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VALTIONEUVOSTON KANSLIALLE

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

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

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

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

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

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

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

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

Helsingissa paivana kesdkuuta 2018

Timo Lankinen

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

lina Vuorialho Perttu Wasenius
Maaret Suomi Marjaana Aarnikka
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YLEISPERUSTELUT

1 Johdanto

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2.1 Lainsaadanto ja kaytanto

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

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

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

Maankéaytto- ja rakennuslaki

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

Lunastus

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

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

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

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

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

Etuosto

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

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

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

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

Valtion kiinteistdomistus

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Muu sé&antely

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

4 8:n mukaan kohdentuu.

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

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

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

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

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

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

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

Ahvenanmaa

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

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

2.2 Ulkomaalaisten kiinteistbomistuksen
laajuus ja kehittyminen

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

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

alaa koski vuonna 2017 tehdyista kiinteistokaupoista noin 15 000 kauppaa.

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

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

Vuonna 2017 rakentamattomia 2-5 ha suuruisia metsakiinteistdja myytiin Suomessa

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

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

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

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

Kauppojen maara vuosina 2010-2017

12

10

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2.3 Kansainvalinen kehitys sek& ulkomaiden ja
EU:n lainsdadanto

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

Ruotsi

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Norja

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

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

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

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

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

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

Tanska

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

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

Viro

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

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

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

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

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

Unkari

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Euroopan unioni

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

Lahtdkohtaisesti EU-oikeus ei rajoita jasenvaltioiden vapautta saataa kiintean omai-
suuden hankintaa koskevasta jarjestelmastd, mutta jarjestelméén on sovellettava
muun muassa syrjintékieltoa, sijoittautumisvapautta ja yleisia padomien vapaata liik-
kuvuutta koskevia saantoja. Vakiintuneen oikeuskaytannén mukaan Euroopan unionin
toiminnasta tehdyn sopimuksen 63 artiklan 1 kohdassa kielletdan yleisesti padoman-
liikkeiden rajoitukset jasenvaltioiden valilla. Koska sopimuksessa ei maaritella SEUT
63 artiklan 1 kohdassa tarkoitettujen padomanliikkeiden kasitetta, unionin tuomioistuin
on katsonut, etté perustamissopimuksen 67 artiklan taytantéénpanosta 24.6.1988 an-
netun neuvoston direktiivin 88/361/ETY (EYVL L 178, s. 5) liitteessa | olevalla nimik-
keistolla on ohjeellista merkitysta. SEUT 63 artiklan 1 kohdassa kielletaan padoman-
liikkeiden rajoituksina muun muassa toimenpiteet, joilla aiheutetaan se, etta jossakin
toisessa valtiossa asuvat henkilét ovat vahemman halukkaita tekemaan sijoituksia tie-
tyssé jasenvaltiossa. SEUT 63 artiklan 1 kohdassa méaaratty kielto soveltuu myds ra-
joituksiin, jotka koskevat pddomanliikkeitd kolmansista maista.
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SEUT 65 artiklan 1(b) kohdan mukaan 63 artikla ei rajoita jAsenvaltioiden oikeutta to-
teuttaa toimenpiteitd, jotka ovat perusteltuja yleisen jarjestyksen ja turvallisuuden kan-
nalta. Toimenpiteet ja menettelyt eivat kuitenkaan saa olla keino mielivaltaiseen syr-
jintdan tai padomien vapaan liikkuvuuden peiteltya rajoittamista. Liséksi perusteet,
jotka oikeuttavat padomaliikkeiden rajoittamisen suhteessa kolmansiin maihin, eroa-
vat erdiltéd osin muihin EU:n perusvapauksiin sovellettavista maéarayksista. EU:n tuo-
mioistuimen oikeuskaytannon valossa padomien vapaata liikkkuvuutta on mahdollista
rajoittaa myos vetoamalla yleisen edun mukaisiin seikkoihin. Ne voivat liittya maan-
kayton jarjestamiseen seka maatalous- ja ymparistopolitiikkaan (esimerkiksi pysyvan
asutuksen tai maatalousvaeston sailyttdminen, elinkelpoisten maatilojen kehittyminen,
tietyn taloudellisen toiminnan turvaaminen ja luonnon uhkien torjuminen). Rajoitusten
on oltava syrjimattdomia ja oikeasuhteisia. Niiden on oltava suhteellisuusperiaatteen
mukaisia eli niiden tulee pyrkia takaamaan tavoitellun paamaéran saavuttaminen, ei-
vatka ne saa rajoittavuudeltaan ylittaa sitd, mika on valttamatonta taman kannalta.

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

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

Euroopan unionista tehdyn sopimuksen 4 artiklan 2 kohdan maarayksen mukaan kan-
sallinen turvallisuus sailyy yksinomaan kunkin jasenvaltion vastuulla. Unionilla ei siten
ole kansallista turvallisuutta koskevaa toimivaltaa.
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Komissio antoi 13 paivana syyskuuta 2017 ehdotuksen Euroopan parlamentin ja neu-
voston asetukseksi Euroopan unioniin suuntautuvien ulkomaisten suorien sijoitusten
seurannasta (COM(2017) 487 final), jonka keskeisena tavoitteena on luoda puitteet
ulkomaisten sijoitusten seurannalle jasenvaltiossa, tiedonvaihtoa koskeva yhteisty6-
mekanismi jasenvaltioiden ja komission valilla, sek& antaa komissiolle oikeus turvalli-
suuden ja yleisen jarjestyksen nojalla tarkastella niitd ulkomaisia sijoituksia, jotka voi-
vat vaikuttaa EU-rahoitusta saaviin projekteihin tai ohjelmiin.

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

Muut kansainvalisoikeudelliset sitoumukset

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

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

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

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

Esimerkkind viimeksi mainitusta on Suomen ja Sambian valilla sijoitusten edistami-
sesta ja suojaamisesta tehdyn sopimuksen (SopS 21/2014) maarays, jonka mukaan
sopimuspuolen sijoittajien toisen sopimuspuolen alueella olevia sijoituksia ei pakkolu-
nasteta tai kansallisteta eik& niihin kohdisteta muita suoria tai vélillisia toimenpiteita,
joilla on pakkolunastusta tai kansallistamista vastaava vaikutus, kuten varojen jaadyt-
tamista tai sijoituksen estamista (jaljempana pakkolunastus), ellei sita tehda yleisen
edun vuoksi, ketaan syrjimatta, oikeudenmukaista menettelyd noudattaen ja maksa-
malla siité viipymatta riittava ja tosiasiallinen korvaus. Tallaisen korvauksen on vastat-
tava toimenpiteiden kohteena olevien sijoitusten kdypéaa arvoa ja o