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Hybridivaikuttamisesta on tullut yleist tietyille valtiolle. Kiinteistdjenhallinta muodostaa
hybridivaikuttamisen kannalta yhden merkittdvan uhan koko kansalliselle turvallisuudelle.
Kiinteistoilla pystyy harjoittamaan esimerkiksi erilaista vakoilu- tai sabotaasitoimintaa. Jannittyneen
maailmanpoliittisen tilanteen vuoksi kiinteist6jenhallintaan on kiinnitetty viime vuosina huomiota ja
lains&&déntoé on taltd osin kehitetty. Aiemmin Suomessa EU-jasenyyden myoté sééntelyad esimerkiksi
kiinteistojen osalta 10yséttiin, mutta nyt saantelyé on jalleen Kiristetty ennen kaikkea EU-/ ETA-alueen
ulkopuolisten kansalaisten kohdalla.

Kiinteistohallintaan vaikuttava ajankohtainen aihe on myds venalaisten kiinteistbomistusten
mahdollinen rajoittaminen tai tayskielto Suomessa. Asiasta on kdynnissa selvitys ministeriossa, mutta
on selvaa, ettd Venajan muuttuneen kaytdksen myota venaldisten kiinteistonhallinta saattaa aiheuttaa
selvad uhkaa Suomen kansalliselle turvallisuudelle. Myds kaksoiskansalaisuuskysymys on tahan
vahvasti liittyva asia, jota myds selvitetddn ministeriossé parhaillaan.

Tutkimuksen tavoitteena on selvittaa kiinteistéhallinnan lainsdadanndn kehitysta viime vuosina ja
tarkastella sen toimivuutta seka tulevaisuuden kehityskohteita. Tutkimuksessa kéytetddn ennen
kaikkea virallisl&hteitd, kuten lainsdadantod ja lakien esitditd sekd lausuntoja ja mietintdja. Nain ollen
tutkimusmenetelmé on pitkélti lainoppia, koska tavoitteena on tutkia voimassa olevaa oikeutta ja
selkeyttad sen tulkintaa.

Tutkimuksesta selvidd, kuinka edelld mainituilla asioilla on vaikutusta my6s perusoikeuksien
nakokulmasta. N&in ollen tarkastellaan erilaisia perusoikeuskysymyksié, joita kiinteistonhallinnan
rajoittamisesta seuraa. Kyse on ennen kaikkea yhdenvertaisuusperiaatteesta sek& omaisuuden suojasta.
Tutkimuksesta havaitaan kuitenkin, ettei ndmak&én perusoikeudet ole ehdottomia, ja niitd voidaan
rajoittaa hyvin perustelluissa tilanteissa. Esimerkiksi kansallinen turvallisuus on katsottu téllaiseksi.

Avainsanat: Kansallinen turvallisuus, Kiinteistdt, Lunastus, Etuosto-oikeus, Kaksoiskansalaisuus,
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1 Johdanto

Monenlainen hybridivaikuttaminen on ollut arkipaivdd maailmassa jo useiden viimeisten
vuosien ajan. Hybridivaikuttaminen on ennen kaikkea autoritaaristen valtioiden (kuten Venaja
ja Kiina) tapa yrittaa erilaisten usein ndkymattomien keinojen kéaytolla saada vaikutettua
toisen maan sisaisiin asioihin seké turvallisuuteen.! Suomessa taméa on nakynyt ennen kaikkea
Vengjan muuttuneena kaytoksend Suomea kohtaan. Tastd yksi ajankohtainen esimerkki on
muun muassa Suomen ja Vendjan rajatilanteen Kiristyminen loppuvuodesta 2023. Tuolloin
Vendj4 toi pakolaisia Suomen rajalle tarkoituksenaan ilmeisesti aiheuttaa jonkinlaista

sekaannusta seka turvallisuustilanteen heikentymistd Suomessa.?

Kiinteist6jen hallinta muodostaa my6s yhden tyypillisen tavan vaikuttaa kansalliseen
turvallisuuteen hairitsevasti. N&in ollen ulkomaalaisten (erityisesti EU-/ ETA-alueen
ulkopuolisten kansalaisten) kiinteistbomistuksiin on pyritty kiinnittdmaan entista enemmaén
huomiota myds lainsdadantotasolla. Kiinteistdjen ostaminen ja omistaminen on myos yksi
selked hybridivaikuttamisen osa-alue, joka on otettu huomioon viimeisten vuosien aikana
kansallista turvallisuutta pohdittaessa. Ndin ollen lainsaddant6on on tehty muutoksia koskien
ennen kaikkea kiinteistonhankinnan luvanvaraisuutta, valtion etuosto-oikeutta
kiinteistonkaupassa seké valtion oikeudesta lunastaa kiinteisto kansallisen turvallisuuden

varmistamiseksi.3

Uusimpien lainsdadantdmuutosten ansiosta viranomaisten keinot ehkéista kiinteistgjen
vadrinkdyttda Suomessa ovat huomattavasti parantuneet. Tahén vaikuttaa ennen kaikkea
osaan laeista tehty lisdys kansallisen turvallisuuden huomioonottamisesta
kiinteistonhallinnassa. Lainsaadanndssa on kuitenkin vield ratkomatta joitain tarkeitd puutteita
liittyen esimerkiksi epdsuoraan kiinteistonhallintaan, kuten asunto-osakkeisiin tai
vuokrajarjestelyihin. Lisaksi Vendjan kansalaisten kiinteistbomistusten mahdollinen
tayskielto sekd muun muassa bulvaanitoimintaan liittyva lainsaadanto kaipaavat vield

tarkastelua ja muutoksia.*

! Sisaministerio/ Hybridiuhat ja hybridivaikuttaminen.
2 Joukanen, 2.12.2023.

3 HE 222/2022,s. 1,3.

4VN/28794/2022-PLM-19, s. 4, 6, 11.



2 Kiinteistdjen merkitys kansalliselle turvallisuudelle

Kiinteédlld omaisuudella tarkoitetaan omistusoikeutta kiinteistoon tai sen madréaalaan tai ndihin
lahella olevaa oikeutta maa- tai vesialueeseen.® Toisin sanoen kiinted omaisuus on
maanomistusta. On selvag, ettd hybridivaikuttamiseen pyrkivalla taholla voi olla vahva
intressi omistaa kiinteistdja etenkin strategisesti tarkeiden alueiden l&helta. Tallaisia
strategisesti tarkeitd maa-alueita ovat muun muassa maa- tai meriliikenteen kannalta tarkeat
vaylat.6 Taman tyylinen tilanne oli esimerkiksi vuonna 2018, kun viranomaiset iskivat
Airistolla sijainneisiin lukuisiin venélaisten omistamiin kiinteistéihin isossa operaatiossa.
Vaikka operaatiota ei suoranaisesti ole viranomaistaholta kommentoitu kansalliseen
turvallisuuteen liittyvand, on kuitenkin selvaa, ettd kyseiset kiinteistot sijaitsivat Suomen
kannalta strategisesti tarkealla alueella. T4t samaa mieltd on ollut myds tuolloinen

puolustusministeri Jussi Niinisto.’

Vastaavanlaisia strategisesti merkittavalla alueella sijaitsevia venéléaisten omistamia
Kiinteistoja tai yrityksia tehda kiinteistonkauppaa tallaisilla alueilla on Suomessa
enemmankin.® Uudistuneen lainsaadannon myata tilanteeseen on kuitenkin pystytty jonkin
verran puuttumaan. Puolustusministerio esti muun muassa vuoden 2023 loppupuolella
joitakin venélaisten kiinteistokauppoja, joissa ostajana oli ollut Vengjan valtioon liitetty

henkilo, tai kohde oli sijainnut strategisesti merkittavalla alueella.®

Kiinteistot voivat siis muodostaa merkittavan riskin kansalliselle turvallisuudelle haitaten
muun muassa maanpuolustuksen jarjestamisté tai maan huoltovarmuutta. Kiinteistdja voi
kayttad myos lahes sotilaalliseen toimintaan rinnastettavina alueina, mika on riski koko
valtion turvallisuudelle. Tarkoituksena onkin ollut kehittdd normaaliolojenaikaista
lains&d&dantoa, jotta kansallista turvallisuutta vaarantavaan kiinteistbnomistukseen pystytaan

puuttumaan.

Vastaavasti sotatilassa tai siihen rinnastettavassa tilassa puuttuminen tallaisiin kiinteistdihin
sek& muuhun omaisuuteen on lahtokohtaisesti erilaista. Puolustustilalain (PuolustustilaL,

1083/1991) 20 §:n mukaan siséasiainministerio voi asettaa valtion hallintoviranomaisen

5 Kartio.

6 PUVM 6/2022 vp, s. 2-3.

" Tanner, 28.1.2023.

8 Schonberg, 25.2.2022.

9 Keski-Heikkila, 19.10.2023.



valitttmaan valvontaan tai hallintaan tai maérata takavarikoitavaksi Suomessa olevan
omaisuuden, joka kuuluu vihollisvaltion kansalaiselle, yhteistlle tai saatidlle. Samoin voidaan
toimia, jos johonkin muuhun Suomessa olevaan ulkomaalaisen omistamaan omaisuuteen
kohdistuu perusteltuja syitd epdilld sen vaarantavan tai vahingoittavan valtakunnan
puolustusta tai sen turvallisuutta. Tallainen mahdollisuus koskee kuitenkin vain hyvin
poikkeavia tilanteita, joissa puolustustilalakia voi soveltaa niin kuin PuolustusL 1 §:sta
ilmenee. Néin ollen vaaditaan muuta lainsaadantoa, jotta pystytadan puuttumaan
ulkomaalaisten kiinteistonhallintaan normaalioloissa. Maanomistus muodostaa yhden valtion
kokonaisturvallisuuteen vaikuttavan tekijan, joten kiinteistdjen hallintaan tuleekin kiinnittaa

huomiota.®

10 pPuvM 6/2018 vp, s. 3.



3 Tutkimuskysymykset, aineistot ja menetelmat

Tutkielman tavoitteena on tarkastella kiinteistonomistusten lainsaadant6d uusimpien
muutosten jalkeen seké arvioida vield lainsaadantdén mahdollisesti j&aneitd puutteita.
Ahvenanmaata ei tassa tutkielmassa tarkastella. Todettakoon se, ettd Ahvenanmaata sitoo

tassé asiassa oma laki Ahvenanmaan itsehallintoalueesta (1144/1991).

Tutkimuskysymyksia tutkielmassa on kaksi. Ensimmainen tutkimuskysymys koskee sité,
kuinka lainsd&ddanndssa otetaan huomioon kansallinen turvallisuus kiinteisténhallinnassa.
Kysymys on siitd, miten kansallisen turvallisuuden perusteella voidaan rajoittaa oikeutta

omistaa kiinteisto.

Toinen tutkimuskysymys koskee pelkastaan venaldisten kiinteistonomistuksien mahdollista
rajoittamista seké tayskieltoa Suomessa. Kysymys on siis siit4, miten yhden maan

kansalaisten oikeutta kiinteistdomistuksiin voidaan yksinomaan rajoittaa.

Aineistoina téssé tutkielmassa kaytetadn 1ahinna virallislahteitd, kuten lainsaddantoa,
hallituksen esityksid, valiokuntien mietintdjé ja lausuntoja sekd ministerididen selvityksia.
Jonkin verran aineistoina kdytetddn myos oikeuskirjallisuutta. Lahdeaineiston tukena on myags

joitakin uutisartikkeleita.

Menetelmana tutkielmassa kaytetdan ennen kaikkea lainoppia, koska tavoitteena on tulkita
voimassa olevaa oikeutta ja selkeyttdd sen tulkintaa. Tassa kdytetadn apuna monenlaisia
oikeuslahteitd, mutta ennen kaikkea lain esitdita ja lainsaadantod.* Talla tavoin pystytaan
tulkitsemaan ja systematisoimaan lainsaétdjan tahtoa ja ajatusta sdadetyn lain taustalla.
Samalla pystytaddn havaitsemaan myds joitakin lainsdddantoon mahdollisesti jaaneita
puutteita. Tarkemmin katsottuna tdman voi katsoa olevan kéytannollisté lainoppia, koska
tarkoitus on keskittya etenkin kdytannon tilanteisiin eli siihen, kuinka haitalliseen

kiinteistonomistukseen pystytaan nykyisen lainsaadannon avulla kaytannossa puuttumaan.?

11 Maatta — Paso, s. 7, 11.
12 Maatta — Paso, s. 7-8.



4 Lainsdadantomuutokset
4.1 Kiinteistolainsaddanndn historiaa ja kehitysta

Ulkomaalaisten kiinteistbomistusten lainsaddannon kehitys Suomessa on vaihdellut historian
aikana. Vuonna 1939 saadetylla lailla rajoitettiin ulkomaalaisten ja erdiden yhteisojen oikeutta
omistaa tai hallita kiintedd omaisuutta Suomessa. Tuon lain mukaan ulkomaalainen tarvitsi
valtioneuvostolta luvan, mikali tdima hankki kiinteiston tai oli siind vuokralla yli viisi vuotta.
Talloin myds asunto-osakeyhtididen yhtidjarjestyksissa oli mahdollista rajoittaa

ulkomaalaisten oikeutta omistaa kyseisen yhtion asunto-osakkeita.*?

Suomen liitytty& Euroopan talousalueeseen vuonna 1992 kiinteistomistusten rajoituksia
lievennettiin huomattavasti. Lopulta EU:hun liittyminen pakotti Suomen luopumaan
ulkomailla asuvien kiinteistdhankintojen luvanvaraisuudesta kokonaan. Lisaksi EU:n
kansalaisten kiinteistnomistusta ei saanut enaa rajoittaa.'* EU:sta tuli ikaan kuin osa Suomen
sisépolitiikkaa, jolloin EU:n kansalaisten oikeuksia muun muassa kiinteistjen omistusten
kohdalla 16ysattiin. Tama tulee ilmi tavallaan myds nykyisesta perustuslaista (PL, 731/1999),

jonka 1.3 § mukaan Suomi on Euroopan Unionin jasen.

Nyt kuitenkin kiinteistobnomistuksen saantelya on jalleen Kiristetty. Kiristyksia on tehty ennen
kaikkea EU-/ ETA-alueen ulkopuolisille kansalaisille. Pd4&ministeri Juha Sipilan aikakaudella
tehtiin ensimmadiset merkittavat muutoshuomiot ja muutokset lainsaadantéon.
Kiinteistobnomistusten lainsd&ddannon kehitysty6ta jatkettiin myos seuraavalla, Antti Rinteen ja
Sanna Marinin paaministerikaudella, jolloin s&adettiin korjaukset ja lisdykset Sipilan
hallituksen lakiehdotuksiin ja lakeihin. Kansallisen turvallisuuden kannalta keskeiset lait
olivat Laki erdiden kiinteistohankintojen luvanvaraisuudesta (lupalaki, 470/2019), Laki
valtion etuosto-oikeudesta erdilla alueilla (valtion etuostolaki, 469/2019) seké& Laki kiintedn
omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi
(valtion lunastuslaki, 468/2019).%6

13 eduskunta.fi, 6.6.2023.
14 eduskunta.fi, 6.6.2023.
15 HE 253/2018, s. 4-5.
16 HE 222/2022, s. 3.



4.2 Sipilan hallituksen muutokset
4.2.1 Keskeiset tavoitteet

Paaministeri Juha Sipilan hallituskaudella Suomessa kiinnitettiin oikeastaan ensimmaista
kertaa EU-j&senyyden jalkeen huomiota maa-alueisiin ja kiinteistdihin kansallisen
turvallisuuden ndkdkulmasta. Taustalla oli kansainvalisesti Kiristynyt turvallisuuspoliittinen
tilanne, johon vaikutti ennen kaikkea VVengjan muuttunut kayttaytyminen, josta yksi esimerkki
oli Venéajan suorittama Krimin valtaus vuonna 2014.1” Muutenkin erilaiseen mahdolliseen
hybridivaikuttamiseen haluttiin kiinnittd4d huomiota. Sipilan hallituksen yhdeksi tavoitteeksi
tulikin kehittaa kiinteistélainsaddantoa kokonaisturvallisuus huomioiden. Tama Kirjattiin
myos tuolloiseen hallitusohjelmaan.*® Hallitusohjelman mukaisesti hallitus tekikin
loppuvuodesta 2018 hallituksen esityksen eduskunnalle kansallisen turvallisuuden huomioon

ottamisesta alueiden kaytossa ja kiinteistoomistuksissa koskevaksi lainsaadannoksi.®

Kyseisen hallituksen esityksen keskeiseksi tavoitteeksi tuli mahdollistaa viranomaisille
keinoja, joilla puuttua mahdolliseen Suomen valtion turvallisuutta vaarantavaan
kiinteistonomistukseen. Keskeisté oli siis tunnistaa mahdollisuus kayttaa kiinteistbomistusta
osana hybridivaikuttamista. Ennen tatd lakihanketta Suomessa ei ollut voimassa olevaa
saéntelya ulkomaalaisten kiinteistbnomistusten rajoittamisesta. Muutoksia lainsdadant6on
tehtiinkin ottamalla huomioon muun muassa ennakollinen puuttuminen EU-/ ETA-alueen
ulkopuolisten kansalaisten kiinteistbhankintaan sek& tasmennettiin mahdollisuutta tarvittaessa
jalkikéateen lunastaa tallainen kiinteistd, mikali se katsotaan valttdmattomaksi esimerkiksi

kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi.2°

Kansallisen turvallisuuden kannalta keskeisimmat lakiehdotukset sek& -muutokset tehtiin
ennen kaikkea jo edellda mainittuihin kolmeen lakiin: Lupalakiin, valtion etuostolakiin sek&
valtion lunastuslakiin. Lisdksi myds muun muassa Maankaytto- ja rakennuslakiin (132/1999)
tehtiin uusi 4 a 8, jossa saddetdan kansallisen turvallisuuden huomioonottamisesta
alueidenkéaytossa. Sen mukaan jo alueidenkayttod suunniteltaessa tulee huomioida, ettei
maanpuolustuksen, rajaturvallisuuden ja rajavalvonnan, vaestonsuojelun seka

huoltovarmuuden mahdollisuuksia heikenneta. Nain ollen se pakottaa ja toisaalta mahdollistaa

17 Hakala, 14.2.2016.

18 Hallituksen julkaisusarja 10/2015, s. 35.
¥ HE 253/2018, s. 1.

20 HE 253/2018, s. 4-5.



viranomaisille jo suunnitteluvaiheessa, ettd kansallinen turvallisuus ja sen tarpeet tulee

huomioida kaikessa alueidenkaytdssd, esimerkiksi kaavoituksessa.
4.2.2 Kiinteistonhankintojen luvanvaraisuus

Laki erdiden kiinteistonhankintojen luvanvaraisuudesta saadettiin voimaan vuonna 2019. Lain
keskeiseksi ajatukseksi tuli sen nimensé, sekd sen 1 §:n mukaisesti s&atad tietyntyyppisten
kiinteistonhankintojen luvanvaraisuudesta, mikali luovutuksensaajana on EU-/ ETA-alueen
ulkopuolinen kansalainen tai yhteisd. Lisaksi luvan tarvitsee myds yhteisd, mikali silla on
kotipaikka EU-/ ETA-alueella, mutta jonka luonnollisella henkil6l1a tai yhteis6lla on muu
kuin edelld mainittu EU-/ ETA-alueen kansalaisuus, sek& tdma luonnollinen henkild tai
yhteis0 omistaa vahintd&dn kymmenesosan osakeyhtion kokonaisesta 4animééarasta. Lupaa ei
kuitenkaan tarvittaisi lain 2 §:n mukaan tilanteissa, jossa luovutuksensaajana on luovuttajan

lahisukulainen, kuten aviopuoliso.

Edelld mainituilla perusteilla tietyissé tilanteissa luonnollinen henkild tai yhteiso tarvitsee siis
luvan kiinteistonhankinnalle. T&mén luvan myontéé lain 2 8:n mukaisesti puolustusministerio.
Kansallisen turvallisuuden nédkékulmasta mielenkiintoinen on etenkin 5 §, jossa saddetaan
luvan myodntdmisen edellytyksista. Tuolloin saddettiin, ettd lupaa kiinteisténhankinnalle ei
myonnetd, mikali hankinnan ei arvioida vaikeuttavan maanpuolustuksen jérjestamisté,
alueellisen koskemattomuuden valvontaa ja turvaamista eika rajavalvonnan,
rajaturvallisuuden tai huoltovarmuuden varmistamista. Liséksi puolustusministeriolla oli
velvollisuus hankkia tietoa edelld mainituista esteistda.?! Pykalasta puuttui tuolloin vield
yleinen kansallisen turvallisuuden mukainen Kkiinteiston luvan epdaminen. Tama oli

keskeisesti esilla kuitenkin muutamaa vuotta myéhemmin, kun lupalakia paivitettiin.?2
4.2.3 Valtion etuosto-oikeus

Sipilan hallituksen aikana séadettiin voimaan myos Laki valtion etuosto-oikeudesta eréilla
alueilla. Sen keskeiseksi tavoitteeksi tuli lain 1 8:n mukaisesti tilanteet, joissa valtiolla oli
etuosto-oikeus tilanteissa, joissa kiinteiston hankinta oli tarpeen maanpuolustuksen,
rajavalvonnan tai rajaturvallisuuden varmistamiseksi, alueellisen koskemattomuuden

valvonnan ja turvaamisen takia. Etuosto-oikeudella suojattaisiin ja varmistettaisiin siis muun

21 HE 253/2018, s. 77-78.
22 HE 222/2022, s. 5.



muassa puolustusvoimien toiminta. Hallituksen esityksessa painotetaan kyseessa olevan
kokonaisharkintaa kiinteiston mahdollisesta tulevaisuuden kayttotarkoituksesta. Konkreettista
nayttoa siitd, ettd kiinteistda varmasti tultaisiin kéyttamaan maanpuolustuksen, rajavalvonnan
tai -turvallisuuden tai alueellisen koskemattomuuden vaarantamiseen, ei tarvita.?® Myos
valtion etuostolaista puuttui vield tassé vaiheessa kansallisen turvallisuuden kriteeri yhtené

etuosto-oikeuden mahdollistajana. Tamakin oli esilla vuoden 2022 hallituksen esityksessa.*

Lain 2 §:ss& saddettiin alueellisesta soveltamisesta. Sen mukaan valtion etuosto-oikeus
kohdistui kiinteistoihin, jotka sijaitsivat tietyn etaisyyden siséalla puolustusvoimien tai
rajavartiolaitoksen alueisiin tai ndiden kayttoa palveleviin alueisiin ndhden. Kyse oli siis
suoja-alueista, joita suojattiin. Suojaetéisyys, jolloin valtion etuosto-oikeus oli mahdollista,
vaihteli eri tilanteissa: se oli joko 500 metria tai 1000 metria.?> Nama suoja-alueiden
vaihtelevat etdisyydet aiheuttivat kuitenkin hieman epéselvyyttd, joten suoja-alueiden
etaisyyksia selkeytettiin ja yhtenaistettiin vuonna 2022.26 Tarkemmin valtion etuosto-
oikeuden alaan kuuluvista alueista voidaan sadtaa kuitenkin valtioneuvoston asetuksella.
Valtion etuostolain 3 §8:n mukaan etuosto-oikeus on kuitenkin rajattu, mikali ostaja on
luovuttajan l&hisukulainen, kunta tai seurakunta tai etuosto-oikeuden kdyttdminen tilanteessa

olisi muutoin olosuhteisiin ndhden ilmeisen kohtuutonta.
4.2.4 Lunastus

Merkittdva muutos kiinteistohallinnan jalkikateiseen valvontaan oli laki kiintedn omaisuuden
ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi. Laki
s&adettiin voimaan 29.3.2019. Laki korvasi vuodesta 1996 voimassa olleen lain omaisuuden
lunastuksesta puolustustarkoituksiin (1301/1996). Nyt uudella lailla pystytdan puuttumaan
kokonaisvaltaisemmin kansallista turvallisuutta haittaavaan kiinteistonomistukseen, ei
pelkédstddn maanpuolustusta haittaavaan omistukseen. Valtion lunastuslain 1.1 §:n mukaan
sité sovelletaankin kiintedn ja erityisten oikeuksien lunastukseen maanpuolustuksen,
alueellisen koskemattomuuden, sisdisen turvallisuuden, rajavalvonnan, huoltovarmuuden,
yhteiskunnan kannalta vélttamattoméan infrastruktuurin toiminnan varmistamisen tai muun

naihin rinnastettavan yhteiskunnallisen edun turvaamiseksi. N&in ollen uudella lailla

2 HE 253/2018, s. 51-52.
24 HE 222/2022, s. 1.

% HE 253/2018, s. 52.

% HE 222/2022, s. 13.



tdsmennettiin ja laajennettiin mahdollisuutta puuttua ja lunastaa kiinteistdja kansallisen
turvallisuuden varmistamiseksi. Y leislakina toimii kuitenkin edelleen laki kiintedn
omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta (lunastuslaki, 603/1977), mikéli muuta ei

saadeta.?’

Lunastuslain 4 § saatéé yleisesti siit4, ettd lunastus on mahdollinen, mikéli yleinen tarve sita
vaatii. Valtion lunastuslain 1.1 § t&smenté&é kuitenkin vield tata. Nain ollen hallituksen
esityksessd on muun muassa pohdittu tilanteita, joissa téllainen tapaus on késilla. Téllaisia on
esimerkiksi maanpuolustuksen jarjestdmisen kannalta merkitykselliset alueet, mutta myds
muun muassa sédhko-, viestinta-, ja liikenneverkot sekda muut valtion turvallisuuden seka
huoltovarmuuden kannalta merkitykselliset tilanteet ja alueet. Myds rajan laheisyydessa

sijaitsevat kiinteistot voivat muodostaa uhan kansalliselle turvallisuudelle.?®

Lunastusluvan myontdminen téllaisissa tapauksissa kuuluisi lain 2 §:n mukaan sille
ministeridlle, jonka toimialaan kyseinen lunastus kohdistuisi. Esimerkiksi puolustusvoimien
vuoksi lunastettu kiinteistd kuuluu puolustusministerién toimivaltaan. Kuitenkin
kokonaisuutena yleisen turvallisuuden ja sita kautta myos kiinteistojen yleinen valvonta
kuuluu padasiassa puolustusministerion ja sisaministerion hallintaan. Tietysti on hyvéa
huomioida perustuslain 67 8, jonka mukaan laajakantoiset ja periaatteellisesti tarkeat asiat
ratkaistaan valtioneuvoston yleisistunnossa tai asianomaisessa ministeriossa. Monet
kiinteistdjen lunastukseen liittyvét tilanteet on katsottu téallaisiksi, koska niilla voi olla suuri

merkitys kansalliselle turvallisuudelle.?®

Yleisesti hallituksen esityksessa nostettiin esille, ettd lunastus on tarkeé keino, mutta sita tulee
kuitenkin kayttaa aivan viimesijaisena. Mikéli samaan tulokseen paasisi kevyempia keinoja
kayttdmalla, tulisi niihin ensisijaisesti turvautua. Lunastuksessa tulee muutenkin punnita
yksil6lle koituvia haittoja suhteessa yhteiskunnalle koituviin hyotyihin. Mikéli yksilolle
koituvat haitat ovat suurempia, ei lunastusta tulisi suorittaa. Kansallisen turvallisuuden
kannalta kiinteistonhallinnassa luvanvaraisuus seké valtion etuosto-oikeus ovat lievempia ja
siten ensisijaisia keinoja lunastukseen nahden.3° Naita perusoikeuskysymyksia tarkastellaan

tarkemmin mydhemmin tassé tutkielmassa.

2T HE 253/2018, s. 32.
2 HE 253/2018, s. 46.
2 HE 253/2018, s. 47-48.
% HE 253/2018, s. 33, 63.
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4.2.5 Lausunnot ja mietinndt hallituksen esityksesta

Sipilan hallituksen esityksestd annettiin myos runsaasti mietint6ja ja lausuntoja, jotka
kéasittelivat muun muassa perusoikeuskysymyksia ja niiden suhdetta kansalliseen
turvallisuuteen seké ylipadnsa kansallisen turvallisuuden kokonaismerkitysta. Esimerkiksi
puolustusvaliokunta pohti omassa mietinngssaan bulvaanien avulla tehtavia
kiinteistokauppoja.3! Onkin tarkea huomioida ja tunnistaa, etté kiinteiston todellinen omistaja
voi olla jokin muu kuin virallisesti vaitetadn. Tamén vuoksi kokonaisuutena kiinteistdjen

omistusten seurantaa ja viranomaisten yhteistyota on tarked kehittaa.

Toisaalta perustuslakivaliokunta kiinnitti omassa lausunnossaan huomiota ennen kaikkea
perustuslain 6 8:n mukaiseen yhdenvertaisuuteen seké 15 §:n tarkoittamaan omaisuuden
suojaan. Perustuslakivaliokunta piti kuitenkin uutta séantelya kokonaisuutena
valttamattomana ja tarpeellisina, vaikka séantelyn tasmallisyyteen tulisikin sen mukaan
kiinnittaa viela hieman huomiota. Valiokunta piti nimittdin kansallisen turvallisuuden
tavoitteita hyvaksyttavina ja tavoiteltavina paamaarind, joiden perusteella perusoikeuksista

voidaan poiketa tietyissa tilanteissa.3?
4.3 Rinteen ja Marinin hallituksen tekemé&t muutokset
4.3.1 Taustaa

Jo edellistd lakikokonaisuutta valmisteltaessa eduskunnan puolustusvaliokunta totesi
mietinndssaan, ettd uuden sdéntelyn toimivuutta on kokonaisuutena tarkasteltava kahden
vuoden kuluessa siten, ettd puolustusministerio antaa puolustusvaliokunnalle selvityksen
aiheesta.®® Puolustusministerion selvityksessa vuodelta 2021 keskityttiinkin lupalakiin seka
valtion etuostolakiin, koska muiden lakien kohdalla se naki saantelyn toimivan kelvollisesti.3*
Puolustusministerid nostikin selvityksessaan lainsdéddannon kehittdmistarpeina ennen kaikkea
kansallisen turvallisuuden ottamista osaksi lupalakia ja sen 5 §:44. Lisaksi huomiota
kiinnitettiin myos kiinteiston kayttotarkoitukseen tilanteissa, joissa ostajan ilmoittama

tarkoitus on todennakoisesti epauskottava.3®

3L PUVM 6/2018 vp, s. 7.

32 peVL 57/2018 vp, s. 2.

33 PuVM 6/2018 vp, s. 6.
34\/N/2809/2021-PLM-11, s. 1.
35\/N/2809/2021-PLM-11, s. 5-7.
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Selvityksen perusteella valtion etuosto-oikeudesta annetun lain kehittamistarpeet koskivat
muun muassa etuostovyohykkeiden aluerajausten yhtendistamista koskemaan kakkien
pykalan momenttien kohdalla 1000 metrid. Aiemmin aluerajaukset olivat alueen tyypisté
riippuen joko 500 tai 1000 metri&. Liséksi arvioitavaksi tuli kansallisen turvallisuuden
huomioonottaminen, valtion etuosto-oikeuden ensisijaisuus suhteessa kunnan etuosto-
oikeuteen seké etuosto-oikeuden méérdajan pidentaminen kolmesta kuukaudesta neljaén
kuukauteen.3® Muun muassa naiden selvityksien pohjalta hallitus antoi esityksen eduskunnalle
laeiksi eréiden kiinteistonhankintojen luvanvaraisuudesta annetun lain, valtion etuosto-

oikeudesta erdilld alueilla annetun lain ja etuostolain 1 §:n muuttamisesta 20.10.2022.%"
4.3.2 Lupalakiin tehdyt keskeiset muutokset

Marinin hallituksen esitys noudattelikin melko paljon puolustusministerion aiemmin tekeméaa
selvitystd. Lupalain 1 §:48n ehdotettiin ensinndkin tdsmennysté tilanteeseen, jossa henkilon
kansalaisuutta ei pystyté luotettavasti todistamaan. Naissé tapauksissa hakija tarvitsee
nykyaén luvan samalla tavalla kuin muutkin EU-/ ETA-alueen ulkopuoliset kansalaiset.
Samalla tdsmennettiin ja selkeytettiin saman sadnnoksen maaritelmaa tosiasiallisesta

vaikutusvallasta.3®

Lupalain 2 §:44 muutettiin siten, ettei lupaa tarvitse kiinteistonhankinnalle, miké&li kyseessa on
luovuttajan entinen avio- tai avopuoliso. Tdma selkeytti ja helpotti tilanteita, jotta
luovutuksensaajan ei tarvitse uudelleen hakea lupaa jo entuudestaan omistamalleen
kiinteistolleen. Luovutuksen pitaa tosin tapahtua kahden kuukauden kuluttua erosta. Lakia
tasmennettiin myos uudella kolmannella momentilla, jonka mukaan avio-/ avopuolisot tai
rekisterdidyn parisuhteen osapuolet, joista toisen ei tarvitsisi hakea kiinteistélle lupaa, ei lupaa
tallaisissa tilanteissa tarvita. Tdman tulee omistaa kuitenkin vahintddn kymmenesosa
kaupankohteesta.®® Neljanteen momenttiin tdsmennettiin viela avopuolison madritelmaa,

jonka mukaan sill& tarkoitetaan paria, jotka elavat avioliitonomaisissa olosuhteissa.

Lupalain 4.2 §:4&n tehtiin kansallisen turvallisuuden kannalta myds merkittava lisdays, kun
siind sdannellaan ensinnékin Kiinteistonkayttotarkoituksen selvittdmisesta. Liséksi

puolustusministeridlle sdadettiin mahdollisuus pyytéa hakijalta selvityksia kiinteiston

% V/N/2809/2021-PLM-11, s. 9-10.
3T HE 222/2022, s. 1, 45.

38 HE 222/2022, s. 11.

39 HE 222/2022, s. 11.
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rahoituksesta ja sen alkuperasta sekd muita lupahakemuksen kannalta merkityksellisié tietoja.
Lis&ksi puolustusministerion on 4.3 8:n mukaan pyydettava lausunto siltd viranomaiselta,

jonka tehtaviin kiinteistonhankinta saattaa vaikuttaa.

Kyseisen hallituksen esityksen yksi merkittdvimmisté lisayksista oli kuitenkin jo aiemmin
mainitun kansallisen turvallisuuden vaatimuksen lisédminen lupalain 5 §:4an. Uuden 5.1 8:n
mukaan lupaa kiinteiston hankinnalle ei myonnet4, jos hankinnan voidaan arvioida uhkaavan
kansallista turvallisuutta tai vaikeuttavan maanpuolustuksen jarjestamista, alueellisen
koskemattomuuden valvontaa ja turvaamista tai rajavalvonnan, rajaturvallisuuden tai
huoltovarmuuden varmistamista. Sdannoksessa ei edellytetd, ettd kansalliseen turvallisuuteen
kohdistuisi vield konkreettista varaa, mutta uhka tulevaisuuden suhteen on kuitenkin
olemassa. Liséksi sadnnoksella vaikutetaan perusoikeuksiin. Muun muassa
perustuslakivaliokunta on kuitenkin katsonut mietinndssaan kansallisen turvallisuuden olevan
sinansa hyvaksyttava perusoikeuksien rajoitusperuste.*® Myos EU:n tuomioistuin on
vakiintuneesti katsonut kansallisen turvallisuuden olevan hyvéksyttavé tavoite rajoittaa

perusoikeuksia, koska talloin silla turvataan myos muiden kansalaisten perusoikeuksia.**
4.3.3 Valtion etuostolakiin tehdyt keskeiset muutokset

Lakiin valtion etuosto-oikeudesta erdilld alueilla 1 §:4an tehtiin ensinndkin muutos, jossa
sdadettiin valtion etuosto-oikeuden ensisijaisuudesta suhteessa kunnan etuosto-oikeuteen.
Valtion etuostolain 1.1 8:n mukaan valtion etuosto-oikeus on tilanteissa, jos kiinteiston
hankkiminen on tarpeen maanpuolustuksen, rajavalvonnan tai rajaturvallisuuden
varmistamiseksi, alueellisen koskemattomuuden valvonnan ja turvaamisen takia tai
kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi. Valtion etuosto-oikeutta suhteessa kunnan
etuosto-oikeuteen voi perustella esimerkiksi sillg, ettd valtion yhtend tehtdvéana on yleisesti

turvata edelld mainittuja asioita.*?

Kansallisen turvallisuuden lisddminen valtion etuostolain 1 8:4&n helpottaa viranomaisia ja
antaa niille lisaa toimivaltuuksia esimerkiksi tietojen saamiseen toisilta viranomaisilta
kansallisen turvallisuuden nojalla. Lisaksi etuostovyohykettd kansalliselle turvallisuudelle ei

voida samalla tavalla yksiselitteisesti maarittad, joten sen voi katsoa antavan myos hieman

40 PeVM 4/2018 vp, s. 8-9.
41 Komissio v. Suomi, C284/05, kohta 45, 47.
42 HE 222/2022, s. 34.



13

joustavuutta ja lilkkkumavaraa mahdollisia etuostoja toteutettaessa. Muutoksella
harmonisoitiin valtion etuostolakia myds lupalain kanssa, minka 5 §:4an lisattiin
samansuuntainen vaatimus siitd, ettei luvan mydntaminen saa aiheuttaa uhkaa kansalliselle
turvallisuudelle.*® Toisaalta etuosto-oikeuden kayttaminen ei vaadi sita, etta ostaja olisi EU-/
ETA-alueen ulkopuolinen kansalainen, vaan etuosto-oikeutta voi kéayttaa kaikkien

kiinteistokauppojen kohdalla edellda mainituissa tilanteissa.

Valtion etuostolain 2 8:848 muutettiin ja yhtendistettiin siten, ettd jatkossa etuostovydhyke on
aina 1000 metri&. Ennen lakimuutosta etuostovyohyke vaihteli 2 8:ss& lueteltujen
erityyppisten tilanteiden mukaan ollen joko 500 tai 1000 metri& suojattavasta alueesta. T&ma

nahtiin hallituksen esityksessa lahinna selkeyttavana tekijana.**

Kansalliseen turvallisuuteen vaikuttava muutos tehtiin myds lain 5 §:48n péatoksesté etuosto-
oikeuden kayttadmisessa. Pykalan kolmatta momenttia muutettiin siten, ettd aikaisemman
sdéntelyn mukaan paatos etuosto-oikeuden kayttamisesté tuli tehda kolmen kuukauden
kuluessa. Nyt aikaa liséttiin neljaan kuukauteen. Muutoksella on sinénsa tarkea merkitys
viranomaisen tiedonhankinnan kannalta, koska aiempi kolmen kuukauden maéraaika oli

koettu liian lyhyena. Taman koettiin auttavan asian laadukkaammassa selvittamisessa.*®

Liséksi valtion etuostolain osalta tdsmennettiin ja laajennettiin myos tiedonsaantioikeuksia,
joista séadetaan lain 13 8:ssd. Uuden pykélan mukaan Puolustusministeriollg,
sisdministerioll4 ja valtiovarainministeriolla on oikeus etuosto-oikeuden ja sen kdyton
tarpeellisuuden ja rajoitusten selvittdmiseksi sekd muiden kyseisessa laissa sdadettyjen
tehtévien hoitamiseksi saada maksutta valttaméattomat tiedot salassapitosadnndsten ja muiden
tiedonsaantia koskevien rajoitusten estaméttd Maanmittauslaitokselta,
Maahanmuuttovirastolta, keskusrikospoliisilta rahanpesurekisterista, Patentti- ja
rekisterihallitukselta, Huoltovarmuuskeskukselta, Rajavartiolaitokselta, Puolustusvoimilta ja
Verohallinnolta seké lisaksi kunnalta tiedot kiinteistod koskevista kaavoista ja maankayton
muista suunnitelmista. Etuoston kéyttdminen vaatii aina paljon erilaista tietoa, joita harkinnan

tekeminen vaatii. Ndin ollen onkin tarkeaa, ettd puolustus-, sisa- ja valtiovarainministeriolla

43 HE 222/2022, s. 12.
4 HE 222/2022, s. 35.
4 HE 222/2022, s. 35.
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on nykyaan mahdollisuus saada kaikki asian ratkaisemisen kannalta tarvittavat tiedot muilta

viranomaisilta.*6
4.4 Kiinteistdhallinnan jatkoselvityksia

Kaikkia ajankohtaisia kiinteistohallinnan kysymyksié kansallisen turvallisuuden
nakokulmasta ei pystytty sisallyttdmaan hallituksen esitykseen vuonna 2022. Ennen kaikkea
selvittamatta jai pitkéalti EU-/ ETA-alueen ulkopuolisten kansalaisten tarkempi tarkastelu seka
mahdolliset lisdrajoitustarpeet niiden osalta. Puolustusministeri6 toteuttikin tasta aiheesta
jatkoselvitykset loppuvuoden 2022 ja alkuvuoden 2023 aikana.*” Keskusteluissa on ollut
etenkin venélaisten kiinteistbomistusten rajoittaminen ja jopa mahdollinen tayskielto

Suomessa. Tata tarkastellaankin tarkemmin tassa tutkielmassa luvussa 5.48

Samassa selvityskokonaisuudessa késiteltiin myos muita kuin Kiinteistojen suoraa
omistusoikeutta. Tallaisia ovat muun muassa asunto-osakkeet sek& maanvuokrasopimukset.
On selvad, ettd myds tdmankaltainen Kiinteistdjen epasuora omistaminen voi muodostua
uhaksi kansalliselle turvallisuudelle samalla tavalla kuin suora omistaminen.*® Néit4 epasuoria

omistusoikeuksia tullaan tarkastelemaan vield hieman tarkemmin jaljempéana luvussa 6.

46 HE 222/2022, s. 36.

47 PLMO011:00/2022.

48 \/N/2879/2022-PLM-19, s. 3.
49V/N/28794/2022-PLM-20, s. 4, 6.
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5 Venalaisten kiinteistonomistukset Suomessa
5.1 Yleista

Suomen turvallisuusympdristé on muuttunut viime vuosina rajusti Vendjan aggressiivisen
hybridivaikuttamisen ja Ukrainaan hyokk&&misen my6ta. Tama turvallisuustilanne on tuonut
jannitteitd Ukrainan lisdksi muuallekin Eurooppaan, myds Suomeen. Muuttunut
turvallisuusymparistd pakottaakin Suomen olemaan varuillaan Vengjan arvaamattoman
kaytoksen vuoksi. Suomi on tosin jo reagoinut muuttuneeseen turvallisuustilanteeseen
liittyméll& puolustusliitto Natoon Ukrainan sodan aikana. Toisaalta tdiméa on lisannyt Venajan

intresseja hybridivaikuttamiseen Suomessa entisestaan.

Yksi merkittava hybridivaikuttamisen keino Venéjan keinovalikoimassa on Kiinteistéjen
hallinta. Kiinteistojen hallinnalla Vendja voi vaikuttaa vakavastikin kansalliseen
turvallisuuteen. Tallaista on esimerkiksi yhteiskunnan kannalta kriittisen infrastruktuurin

erilainen tiedustelu- ja sabotaasitoiminta.>!

Y hteiskunnallista keskustelua venéldisten kiinteistbomistusten rajoittamisesta ja mahdollisesta
tayskielloista on kayty viimeisen parin vuoden aikana runsaasti myos eduskunnassa.®
Pelkastaan venaldisten Kiinteistonomistukseen puuttumisessa tulisi kuitenkin vastaan monia
perusoikeuksiin vaikuttavia kysymyksid, kuten yhdenvertaisuusperiaate. On kuitenkin selvaa,
ettd uhka hybridivaikuttamiseen on koko ajan olemassa. Toisaalta kiinteistdlainsaadantéa on

kehitetty huomattavasti jo viime vuosien aikana, niin kuin edeltd luvusta 4 kady ilmi.

Uudistetun lainsdddannoén myota puolustusministerié onkin puuttunut ja estanyt venaldisten
tekemié kiinteistokauppoja Suomessa. Luvan epdamisen syita puolustusministerié on muun
muassa perustellut maanpuolustuksen jarjestamisen, alueellisen koskemattomuuden
valvonnan ja turvaamisen seka kansallisen turvaamisen vaikeuttamisella.>® Haitalliseen
toimintaan on siis pystytty nyt jonkin verran puuttumaan, mutta silti on kéyty keskustelua

venélisten kiinteistokaupan mahdollisesta tayskiellosta.

%0 VVN/2879/2022-PLM-19, s. 5-6.
51 VN/2879/2022-PLM-19, s. 6-7.
52 TPA 121/2022 vp.

%3 Keski-Heikkild, 10.1.2024.
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Myos kaksoiskansalaisten tilanne on aiheuttanut paljon pohdintaa. Toistaiseksi viranomaiset
ovat jattdneet sen kuitenkin hieman taka-alalle, koska sen paivittdminen vaatisi laajempaa
tarkastelua koko kaksoiskansalaisuuslainsaadannon osalta.>* Nyt Orpon hallituksen johdolla

tasta on kuitenkin aloitettu selvitys, jonka on maara valmistua maaliskuussa 2024.5
5.2 Tayskiellon asettamisen yleiset haasteet

Turvallisuustilanteen heikentymisen sek& Suomen geopoliittisen aseman vuoksi
kiinteistbomistusten tayskiellosta on kdyty paljon yhteiskunnallista keskustelua. Tayskiellon
asettaminen voisi tuoda my0s uudenlaisia ongelmia ennen kaikkea bulvaanien avulla tehtyihin
kiinteistokauppoihin.>® Bulvaani on henkild, joka toimii omissa nimissaan toisen henkilén
lukuun ikaan kuin valikatena.>” Toisin sanoen kiinteistonkaupassa bulvaanien avulla voi
yrittaé piilottaa todellisen ostajan. Bulvaaneja kayttamalla voisi olla mahdollista hdmata
viranomaisia, vaikka asiallisesti venaldisten kiinteistonkaupat kiellettaisiinkin. T&ma on tosin
otettu huomioon my®os lupalain 4.1 §:ssd, jonka mukaan puolustusministerid voi vaatia lupaa
kiinteiston hankinnalle myds tilanteissa, joissa on ilmeistd, etta kiinteistdé on luvanhakemisen

valttdmiseksi hankittu lupalain 1.1 §:ss& tarkoitetun lukuun.

Lupalakiin lisatty 4.1 8:484 voidaan periaatteellisesti pitaé tarkeana lisdyksend. Sen voi katsoa
informoivan, ettd myods bulvaanitoimintaan suhtaudutaan vakavasti. Toinen asia kuitenkin on,
kuinka hyvin bulvaanien jéljille yksittaistapauksissa paastaan. Bulvaanitoiminta muodostaa
haasteita viranomaisille, koska téllaista jarjestelya voi usein olla hyvin haastavaa havaita.
Nain ollen venaldisten kiinteistbomistusten tayskielto todennakoisesti liséisi bulvaanien
kayttoa entisestéan, jolloin myds kontrollointi ja viranomaisilla oleva tieto Kiinteistdjen
todellisista kéayttotarkoituksista vaikeutuisi. Bulvaanit eivat nimittdin usein yksinaan tarvitse
lupaa kiinteist6ille ollessaan tyypillisesti EU-/ ETA-alueen kansalaisia.®® Mikali
bulvaanitoiminta kasvaisi, aiheuttaisi se todennakdisesti enemman haasteita kansalliselle
turvallisuudelle kuin tdmanhetkinen lainsaddanto. Toisaalta puolustusministerié on

selvityksessaan pohtinut myds bulvaanitoiminnan sanktioimista, mika voisi olla yksi keino

54\V/N/2879/2022-PLM-19, s. 4.
55\V/N/30610/2023-PLM-9, s.1.
56 \/N/2879/2022-PLM-19, s. 24.
5 Halila.

58 \/N/2879/2022-PLM-19, s. 24.
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bulvaanitoiminnan rajoittamisessa.>® Liséksi lunastus antaa valtiolle viela viimesijaisen

keinon puuttua tallaiseen bulvaanin avulla tehtyyn kiinteistonkauppaan myos jalkikateen.

Bulvaanitoimintaan tai yleisesti lakein kiertamiseen on suhtauduttu samantyylisesti myos
muualla lainsaddanndssa. Esimerkiksi ulkomaalaisten yritysostojen seurannasta annetun lain 5
a § saataa siité, kuinka ilmiselvissa tapauksissa, joissa lakia on kierretty, tulee lupaa hakea
ministeriosta. Vastaavanlainen sdé&nnos on myads veron kiertamista kasittelevassa
verotusmenettelylain 28 8:ssd, missd séadetdén siit4, kuinka veronkiertotilanteessa tulee
toimia. Sen mukaan verottaa tulisi sen mukaan, kuinka todellisuudessa olisi kuulunut ennen
verojen Kiertoa. Peilaamalla néita séédnnoksia kiinteistdjen luvanvaraisuuteen kohdellaan
bulvaanin avulla tehtavié kiinteistonkauppoja samansuuntaisesti, eli lupaa tulisi hakea sille,
kenen lukuun kiinteisté on todellisuudessa hankittu. Néin siis lupalain 4.1 §:ss& myds
nyky&aén sdédetddn. Toisaalta kdytdnndssé sadnnoksen kiertdmisen havaitseminen saattaa
yksittéistapauksissa olla haastavaa. Periaatteellisesti on kuitenkin tarkead, etta sadnnds on nyt

lisattyné lakiin.

Puolustusministeri6 ei katsonut loppuvuodesta 2022 tarpeelliseksi ainakaan viela kieltaa
kategorisesti Vendjan kansalaisten kiinteistbhankintoja Suomessa. Sen mukaan pelkéstaan
Venéjan kansalaisten rajoittaminen ja kiinteistdkaupan kieltdminen ei ole
tarkoituksenmukaista eika tarpeeksi tehokasta. Selvityksen mukaan tilanne voisi kuitenkin
muuttua, mikali katsottaisiin, ettéd yleisesti venaldisten kiinteistonomistus muodostaisi uhan
kansalliselle turvallisuudelle ilman tapauskohtaista harkintaa. T&makin tosin aiheuttaisi

perusoikeuksien nakokulmasta kynnyksen melko korkealle.®°

Nyt kuitenkin noin paria vuotta myéhemmin tilanteesta on jalleen keskusteltu, kun
turvallisuustilanteen suhteen ei ndyta juuri paremmalta. Padministeri Petteri Orpon johdolla
valtioneuvoston tavoitteena on tarkastella myds uudelleen EU- ja ETA-alueen ulkopuolista
kiinteistonomistusta. Puolustusministerio asettikin 17.11.2023 ty6ryhman Vengjan
kansalaisten ja venaldisten oikeushenkildiden Kiinteistéhankintojen tayskieltoa koskevan
lainsaadannon valmistelemiseksi.®* Asettamispaatoksessa todetaan, ettd tavallisten venalaisten

kiinteistokaupat Suomessa ovat lahes loppuneet.®? Tahan voi katsoa vaikuttavan erilaiset

%9 VN/2879/2022-PLM-20, s. 11.

80 V/N/2879/2022-PLM-19, s. 24-25.
61 VVN/30610/2023-PLM-9, s.1.
62\/N/30610/2023-PLM-9, s.1.
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maahantulokiellot ja muut pakotteet, joita venaldisille on Ukrainan hyokkayksen myo6té
asetettu, niin yleisesti EU:ssa kuin myds Suomessa. Néin ollen voidaan olettaa, etté riski
venaldisen toimijan todennakdisyydestd hankkia kiinteistd Suomen kannalta vihamieliseen
toimintaan on kasvanut. Perusteet téyskiellolle voisi katsoa siis muuttuneen edellisesta

selvityksesta vuodelta 2022.

Asiassa jaisi todennakdisesti silti ratkaisematta jo edelld mainittu kaksoiskansalaisten
kysymys. Kaksoiskansalaiskysymys on toisaalta erittain merkityksellinen, koska Venaja ei
tunnusta kaksoiskansalaisuuksia ollenkaan. Sen nédkdkulmasta kaksoiskansalainen on
ainoastaan vain Venajan kansalainen.®® Tama on tietysti erikoinen asetelma Suomen kannalta.
Aina on vaara myos sille, ettd Vendja kayttaa kaksoiskansalaisiaan osana
hybridivaikuttamista. Uhan voi muodostaa myds venaldinen ajatus siitd, ettd omia kansalaisia
voisi puolustaa myds omien rajojen ulkopuolella. Tdmankaltainen ajatus luo tietysti heti
jonkinlaisen vaaraelementin, johon olisi syyta varautua. Kaksoiskansalaisuuden poistaminen

helpottaisi luonnollisesti tata.54

Sisadministeri6 onkin aloittanut kansalaisuuslain muuttamista valmistelevan hankkeen. Sen
tavoitteeksi on muun muassa asetettu selvittdd mahdollisuudet siirtya
kaksoiskansalaisjarjestelméassa vastavuoroisuuden periaatteeseen.® Tarkasteltava olisi siis
sitd, voisiko tallaiseen jarjestelmaan siirtyd etenkin uusien hakijoiden kohdalla. Toisaalta
syyté olisi kiinnittdd huomiota myds jo olemassa olevien kaksoiskansalaisuuksien
mahdollisiin poistamisiin. Suomi voisi esimerkiksi jatkossa sallia kaksoiskansalaisuuden
sellaisten maiden kanssa, jotka myds sen sallivat. Esimerkiksi monissa EU-maissa
kaksoiskansalaisuuden myontamiselle on jo aiemmin ollut tiukempia rajoituksia kuin
Suomessa. Sisaministerion selvityksen on tarkoitus valmistua vuoden 2024 aikana.®
Kaksoiskansalaisuudella on merkitysté etenkin Kiinteistonhankintojen luvanvaraisuuden
kannalta, koska mikéli hakijalla on jokin EU-/ ETA-alueen kaksoiskansalaisuus, ei hén

tarvitse Kiinteistdlleen lupaa lupalain 1 8:n mukaisesti.

63 \/N/28794/2022-PLM-19, s. 6.
64 Naakka, 1.9.2023.
65\/N/28598/2023-SM-1, s. 1.

66 Keski-Heikkila, 18.1.2024.
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5.3 perusoikeuspunninta

Suhtautuminen venélaisten kiinteistbomistusten mahdolliseen rajoittamiseen seka tayskieltoon
sisaltaa useita perusoikeuksien kannalta merkityksellisia kysymyksia. Suomen perustuslain
perusoikeussadnnokset koskevat yleisesti kaikkia Suomen oikeudenkayttopiirissé olevia
ihmisia.®” Lisaksi kansainvaliset ihmisoikeussopimukset seka EU-oikeus vaikuttavat ja

tukevat perusoikeuksia taustalla. Ne on otettava myods huomioon kokonaisuudessa.

Perusoikeuksia voidaan tietyissa tilanteissa kuitenkin rajoittaa ja niista voidaan poiketa.
Eduskunnan perustuslakivaliokunta on vuonna 1994 pohtinut ja linjannut mietinndssaan néita
tilanteita, joissa perusoikeuksien rajoittaminen olisi hyvaksyttdvaa ja mahdollista. Rajoitusten
tulee olla esimerkiksi oikeasuhtaisia seka riittdvan tasméllisia ja tarkkarajaisia seka
rajoituksista on saadettava eduskunnan antamalla lailla.®® Perustuslakivaliokunta on katsonut,
ettd kansallisen turvallisuuden varmistaminen on sinansa hyvaksyttava peruste rajoittaa
ulkomaalaisten perusoikeuksia yhteiskunnan kannalta kriittisen toiminnan turvaamiseksi.
Tamaén ei olla ndhty olevan ristiriidassa esimerkiksi PL 6.2 §:n tarkoittaman syrjintakiellon

kanssa.5?

Ensinnékin keskeiseksi perusoikeuskysymykseksi nousee siis PL 6 8:5sé tarkoitettu
yhdenvertaisuus. Sen mukaan ihmiset ovat yhdenvertaisia lain edessd, eika ketdén saa asettaa
ilman hyvéksyttavaa syyté eri asemaan sukupuolen, ian, alkuperan, kielen, uskonnon,
vakaumuksen, mielipiteen, terveydentilan, vammaisuuden tai muun henkiléon liittyvan syyn
perusteella. My6s Euroopan ihmisoikeussopimuksen (EIS, 63/1999) 14 artikla kieltaa
syrjinnén. Keskeiseksi muodostuu PL 6 §:n tarkoittama hyvéksyttava syy ja voidaanko sité
rajoittaa. Olisi arvioitava siis sitd, muodostaisiko venélaisten kiinteistonomistukset ja hallinta
sellaista uhkaa kansalliselle turvallisuudelle, jotta sen voisi kategorisesti kieltaa.
Puolustusministeri6 ei nahnyt loppuvuodesta 2022 tarvetta kieltdd yksinomaan venélaisten
kiinteistohankintoja Suomessa. Se tunnusti kuitenkin, ettd periaatteessa tallainen jarjestely
olisi mahdollista, mikali sille olisi painavat perusteet. Tallainen voisi olla esimerkiksi

kansallisen turvallisuuden varmistaminen.’® Nyt paaministeri Orpon johdolla on kuitenkin

7 Viljanen, 11 osa, 2. Perusoikeuksien soveltamisala.
88 PeVM 25/1994 vp, s. 4-5.

% PeVL 16/2011 vp, s. 2.
0V/N/2879/2022-PLM-19, s. 24-25.
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aloitettu uusi selvitys aiheesta, koska turvallisuustilanne ja olosuhteet ovat jalleen

muuttuneet.’®

Liséksi on hyva huomioida myos muiden ihmisten turvallisuus. Rajoittamalla jonkin henkilon
perusoikeuksia, voidaan silla toisaalta turvata muiden ihmisten perusoikeudet. PL 1.2 §:n
mukaan valtiosaanto turvaa ihmisarvon loukkaamattomuuden ja yksilon vapauden ja oikeudet
seka edistad oikeudenmukaisuutta yhteiskunnassa. Toisin sanoen, mikali haitalliseen
kiinteistonkauppaan ei puututtaisi, saattaisi valtiosaannon keskeiset tavoitteet jaada
toteutumatta ainakin osittain, eli perusoikeudet eivat kaikilta osin toteutuisi. Tdma on
kirjattuna myds perustuslain 22 8:4an, jonka mukaan julkisen vallan on turvattava perus- ja

ihmisoikeuksien toteutuminen.

Liséksi mahdollisten lunastustilanteiden suhteen merkityksellinen perustuslain pykéla on PL
15 §:ssd sdadetty omaisuuden suoja. Sen mukaan jokaisen omaisuus on turvattu. Toisaalta
pykalan toisessa momentissa on séédetty kvalifioitu lakivaraus, jonka mukaan
pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen on kuitenkin mahdollista saataa lailla. Tama
edellytta siis tarkoin saadettyja tilanteita. Tallainen on esimerkiksi valtion lunastuslaki, jonka
yleisen tarpeen voi ajatella tayttyvan kansallisen turvallisuuden varmistamisella. Myés EIS:n
ensimmaisen lisdpoytékirjan 1 artiklassa taataan jokaiselle oikeus omaisuuteen, mutta siita
voidaan kuitenkin poiketa julkisen edun nimissa ja lain mukaisesti. Samansuuntainen on myos
EU:n perusoikeuskirjan (2000/C 364/01) 17 artikla omistusoikeudesta. Tah&n peilaten
kansallisen turvallisuuden turvaamisen voi katsoa téllaiseksi julkisen edun mukaiseksi
toimeksi, jos pakkolunastamalla kansallista turvallisuutta vaarantava kiinteisto, turvataan
muuta yhteiskuntaa ja ihmisié. Lisdksi EU:n perusoikeuskirjan 52 artiklan mukaan rajoituksia
juuri yleisen edun turvaamisen vuoksi tai muiden ihmisten oikeuksien ja vapauksien

suojelemiseksi on mahdollista tehda.

Liséksi Kiinteistbomistusten rajoittamisella ja tayskiellolla voisi olla vaikutusta myods
perustuslain 10 §:n tarkoittaman yksityiselaman suojan kanssa, jonka mukaan muun muassa
jokaisen kotirauha on turvattu. Tastékin voi tosin poiketa PL 10.3 §:n mukaisesti, mikali
turvataan muiden perusoikeuksia tai selvitetdan rikosta. Jo aiemmin mainitussa PL 10.4 §:ssa

séadetdan liséksi tiedustelutoiminnasta. Sen mukaan rajoittaminen on hyvaksyttavaad muun

" V/N/30610/2023-PLM-9; s. 1.
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muassa tilanteissa, jotka vakavasti uhkaavat kansallista turvallisuutta. Ndin ollen

yksityiselamén suojakaan ei tietyissé tilanteissa ole ehdoton.

Ainoastaan venaldisten kiinteistohallintaan olisi siis periaatteessa mahdollista puuttua.
Perusoikeuksien rajoittamiselle olisi I0ydettavissa sinansa oikeutetut perusteet, mutta
kollektiivisen rajoittamisen edellytykset on téllaisessa tilanteessa asetettu hyvinkin korkealle.
Néin ollen ensisijaisena keinona tulisi olla jokin lievempi keino. Keskeista on kuitenkin
huomioida se, ettd kansallisen turvallisuuden varmistamisella sek& muiden ihmisten
oikeuksien ja vapauksien suojelemisella, haitalliseen kiinteistonhallintaan on

perusoikeuksienkin nakdkulmasta hyvaksyttavaa ja mahdollista puuttua.
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6 Muutostarpeet lainsdadanto6on seka tutkimuskysymykset

Kuten edeltd luvusta 4 kay ilmi on lainsd&dantoon tehty viimeisten vuosien aikana useita
muutoksia koskien ulkomaalaisten kiinteistohallintaa. Vaikka tilannetta on saatu nyt
parannettua, on edelleen ratkaistavana monia tarkeitd kysymyksia ja haasteita. Tahan liittyy
ennen kaikkea muut kuin kiinteistojen suora omistaminen. Kyse on siis esimerkiksi asunto-
osakkeista sek& maanvuokrasopimuksista. On selvaa, ettd hallintamuodosta riippumatta voi
kiinteist6jen omistus muodostaa kokonaisuudessaan uhkaa kansalliselle turvallisuudelle.
Asunto-osakkeiden kohdalla laajempi valvonta olisi ainakin periaatteessa mahdollista uuden
huoneistotietojarjestelman myota.”? Lisaksi tulisi kiinnittdd huomiota myos yrityskauppojen
yhteydessé tapahtuvaan kiinteistdvaihdantaan ja vaatia tallaisessa tilanteessa EU-/ ETA-

alueen ulkopuoliselta ostajalta samanlaista lupaa kuin suorassakin kiinteistonkaupassa.

Kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi tulee kiinnittdd huomiota myds viranomaisten
tiedonsaantioikeuksiin, vaikka néita parannettiinkin viimeisimmissa lakimuutoksissa vuonna
2022 lupalain seka valtion etuostolain osalta. Puolustusministerion tiedonsaantioikeuksien
laajentaminen koskemaan vield esimerkiksi tuomioistumilta saatuja tietoja seké joitakin
tietoja rikosrekisteristd, helpottaisi ja tekisi luvanmyoéntdmisen harkintaprosessista
laadukkaamman.” Luvanmyontamisen edellytysten mahdollisimman hyva selvittaminen olisi
kaikkien kannalta tavoiteltavinta, vaikka viimesijaisena keinona kansallisen turvallisuuden
varmistamiseksi toimiikin lunastusmahdollisuus. Lunastus on kuitenkin perusoikeuksiin
rajummin puuttuva keino ja sité tulisikin kayttaa aivan viimesijaisena. Kuitenkin
tiedonsaantioikeuksia tulisi tulevaisuudessa tarkastella myds valtion lunastuslain osalta, sill&

sen 6 § mahdollistaa toistaiseksi tiedonsaantioikeudet vain maanmittauslaitokselta.

On my6s huomioitava kansallisen turvallisuuden ké&site, mika on nykyaan lisattynad myos
perustuslain 10 §:44n. Yleisesti kansallisen turvallisuuden suhteen on syyta todeta, ettei sen
kayttdminen rajoitusperusteena edellyta tapahtuneen rikosta. Tallainen sééntely saattaa
aiheuttaa haasteita oikeusvaltiolle perustella asiaa hyvaksyttavasti joissakin tilanteissa. Tosin

jo aiemmin saddetty PL 10.4 § helpottaa hyvéksyttavyyden perusteltavuutta pitkalti nykyéaan.

2\/N/2879/2022-PLM-20, s. 19.
3 VN/2879/2022-PLM-20, s. 20.
" V/N/2879/2022-PLM-20, s. 10.
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Ensimmaéisend tutkimuskysymyksené tutkielmassa tarkastellaan, miten kansallisen
turvallisuuden perusteella voidaan rajoittaa oikeutta omistaa kiinteisté Suomessa. Ensinnékin
on syyta maaritella kansallinen turvallisuus. Mitaan tyhjentdvaa maéaritelméaa ei ole kuitenkaan
tehty. Perustuslakivaliokunta on mietinndssaén katsonut kansallisen turvallisuuden
vaarantamisen tarkoittavan muun muassa yleisesti yhteiskuntajarjestysté ja -perustoimintoja
sek& monien ihmisten henked ja terveyttd uhkaavaa toimintaa. Kansallisen turvallisuuden
turvaaminen ei siis lahtokohtaisesti kohdistuisi pelkastaan kehenkéan yksiloon, vaan silla

suojattaisiin yleisesti isompaa joukkoa seka yhteiskuntaa.”

Kuten edelldkin on tuotu esiin, on kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi katsottu
hyvaksytyksi rajoittaa perusoikeuksia tietyissa tilanteissa. Nyt uuden lainsdaddnnon myota
my06s puolustusministerié on estdnyt muutamia venalaisten tekemia kiinteistokauppoja
Suomessa.’® Kansallisen turvallisuuden turvaamisen voikin nahda valtion tarkedna tavoitteena
PL 22 §:n mukaisesti turvata perus- ja ihmisoikeuksien toteutuminen. Lupaprosessia seké
mahdollista lunastusprosessia auttaa my6s viranomaisen tiedonsaantioikeudet, jolloin
haitallista kiinteistohankintaa pystytédan valvomaan paremmin. Kuten jo aiemmin tassé
tutkielmassa on tuotu esille, tarvitsisi etenkin valtion lunastuslaki vield paivitysta tdmén

osalta.

Toinen tutkimuskysymys koskee pelkéstaan venaldisten kiinteistohallinnan rajoittamista ja
mahdollista tayskieltoa Suomessa. Kuten edell& on tuotu esiin, uusi selvitys asiasta on
ké&ynnissa puolustusministeridssa. On kuitenkin todettava, ettd ainakin periaatteessa tdmén
tyylinen jérjestely voisi olla mahdollinen, mikali sill& olisi hyvéaksyttavat perusteet seké siita

saatava hyoty olisi haittoja suurempi.

Tietysti on my6s huomioitava, ettei lunastus tai etuosto-oikeus lainsdadannossa ole pelkastaan
kansallista turvallisuutta tai vastaavaa tematiikkaa varten. Naista sdannelladn omissa
yleislaeissaan, ja onkin huomioitavaa, kuinka sééntely eroaa néista nyt puheena olleista
tilanteista. VVoikin oikeastaan katsoa, etta valtion etuostolailla seka valtion lunastuslailla
tdsmennetéan ja selkeytetdédn valtion intresseihin kuuluvia tilanteita. Esimerkiksi jo aiemmin

puheena olleessa lunastuslain 4.1 §:ssé saddetéan, ettd lunastaa saadaan, kun yleinen tarve

® PeVM 4/2018 vp, s. 8.
6 Keski-Heikkila, 10.1.2024.
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vaatii. N&in valtion lunastuslain mukaiset tilanteet voisi ainakin tietyilta osin katsoa sisaltyvan

myo0s yleisen tarpeen vaatimukseen, mutta toisaalta nyt tilanne on huomattavasti selkeampi.

Kokonaisuutena tarkasteltuna huomataan, kuinka I6ysatysté kiinteistonhankinnasta seka -
hallinnasta ollaan jalleen siirtyméssa tiukempaan séantelyyn. Nain oli ennen Suomen EU-
seka ETA-jasenyyttd, mutta EU:hun liittymisen jélkeen rajoituksista luovuttiin. Nyt suunta
nayttad kuitenkin jélleen kdintyneen. Tdmén voi katsoa johtuvan maailmalla yleisesti
jannittyneesta poliittisesta tilanteesta seka tiettyjen valtioiden harjoittamasta
hybridivaikuttamisesta. Tulevaisuudessa nahdaén, tuleeko monille ihmisille aikaisemmin
avoimista eduista ja palveluista enemman rajoitettua tulevaisuudessa siten, etté valtiot
sddntelevét ja suojaavat enemman omia intressejaan. Taméa koskee monia muitakin
yhteiskunnan osa-alueita kuin vain kiinteistokauppaa. On myds mahdollista, ettd EU:n vapaan
liikkuvuuden periaatetta ja tdhan liittyvia muita vapauksia tullaan jatkossa tarkastelemaan
ainakin jollain tasolla. Esimerkiksi jo aiemmin puheena ollut kaksoiskansalaisten tilanne on
esimerkki tastd. Jotkut EU-/ ETA-maat ovat saattaneet myont&d melko 16yhinkin perustein
kaksoiskansalaisuuksia, jolloin kansalaisuuden saanut saa muun muassa vapaasti liikkkua koko
EU- /ETA-alueella. Esimerkiksi Malta on joissakin tapauksissa jopa myynyt passejaan EU-/
ETA-alueen ulkopuolisille kansalaisille, kuten venalaisille.”” Téllainen voi tietenkin
muodostaa uhkaa kansalliselle turvallisuudelle sek& laajemmin katsottuna koko EU:lle.

Y leisesti tallainen EU:n 16yha ja avoin politiikka sopii melko huonosti tdménhetkiseen ja -
tyyppiseen maailmantilanteeseen, kun maailmalla on kdynnissé paljon erilaisia vakavia

konflikteja, joilla saattaa olla vaikutusta myos EU:n sisapolitiikkaan.

7 Pesonen, 12.5.2021.
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7 Yhteenveto

Kiinteistonhallinta voi siis muodostaa yhden merkittdvan hybridivaikuttamisen keinon. Né&in
ollen on ollut tarkedd, ettd lains&dadant6a kiinteistohankinnan luvanvaraisuuden, valtion
etuosto-oikeuden sekd pakkolunastuksen suhteen on kehitetty viime vuosina. Uusien lakien ja
niihin tehtyjen muutosten my6té valtio pystyy nyt puuttumaan kansallista turvallisuutta
vaarantavaan kiinteistonomistukseen paremmin. Lisédksi vallitsevan maailmantilanteen vuoksi
tallaiseen haitalliseen kiinteistonomistukseen on myds kiinnitetty huomattavasti enemman
huomiota kuin ennen. Nyt lainsaadanndssa onkin siirrytty EU-jasenyyden jalkeen
ensimmaisté kertaa tilanteeseen, jossa kiinteistonomistusta on jélleen rajoitettu osittain.
Kansallisen turvallisuuden huomioonottaminen on tarke&é koko yhteiskunnan toiminnan ja

kansalaisten perusoikeuksien toteutumiseksi.

Tulevaisuudessa nahtavaksi jaa myos, mité tapahtuu kaksoiskansalaisuudelle Suomessa ja
oikeastaan koko EU:n alueella. Keskusteluissa on paljon puhuttu muun muassa
vastavuoroisuuden vaatimuksesta toisen valtion kanssa. Esimerkiksi Vendja ei tunnusta
kaksoiskansalaisuuksia ollenkaan. On selvéd, ettd tdméa voi muodostaa myds uhan
kansalliselle turvallisuudelle Kiinteistdjen osalta, mutta talla hetkelld puuttuminen siihen on
aarimmaisen hankalaa, koska kaksoiskansalaiset ovat tietysti myds Suomen tai muiden EU-/

ETA-maiden kansalaisia.
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