitusprosesseista
alueellaan. Toisaalta kuntien rooli nadhtiin sikali epdmaaradisend, etta heilla ei koettu olevan
konkreettisia tyokaluja tai tehtavia valvonnan toteuttamiseksi. On myds huomionarvioista,
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ettd kaikki huoltovarmuuden kannalta kriittiset kohteet eivat ole samankaltaisia ja siten
my®s niihin kohdistuvat riskit ja riskitasot eroavat toisistaan. Alueidenkdyton suunnitte-
lujarjestelma, siten myds maankaytto- ja rakennuslaki, voisi sisdltda kuvaukset eri riskita-
son kohteista. Kunta olisi velvollinen huomioimaan kohteet niille maaritettyjen riskitaso-
jen mukaisesti. Tama on kuitenkin mahdollista vain, jos huoltovarmuuden kannalta kriitti-
set kohteet maaritellaan.

Valtion etuosto-oikeudesta erdillad alueilla annetun lain mukaan, valtio voi kdyttaa lunas-
tusmenettelya kriittisen kiinteistéinfrastruktuurin hankintaan, mutta tatd mahdollisuutta
ei ole vield toistaiseksi kaytetty. Taman lisaksi jalkivalvontakeinoiksi voidaan nostaa seu-
rantakeinoista lupamenettely, erityisesti vesilain edellyttama vesitaloudellinen lupa ja
lupaharkinta.

7.3 Lainsaadannon kehittamisajatuksia

Selvityksessa on tunnistettu erilaisia ajatuksia keskustelun avaamiseksi aihepiiriin liittyvan
lainsdaddannon kehittamiseksi, joita on koottu taulukkoon 2. Aihepiireittdin kehittdmisaja-
tukset liittyvat lainsdadannon soveltamisalan yhtenadistamiseen, muiden kiinteiston vai-
kutusvallan keinojen valvontaan, kiinteistonvalittdjien toimintaan ja huoltovarmuuden
tavoitteisiin, seka maankdyttoon. Sadntelya voitaisiin kehittaa siten, etta kaavojen valmiste-
lussa vaikutuksia arvioitaessa kaytettaisiin riskiluokitusta eri kohteiden, muun ohessa huol-
tovarmuuden kannalta keskeisille kohteille, mikd puolestaan huomioitaisiin maankaytto-
ja rakennuslain mukaisissa lupamenettelyissa. Erityisesti asunto-osakkeiden omistamista ja
vuokraamista koskevaa lainsaadantoa ja sen kehittamistarpeita pohdittiin, mutta huomat-
tiin, ettd huoltovarmuuden turvaamisen parantamiseksi tarvittaisiin erillislainsaadantoa, eli
sita ei olisi mahdollista tehda taydentamalla olemassa olevaa lainsaadantoa.

Samantyyppisid ajatuksia lainsaddannon kehittamistarpeista on esitetty raportissa kansal-
lisen turvallisuuden huomioon ottamisesta alueiden kayttda ja kiinteistonomistusta kos-
kevasta lainsaadannosta (PLM 2021). Samassa raportissa on esitetty myos muita yksityis-
kohtaisia lainsaddanndn kehitystarpeita erityisesti koskien valtion etuosto-oikeutta ja kiin-
teistohankintojen luvanvaraisuutta. Samaiset yksityiskohtaiset kehitysehdotukset eivat
nousseet esille téssa selvityksessa. Lainsadadannon kehittdmista harkittaessa olisi kuitenkin
syyta miettia kokonaiskuvaa ja huomioida myds muut aiheeseen laheisesti liittyvat selvi-
tykset ja niissa esiin nousseet ehdotukset.
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Taulukko 2. Yhteenveto esiin nousseista lainsaddanndn kehittamisajatuksista.

Laki Kehittamis-/taydennysajatus

Laki huoltovarmuuden turvaamisesta Laissa voisi olla yleinen perussadnnds lain tavoitteista, joita

(1390/1993) tdydennettdisiin valtioneuvoston asetuksella.

Laki kiinteistonvalitysliikkeistd ja Hyvan valitystavan lisaksi lakiin sisdllytettaisiin ajatus siitd,

vuokrahuoneiston vélitysliikkeista etta valittdjan tulisi joissain tapauksissa olla yhteydessa

(1075/2000) viranomaisiin epdilysta herattavissd vaihdantatilanteissa.

Maankaytto- ja rakennuslaki Huoltovarmuuden kannalta kriittisen kiinteistoomaisuuden

(132/1999) riskiluokittelu, jonka kytkeminen MRL:n mukaisiin
luvitusprosesseihin.

Maakaari (540/1999) Maanvuokraoikeuden saattaminen kirjaamisvelvollisuuden
piiriin.

Laki valtion etuosto-oikeudesta Huoltovarmuuden siséllyttdminen lain soveltamisalaan.

erdilld alueilla (469/2019)

Laki erdiden kiinteistohankintojen Kansallisen turvallisuuden sisallyttaminen luvan mydntamisen

luvanvaraisuudesta (470/2019) edellytysharkintaan.

7.4 Tulosten luotettavuuden arviointi ja
jatkotutkimusehdotukset

Tassa selvityksessa on tarkasteltu laadullisin menetelmin huoltovarmuuden turvaamista
kiinteistbomaisuuden valvonnassa. Aineistonkeruussa nojattiin vahvasti etenkin asiantun-
tijahaastatteluihin, joiden avulla on lisatty ymmarrysta toimintaympariston tulevaisuu-
den muutostekijoistd ja nilden muodostamista haasteista niin rekisterijarjestelmille, val-
voville tahoille kuin lainsdaadanndlle. Tutkimuksessa on myos erityisesti esitetty ajatuk-

sia lainsdddannon kehitysehdotuksiksi. Hankkeen puitteissa ei kuitenkaan ollut mahdolli-
suutta tehda yksityiskohtaista tarkastelua johtuen kysymysten oikeudellisesta haastavuu-
desta, esimerkiksi asunto-osakkeiden ja yritysostolain linkkeja. Haastatteluilla tutkimusme-
netelmana on monia vahvuuksia. Erityisesti niiden avulla on mahdollista kerata joustavasti
syvallista tietoa tutkittavasta aihepiiristd, kunkin asiantuntijan osaamisaluetta painottaen.
Menetelmalld on myds omat rajoitteensa: menetelman resurssikuluttavuuden vuoksi haas-
tatteluja on mahdollista toteuttaa vain rajallinen maara, minka vuoksi haastattelutulosten
pohjalta on vaikea tehda yleistyksid, ja nakokulmat rajoittuvat haastateltujen nakékulmiin
aihepiirista. Taman selvityksen osalta huomionarvioista on etenkin se, etta aikatauluhaas-
teista johtuen kuntien edustajia ei saatu haastateltua. Nain ollen tuloksia ja johtopaatoksia
lukiessa on huomioitava, etta kuntien oma nakékulma asiaan uupuu. On siis syyta olettaa,
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ettd kuntanakodkulmasta olisi voinut nousta esille erilaisia ajatuksia kiinteistbomaisuuden
valvonnan kehittamiseksi, kuten esimerkiksi kuntien lupamenettely mahdollisena kiinteis-
téomaisuuden seurantakeinona.

Edeltavasta johtuen olisi tarpeen myds tutkia, kuinka kunnat kokevat roolinsa huoltovar-
muuden turvaamisesta kiinteistbomaisuuden valvonnassa. Tama auttaisi maarittelemaan
vastuita eri viranomaisten valilld. Samoin muita kiinteiston vallankdyton keinoja ja niiden
valvontaa olisi tarpeen tutkia, jotta olisi mahdollista muodostaa kokonaiskuva kiinteisto-
omaisuuden valvontamahdollisuuksista huoltovarmuuden turvaamiseksi.
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Liitteet

Liite 1. Verrokkimaiden haastattelurunko

HUOKIVA: Questions for benchmarking

1) Do you have a clear definition for security of supply/resilience provided in your national
legislation or in any official document(s) that are critical in terms of resilience? Or is it
defined by the organization you're working for?

e |n which law(s)?
® |n which official document(s)?
e What are the definitions?

2) Do you have a definition of critical infrastructure or equivalent functions provided
in your national legislation or in any official document(s) that are critical in terms of
resilience? Or is it defined by the organization you're working for?

e |n which law(s)?

® |n which official document(s)?

e How are they defined (criteria etc.)?

® In which way are you protecting the critical infrastructure and the equivalent
functions in your country or in the organization you represent?

3) Do you monitor and/or restrict property transactions from abroad? (Including property
transactions by foreign nationals already living in your country or by foreign owned
companies.)

e Which countries (all or outside EU/EEA/EFTA)?
e  Which transactions? For example:

— Alltransactions?

— The transaction concerns property which is defined as critical for
resilience and security of supply?

— The transaction concerns property which is close to a property defined as
critical for resilience and security of supply?

— Does your country or organization have plans for monitoring these
transactions in the future and in which way?

4) How have drivers or change factors (for example changes in ownership and business
structures) affected or are anticipated to affect the monitoring and/or restricting of
property transactions?
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Liite 2. Asiantuntijahaastatteluiden haastattelurunko

Taustaa

Tyonkuva ja ndkokulma kiinteistoomistuksen valvontaan

Oma tydnkuvasi ja miten huoltovarmuuden turvaaminen ja/tai
kiinteistbomistuksen valvonta liittyy ty6hosi tai osaamiseesi?

Huoltovarmuustoimintojen nykytila

Huoltovarmuustoimintojen nykytila

Onko maaritelma kriittisesta infrastruktuurista / huoltovarmuuden kannalta
kriittisesta kiinteistdomaisuudesta ja kohteista selkea ja riittava?

Minkalaiset tytkalut ja toimivaltuudet Suomessa viranomaisilla on
kiinteistbomaisuuden valvonnassa, ja miten silla voidaan turvata kansallista
huoltovarmuutta?

Minkalaisena koet eri julkishallinnon toimijoiden ja tasojen (valtio-maakunta
-kunta) roolit huoltovarmuuden kannalta keskeisen kiinteistbomaisuuden
tunnistamisessa? Jatkokysymys: Eroavatko roolit valvonnan ja
turvaamistoimien kesken?

Huoltovarmuus ja lainsadadanto

Miten kattavana koet nykyisen kiinteistbomistuksen valvontaan liittyvén
lainsaadannon?

Tulisiko lainsaddannoén huomioida muitakin vaikutusvallan kayton
mahdollisuuksia, kuin kiinteiston omistusoikeus (esim. vuokraoikeus, irtain
omaisuus kuten osakkeet, yhtidoikeudelliset jarjestelyt kiinteistdomistuksen
suhteen)? Jatkokysymys: jos kylld, niin kuinka tama voisi tapahtua (esim.
huoneistorekisteri, PRH:n rekisterit, yms.)?

Toimintaympariston muutos ja tulevaisuuden haasteet

Muutostekijat ja niiden vaikutukset kiinteistonomistuksen valvontaan

Mitka teknologiset kehitykset tai mahdolliset muut muutostekijat tulevat
vaikuttamaan kiinteistonomistuksen valvontaan?

Minkalaisia haasteita nama kehitykset mahdollisesti aiheuttavat
kiinteistonomistuksen valvonnalle?
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Velvoitteiden ja prosessien muutokset
e Kuinka kansainvaliset velvoitteet (ml. EU-taso) tulevat vaikuttamaan
huoltovarmuuden turvaamiseen tulevaisuudessa erityisesti
kiinteistbomistuksen valvonnan osalta?
®  Minkalaisia muutoksia tai muutostarpeita on ennakoitavissa
kiinteistokauppojen luvitus- ja lunastusprosesseihin? Minkalaisia haasteita
ndista muutoksista voi seurata?

Kehitystarpeet

® Mitd kehitystarpeita haluaisit nostaa esille kiinteistonomistuksen valvontaan
(sen sddntelyyn, luvitusprosesseihin ym. liittyen) ja/tai huoltovarmuuden
turvaamiseen liittyen?
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Liite 3. Tehdyt asiantuntijahaastattelut

Haastateltujen asiantuntijoiden otanta. Taulukossa kaytetyt lyhenteet:

TEM = ty6- ja elinkeinoministerio, HVK = huoltovarmuuskeskus,

PLM = puolustusministerio, MML = Maanmittauslaitos, PV = puolustusvoimat.

Haastatellun
organisaatio

MML
Puolustuskiinteistot

Senaatti-kiinteistot

AVI
HVK
PLM

PLM

PV

TEM

TEM
TEM

Aalto-yliopisto

Kyberturvallisuuskeskus

Nakokulma kiinteistoomaisuuden valvontaan
ja/tai huoltovarmuuden turvaamiseen

Kiinteistoihin liittyvien rekisterien yllapito
Puolustushallinnon kiinteistdista vastaaminen

Valtion kiinteistdomaisuuden hoitaminen,
kiinteistokehitys ja myynti

Alueellinen huoltovarmuus ja varautuminen
Huoltovarmuuden asiantuntija, perustuotanto.

EU- ja ETA-alueen ulkopuolelta tapahtuvan
kiinteistokaupan valvonta

EU- ja ETA-alueen ulkopuolelta tapahtuvan
kiinteistokaupan valvonta

Puolustusvoimien lausunnot koskien
EU- ja ETA-alueen ulkopuolelta tapahtuvaa
kiinteistokauppaa.

Taloudellinen huoltovarmuus. Huoltovarmuuden
kehittaminen ja varautumistoimien
yhteensovittaminen.

Ulkomaisten yrityskauppojen seuranta.

Valtioneuvoston varautuminen ja hallinnonalan
varautuminen.

Tulevaisuudentutkimuksen asiantuntija

Kyberturvallisuuden asiantuntija
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Haastattelupaiva

22.6.2021
23.6.2021
23.6.2021

29.6.2021
30.6.2021
8.7.2021

8.7.2021

22.7.2021

19.8.2021

19.8.2021
19.8.2021

9.9.2021
13.11.2021
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Liite 4. Toimintaymparistoa ohjaavat lait ja asetukset

Tassa liitteessa on lueteltu selvityksessa lapikaydyt lait ja asetukset, sekd EU-lainsadadanto.

Huoltovarmuus

1390/1992 Laki huoltovarmuuden turvaamisesta
1552/2011 Valmiuslaki
455/2008 Valtioneuvoston asetus Huoltovarmuuskeskuksesta

Huoltovarmuuden varmistaminen kiinteistoomaisuuden valvonnassa

731/1999 Perustuslaki

468/2019 Laki kiintean omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastamisesta
kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi

469/2019 Laki valtion etuosto-oikeudesta erailld alueilla

470/2019 Laki erdiden kiinteistonhankintojen luvanvaraisuudesta

1297/2019 Valtioneuvoston asetus erdiden kiinteistohankintojen luvanvaraisuudesta
172/2012 Laki ulkomaalaisten yritysostojen seurannasta

Kiinteistolainsaadantoa

132/1999 Maankaytto- ja rakennuslaki

603/1977 Laki kiintean omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta
(Lunastuslaki)

540/1995 Maakaari

573/2009 Laki kaupanvahvistajista

734/2009 Valtioneuvoston asetus kaupanvahvistajista

453/2002 Laki Kiinteistojarjestelmdsta ja siitd tuotettavasta tietopalvelusta
552/1980 Laki kiinteistojen kauppahintarekisterista

392/1985 Kiinteistorekisterilaki

970/1996 Kiinteistorekisteriasetus

1328/2018 Laki huoneistotietojarjestelmasta

973/2002 Laki oikeudesta luovuttaa valtion kiinteistovarallisuutta (luovutuslaki)
242/2015 Valtioneuvoston asetus valtion kiinteistdvarallisuuden hankinnasta,

vuokraamisesta, hallinnasta ja hoitamisesta

1018/2020 Laki Senaatti-kiinteistdista ja Puolustuskiinteistdista
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1062/2010 Laki valtion liikelatoksista (liikelaitoslaki)
234/2016 Laki Metsahallituksesta
258/1966 Maanvuokralaki

1599/2009 Asunto-osakeyhtidlaki

481/1995 Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta

654/1992 Kiinteistoverolaki

931/1996 Varainsiirtoverolaki

1535/1992 Tuloverolaki

109/2003 Yhteismetsalaki

758/1989 Yhteisaluelaki

467/2019 Laki maankaytto- ja rakennuslain muuttamisesta

471/2019 Laki maakaaren 12 luvun 2 §:n muuttamisesta

472/2019 Laki kaupanvahvistajista annetun lain 6 §:n muuttamisesta

473/2019 Laki kiinteistojdrjestelmastd ja siita tuotettavasta tietopalvelusta annetun

lain 6 §:n muuttamisesta

474/2019 Laki kiinteistdjen kauppahintarekisterista annetun lain muuttamisesta

Muuta aihepiiriin liittyvaa lainsaadantoa

1144/1991 Ahvenanmaan itsehallintolaki
3/1975 Ahvenanmaan maanhankintalaki
900/2000 Asetus poikkeusoloihin varautumisesta koskevien tehtavien hoitamisesta

Ahvenanmaan maakunnassa

551/2007 Laki puolustusvoimista

755/2000 Aluevalvontalaki

129/1979 Kaupparekisterilaki

208/1979 Kaupparekisteriasetus

506/1989 Yhdistysrekisteriasetus

1075/2000 Laki kiinteistovalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista
444/2017 Laki rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisesta

Huoltovarmuuden kannalta oleellisten toimialojen lainsaadantoa

587/2011 Vesilaki
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EU-lainsaadanto

2008/114/EY

COM (2020) 829 final

2019/452

679/2016

Neuvoston direktiivi Euroopan elintdrkedn infrastruktuurin
maarittamisesta ja nimedmisestd seka arvioinnista, joka koskee
tarvetta parantaa sen suojaamista. 8.12.2008.

Council directive on the identification and designation of
European critical infrastructures and the assessment of the need
to improve their protection.

Ehdotus, Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi kriittisten
toimijoiden hairidnsietokyvysta. 16.12.2020.

Proposal for a Directive of the European Parliament and of the
council on the resilience of critical entities.

Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus unioniin tulevien
ulkomaisten suorien sijotusten seurantaan tarkoitettujen
puitteiden perustamisesta. 19.3.2019.

Regulation of the European Parliament and of the council of 19
March 2019 establishing a framework for the screening of foreign
direct investments into the Union.

Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus luonnollisten
henkildiden suojelusta henkilGtietojen kasittelyssa seka ndiden
tietojen vapaasta liikkuvuudesta ja direktiivin 95/46/EY
kumoamisesta (yleinen tietosuoja-asetus). 27.4.2016.
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