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1 Johdanto

1.1 LAht6kohdat

Maanomistus on yksi kokonaisturvallisuuden muodostumiseen vaikuttava tekija.
Tassa selvityksessa on etsitty konkreettisia ja toteuttamiskelpoisia keinoja, joilla val-
tion kokonaisturvallisuus voidaan taata nykyistd paremmin kiintedn omaisuuden
omistuksen tai hallintaoikeuden siirroissa ja merkittavissa investointinankkeissa.
Tyossa on kartoitettu myds keinoja, joilla voidaan edesauttaa valtion kykyéa tuottaa
reaaliaikainen tilannekuva kiintean omaisuuden omistuksen ja hallintaoikeuden
muutoksista ja merkittaviin investointihankkeisiin liittyvista toimijoista. Strategisia
kohteita, joita tassa tyossa tilannekuvan osalta tarkastellaan voivat olla esimerkiksi
tutka- ja radioasemat, varuskunta- ja varikkoalueet, lentokentét/varalaskupaikat,
strategiset tie-, rata-, silta- ja patorakenteet, luolarakenteet, strategiset merenkul-
kuvaylat ja satamarakenteet seké tietoliikenteeseen ja sdhkonsiirtoon liittyvat koh-
teet.

Selvitystyon pohjana ovat olleet turvallisuuskomitean teettamat muistiot, joissa
tarkasteltiin ulkomaalaisten maanomistusta kokonaisturvallisuuden nakokulmasta
(muistio 7.4.2014) ja hybridiuhkien lainsdadantoa (muistio 19.8.2015). Selvitystyo
perustuu toisaalta asiantuntijoiden kuulemiseen ja toisaalta oikeudelliseen analyy-
siin voimassa olevasta oikeudesta. Asiantuntijat, joita ty6ssa on kuultu, on lueteltu
l&hdeluettelossa. Oikeudellisen analyysin lahtokohdan ovat muodostaneet voimassa
oleva lainsdadanto ja sen lainvalmistelutyt sek& oikeuskirjallisuus.

1.2 Tydn tavoitteet

1.2.1 Reaaliaikaisen tilannekuvan toteuttamisvaihtoehtojen selvittdminen

Selvitystydssa on kartoitettu keinoja, joilla voidaan parantaa valtion kykya tuottaa
reaaliaikainen tilannekuva kiintedn omaisuuden (maa- ja vesialueiden) seka osake-
huoneistojen omistuksen ja hallintaoikeuden muutoksista ja merkittéviin investoin-
tihakkeisiin liittyvista toimijoista. Kiinteistosidonnaisen tilannekuvan kehittamiseksi
selvityksessa on tarkasteltu olemassa olevien, kiinteistotietojarjestelman ja muiden
rekisteritietokantojen hyodyntdmismahdollisuuksia. Selvitysty6ssa laadittu myos
ehdotukset siitd, miten reaaliaikainen tilannekuva on mahdollista toteuttaa.



1.2.2 Lainsaadanndn kehittmistarpeiden selvittdminen

Tybssa on etsitty konkreettisia ja toteuttamiskelpoisia keinoja, joilla valtion koko-
naisturvallisuutta voidaan parantaa yhteiskunnan elintarkeiden toimintojen lahei-
syydessa sijaitsevien kiintedn omaisuuden omistuksen ja hallintaocikeuden siirroissa
seka merkittavissa investointihankkeissa.

Selvitystyon lahtokohtana ovat olleet turvallisuuskomitean selvityksissa maini-
tut vaihtoehdot. Selvitystydssa vaihtoehtotarkastelua on syvennetty ja pyritty
kartoittamaan sek& arvioimaan muita mahdollisia vaihtoehtoja. Tarkastelussa
on huomioitu myos oikeushenkildiden vélisiin transaktioihin liittyvat haasteet.
Oikeudellisen tarkastelun pohjana ovat olleet ylikansalliset velvoitteet ja pe-
rusoikeussaantelysta johtuvat rajoitteet. Huomiota on kiinnitetty niin ik&an
omistajille tai hallintaoikeuden haltijoille aiheutuviin haittoihin ja hallinnollisiin
resursseihin.

Toteuttamiskelpoisimmista vaihtoehdoista selvitystydssa on laadittu ehdotus niiden
toteuttamiseksi tarvittavista lainsaadannéllisistda muutoksista. Liséksi ehdotukseen
on sisdllytetty kiinteistdjen hankintaa koskevan lainsdadéannon vertailua erdisiin
muihin EU:n jasenvaltioihin tarpeellisessa maarin.

2 Rekisteritietojen kaytettavyys reaaliaikaisen tilannekuvan
muodostamiseksi

Seuraavassa tarkastellaan kaytettévissa olevien rekisterien tietosisaltoa ja kaytto-
kelpoisuutta reaaliaikaisen, kiinteistosidonnaisen tilannekuvan muodostamiseksi
kiintedn omaisuuden omistuksen ja hallintaoikeuksien muutoksista. Tarkastelussa
ovat mukana Maamittauslaitoksen yllapitamat kiinteistotietojarjestelma (KTJ) ja
kiinteistdjen kauppahintarekisteri (KHR), Vaestorekisterikeskuksen yllapitama vaes-
totietojarjestelma (VTJ), Patentti- ja rekisterihallituksen sek& Verohallituksen yhdes-
sa pitama yritys- ja yhteisotietojarjestelma (YTJ) seka Patentti- ja rekisterihallituksen
yllapitamét kaupparekisteri ja yhdistysrekisteri. Liséksi tydssé on selvitetty vv. 2019-
2020 kayttoon otettavaksi suunniteltu asunto-osakeyhtiorekisterin (ASREK) tietosi-
saltoa.

Edelld mainituista rekistereista kiinteistttietojarjestelmd, henkildtietojarjestelma,
rakennustietojarjestelma ja yritystietojarjestelma muodostavat suomalaisen perus-
rekisterikokonaisuuden. Perusrekisterien tarkoituksena on yksiléida yhteiskunnan
perusyksikoita, joita ovat luonnolliset henkilot ja yhteisot seké kiinteistot ja raken-



nukset. Perusrekisterit sisaltavéat tietoja perusyksikdiden ominaisuuksista ja yhteyk-
sistd, jotka ovat yksilon ja yhteiskunnan kannalta ensiarvoisen tarkeit4. Perusrekis-
terit ovat pitkalle kehittyneen nykyaikaisen tietoyhteiskunnan vélttaméatonta infra-
struktuuria. (Hyvonen 1998 s. 145-146.)

Luonnolliset henldlét

Kiinteistitieto-
jarjestelma

IMaastohetokanta

Oilceushenlilét

Kuva 1. Perusrekisterikokonaisuus.

Perusrekisterien ominaisuuksia ovat kattavuus, luotettavuus. Kattavuus merkitsee
sitd, etta jarjestelmaan kirjataan kaikki méaritelméan mukaiset perusyksikot ja niille
annetaan viralliset tunnukset. Luotettavuus perustuu yleensa viranomaisvastuuseen
rekisterin pitdmisessa. Monikayttdisyys ja tietosuoja liittyvat jarjestelmien kayton
rationaalisuuteen. Monik&yttoisyyden periaatteen mukaan tiedot kerataén ainoas-
taan yhden kerran ja samaa tietokantaa kaytetaan kaikkiin tarpeellisiin ja lainmukai-
siin tarkoituksiin. Tietosuojasta sdadetéan laissa. Tekniikka on valittava silla tavoin,
ettd tietosuoja voidaan sailyttaa. (Hyvonen 1998 s. 145-146.)

Reaaliaikaisen ja kiinteistosidonnaisen tilannekuvamallin yllapidon ndkokulmasta eri
perusrekisterien tietosiséltdja voidaan viranomaiskaytdssa yhdistaa ja vertailla, kos-
ka niissa eri rekisterit yhdistavin& hakuavaimina ovat kiinteistotunnus ja henkilétun-
nus/yritystunnus. Talloin esimerkiksi eri rekisterien tietosisaltdjen véliset eroavai-
suuden, puutteet tai epdloogisuudet voidaan havaita.



2.1 Kiinteistotietojarjestelmé

Kiinteistotietojarjestelma (KTJ) on koko maan kattava, yhtendinen ja julkinen kiin-
teistOtietojen perustietojarjestelma. Kiinteistotietojarjestelmaan kuuluu talla het-
kelld kiinteist6osa ja kirjaamisosa.

Kiinteistdosa ka&sittaa kiinteistorekisterin ja -kartan, joita yllapidetddn osaksi
Maanmittauslaitoksessa ja osaksi asemakaava-alueilla kiinteistorekisteria pitavissa
kunnissa (73 kpl).

Kirjaamisosaan kuuluvaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteria yllapitdd Maanmittauslai-
tos. Kirjaamisosaan kuuluu lisaksi henkilGtieto-osa, johon kirjataan kiinteiston omis-
tajien seka erityisten oikeuksien haltijoiden nimi- ja osoitetiedot. Nait& tietoja ylla-
pidetdan KTJ:ss& tietosiirroin Vaestorekisterikeskuksen vaestotietojarjestelmasta.

Kiinteistotietojarjestelman suunnitelmaosa:

Kiinteistotietojarjestelmaan tulee jatkossa kuulumaan myés suunnitelmaosa
(suunnittelutietojarjestelmd). Padosa jarjestelmaan aiotuista suunnitelmatie-
doista kuluu hallinnollisesti ymparistoministerion vastuulle. Suunnitelmaosan
toteuttamisvastuu on Maanmittauslaitoksella ja se on tarkoitus toteuttaa vai-
heittain. Ensimmaisia tietojarjestelmaéan otettavia aihepiireja ovat asema- ja
yleiskaavat, rakennuskiellot, luonnonsuojelu- ja suojeluohjelma-alueet seka
Natura-alueet.

Seka kiinteisto- ettd kirjaamisosan tiedot muodostavat Maanmittauslaitoksen JAKO-
tietojarjestelmassa yhtenaisen KTJ-tietokannan. Tietojen tallentamisesta, luovutta-
misesta, korvausvastuusta ym. sdadetdan laissa kiinteistotietojarjestelmasta ja siité
tuotettavasta tietopalvelusta (453/2002). Viranomainen, joka vastaa kiinteistttieto-
jarjestelmaan kuuluvan tiedon tuottamisesta, vastaa myos tiedon sisallon oikeellisuu-
desta ja sen ajantasaisuudesta. Muiden viranomaisten kiinteistotietojarjestelméan tuotta-
mia tietoja ovat (MML 2011):

- oikeusvaikutteiset yleiskaavat,

- asemakaavat (ml. ranta-asemakaavat),

- MRL 53 8:ssd tarkoitetut rakennuskiellot,

- tontin ja yleisen alueen osalta asemakaavan mukainen kayttotarkoitus ja mui-
den asemakaavan mukaisten kiinteistojen osalta kaavassa maaratty kayttotar-
koitus kiinteiston muodostamisajankohtana,

- tonttia koskeva erillinen tonttijako,

- MRL 161 §:ssa tarkoitetut yhdyskuntatekniset laitteet,

- MRL 163 §:ssa tarkoitetut vahaiset laitteet,

- rakennusrasitteet (MRL 158.2 §),

- yhteisjarjestelyt (MRL 164.4 §),



- luonnonsuojelualueet yksityisen omistamalla alueella (LuonnonsuojeluL 24.4 §),

- sopimukset alueen maaraaikaisesta rauhoittamisesta (LuonnonsuojeluL 25.3 §),

- suojellut luontotyypit (LuonnonsuojeluA 11.2 §),

- erityisesti suojeltavien lajien esiintymispaikat (LuonnonsuojeluA 11.2 §),

- ymparistotukisopimukset (L kestdvan metsatalouden rahoituksesta 19.2 §,
19.2.1997/1286),

- sopimukset luontoarvokaupasta (L kestavdn metsatalouden rahoituksesta
27.6.2003/624),

- vesilain mukaiset paatokset (VesiL 17:5),

- kaivoslain mukaiset paatokset (KaivosL),

- yksityiset hautapaikat (HautaustoimilL 16.3, 28.6 §),

- kiinteat muinaisjddnnokset (MuinaismuistoL 6.1 8),

- ydinjatteiden loppusijoituspaikka ja toimenpidekielto (YdinenergiaA 85 8) ja

- kolttalain 36 §:ssa tarkoitetut rajoitukset.

Kaytanndssa KTJ:n kiinteistoosaa yllapitavat kunnat vievat jarjestelméan itse teke-
mansa tai vahvistamansa paatokset, kuten kaavat, rakennuskiellot ja tonttijaot.
Muiden viranomaisten tuottamien tietojen osalta rekisterdinnisté vastaa Maanmit-
tauslaitos. (MML 2011.)

2.1.1 Kiinteistorekisteri

Kiinteistorekisterin ja - kiinteistorekisterikartan tietosisallosta on saadetty kiinteisto-
rekisterilaissa (392/1985) ja -asetuksessa (970/1996). Kiinteistorekisteriin merkitaan
kiinteistot ja muut maa- ja vesialueiden rekisteriyksikot kunnittain ja rekisteri kattaa
valtakunnan koko alueen. Kiinteistorekisterissa maa- ja vesialueet yksiloidaan kiin-
teistotunnuksen ja rekisterikartan osoittaman rekisteriyksikkéjaotuksen avulla.

Kiinteistotunnus:

Rekisteriyksikot yksiloidaan kiinteistorekisterissa neliosaisella kiinteistotunnuk-
sella, joka muodostuu kunta-, sijaintialue-, ryhmé- ja yksikkénumerosta (esi-
merkiksi 507-413-004-084). Sijaintialue tarkoittaa yleensa rekisterikylad tai
kunnanosaa ja ryhma taloa tai korttelia. Kiinteistdsta luovutetut maaraalat
yksiloidaan maaraalatunnuksella, joka muodostuu kiinteistotunnuksesta lisat-
tyna kirjaimella M ja numerolla (esimerkiksi 507-413-004-084-M601). Maara-
ala lakkaa kiinteistorekisterissa silloin, kun siitd on muodostettu uusi itsenai-
nen kiinteisto tai kun se on liitetty ennestdan olevaan kiinteistoon.

Kiinteistdina kiinteistorekisteriin merkitdan (eri kiinteistolajeista, katso Vitikainen
2013, s. 1-3):



- tilat (2 274 000 kpl),

- tontit (394 000 kpl),

- yleiset alueet (15 600 kpl),

- valtion metsdmaat (500 kpl),

- valtion alueella olevat suojelualueet (440kpl),
- lunastusyksikot (37 200 kpl),

- yleisiin tarpeisiin erotetut alueet (258 kpl),

- erilliset vesijatot (429 kpl) ja

- yleiset vesialueet (93 kpl).

Muina rekisteriyksikkoin kiinteistorekisteriin merkitdan usealle kiinteistolle yhtei-
sesti kuuluvat alueet (47 000 kpl) ja tieoikeudella hallittavat maanteiden liitannais-
alueet (1 400 kpl). Luvut edell& tarkoittavat voimassa olevien rekisteriyksikodiden lu-
kumé&araa kiinteistorekisterissa vuoden 2013 alussa (Vitikainen 2014, s. 1-3; MML
vuositilasto 2014).

Rekisteriyksikdiden ominaisuus-, sijainti- ja muut sitd koskevat tiedot merkitéan
kiinteistorekisterisséa asianomaisen rekisteriyksikon kohdalle. Tallaisia tietoja ovat
muun muassa:

- kiinteistétunnus,

- yksikdn muodostamistiedot,

- pinta-alatiedot,

- osuudet yhteisiin alueisiin sek&

- tiedot erilaisista kiinteiston kaytt6on vaikuttavista oikeuksista ja rajoituksista.

Kiinteistorekisterista selviavat myd6s kiinteiston alueella olevat, luovutetut méara-
alat ja kiinteistdsta luovutetut yhteisalueosuudet. Kiinteistorekisterin tiedot muut-
tuvat jatkuvasti ja ne perustuvat kiinteistotoimituksiin ja viranomaisten tekemiin
paatoksiin.

Kiinteistorekisterikartta:

Sijaintitiedot ovat kiinteistorekisterissd numeerisessa muodossa siten, etta kiinteis-
tdjaotus voidaan tarpeen vaatiessa tulostaa kartaksi. Kiinteistorekisterikartta osoit-
taa kiinteistojen ja muiden rekisteriyksikOiden keskindisen sijainnin ja yksikoiden
tunnistamiseen tarvittavan kiinteistotunnuksen.

KiinteistOrekisterin luotettavuus Suomessa perustuu sen tosiasiallisesti hyvaan laa-
tuun. Julkista luotettavuutta rekisterilla ei sanan varsinaisessa merkityksessa ole.
(Hyvonen 1998 s. 165.) Valtiolla tai kunnalla kiinteistorekisterin pitdjand on kuiten-
kin korvausvastuu Kkiinteistorekisterissa olevasta virheesta vahingonkorvauslain
(412/1974) yleisten saanntsten sekd KRL 11, 12 ja 13 §:n perusteella.

Kiinteistorekisterin vakavimmat virheet ja puutteet koskevat asemakaava-
alueiden ulkopuolisia tie- ja rasiteoikeuksia. Aikaisemmin oli yleistd, ettei ema-



kiinteistdon kohdistuneita tie- ja rasiteoikeuksia kohdennettu toimituksessa
muodostettuihin uusiin kiinteistdihin. Talléin kiinteistén rekisteritiedoissa voi
olla ainoastaan merkinta "vanhat rasiteoikeuden kohdistuvat tdhan tilaan” tai
“rasitteista, katso poytékirja”.

KiinteistOrekisterikartan sijaintitiedoissa voi olla epatarkkuutta, koska léahes-
kdan  kaikista  rajapyykeistd ei ole  tarkkoja  koordinaatte-
ja. KiinteistOrekisterikartan rajat ovat suuntaa antavat. Tarkemmin ra-
jat selvidvat kiinteistdtoimitusten toimitusasiakirjoista ja maastosta.

Tiedot kiinteistorekisterissa paivittyvat, kun kiinteistotoimitus tai muu Kiinteistotie-
toja muuttava viranomaispaatos rekisteréidaan kiinteistorekisteriin.

Rekisteriyksikkjen hakutunnisteita kiinteistorekisterissa ovat:

- kiinteistétunnus,

- kunta,

- hakualueen karttarajaus (katso liite 2),

- henkil6- tai Y-tunnus (vain viranomaiskaytdssa),

- rekisteriyksikbn nimi,

- rakennuksen osoite tai

- rekisteritietojen muutostietohaku, joka etsii tietyn kunnan alueelta sellaisia kiin-
teistdja, joiden tietoihin on tietylla aikavalilla tullut hakuehdoissa maaritelty, tie-
tyntyyppinen muutos.

2.1.2 Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri

Maakaaren (MK, 540/1995) 7 luvussa tarkoitetun lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin
tiedot muodostavat kiinteistotietojarjestelman kirjaamisosan. Lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteriin merkitaan kirjaamisasioina lainhuudot, erityiset oikeudet ja kiinnityk-
set. Kirjaamisasioista rekisteriin merkitdan kirjaamishakemukset, tietoja hakemus-
ten kasittelysta seké& kirjaamista koskevat ratkaisut. Liséksi lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteriin tehddan merkint6ja muista kiinteistoon kohdistuvista oikeuksista ja rasituk-
sista. (MK 5:1 8.

Lainhuuto:

Omistusoikeus kiinteistoon kirjataan myontamalla saannolle lainhuuto. Lainhuutoa
koskevia sdanndksia sovelletaan myos kiinteiston maaraosan ja maaraalan seka kiin-
teistojen yhteisen alueen ja sen méaraalan seké yhteisalueosuuden saannon kirjaa-
miseen. (MK 10:1 §).



Erityinen oikeus:

Sopimukseen perustuva oikeus kayttda toisen omistamaa kiinteistda kirjataan lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin erityisend oikeutena. Kirjattava erityinen oikeus voi ol-
la esimerkiksi vuokraoikeus, muu kayttooikeus, elédkeoikeus (syytinki), metsdnhak-
kuuoikeus, oikeus ottaa maa-aineksia tai kaivoskivennéisia taikka muu néihin verrat-
tava irrottamisoikeus tai sopimus kiinteiston hallinnan jakamisesta (MK 14:1.1 ja 3
8).

Kiinnitys:

Kiinteistopanttioikeus perustetaan vahvistamalla kiinteistoon tai muuhun kiinnityk-
sen kohteeseen kiinnitys ja luovuttamalla kiinnityksesta todistukseksi saatu pantti-
kirja velkojalle saamisen vakuudeksi.

Panttikirja, joka voi olla kirjallinen tai sdhkdinen. Sahkdinen panttikirja tarkoit-
taa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehtyd merkintaa, josta kay ilmi, etté kiin-
nityksesta on annettu sahkoinen panttikirja. Rekisteriin on myds merkitty, kuka
on sahkoisen panttikirjan haltija. Haltijaksi voidaan merkit kiinteiston omista-
ja tai se, jonka hallintaan pantti luovutetaan. Sahkdinen panttikirja voidaan
myShemmin siirtdé toisen henkilon tai yrityksen nimiin hakemuksesta. Kiinteis-
tojen kiinnitysten digitalisoinnin siirtymaaika paattyy siten, ettéd 1.1.2010 alka-
en kiinteiston kiinnityksesta ei enda saa painetua panttikirjaa.

Lisdksi kiinteistopanttioikeus julkisoikeudellisen tai julkisoikeudellisessa jarjestyk-
sessa maksettavaksi pannun saamisen vakuudeksi (esim. kiinteistétoimitusmaksun)
perustetaan kirjaamalla se lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. (MK 15:2 §).

Vuoden 2010 alussa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissa oli yli 2,5 miljoonaa voimas-
saolevaa lainhuutoa. Erityisen oikeuden kirjauksia oli yhteensa noin 210 000, joista
vuokraoikeuden kirjauksia oli noin 160 000 kappaletta. Kiinnityksia oli yli 3,3 miljoo-
naa, joiden yhteinen rahamaara oli noin 290 miljardia euroa. Kirjaamishakemusten
maara vaihtelee voimakkaasti taloudellisten suhdanteiden mukana. Vuonna 2015
késiteltiin lainhuutohakemuksia 106 400 ja uusia kiinnityshakemuksia 106 800 kap-
paletta. Liséksi Kirjattiin erilaisia erityisid oikeuksia 31 000 kappaletta (Vitikainen
2013, s. 73; Murtoniemi 2016).

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin kiinteistotiedot perustuvat kiinteistorekisterin tie-
toihin. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietosisallosta on sdadetty tarkemmin lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriasetuksen (960/1996) 2 luvussa. Lainhuuto- ja Kiinnitys-
rekisterin tiedoilla on julkinen luotettavuus ja kirjauksiin perustuvia olettamia suoja-
taan silloinkin, kun ne eivat vastaa todellisuutta. Virheellisen tiedon vuoksi vahinkoa
karsineelld on oikeus saada korvaus aiheutuneesta vahingosta valtion varoista (MK
13:6 8).



Kiinteiston omistajatiedot lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissa paivittyvat (mediaaniai-
ka 1.1.2016) noin 33 paivassa (Murtoniemi 2016). Rekisteriyksikkdjen hakutunnis-
teita lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissa ovat:

- kiinteistotunnus,

- kunta,

- hakualueen karttarajaus (katso liite 2),

- henkil6- tai Y-tunnus (vain viranomaiskaytdssa),

- rekisteriyksikdn nimi,

- rakennuksen osoite tai

- rekisteritietojen muutostietohaku, joka etsii tietyn kunnan alueelta sellaisia kiin-
teistoja, joiden tietoihin on tietylla aikavalilla tullut hakuehdoissa maaritelty, tie-
tyntyyppinen muutos.

2.2 Kiinteist6jen kauppahintarekisteri

Maanmittauslaitos pité4 julkista kiinteistojen kauppahintarekisteria (KHR) kiinteisto-
jen luovutuksista. Rekisteri perustettiin lailla kiinteistojen kauppahintarekisteristé ja
kauppahintatilastoista (552/1980). Rekisterin tarkoituksena on palvella kiinteistén
arvon maarittamista lunastustoimituksissa, maankayton suunnittelussa, luoton an-
nossa sekd muissa arviointi- ja tutkimustehtdvissa. Kauppahintarekisterissa on
muun muassa tiedot luovutusten kohteista, kauppahinnoista sek& luovuttajista ja
luovutuksen saajista.

Rekisterissa nakyvat vuodesta 1985 lahtien kaikki tehdyt kiinteistojen luovutukset,
joita ovat kaupat, vaihdot, lahjat ja jakosopimukset seka kiinteistokaupan esisopi-
mukset. Rekisterissd on myo6s néiden luovutusten rekisterdintivaiheessa Maanmit-
tauslaitoksessa selvitetyt sijainti- ja kaavatiedot.

Vuosittain kauppahintarekisteriin merkitaan kaupanvahvistajien ja Kiinteisténvaih-
dannan palvelun (séhkoiset kiinteistokaupat) lahettamien kiinteistonluovutusilmoi-
tusten perusteella 60 000 — 70 000 uutta kiinteistonluovutusta (katso kuva 2). Esi-
merkiksi vuonna 2015 tehtiin 59 335 kiinteistokauppaa ja 8 515 muuta kiinteiston-
luovutusta. Rahaa néihin kiinteistokauppoihin kaytettiin noin 8,5 miljardia euroa.
(MMH 2016.)



10

Kiinteistonluovutusten lukum&ara vuosittain
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Kuva 2. Kiinteistonluovutusten lukumaara vuosittain (MMH 2016).

Kiinteistonluovutuksella tarkoitetaan tassa kiintean omaisuuden luovutusta:
kauppaa, vaihtoa, lahjaa ja jakosopimusta seké kiinteistokaupan esisopimusta.
Irtaimen omaisuuden kaupat, kuten toimitilojen ja asuntojen osakekaupat,
jaavat siten kiinteisttjen kauppahintarekisterin ulkopuolelle.

Jos kiinteistonluovutus tehddan sahkdisesti Maanmittauslaitoksen yllapita-
massa Kiinteistdnvaihdannan palvelussa [https://www.kiinteistOasiat.fi] tieto
luovutuksesta siirtyy automaattisesti kiinteistdjen kauppahintarekisteriin.

Jos luovutuksen kohteena on maaraala, niin kiinteistonluovutusilmoituksen
perusteella maaraalalle annetaan ensin maaraalatunnus, jonka jalkeen se re-
kisterdidaan kauppahintarekisteriin. Maaraalan tiedot nakyvat kiinteistorekis-
terissé kauppahintarekisteriin rekisterdintia seuraavana paivana.

Kiinteistonluovutuksen tiedot siirtyvat talla hetkelld kiinteistdjen kauppahintarekis-
teriin keskiméarin 3-4 arkipéivan kuluessa luovutuksesta (Toppinen 2016).

Luovutustunnuksen avulla kauppahintarekisteristd saadaan myos luovuttajien ja
saajien henkilo- ja osoitetiedot. Esimerkki kauppahintarekisterin otteesta on kuvas-
sa 3.



Tulostettu 30.10.2016

Luovutus

Luovutustunnus:

Luovutuspaiva:
Luovutuslaji:

Maapinta-ala yhteensa:

Kauppahinta:
Yksikkohinta:

Kayttotarkoitus:

Kaavalaji:

Kayttotarkoitus kaavassa:

Rantaan rajoittuvuus:
Rakennuslajit:

Sijainti (ETRS-TM35FIN):

Luovuttajat:

Saajat:

Luovutuksen kohde:

Yksikkolaji:
Kiinteistotunnus:
Kunta:

Nimi:

Lahiosoite

Tietoja kiinteistdjen kauppahintarekisterista

L2016-116756

15.04.2016
Kauppa

13630 m?

30000 €
2,20€/ m?

Lomarakennuspaikka

Yleiskaava

Rajoittuu jarveen
Lomarakennus, Talousrakennus
N: 6802560887 E:492187.126

Yksityinen
Yksityinen

Tila
507-413-4-83
Mantyharju
SORAHARJU
Piirantie 374

Kuva 3. Kauppah

intarekisterin ote.
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Kiinteistbluovutuksia kauppahintarekisterista voidaan hakea hakuehdoissa mé&ara-

tylté aikavalilta:

- kiinteistdtunnuksella,

- karttarajauksella (katso liite 2) tai

- kuntarajauksella.

Liséksi hakua kauppahintarekisteristd voidaan tarkentaa useilla valinnaisilla hakueh-
doilla (ks. liite 1). Kuvassa 4 ja taulukossa 1 on esitetty karttarajauksella (viivarajaus)
haetut vuosina 2015-2016 tehdyt kiinteistonluovutukset 500 metrin etaisyydella
Lusin varalaskupaikasta.
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Kuva 4. Vuosina 2015-2016 tehdyt kiinteistoluovutukset 500 metrin etéisyydellé Lusin vara-
laskupaikasta (lahde KHR).

Taulukko 1. Tietoja kuvassa 3 esitetyista kiinteistdluovutuksista. Luovutustunnuksen avulla
KHR:st& voidaan hakea myos luovuttajien ja saajien henkil6- ja osoitetiedot.

Maapinta- |Kauppa- Luovutus

Avain: |Luovutustunnus:|Luovutus-paiva: ala (m2): hinta: Kayttotarkoitus: laji:

1|L2016-129094 10.6.2016 3600 6000|Lomarakennuspaikka Kauppa

2|L2016-122111 12.5.2016 3040 19607 | Asuinrakennuspaikka Kauppa

3|52015-101016 28.11.2015 20000 42000|Asuinrakennuspaikka Kauppa

4|L2015-149830 14.9.2015 15000 10000|Maa- ja metsdtalousalue |Kauppa

5|L2015-142664 11.8.2015 1760 3344|Asuinrakennuspaikka Kauppa

6(52015-100603 25.7.2015 5000 9000|Maa- ja metsitalousalue |Kauppa

7|L2015-134662 16.6.2015 3100 68000|Asuinrakennuspaikka Kauppa

8|L2015-123058 9.5.2015 4400 0|Asuinrakennuspaikka Lahja
Avain: |[Rakennuslajit: |Edustavuus: Luovuttajat: [Saajat: Kiinteistotunnus:

1 Yksityinen |Yksityinen 111-407-6-56

2|Asuinrakennus |[Sukulaisluovutus |Yksityinen |Yksityinen 111-407-5-135

3 vksityinen |vksityinen (2) [111-407-5-163-M604

4 Yksityinen |Yksityinen 111-407-1-49-M601

5 Yksityinen  |Yksityinen (2) [111-407-1-153-M605

6 Yksityinen  |Yksityinen (2} [111-407-5-28-m601

7|Asuinrakennus Kuolinpesa |[Yksityinen (2)|111-407-5-176-M601

B|Asuinrakennus [Sukulaisluovutus |Yksityinen |Yksityinen (3)|111-407-5-113

Taulukossa 2 on esitetty kiinteistoluovutusten maara vuonna 2015 eri kayttotarkoi-
tuksiin ja taulukossa 3 ulkomailla asuvien ostamien kiinteistdjen lukumé&ara ja nai-
den kauppojen kauppahintojen kokonaissumma vuonna 2015.



Taulukko 2. Kiinteistonluovutusten maara eri kayttdtarkoituksiin vuonna 2015, kpl.

kiayttotarkoitus Koko maa,

kpl %
Maa- ja metsatalous 17 745 26,2
Asuinrakennuspaikka 32 436 478
Lomarakennuspaikka 12 036 17.7
Muu rakennuspaikka 2 000 29
Teollisuus- ja
varastorakennuspaikka 584 09
Lilke- ja
toimistorakennuspaikka 339 0.5
Yleisten rakennusten
rakennuspaikka 75 0,1
Maa-ainesten ottoalue 41 01
Sora-alue 38 0.1
Turvealue 34 01
Kiviainesalue 13 0.0
\esialue 71 0.1
Raakamaa-alue 507 0.7
Muu kayttétarkoitus 1345 20
Erityisalue 79 0.1
Yleinen alue 271 0.4
Eitietoa 73 0,1
Luonnonsuojelualue 163 02
Yhteensa 67 850 100,0

Taulukko 3. Ulkomaalaisten ostamat kiinteistot vuonna 2015, kpl (ostaja asuu ulkomailla)

Pohjoismaat| Muu EU-valtio Venaja Muut maat Yhteensa
Norden| Annat EU-stat Ryssland| Andra linder Summa
Maakunta luku- luku- luku- luku- luku-
Landskap maara maara maara maara maara
antal antal antal antal anal
kpl 1000€ kpl| 1000€ kpl| 1000€ kpl| 1000€ kpl| 1000€
Uusimaa 4 216 53] 10274 5 1163 19| 4367 81| 16020
Varsinais-Suomi - - 12 1056 4 333 4 807 200 2196
Satakunta - - 14 980 - - 2 - 16 980
Kanta-Hame - - 2 - 1 - - - 3 -
Pirkanmaa 1 - 12 1579 1 - 3 368 17] 1946
Paijat-Hame 1 - 14 970 7| 1036 - 22| 2006
Kymenlaakso 2 - 9 1000 15 724 4 561 300 2284
Etela-Karjala - - 4 297 37] 4265 9 936 50| 5498
Etela-Savo 1 - 12 786 25 3230 5] 1282 43| B 267
Pohjois-Savo 1 - 15 902 10] 1045 6 403 32| 2349
Pohjois-Karjala 1 6 1002 9 992 1 - 17] 1994
Keski-Suomi 1 8 1771 2 - 8] 1306 19] 3076
Etela-Pohjanmaa 1 - - 1 2 -
Pohjanmaa 1 1 1 3
Keski-Pohjanmaa 1 1
Pohjois-Pohjanmaa 2 2 1 - 2 - 7 -
Kainuu - - 1 - 7 258 - - 8 258
Lappi 13 413 21 3 356 2 - 2 - 38| 3769
Ahvenanmaa 3 624 1 1200 - - 1 - 15| 1824
Koko maa - Hela landet 3 1821 199 25994 127 14 018 67) 10 604) 424| 52437
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2.3 Maanmittauslaitoksen verkkopalvelut

Verkkopalvelujen kautta Maanmittauslaitos toimittaa kiinteistotietoja ja muuta da-
taa asiakkaan sovelluksen k&yttoon. Verkkopalveluja ovat muun muassa: kiinteisto-
tietopalvelu, rajapintapalvelut ja aineistopalvelut.

2.3.1 Kiinteist6tietopalvelu

Kiinteistotietopalvelun avulla voi selata ajantasaisia kiinteistotietojarjestelman (KTJ)
tietoja koko Suomesta. Palvelusta voi my6s hakea tietoja kiinteistokaupoista, ra-
kennuksista seka kiintopisteistd. Palvelu on tarkoitettu viranomaisille ja sellaisille
kayttajille, joille voidaan mydntaa kayttolupa. Rekisteritietojen lisaksi palvelussa on
Maanmittauslaitoksen maastokartat ja ilmakuvat koko maasta.

Taulukko 4. Kiinteistttietopalvelun tietosisalto.

Kiinteist6tietojarjestelma Kiinteistorekisterin tiedoista saa selville mm. tietyn kiin-
(KTJ) teiston sijainnin ja rajat kartalla seka kiinteistotunnuk-
sen, pinta-alan, osuudet yhteisiin alueisiin (esim. vesi-
alueisiin) ja tietoja kiinteisttja koskevista kayttooikeuk-
sista ja -rajoituksista.

Kiinteistorekisterin tapahtumat listaavat kiinteistore-
kisteriin kirjattuja kiinteistotoimituksia. Tiedoista nakyy
mm. onko toimitus vasta vireilld, kdynnissé vai jo rekis-
terdity.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedoista kdy ilmi mm.
kiinteiston omistajan henkil®- ja osoitetiedot seké kiin-
teistéon kohdistuvat kiinnitykset ja erityiset oikeudet
kuten vuokraoikeudet.

Kiinteistdjen kauppa- Kauppahintatietoihin on tallennettu tietoja mm. kau-
hintarekisteri (KHR) pan kohteena olleesta kiinteistostd, kaupan osapuolista
sekéd kauppahinnasta.

Véaestotietojarjestelman Rakennustietoihin on tallennettu mm. rakennuksen
rakennustiedot kayttotarkoitus, kytdssdolotilanne, rakennusvuosi, ker-
rosala ja lammitystapa.

Kiintopisterekisteri Kiintopistetietoihin on tallennettu kiintopisteiden
sijainti ja niiden ominaisuudet.
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Haettaessa kiinteistOtietopalvelusta rekisteriyksikoitd, méaraaloja, kayttooikeusyk-
sikoita, yksityisteita, rakennuksia, kiinteistokauppoja tai kiintopisteitéa haku voidaan
kohdistaa tiettyyn kohtaan kartalle. Erilaisia karttarajausvaihtoehtoja ovat (katso lii-
te 2):

- Piste- tai ympyrarajaus
- Viivarajaus

- Suorakulmiorajaus

- Monikulmiorajaus

Karttarajauksissa on maksimikoko, jota suurempaa rajausta sovellus ei anna piirtaa.
Rajoittavana tekijanad on rajauksen ympari piirretyn suorakaiteen piirin pituus. Mak-
simiarvo riippuu haettavasta kohdetyypista: rekisteriyksikot 20 km, maaraalat 80
km, kayttooikeusyksikot 20 km, yksityistiet 40 km, rakennukset 200 km, kiinteisto-
kaupat 200 km, kiintopisteet 200 km.

2.3.2 Rajapintapalvelut

Rajapinnat perustuvat mm. WMS-, WMTS- ja WFS-standardiin ja rajapintapalvelu on
tekninen kayttoyhteys, jonka avulla asiakassovellus ottaa yhteyttd Maanmittauslai-
toksen palvelimelle ja noutaa sieltd esimerkiksi kiinteistOtietoja, maastokarttoja ja
ilmakuvia, nimistétietoja, rakennustietoja ja osoitetietoja. Rajapintapalveluiden
kayttd edellyttdd sopimusta Maanmittauslaitoksen kanssa ja sité ettd, ettd asiak-
kaan kaytdssa on ohjelmisto, joka tekee pyynnét Maanmittauslaitoksen palvelimel-
le. Kdytannossa tama tarkoittaa esim. paikkatieto-ohjelmistoja tai itse ohjelmoitua
sovellusta. Rajapintapalvelun avulla on mahdollista saada ajantasaista aineistoa
suoraan tiedon tuottajalta. Nain aineistoa ei tarvitse hankkia itselle eikd huolehtia
sen sailyttamisesta ja paivittamisesta.

2.3.3 Aineistopalvelut

Aineistopalvelujen kautta Maanmittauslaitos toimittaa asiakkaille tietoja ajantasai-
sista rekistereistd xml-muotoisena aineistona. Tietojen toimitus mahdollistaa asiak-
kaalle oman rekisterikopion yllapidon. Palvelut on tarkoitettu I&hinna viranomaisille
sekd kunnille ja kaupungeille. Tiedot voi tilata sdannéllisind paivityksina. Aineistot
toimitetaan aineistonvalityshakemistoon, josta tiedot voi noutaa manuaalisesti tai
automaattisesti.

Kiinteistorekisteri aineistopalvelun kautta Maanmittauslaitos toimittaa asiak-
kaille kiinteistorekisterin tietoja. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri aineistopal-
velun kautta Maanmittauslaitos toimittaa asiakkaille lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisterin tietoja.
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2.4 Vaestotietojarjestelma

Vaestotietojarjestelma (VTJ) on valtakunnallinen sahkoinen rekisteri, jossa on pe-
rustiedot Suomen kansalaisista ja Suomessa vakinaisesti asuvista ulkomaalaisista.
Jarjestelmassa on tiedot myos rakennuksista, rakennushankkeista, huoneistoista se-
k& kiinteistoista. Vaestottietojarjestelmé on maamme eniten kaytetty perusrekiste-
ri. Vaestojarjestelmastd saédetdan laissa vaestotietojarjestelmasta ja Vaestorekis-
terikeskuksen varmennepalveluista (661/2009) ja asetuksessa véestotietojarjestel-
masta (128/2010). Vaestotietojarjestelméd vyllapitavat Vaestorekisterikeskus ja
maistraatit sekd osa kunnista. Tietojen rekisterdinti perustuu kansalaisten ja viran-
omaisten lakisaateisiin ilmoituksiin. (VRK 2017).

2.4.1 Henkilbtietojarjestelma

HenkilOtietojarjestelmd on osa véestotietojarjestelmad. HenkilOtietojarjestelmén
perusyksikké on ihminen eli luonnollinen henkild. Rekisterditavia ominaisuuksia
ovat:

- Taydellinen nimi.

- Henkildtunnus seké tekninen tunnistetieto ja sahkoinen asiointitunnus.

- Kotikunta ja siell& oleva asuinpaikka, tilapdinen asuinpaikka seka sellaiset tiedot
kiinteistostd, rakennuksesta ja huoneistosta, jotka yksiloivat henkilon kotikun-
nan ja siell& olevan asuinpaikan.

- Vanhempien taydelliset nimet ja henkilétunnukset.

- Siviilisaaty, seka tieto avioliiton solmimisesta ja purkautumisesta tai parisuhteen
rekisterdinnistd ja rekistertidyn parisuhteen purkautumisesta.

- Aviopuolison tai rekisterdidyn parisuhteen toisen osapuolen taydellinen nimi ja
henkil6tunnus.

- Lasten taydelliset nimet ja henkil6tunnukset.

- Lapsen ja vanhemman perheoikeudellista asemaa koskevat tiedot.

- Lapsen huoltoa ja sen sisalt6d koskevat tiedot.

- Vahvistettua adoptiota koskevat tiedot.

- Toimintakelpoisuuden rajoittamista, edunvalvontaa ja edunvalvontavaltuutusta
koskevat tiedot sekd edunvalvojan tai valtuutetun yksildintitiedot.

- Lapsen huostaanottoa koskevat tiedot.

- Syntymakotikunta tai -paikka ja syntymavaltio.

- Kansalaisuus.

- Transseksuaalin sukupuolen vahvistamista koskeva tieto.

- Kuolinaikaa tai kuolleeksi julistamisaikaa koskeva tieto.
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- Paikallista rekisteriviranomaista koskevat tiedot.

- Vaalien ja kansanaéanestysten toimittamista varten tarvittavat tiedot &ani- ja aa-
nestysoikeudesta.

- Tieto jasenyydestd uskonnonvapauslaissa (453/2003) tarkoitetussa uskonnolli-
sessa yhdyskunnassa.

- Henkilon ilmoittama aidinkieli ja asiointikieli.

- Henkilotietolain ja véestotietojarjestelmasta ja Vaestorekisterikeskuksen var-
mennepalveluista annetun lain nojalla ilmoitetut rajoitukset luovuttaa vaesto-
tietojarjestelman tietoja.

- Yhteysosoite henkil6lle, jonka tietoihin on rekisterdity turvakielto.

- Henkilon ilmoittama postiosoite ja muuna yhteystietona séhkdpostiosoite.

- Henkilon ilmoittama ammatti.

- Henkilon ilmoittama muuttoesto.

- Véestotietojarjestelmasta ja Vaestorekisterikeskuksen varmennepalveluista an-
netun lain 13-16 §:ss& mainitun henkildn mahdollinen ulkomainen henkildnu-
mero.

- Ulkomailla vakinaisesti asuvalle Suomen kansalaiselle tieto kotikuntalaissa tar-
koitetusta vaestokirjanpitokunnasta.

- Tieto ilman huoltajaa olevalle ulkomaalaiselle lapselle maarétysta edustajasta.

- Sellaisen henkilon ulkomailla asuvan puolison, lapsen ja vanhemman, jolle ei ole
annettu henkilétunnusta, taydellinen nimi, syntymaaika, sukupuoli, siviilisaaty,
kansalaisuus, osoite ja kuolinaika.

- Ulkomaan kansalaisen oleskeluluvan lajia ja kestoa koskevat tai muut vastaavat
tiedot.

Henkilon tunnistetietoja jarjestelméassa ovat:

- syntymaaika ja henkildtunnus seka
- suku- ja etunimet.

Yhteys henkilosta kotikuntaan ja osoitteeseen kay rakennuksen kautta. Rakennuk-
sista vaestotietojarjestelmaan rekisterdidadn muun muassa rakennustunnus, sijain-
ti, omistaja, pinta-ala, varusteet ja liittymat verkostoihin, kayttotarkoitus seka val-
mistumispaiva. Kiinteistotiedot vaestotietojarjestelmaan paivitetdédn Maanmittaus-
laitoksen  KiinteistOtietojarjestelmasta.  (Hyvonen 1998  s. 146-147,
http://vrk.fi/vaestotietojarjestelma.)

2.4.2 Ulkomaalaisten rekisteréinnisté vaestotietojarjestelmaan

Ulkomaalainen henkild saa henkilotunnuksen, kun hénen tietonsa tallennetaan en-
simmaista kertaa eli rekisterdiddan vaestotietojarjestelmaan. Yleiset edellytykset
rekisterdinnille ovat, ettd henkild oleskelee laillisesti maassa, pyytaa rekisterdintia
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itse, kdy henkilokohtaisesti maistraatissa ja esittdd matkustusasiakirjan, josta hénet
voidaan tunnistaa. Poikkeuksia matkustusasiakirjan esittamisvelvollisuudesta voi-
daan tehda esimerkiksi turvapaikan saaneiden osalta. Rekisterdinnin yleisten edelly-
tysten on tarkoitus varmistaa, etta henkild tunnistetaan asianmukaisesti ja hanen
henkil6llisyytensé ja rekisteroitavat tiedot voidaan selvittad luotettavasti.

Rekisterdinnin yleisten edellytysten lisdksi erityiset edellytykset 16ytyvat vaestotie-
tojarjestelmastd ja Vaestorekisterikeskuksen varmennepalveluista annetun lain
(661/2009) 9 §:stéa ja ovat lahinn& tarveharkintaa.

Henkild rekister6idadn vaestotietojarjestelmaén, jos hén saa kotikuntalain
(201/1994) nojalla kotikunnan Suomessa. Henkild puolestaan voidaan rekister6ida,

jos

1) h&n asuu maassa tilapaisesti ja rekisterdinti on tarpeen tyoskentelyyn, opiske-
luun tai muuhun vastaavaan olosuhteeseen liittyvien velvollisuuksien tai oi-
keuksien toteuttamiseksi, tai

2) Suomea sitova kansainvélinen sopimus edellyttaa rekisterointia, tai

3) han ei asu maassa edes tilapaisesti, mutta rekisterdinti on hanelle tarpeen oi-
keuksiensa ja velvollisuuksiensa toteuttamiseksi.

Sekd maistraatit ettd Verohallinto rekisteroivat ulkomaalaisia VTJ:daan edellda maini-
tun 3 kohdan nojalla, jos tallettamisen tarve perustuu kiinteistén omistukseen. Hy-
vaksyttavaksi syyksi henkilon rekisterdimiselle on pidetty kiinteistéveron maksamis-
ta. Tdma tapahtuu kuitenkin aina henkilon itsensé aloitteesta ja edellyttdd myos
henkilokohtaista kdyntida maistraatissa tai verotoimistossa. (Toppinen 2016; Sandell
2017.)

Suomessa asuvista henkildistd merkitdan perustiedot vaestotietojarjestelméan. Re-
kisterditavia tietoja ovat mm. nimi, syntymadaika, kansalaisuus, perhesuhdetiedot ja
osoite.

Vakinaisesti Suomeen muuttaville henkil6ille rekisterdidédan kotikunta ja he saavat
suomalaisen henkilotunnuksen. Oleskeluluvan on oltava voimassa vahintaan vuo-
den. Pohjoismaiden kansalaiset eivat tarvitse oleskelulupaa. EU-kansalaisen, joka ai-
koo jaada Suomeen yli kolmeksi kuukaudeksi, on rekisteroitava oleskelunsa poliisilla
ennen rekister6itymistaan maistraattiin.

Ulkomaalaisen on lain mukaan ilmoitettava rekisteriin samat tiedot kuin Suomen
kansalaisenkin, jos oleskelu Suomessa kestda vahintaan vuoden. Rekisterdinti ta-
pahtuu paikallisessa maistraatissa. Rekisteritietoja kdytetddn mm. vaalien jarjesta-
misessd, verotuksessa, terveydenhuollossa, oikeushallinnossa ja tilastoinnissa.
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Vaestotietojarjestelmésta on mahdollista poimia myds kiinteiston omistajatietoja
tietyin ehdoin. Ensisijainen rekisteri omistajatietoihin on kuitenkin Maanmittauslai-
toksen yllapitdma lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri, mutta myos vaestotietojarjestel-
masta on mahdollista poimia tietoja. Perustelluista syist& voidaan hakea esimerkiksi
tunnuksella ”05 Ulkohenkilo” rekisteroityja kiinteiston haltijoita. Talla tunnuksella
on rekisteroity kaikki ne kiinteiston haltijat, joilla ei ole henkildtunnusta jarjestel-
massa. On kuitenkin huomattava, etta kyseessé ei ole ainoastaan kansalaisuuden
vuoksi tunnuksettomat henkil6t, vaan joukossa on mygs niita, joiden henkilétunnus-
ta jostain syysta ei ole tallennettu rekisteriin, vaan tiedoissa on esimerkiksi ainoas-
taan syntymaaika. (P6s0 2017.)

Rekisterdinti tapahtuu paikallisessa maistraatissa, jossa henkilon on rekisterdityak-
seen henkilokohtaisesti kdytavd. Mukana on oltava passi seka voimassa oleva oles-
kelulupa. Muita rekisterdinnissa tarvittavia asiakirjoja ovat mahdolliset avioliittoto-
distukset, ero- ja kuolintodistukset ja lasten syntymatodistukset.

Rekisterdityvan henkilon tulee tayttéa ja henkilokohtaisesti allekirjoittaa maistraa-
tissa ulkomaalaisen rekisterointi-ilmoituslomake seka muuttoilmoitus vaestotieto-
jarjestelmaan.

Tilapaisesti (lyhytaikaisesti) Suomessa asuva ulkomaalainen voi tietyissa tapauksis-
sa saada henkilotunnuksen, mikali hén tarvitsee sité esimerkiksi tyonteon takia. Ha-
nelle ei kuitenkaan rekisteroida kotikuntaa Suomessa eika hanellg siten ole valtta-
mattd samoja oikeuksia kuin Suomessa vakinaisesti asuvalla henkildllda. Ulkomaan
kansalainen voi kdyda rekisterditymassa siind maistraatissa, jonka virka-alueella han
ilmoittaa asuvansa tai verotoimistossa. Rekisterditymista varten EU-kansalaiset tar-
vitsevat voimassaolevan passin tai virallisen kuvallisen henkilétodistuksen, seka tila-
paisen oleskelun jatkuessa yli kolme kuukautta, Unionin kansalaisen oleskeluoikeu-
den rekistergintitodistuksen. Muiden maiden kansalaisten tulee esittdd voimassa
oleva passi seka oleskelulupa.

Pohjoismaiden kansalaisten rekisterdinti:

Pohjoismaiden eli Islannin, Norjan, Ruotsin, Suomen ja Tanskan (myds Farsaaret ja
Gronlanti) valisiin muuttoihin sovelletaan Pohjoismaiden valistd, véeston rekiste-
rointia koskevaa sopimusta.

Sopimuksen tarkoituksena on, ettd kaikki Pohjoismaiden valilla muuttavat olisivat
merkittyind vain yhden valtion véestorekisteriin kerrallaan ja toisaalta, ettei muutta-
ja jaisi kokonaan pois vaestorekisterista. Tulovaltion paikalliset rekisteriviranomaiset
paattavat rekisterdimisen edellytyksista.
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Toisesta pohjoismaasta Suomeen muuttavan on kéytava maistraatissa ilmoittamas-
sa maahanmuutostaan viimeistaan viikon kuluttua muuttopaivasta.

2.4.3 Rakennustietojarjestelma

Vaestorekisterikeskuksen rakennustietojarjestelmésta saddetddn vaestotietolain-
sdadannossa ja rakennuslainséddanndssa. Henkilbtietojen liséksi vaestotietojarjes-
telmassa (VTJ) on tiedot yli kolmesta miljoonasta rakennuksesta ja lahes kolmesta
miljoonasta asunnosta. Rakennustietoja yllapidetéddn ja tarkistetaan yhteistytssa
kuntien rakennusvalvontaviranomaisten ja maistraattien kanssa. Vaestotietojarjes-
telman rakennus- ja huoneistotietoja kutsutaan usein kansainvalisen kaytannon
mukaisesti rakennus- ja huoneistorekisteriksi (RHR).

Rakennustietojarjestelmén perusyksikko on rakennus. Rekisterditavia ominaisuuksia
ovat kayttotarkoitus, materiaali, varusteet, tilavuus, palosuoja, kerrokset, huoneis-
tot sek& muut vastaavat tilat. Rakennuksen yhteyksia ovat kuuluminen kiinteistoon,
littymaét verkostoihin, omistus- ja hallintasuhteet sekd ndiden muutokset, kuten ra-
kennushankkeet, rakennusluvat, peruskorjaukset ja purkamiset. Kiinteistorekisteri-
viranomaiset, Maanmittauslaitos ja kunnat, vastaavat rakennusten sijoittumisesta
oikeille kiinteistdille.

Rakennusten lahiosoitteet, rakennustunnuksetja keskipisteen koordinaatit
muodostavat vaestotietojarjestelméassa koko maan kattavan osoitetietojarjes-
telméan perustan. Vaestotietojarjestelmaan rekisterdidyt henkilot ovat liitetta-
vissd rakennus- ja huoneistotunnusten avulla rakennusten keskipisteiden
koordinaatteihin. Rakennukset voidaan puolestaan yhdistéd tunnistetieto-
jen perusteella yhteiskunnan muihin perusrekistereihin. Tdm& mahdollistaa
vaestotietojarjestelman hyoddyntdmisen erilaisissa paikkatietosovelluksissa.
(http://vrk.fi/vaestotietojarjestelma.)

Rakennuksen tunnistetieto rakennustietojarjestelmassa on rakennustunnus, joka
muodostuu kiinteistotunnuksesta ja rakennuksen jarjestysnumerosta. (Hyvonen
1998 s. 147-148; http://vrk.fi/vaestotietojarjestelma.)

Rakennus- ja huoneistorekisteristd on mahdollista saada viranomaisille tarkoitetun
poimintapalvelun (eevertti.fi) kautta seuraavia tietoja:

- Rakennuksen tiedot, sisaltden sek& valmiiden ettd keskenerdisten uudisra-
kennusten tiedot.

- Rakennushankkeiden tiedot, siséaltden tiedot kaiken tyyppisistd rakennus-
hankkeista (rakennusluvista) niiden valmistumisesta riippumatta, eli uudisra-
kentamista koskevien lupien liséksi toimitetaan tiedot laajennus-, muutos-
ym. luvista.
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- Rakennusten sijaintiosoitteiden tiedot, sisaltden rakennusten voimassa olevat
osoitteet.

- Rakennusten omistajien tiedot, sisaltdéen voimassa olevista omistuksista omis-
tajien tunnus, nimi- ja yhteystiedot.

- Rakennuksissa olevien huoneistojen tiedot, sisaltden myds toimitilatyyppisten
huoneistojen tiedot.

- Rakennusten julkista rahoitusta koskevat tiedot.

- Muuttuvien rakennustunnusten historia

- Rakennuksen asukastiedot

Rakennus- ja huoneistorekisterissa kaytetaan tilastokeskuksen rakennusluokitusta
(http://www.stat.fi/meta/luokitukset/rakennus/001-1994/index.html), ja rekisteris-
td on mahdollista hakea esimerkiksi tiedot tietyntyyppisista rakennuksista (esim. te-
ollisuusrakennukset). Tietoja on tallennettu kattavasti 1980-luvulta Iahtien. (P6s6
2017)

2.5 Yritystietojarjestelma

Yritystietojarjestelmaa (YTJ) saatelevat toiminimilaki (128/1979), prokuralaki
(130/1979) ja kaupparekisterilaki (129/1979) seka yritysmuotokohtainen lainsaa-
danto, saadokset liike- ja yhteisotunnuksista samoin kuin erddt Euroopan Unionin
direktiivit. Yritystietojarjestelman perusyksikko on yritys tai muu yhteiso, kuten yh-
distys, saatio, julkishallinnon viranomainen tai elinkeinonharjoittaja. Perusyksikon
ominaisuuksia ovat toimiala, yritysmuoto, kieli, liikevaihto, henkilokunta ja toimi-
paikat. Perusyksikon yhteyksia ovat liittymat postin, puhelimen ja sdhkoisen viestin-
nan palveluverkkoihin, omistus- ja hallintasuhteet, toimitilat seka naiden muutok-
set, kuten yrityksen perustaminen ja lakkaaminen. (YTJ 2017).

Yhteison tunnistetietoja jarjestelméssa ovat yritys- ja yhteisétunnus (Y-tunnus)
seka nimi ja toiminimet. Yhteison toimipaikka paikannetaan rakennuksen koordi-
naattien avulla. Yritystietojarjestelmaan kuuluvat patentti- ja rekisterihallituksen yl-
lapitdmé& kaupparekisteri ja yhdistysrekisteri seka tilastokeskuksen yritys- ja toimi-
paikkarekisteri. Siihen liittyvat myos eraat muut verohallinnon, kuntien, maakunta-
littojen, ministerididen ja tyOvoima- ja elinkeinokeskusten rekisterit. (Hyvonen
1998 s. 147.)

Yritys- ja yhteisdtunnus (Y-tunnus) on viranomaisten yritykselle ja yhteisolle
antama tunnus, joka korvaa ennen kaytdssa olleen kaupparekisterinumeron,
saatidrekisterinumeron ja LY-tunnuksen. Yritys- ja yhteisdtunnuksessa on seit-
seman numeroa, valiviiva ja tarkistusmerkki eli se on muotoa 1234567-8. Yh-
distysrekisteri ei ole mukana yritys- ja yhteisOtietojarjestelmassa, joten aat-
teellinen yhdistys ei saa Y-tunnusta rekisterdityessdan yhdistysrekisteriin. Aat-
teelliselle yhdistykselle annetaan kuitenkin Y-tunnus, jos yhdistys rekisteroi-
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daan Patentti- ja rekisterihallituksen pitdméaan kaupparekisteriin tai johonkin
Verohallinnon rekisteriin.

2.5.1 Kaupparekisteri

Kaupparekisteri on Patentti- ja rekisterihallituksen virallinen ja julkinen rekisteri
yrityksista, asunto-osakeyhtidista ja asumisoikeusyhdistyksista. Siihen on rekisteroi-
ty noin 600 000 yksikkdd, joista suurimman osan muodostavat osakeyhtiot (270 000
kpl) ja yksityiset elinkeinonharjoittajat (200 000 kpl). Kaupparekisterilla ja Yritystie-
tojarjestelmalla on yhteinen ilmoitusmenettely verohallinnon kanssa. Taulukossa 4
on esitetty kaupparekisterin ja Yritystietojarjestelman yhteinen tietosisaltd seka
molempien rekisterien erityissisallot.

Taulukko 5. Yritystietojarjestelmaan ja kaupparekisteriin rekistergditavat tiedot.

Yritystietojarjestelma Kaupparekisteri

Yhteiset tiedot Y-tunnus
Toiminimi (yrityksen nimi), rinnakkais- ja aputoiminimet
Kotipaikka

Osoite- ja yhteystiedot (kdynti- tai postiosoite pakollinen
kaupparekisteriin)

Yrityksen tila

Yrityksen rekisterdintipdivamaara kaupparekisteriin

Eri tiedot Paatoimiala toimialakoo- Toimiala kokonaisuudes-
dina saan
Verohallinnon rekisteritie-  Yrityksen edustajat
dot Yritysmuodon ja tilanteen

mukaan lukuisia muita tie-
toja (esim. osakepddoma,
optiot, sulautumismenette-
lyt)

Yhtigjarjestys, -sopimus,
saannot

Tilinpaatos

Seka Yritystietojarjestelmaan ettd kaupparekisteriin merkitéan yrityksen y-tunnus,
toiminimi, kotipaikka, osoite- ja yhteystiedot (joista kaupparekisteriin on merkittava
kaynti- tai postiosoite), yrityksen tila (rekisterissd, selvitystila, saneerausmenettely,
konkurssi, lakannut) sek& yrityksen rekisterdintipdivamaara kaupparekisteriin. Ta-
man lisaksi YTJ:4an rekisterdidaan yrityksen paatoimiala toimialakoodina ja siihen
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liittyvana tekstina seka kuuluminen verohallinnon ennakkoperinta-, tytnantaja- tai
arvonlisaverovelvollisten rekisteriin. Kaupparekisteriin rekisterdidaan liséksi yrityk-
sen toimiala kokonaisuudessaan yrityksen itse ilmoittamassa tekstimuodossa, yri-
tyksen edustajat (esimerkiksi osakeyhtion hallitus, toimitusjohtaja, prokuristit, tilin-
tarkastajat, avoimen yhtion yhtiémiehet), yritysmuodon ja tilanteen mukaan lukui-
sia muita tietoja (esimerkiksi tiedot osakepadomasta, optio-oikeuksista, sulautumis-
ja jakautumismenettelystd, julkisesta haasteesta selvitystilassa, elinkeinoluvat, kuu-
lutusasiat), yrityksen yhtiéjarjestys, -sopimus ja sédnnot seka tilinpaatos. Kuitenkin,
jos kyseessé on keskinéinen kiinteistdosakeyhtio, ei tilinpaatosta tarvitse toimittaa.
Tilinp&atokset ja niiden liitteet lisataan rekisteriin pdf-kuvina ja ne siirtyvéat rekiste-
rinpitajalle verottajan kautta, ja tilinpaatosmateriaaleissa saattaa olla puutteita.

Vaikka kaupparekisteriin merkitaan yrityksen edustajat, ei siella ole tietoa yrityk-
sen omistuksista. Nama saattavat ilmetd yrityksen asiakirjoista, mutta se vaatii
asiakirjojen (esim. vuosikokouspoytakirjojen) manuaalista lapikaymisté. Liittyen Eu-
roopan Unionin neljanteen rahanpesudirektiiviin valmisteilla on nk. Edunsaajarekis-
teri, jonka on maara aloittaa toimintansa noin 2018-2019. Yrityksill& olisi velvolli-
suus ilmoittaa tahan rekisteriin itse henkilot, joilla on yli 25 %:n omistus yrityksessa.

2.5.2 yhdistysrekisteri

Yhdistysrekisteria yllapitad Patentti- ja rekisterihallitus. Siihen on rekisterdity noin
135 000 yhdistysta (rekisterista ollaan poistamassa toimintansa lopettaneita yhdis-
tyksia noin 40 000 kpl). Rekister6iminen on kuitenkin vapaaehtoista ja yhdistys voi
toimia myds rekisterditymatté. Rekisterdityminen antaa kuitenkin yhdistykselle it-
sendisen oikeushenkilon aseman ja talloin yhdistys voi esimerkiksi omistaa maata.
Yhdistysrekisterissa perusyksikkéna on rekisterinumero. Yhdistyksen rekisterinume-
ro ei kuitenkaan ole sama kuin y-tunnus. Osa yhdistysrekisterissa olevista yhdistyk-
sistd on myos Verohallinnon rekisterissa, niilla on y-tunnus ja niiden perustiedot 16y-
tyvat YTJ:std. Yhdistysrekisterijarjestelma uusitaan lahivuosina ja kaikille rekiste-
roidyille yhdistyksille annetaan siind yhteydessa vuoden 2019 alussa y-tunnus. (PRH
2017).

2.6 Asunto-osakeyhtidrekisteri

Séhkaisella asunto-osakerekisterilla (ASREK) tarkoitetaan vuosina 2019-2020 kayt-
toon otettavaa rekisteri- ja palvelukokonaisuutta, jonka avulla voidaan rekister6ida
osakehuoneistoja koskevat tiedot ja omistajamerkinnat sahkoisesti seké tukea uusi-
en digitaalisten palvelujen kehittymistd. ASREK-jarjestelmaén liittyy asunto-
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osakkeiden sahkoistamisen lisaksi tietoja useista jo olemassa olevista tietovaran-
noista. Asunto-osakerekisteri muodostaa perusrekisteriluonteisen loogisen kokonai-
suuden asuntojen ja asunto-osakeyhtididen teknisistd ja taloudellisista tiedoista.
(Kosonen 2016.)

ASREK-hankkeen tavoitteena on luoda osakehuoneistoja koskeville tiedoille ja omis-
tajamerkinnaille s&hkdinen rekisteri, jonka avulla tietojen saatavuus, luotettavuus ja
kattavuus paranevat. Tama luo edellytykset sdhkoiseen asiointiin ja séhkaoisiin palve-
luihin, kuten esimerkiksi asunto-osakkeiden sahkdiseen kaupankayntiin, vakuuksien
hallintaan ja asunto-osakeyhtion hallintoon. S&hkoisen asunto-osakeyhtiorekisterin
tietosisalt6a tulee olemaan (Kosonen 2016):

Asunto-osakeyhtitkohtaiset tiedot:
- 0sakkeet (osakeryhmat),

- yhtigjarjestys

- huoneistoselitelmat

- rakennukset

- vastuuhenkilot

- kunnossapito ja talous

- yhtion lisatiedot

Huoneistokohtaiset tiedot:
- asukas

- omistajat ja osuudet

- hallintaoikeus

- luovitukset

- hintatiedot

- varainsiirtovero

- panttaukset

- huoneiston lisatiedot

Lisdksi asunto-osakeyhtiorekisteriin voidaan merkitéa esimerkiksi erilaisia asunto-
osakeyhtitta koskevia viranomaispéaatoksia ja rajoituksia. Hakuavaimena sahkoi-
sessa asunto-osakeyhtiorekisterissd on asuntotunnus, joka sitoo asunnon raken-
nukseen ja sen kautta kiinteistoon. Asuntotunnuksen ja muiden rakennus- ja huo-
neistotietoja sisaltavien rekistereiden avulla voidaan tulevaisuudessa todennakai-
sesti paikantaa myos esimerkiksi se, mitkd huoneistot sijaitsevat asunto-
osakeyhtion omistaman rakennuksen kadunpuoleisissa osissa (Kosonen 2016).
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Maa- ja metsatalousministerio asetti ASREK-hankkeen 10.5.2016. Hanketta ohjaa
maa- ja metsatalousministerion, oikeusministerion, ty6- ja elinkeinoministerion, val-
tiovarainministerion ja ympadristoministerion edustajista koottu ohjausryhma.
Hankkeen toimikausi on 10.5.2016 - 31.5.2019. Asunto-osakeyhtiorekisteri on tuo-
tantokaytossa  2020-luvun  alkupuoliskolla ~ (Kosonen  2016).  Asunto-
osakeyhtitrekisterin valmistuttua siihen tukeutuvan asunto-osakkeiden panttauk-
sen on tarkoitus muuttua sahkdiseksi 2020-luvun alkupuoliskolla.

Asuinhuoneistojen hintatietopalvelu on jo olemassa oleva, ympéristoministe-
rion ja Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen tarjoama internethakupal-
velu osoitteessa asuntojen.hintatiedot.fi. Hintatietoja palveluun toimittavat
Kiinteistomaailma Oy, OP-Kiinteistokeskus, Huoneistokeskus Oy, SKV Kiinteis-
tonvalitys Oy ja Aktia Kiinteistonvalitys Oy. Toisin sanoen palvelusta puuttuu
muiden kiinteistonvalittajien valittamat kaupat seka yksityishenkildiden tai yri-
tysten keskendan ilman valittajaa tekemat asuntokaupat. Liséksi ostajalla tai
myyjalla on oikeus kieltdd kaupan julkaiseminen. Palvelussa on mahdollista
hakea kauppoja eri hakukriteereilld ja hakukriteerit téyttavid kohteita tulee ol-
la vahintdan kolme, muuten ne eivat nay palvelussa.

Palvelussa nakyvat kuluvan 12 kuukauden aikana tehdyt asuntokaupat ja ne
paivittyvat palveluun 1-2 kuukauden kuluessa kaupasta. Palveluun tallennettu-
ja tietoja ovat kaupan kohteen sijaintikaupunki- tai kunta, postinumero, kau-
punginosa. Liséksi tallennetaan tieto siitd, onko kyseessd kerros-, rivi- vai
omakotitalo, asuinhuoneiston kokoonpano, pinta-ala, velaton myyntihinta, ne-
libhinta, rakennusvuosi, tieto siitd, monennessako kerroksessa asunto sijaitsee
ja asunnon kerrosten lukumaara, hissi, asunnon kunto sekd energialuokka.
Palvelussa ei ole mahdollista yksil6ida huoneistoja tai saada tietoa esimerkiksi
tietyssa osoitteessa tehdysté kaupasta, eik& palvelun kautta ole mahdollista
tietdd asunnon ostajan tai myyjan tietoja.

2.7 Eri tietoléhteiden kéyttokelpoisuudesta tilannekuvamallin tarpeisiin

2.7.1 Kiinteistttietojarjestelma

Kiinteistotietojarjestelman avulla tilannekuvamalliin voidaan tarvittaessa hakea kiin-
teistotiedot (kiinteistorekisteristd) seka omistaja- ja ositetiedot (lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteristd) tietyn, hakuehdoissa maaritetyn alueen kiinteistdista ja muista rekis-
teriyksikoista. Lisaksi kiinteistotietojarjestelmasta kdy ilmi muun muassa kiinteistoi-
hin kohdistuvat kiinteistorasitteet, vuokra- ja muut erityiset oikeudet, kiinnitykset ja
kaavatiedot (katso kohta 2.1 Kiinteistotietojarjestelmd). Tilannekuvamallin ndko-
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kulmasta kiinteist6jen omistuksen liséksi on perusteltua seurata myos kiinteistdjen
kiinnityksig, koska kiinnitykset antavat tietoa kiinteistékauppojen rahavirroista.

Kiinteistotietojarjestelman vahvuuksia ovat sen kattavuus ja luotettavuus sekd mo-
nipuoliset hakuehdot.

Tilannekuvamallin ndkdkulmasta kiinteistotietojarjestelman heikkouksia ovat:

- osakeyhtion omistaessa kiinteiston kiinteistotietojarjestelman avulla ei saada
selville yntion omistajatietoja;

- jarjestelméssa on noin 300 000 kiinteistda, joiden omistajatiedoissa ei ole henki-
|6- tai y-tunnusta;

- jarjestelmaéssa ei ole tietoja asunto-osake-, lomaosake-, tms. yhtididen huoneis-
tojen haltijoista;

- ulkomaalaisten maanomistajien ja vuokramiesten henkild- ja osoitetiedoissa
saattaa olla puutteellisuuksia;

- vuokra- yms. erityisten oikeuksien haltijoiden osalta jarjestelma ei ole kattava,;

- tietojen paivittyminen jarjestelmaan kestaa suhteellisen kauan (esim. vuonna
2015 noin 33 péivaa);

- omistusoikeuden muutos on eréissa tapauksissa mahdollista jattda rekisteroi-
matt& lainhuutorekisteriin;

- vaestotietojarjestelmésta lainhuutorekisteriin ja kiinteistorekisteriin saatavissa
kiinteistdjen osoitetiedoissa on virheita.

2.7.2 Kiinteistdjen kauppahintarekisteri

Tilannekuvamalli voidaan tehda kiinteistojen kauppahintarekisterista saatavien tie-
tojen avulla. Jarjestelmasta saadaan nopeasti ja kattavasti tiedot tietylla aikavélilla
tehdyistd, tietyn alueen kiinteistoluovutuksista.

Tilannekuvamallin n&kokulmasta kiinteist6jen kauppahintarekisterin heikkouksia
ovat:

- osakeyhtion hankkiessa kiinteiston omistukseensa kiinteistéjen kauppahintare-
kisterista eivat kay ilmi osakeyhtion omistajat;

- jarjestelmdssa ei ole tietoja asunto-osake-, lomaosake-, tms. yhtiGiden huoneis-
tojen haltijoista;

- maaréalojen sijaintitiedoissa on puutteellisuuksia;

- ulkomaalaisten ostajien henkil®- ja osoitetiedoissa saattaa olla puutteellisuuksia.
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2.7.3 Vaestotietojarjestelma ja yritystietojarjestelma

Vaestotietojarjestelmén henkilo- ja rakennustietoja seka yritystietojarjestelmén
kauppa- ja yhdistysrekisterien tietoja voidaan tarvittaessa kayttaa tarkentamaan ti-
lannekuvamallia. Vaesto- ja yritystietojarjestelmén heikkous tilannekuvamallin né-
kokulmasta on se, etté niiden avulla ei yleensé ole saatavissa ajantasaisia tietoja yri-
tysten omistajista.

2.7.4 Asunto-osakeyhtidrekisteri

2020-luvulla tuotantokayttoon tulevan asunto-osakeyhtidrekisterin avulla saadaan
tulevaisuudessa tilannekuvamalliin samantyyppiset tiedot asunto-osakeyhtididen
osake- ja huoneisto-omistuksista, kuin mita nyt saadaan kiinteistdjen osalta kiinteis-
totietojarjestelmasta.

3 Ehdotus tilannekuvamalliksi

Seuraavassa on esitetty ehdotus reaaliaikaisen tilannekuvan yllapitamiseksi kiinte&an
omaisuuden transaktiotilanteissa. Mikali tilannekuvan yllapitaja havaitsee tilanne-
kuvamallin avulla strategisen kohteen lahelld tehdyn kiinteistokaupan, joka aiheut-
taa turvallisuusuhan (turvallisuustapahtuman), voidaan kiinteistokaupan kohdealue
hankkia valtion omistukseen joko lunastusmenettelya tai etuosto-oikeutta kayttaen.

Laadittua tilannekuvamallia voidaan kayttaa paitsi kiinteistokauppojen myés mui-
den kiinteistésaantojen (vaihto, lahja, jakosopimus, perinndnjako, ositus, pakkohuu-
tokauppa, apportti) yhteydessa. Lunastusmenettelyn kdytté on mahdollista myds
silloin kun havaitaan turvallisuusuhkan olemassaolo ilman, ettd on tapahtunut kiin-
teistonluovutusta.

3.1 Tilannekuvamalli

Tilannekuvamallin 1&htoaineisto saadaan Maanmittauslaitoksen yllapitamasta kiin-
teistOjen kauppahintarekisteristd, jonne tallennetaan tiedot kaikista Suomessa teh-
dyista kiinteistokaupoista (kiinteiston luovutuksista) noin 3-4 arkipéivan kuluttua
kaupasta.



28

Tiedot kiinteistdjen kauppahintarekisteriin saadaan joko kaupanvahvistajan
tekemasta kiinteistonluovutusilmoituksesta tai suoraan Maanmittauslaitoksen
sahkoisesta Kiinteistévaihdannan palvelusta.

Taman lisaksi tilannekuvan yllapitaja voi saada tiedon esimerkiksi suunnitel-
lusta suuresta investoinnista tai kiinteistokaupasta pysyvan sopimus- ja neu-
vottelumenettelyn kautta maakuntahallinnolta, metsahallitukselta, Senaatti-
kiinteistolta tai muulta yhteisty6kumppanilta (katso kuva 5).

Kaupanteon jalkeen uuden omistajan on haettava lainhuutoa 6 kuukauden
kuluessa kaupantekohetkestd (sahkoisessa kiinteistbkaupan jarjestelméssa
lainhuutohakemus tulee vireille heti kaupan synnyttya). Lainhuutohakemuksen
kasittely kestaa keskimaarin noin 1-3 kuukautta.

Ostajan tietojen selvittelyssa voidaan kayttaa apuna kiinteistdjen kauppahintarekis-
teriin merkittyja henkild- ja osoitetietoja sekd tarkentaa néita tietoja tarvittaessa
HenkilGtietojarjestelman sek& Kaupparekisterin ja Yhdistystietojarjestelman tietojen
avulla. Kaupan kohteen osalta luovutusasiakirjat saa tarvittaessa Maanmittauslai-
tokselta tai kaupan vahvistaneelta kaupanvahvistajalta. Muita lisdtietoja kaupan
kohteesta saa tarvittaessa kiinteistorekisteristd, lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista,
rakennustietojarjestelmasta ja tulevaisuudessa myds asunto-osakerekisterista.

Kiinteistdvaihdannan

Kiinteistén palvelu . I(unh.als‘tujer.l .
kauppahintarekisteri
kauppa
. Kaupanwvahvistaja

b

TILANNEKUVAN YLLAPITAJA
Kiinteistorekisteri
Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri Kohteen Ostajan
Henkil&tietojarjestelms tietojen tietojen
Rakennustietojarjestelma Tarvittavat tarkistus +arkistus
Kaupparekisteri lisitiedot
Yhdistysrekisteri
Asunto-osakeyhtidrekisteri 'L
Ete. Sopimus/ N
neuvottelu A "
Ty6- ja elinkeinoministerid 3 Ei 2 = S
o Ti Il - o,
Maakuntahallinto (ELY) — 1"' "’ahi""""s b
Metsahallitus Ty | GEERINONS e
Senaattikiinteistat S e
Etc. Ei L T
toimenpiteitd 1 Kylla
Ty b
P&stds

pakkolunastuksesta tai
etuosto-oikeuden
kaytssts

! |

Etuosto-oikeusmenettely Lunastustoimitus

Kuva 5. Tilannekuvamalli.
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Mikali tilannekuvan yllapit4ja havaitsee turvallisuusuhkan (turvallisuustapahtuman),
han tekee asiasta ilmoituksen toimivaltaiselle viranomaiselle, jonka seurauksena
kiinteistokaupan kohdealue voidaan tarvittaessa hankkia valtion omistukseen joko
lunastusmenettelya tai etuosto-oikeutta kayttaen.

Lunastus:

Lunastusmenettelyn kayttdminen edellyttaa sitd, ettd tilannekuvan yllapitaja tilaa
tietyin valiajoin massa-ajona (esimerkiksi 2-4 kertaa vuodessa) tiedon kauppahinta-
rekisteriin merkityisté uusista kiinteistokaupoista. Taman jalkeen tilannekuvan ylla-
pitdja voi hakea esimerkiksi karttarajauksella kauppoja haluamiltaan alueilta (haku-
rajauksista ks. Liitteet 1 ja 2). Mikali strategisen kohteen lahelld havaitaan tehdyn
uusi kiinteistokauppa, voidaan sen tietoja ostajan ja/tai kaupan kohteen osalta tar-
kentaa niin haluttaessa eri rekisterien avulla.

Etuosto-oikeus:

Etuosto-oikeuden kayttdminen edellyttés, ettad tilannekuvan yllapitgja tilaa Maan-
mittauslaitokselta rajapintapalveluna noin 2-4 viikon valein “ajantasaiset” tiedot
kauppahintarekisteriin merkityista kaupoista ja péivittaa niiden avulla tietonsa stra-
tegisten kohteiden lahelld tehdyistd kaupoista. Kaupanteon jalkeen uuden omista-
jan on haettava lainhuutoa 6 kuukauden kuluessa kaupantekohetkesta (sahkoisessa
kiinteistovaihdannan palvelussa lainhuutohakemus tulee vireille heti kaupan synnyt-
tyd). Etuosto-oikeusmallissa lahtokohtana kuitenkin on, ettei lainhuutoa kuitenkaan
myonnetd hakijalle, ennen kuin toimivaltainen viranomainen on tehnyt paatoksen
siitd, ettei valtio kayta etuosto-oikeutta.

Ongelmana etuosto-oikeuden kaytdssa on kiinteistonluovutusten suuri lukumaaré
(noin 60000 — 70000 kiinteistonluovutusta/vuosi) ja tarve paattaad etuosto-
oikeuden k&aytosta nopeasti (viimeistaan 3 kuukauden sisélla kaupanteosta). Mallin
kayttoonotto edellyttaneekin, etté alueet, joilla etuosto-oikeus tulee kysymykseen,
rajoitetaan koskemaan vain tiettyja kohdealueita, kuten esimerkiksi rajavyohyketta,
suoja-alueita ja "julkisten kohteiden” l&hialueita.

3.2 Tilannekuvan yllapitéjan lisitiedonsaantitarve ja neuvottelumahdollisuus

Tilannekuvan yllapitgjalla on tarve saada tietoa myods muista rekistereista kuin kiin-
teistojen kauppahintarekisteristd. Naitd rekistereitd ovat kiinteistotietojarjestel-
maéan kuuluvat lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri, kiinteistérekisteri, kauppahintarekis-
teri, kaupparekisteri, yritys- ja yhteisorekisteri, vaestorekisterikeskuksen yllapitamét
henkilGtietojarjestelma, rakennus- ja huoneistorekisteri seka tuleva sdhkoinen huo-
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neistorekisteri. Naiden rekisterien kayttd olisi viranomaiskayttda ja tapahtuisi so-
pimuksiin tilannekuvan yllapitajan ja rekisterin yllapitajan valilla kaytossa olevien ra-
japintapalveluiden kautta.

Tilannekuvan yllapitajalla on esitetyssa tilannekuvamallissa my6s jatkuva neuvotte-
luyhteys niihin yhteisty6tahoihin, jotka mahdollisesti ovat osapuolina kiinteiston-
kaupoissa tai joilla saattaa olla tietoa suurista investointihankkeista. Tallaisia osa-
puolia ovat esimerkiksi tyo- ja elinkeinoministerié, Metsahallitus, Senaatti-
kiinteist6t, Finpro Oy/Invest in Finland sek& alueelliset kehitysyhtitt (kuten Busines-
sOulu, Tredea ja Cursor), jotka edistévat alueillaan ulkomaisia investointihankkeita.
Mallissa ndmé yhteistydtahot informoisivat sopimusperusteisesti tilannekuvan yll&-
pitdjad tulevista kiinteistokaupoista ja investointihankkeista. Samoin esimerkiksi
Maakuntahallinto (ELY-keskukset ja aluehallintovirastot) informoisivat tilannekuvan
yllapitajad sopimusperusteisesti tulevista lupahakemuksista, jotka koskevat suuria
investointihankkeita.

3.3 Tilannekuvan yllapidon organisointi

Tilannekuvan yll&pidolla tarkoitetaan tassa yhteydessa ensisijaisesti tehtéavaan osoi-
tettavassa viranomaisessa tapahtuvaan kokonaisturvallisuuteen liittyvaa tilanneku-
vatoimintaa. Kaytdnnodssa reaaliaikaisen tilannekuvan yllapitoon kuuluva tiedon-
hankinta kiintedn omaisuuden omistuksen ja hallintaoikeuden muutoksista ja mer-
kittaviin investointihankkeisiin liittyvista toimijoista voi kuitenkin olla keskitettya,
osittain tai kokonaan alueellisesti hajautettua tai ulkoistettua puolustushallinnon
ulkopuoliselle yhteistyokumppanille. Tassa tyossa ei esitetd ehdotusta, miten tilan-
nekuvan yllapito tulee organisoida, vaan paatos tilannekuvatoiminnan organisoin-
nista on tehtava erikseen.

Tilannekuvan yllapitdja havaitessa tarkkailtavan strategisen kohteen laheisyydessa
tapahtuneen sellaisen kiintedn omaisuuden omistukseen tai hallintaoikeuteen liitty-
van muutoksen, joka aiheuttaa uhkan po. kohteen turvallisuudelle (turvallisuusta-
pahtuma), tekee hén tasta ilmoituksen toimivaltaiselle viranomaiselle ja menettely
turvallisuusuhkan torjumiseksi vodaan tallgin k&ynnistaa joko lunastus- tai etuosto-
oikeusmenettelya kayttden. Paatdksen lunastusmenettelyn tai etuosto-oikeuden
kaytosta voi tehda joko puolustusministerio tai valtioneuvosto. Tassa tyodssa ei kui-
tenkaan oteta kantaa siihen, miten taméa paatoksentekovaihe organisoidaan.
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3.4 Tilannekuvan yllapidon kustannukset

Tyobn yhteydessa tehdyn suppean koetyon (Lusin varalaskupaikan kaupparekiste-
riselvitys) ja aikaisempien kiinteistotietopalvelun kayttokokemusten perusteella
voidaan arvioida, ettd minimitydaikatarve yhden strategisen kohteen tilanneku-
vaselvitykseen on keskimaarin noin 20-30 minuuttia. Jos strategisia kohteita on
esimerkiksi 400 kpl ja selvitys tehdaan lunastusmenettelyvaintoehdon tarpeisiin 2
kertaa vuodessa, tarvittava minimikokonaistyQaika raportointeineen on noin 350
h/v (noin 45 tyopaivaa).

Etuosto-oikeutta kaytettdessa tilannekuvaselvityksen osalta vuosittaisen minimi-
tydmaaran voidaan arvioida olevan noin 20-60 minuuttia/selvitettava kohdealue.

Mallin yll&dpitamiseksi tarvittava tydoméaara saattaa kuitenkin olla edella esitettya
minimitydaikaa huomattavasti suurempikin, esimerkiksi jos joudutaan kayttaméaan
tiedonhankintaan useita eri rekistereita ja mahdollisesti vield selvittdmé&én asiaa eri
viranomaisten kesken.

Lis&ksi kustannuksissa on otettava huomioon jarjestelmén rakentamiskustannukset,
jarjestelman yllapitokustannukset, kayttéonottokoulutuksen kustannukset ja mah-
dolliset tietoaineistojen kaytostd velottavat maksut. N&itd kustannuksia ei ole ta-
man tyon yhteydessé arvioitu.

Kustannusten ohella tilannekuvamallia suunniteltaessa on selitettdva ja otettava
budjetoinnissa huomioon myds tilannekuvan yllapitoon osallistuvien virastojen re-
surssitarpeet.

4 Lainsaadanto ja ehdotuksia sen kehittamiseksi

4. 1 Lyhyesti lainsaadantokehyksesta

Suomessa voimassa oleva lainsdadantd mahdollistaa julkisen vallan puuttumisen
kokonaisturvallisuuden kannalta ongelmallisiin kiinteistdjen omistuksiin ja luovutuk-
siin tai kiinteistdjen kayttoon rajallisin keinoin. Lainséddantoon perustuvia keinoja
puuttua kiinteistojen luovutuksiin ovat erityisesti lunastuslainsaadéanto, etuostolain-
sdadanto ja ulkomaalaisomistusta koskeva lainsdadantd. Naista vain lunastuslain-
sdaadantoa voidaan talla hetkelld kayttaa kokonaisturvallisuuden kannata ongelmal-
lisen kiintedn omaisuuden lunastamiseksi valtiolle tai sen kaytén rajoittamiseksi.

Suomessa on runsaasti lainsdadantoa, jolla on mahdollista rajoittaa kiintedn omai-
suuden kayttéa ja kontrolloida niiden kayttamista. Esimerkiksi alueidenkayton
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suunnittelujarjestelmén eli kaavoituksen puitteissa on mahdollista rajoittaa raken-
tamista ja muuta maankayttod. Samoin rakentamisen lupajarjestelma sisaltéa rajoi-
tuksia ja velvollisuuksia.

Kiinteistdjen vaihdantaan liittyva lainsaadantd (maakaari, kaupanvahvistaja-asetus,
kiinteistovalitystd koskeva lainsdadantd) sisaltéd joitakin erityisia velvollisuuksia,
mutta tdman lainsdadannon paaasiallinen tarkoitus on muu kuin kiinteistdjen kay-
ton rajoittaminen. Asunto-osakeyhtitlaki tai kiinteistdosakeyhtiota koskeva osake-
yhtiolaki koskevat I&hinna vain ndiden yhteisojen siséisia asioita, eivatka ne sisalla
kiinteist6jen kayton rajoittamista koskevia tai siihen liittyvia elementteja. Sekéa kiin-
teistojen vaihdantaa ettd asunto- ja kiinteistdosakeyhtitita koskevaa lainsaadantoa
ei nayttaisi olevan mahdollista kayttaé keinona kokonaisturvallisuuden edistamisek-
si timan selvityksen puitteissa. Sen vuoksi niita ei kasitella.

Edelld esitettyjd omistusoikeuteen véalittdmasti kohdistuvia ja valillisesti kayton ra-
joitukseen liittyvia keinoja kehittdmalla seka mahdollisesti niita osittain yhdistamalla
voisi olla mahdollista vaikuttaa positiivisesti kokonaisturvallisuuteen. Taméan vuoksi
raportin paapaino on niissa.

4.2 Oikeudellisista reunaehdoista

4.2 .1 Perustuslailliset lahtokohdat

Perustuslain 2 luvussa (731/1999) sdadetéan perusoikeuksista. Ne sitovat ja velvoit-
tavat ensi sijassa julkista valtaa. Perusoikeussaantelyn lahtokohtana on yksilon va-
pauspiirin suojaaminen valtiovallan taholta tulevilta puuttumisilta. Perusoikeudet
suojaavat padsadnnon mukaan jokaista Suomen oikeudenkayttopiirissé olevaa ih-
misyksil6a. Perusoikeussdannoksissa perusoikeuden subjektina eli haltijana maini-
taan yleensa jokainen, joka tarkoittaa luonnollista henkiloa. Lahtékohtana on, etté
perusoikeudet suojaavat yksiloa riippumatta esimerkiksi tamén iastd, sukupuolesta
tai kansalaisuudesta. Oikeushenkildita perusoikeudet suojaavat valillisesti, silla oi-
keushenkilon asemaan puuttuminen saattaa merkitd kajoamista oikeushenkilon
taustalla olevan yksilon oikeuksiin.

Perusoikeudet rajoittavat eduskunnan toimivaltaa lainsdatdjand. Perusoikeudet
eivat kuitenkaan ole siten ehdottomia, etteikd niitd voitaisi millaéédn edellytyksilla tai
missadn laajuudessa rajoittaa tai niiden kayttdéa saannella. Jotkut perusoikeusséan-
nokset on muotoiltu tdsmallisiksi ja ehdottomiksi kielloiksi, jotka sitovat myos lain-
saatajaa. Siksi niista ei voida tavallisella lailla poiketa. Selvityksen nakokulmasta kes-
keisimmat perusoikeudet ovat yhdenvertaisuus (perustuslain 6.1 8) ja omaisuuden-
suoja (perustuslain 15 8).



33

4.2.2 Yhdenvertaisuus

Perustuslain 6 8:n 1 momentti sisaltéda yleisen vaatimuksen oikeudellisesta yhden-
vertaisuudesta (ihmiset ovat yhdenvertaisia lain edessd). Yleisella yhdenvertaisuus-
lausekkeella ilmaistaan yhdenvertaisuutta ja tasa-arvoa koskeva paaperiaate. Siihen
siséltyy mielivallan kielto ja vaatimus samanlaisesta kohtelusta samanlaisissa tapa-
uksissa. Yleinen yhdenvertaisuuslauseke kohdistuu myds lainséatajaan. Lailla ei voi-
da mielivaltaisesti asettaa ihmisia tai ihmisryhmia toisia edullisempaan tai epaedul-
lisempaan asemaan. Lausekkeella ei kuitenkaan edellyteta kaikkien ihmisten kaikis-
sa suhteissa samanlaista kohtelua, elleivét asiaan vaikuttavat olosuhteet ole saman-
laisia. Yhdenvertaisuusndkokohdilla on merkitystéa sekda myodnnettdessa lailla etuja ja
oikeuksia etta asetettaessa velvollisuuksia. Nakékulma on otettava huomioon myaos
kokonaisturvallisuutta koskevaa lainséadantoa valmisteltaessa esimerkiksi siten, et-
ta sadantely ei kohdistu erityisesti vain tiettyyn ihmisryhmaan.

Perustuslain yhdenvertaisuussddnnos koskee lahtdkohtaisesti vain ihmisid. Yhden-
vertaisuusperiaatteella voi kuitenkin olla merkitystd myods oikeushenkiloitéd koske-
van saéantelyn arvioinnissa etenkin silloin, kun saéntely voi vaikuttaa valillisesti luon-
nollisten henkil6iden oikeusasemaan. Nakokulman merkitys on sité vahaisempi mita
etdisempi tdma yhteys on.

Lainsdadannolle on ominaista, ettd siind kohdellaan tietyn hyvéksyttdvan yhteis-
kunnallisen intressin vuoksi ihmisia eri tavoin. Yleisesta yhdenvertaisuusperiaattees-
ta ei siten johdu tiukkoja rajoja lainsaatajan harkinnalle pyrittaessa kulloisenkin yh-
teiskuntakehityksen vaatimaan saantelyyn. Keskeistd on, voidaanko kulloisetkin
erottelut perustella perusoikeusjarjestelman kannalta hyvaksyttavalla tavalla. Pe-
rustuslakivaliokunta on eri yhteyksissa johtanut perustuslain yhdenvertaisuussaan-
noksista vaatimuksen, ettd erottelut eivat saa olla mielivaltaisia eivatkd ne saa
muodostua kohtuuttomiksi. Luonnollisesti kansalliseen kokonaisturvallisuuteen liit-
tyvéat seikat ovat sellaisia, jotka puoltavat tiettyjen kohteiden turvallisuuden edellyt-
tamida poikkeuksia yleisesta yhdenvertaisesta kohtelusta.

4.2.3 Omaisuudensuoja

Perustuslain 15 § sisaltdd omaisuudensuojan yleislausekkeen (1 momentti) ja pakko-
lunastuskorvausta koskevan velvollisuuden (2 momentti). Yleislausekkeen mukaan
jokaisen omaisuus on turvattu ja sen perusteella arvioidaan omistajan kayttdoike-
uksien ja omistajan maaraamisvallan erilaisia rajoituksia. Omaisuudensuojan rajoi-
tuksiin sovelletaan perusoikeuksien yleisia rajoitusedellytyksid. Pakkolunastuslause-
ke sisaltaa kvalifioidun lakivarauksen, jonka perusteella pakkolunastuksesta voidaan
saataa lailla vain, jos omaisuutta lunastetaan yleiseen tarpeeseen ja taytta korvaus-
ta vastaan.
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Omaisuuden perustuslainturvalla suojataan vakiintuneesti varallisuusarvoisia oike-
uksia ja etuja, joihin kuuluu laajimpana kiinteisiin ja irtaimiin esineisiin kohdistuva
omistusoikeus. Omistusoikeus taas kasittdd periaatteessa kaikki ne oikeudet, jotka
eivat jollain erityisell& perusteella kuulu jollekulle muulle kuin omistajalle tai joita ei
ole omistusoikeudesta erotettu.

Omaisuudensuoja sisaltéda paitsi omistajalle l&htékohtaisesti kuuluvan vallan hallita,
kayttaa ja hyodyntdd omaisuuttaan haluamallaan tavalla my6s vallan maarata siita.
Jos omistusoikeuteen kuuluvia oikeuksia vahennetdan tai rajoitetaan, puututaan
samalla omaisuudensuojaan, vaikka omistusoikeuden kohteena oleva esine sindnsé
sdilyisikin koskemattomana haltijallaan.

Omistajan oikeuksia voidaan rajoittaa lailla esimerkiksi omaisuuden kayttéon koh-
distuvin erilaisin kielloin, rajoituksin ja velvoittein, kunhan sdantely tayttaa perusoi-
keutta rajoittavalta lailta vaaditut yleiset edellytykset. Omaisuuden kayttoa koskeva
saantely ei aina merkitse omaisuudensuojaan kohdistuvaa rajoitusta. Usein sdante-
lyssé ei ole kyse varsinaisesta omaisuudensuojan rajoituksesta, vaan pikemminkin
sellaisesta omaisuuden kayton sdantelystd, jolle on osoitettavissa painavat yhteis-
kunnalliset perusteet ja joka luontevasti kuuluu nykyaikaiseen demokraattiseen jar-
jestelmaan. Esimerkiksi valtaosa maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) mukaisiin
kaavoihin sisallytettavistd maarayksista on arvioitu merkittavilta osiltaan nykyaikai-
sessa yhteiskunnassa valttamattomaksi omaisuuden kaytén saédntelyksi kuin sen
varsinaiseksi rajoittamiseksi. Sama koskee ymparistonsuojelulain (527/2014) mukai-
sia kiinteiston kayttoa koskevia rajoituksia.

Perustuslakivaliokunnan kaytannossa on katsottu, ettd laissa asetettavien velvolli-
suuksien koskiessa porssiyhtidité tai muita varallisuusmassaltaan huomattavia oike-
ushenkil6ita lainsaatgjan liikkumavara on omaisuudensuojan nakokulmasta |4hto-
kohtaisesti suurempi kuin silloin, kun séantelyn vaikutukset muodostuisivat hyvin
valittomiksi oikeushenkilon taustalla olevien luonnollisten henkildiden asemalle. Va-
liokunta on myds katsonut, ettd mita etddmpana oikeushenkilé on yksiloista ja mité
vahadisempia ja valillisempid ovat ehdotettujen toimenpiteiden vaikutukset yksil6i-
den konkreettisiin taloudellisiin etuihin, sitd epatodennakdisemmin oikeushenki-
I66n kohdistuvat toimenpiteet voivat olla ristiriidassa perustuslaissa turvatun omai-
suudensuojan kanssa.

Perustuslaissa ei ole nimenomaisesti turvattu sopimusvapautta. Sopimusoikeuden
saantely sinansa kuuluu lahtokohtaisesti tavallisen lainsdddannon alaan. Sopimus-
vapaus kuitenkin saa suojaa tietyssd maarin omaisuudensuojaa turvaavan yleislau-
sekkeen kautta. Esimerkiksi taannehtiva puuttuminen yksityisten valisiin varalli-
suusoikeudellisiin sopimussuhteisiin on lahtokohtaisesti ongelmallista. Omaisuuden
perustuslainsuoja turvaa my6s sopimussuhteiden pysyvyytta, joskaan kielto puuttua
taannehtivasti sopimussuhteiden koskemattomuuteen ei ole perustuslakivaliokun-
nan kaytannossd muodostunut ehdottomaksi. Varallisuusoikeudellisten oikeustoi-
mien pysyvyyden suojan taustalla on ajatus oikeussubjektien perusteltujen odotus-
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ten suojaamisesta taloudellisissa asioissa. Valiokunnan kaytannossa oikeuden luot-
taa sopimussuhteen kannalta olennaisia oikeuksia ja velvollisuuksia sdantelevan
lainsaddannon pysyvyyteen on katsottu kuuluvan perusteltujen odotusten suojaan
niin, etté oikeuksia tai velvollisuuksia ei voida séannelld tavalla, joka kohtuuttomasti
heikentéisi sopimusosapuolten oikeusasemaa.

4.2.4 EU:sta johtuvia reunaehtoja

Lahtokohtaisesti EU-oikeus ei rajoita jasenvaltioiden vapautta saataa kiintean omai-
suuden hankintaa koskevasta jarjestelméstd, mutta jarjestelméan on sovellettava
muun muassa syrjintékieltoa, sijoittautumisvapautta ja yleisia paaomien vapaata
likkuvuutta koskevia saantoja. Vakiintuneen oikeuskaytannon mukaan SEUT 63 ar-
tiklan 1 kohdassa kielletdan yleisesti padomanliikkeiden rajoitukset jasenvaltioiden
valilla. Koska EUT-sopimuksessa ei maaritella SEUT 63 artiklan 1 kohdassa tarkoitet-
tujen “padomanliikkeiden” késitettd, unionin tuomioistuin on katsonut, etta perus-
tamissopimuksen 67 artiklan taytantoonpanosta 24.6.1988 annetun neuvoston di-
rektiivin 88/361/ETY (EYVL L 178, s. 5) liitteessa | olevalla nimikkeistdlla on ohjeellis-
ta merkitysta. SEUT 63 artiklan 1 kohdassa kielletddn padomanliikkeiden rajoituksi-
na muun muassa toimenpiteet, joilla aiheutetaan se, etta jossakin toisessa valtiossa
asuvat henkil6t ovat vahemman halukkaita tekemaéan sijoituksia tietysséa jasenvalti-
ossa. SEUT 63 artiklan 1 kohdassa sdadetty kielto koskee myds rajoituksia, jotka
koskevat pddomanliikkeité kolmansista maista.

SEUT 65(1.b) artiklan mukaan 63 artikla ei kuitenkaan rajoita jasenvaltioiden oikeut-
ta toteuttaa toimenpiteitd, jotka ovat perusteltuja yleisen jarjestyksen ja turvalli-
suuden kannalta. Toimenpiteet ja menettelyt eivat kuitenkaan saa olla keino mieli-
valtaiseen syrjintdan tai pddomien vapaan liikkuvuuden peiteltya rajoittamista. Li-
saksi perusteet, jotka oikeuttavat pddaomaliikkeiden rajoittamisen suhteessa kol-
mansiin maihin, eroavat eréiltd osin muihin EU:n perusvapauksiin sovellettavista
maarayksista. EU:n tuomioistuimen oikeuskdytannon valossa paidomien vapaata
liikkuvuutta on mahdollista rajoittaa myos vetoamalla yleisen edun mukaisiin seik-
koihin. Ne voivat liittyd maankayton jarjestamiseen sekd maatalous- ja ymparistopo-
litiikkaan (esimerkiksi pysyvan asutuksen tai maatalousvaeston séailyttaminen, elin-
kelpoisten maatilojen kehittyminen, tietyn taloudellisen toiminnan turvaaminen ja
luonnon uhkien torjuminen). Rajoitusten on kuitenkin oltava syrjimattémia ja oikea-
suhteisia. Luonnollisesti niiden on oltava suhteellisuusperiaatteen mukaisia eli nii-
den tulee pyrkia takaamaan tavoitellun pddmaaran saavuttaminen, eivatkd ne saa
rajoittavuudeltaan ylittaa sitd, mika on valttaméatonta tdman kannalta.

EU:n perussopimuksilla ei puututa jasenvaltioiden omistusoikeusjarjestelmiin (SEUT
345 artikla). Tama ei kuitenkaan merkitse sitd, ettd jasenvaltioissa sovellettavia
omistusoikeusjarjestelmiad eivat koskisi EUT-sopimuksen perustavanlaatuiset saan-
not eli muun muassa syrjintakieltoa, sijoittautumisvapautta ja pdaomien vapaata
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liikkuvuutta koskevat s&annot. Kiinteistosijoitukset kuuluvat EU-oikeuden mukaan
padomanliikkeisiin. Ne mainitaan muun muassa EU:n pddomanliikkeiden nimikkeis-
tossé. Padomien vapaan liikkkuvuuden periaate soveltuu sekd EU:n sisélla etta suh-
teessa kolmansiin maihin. Muita EU:n perusvapauksia sovelletaan EU:n perussopi-
musten nojalla vain jasenvaltioiden valilla. P4domaliikkeiden rajoitukset jasenvalti-
oiden ja kolmansien maiden vélilla ovat kiellettyja. Nain voidaan muun muassa vah-
vistaa yhtenaista rahaa seka pyrkia pitdmé&an maailmanlaajuisia rahoituskeskuksia
EU:n alueella. Kieltoon liittyy ns. stand still -lauseke. Kolmansiin maihin voidaan so-
veltaa rajoituksia, jotka olivat voimassa 31.12.1993 ja jotka koskevat paaomanliik-
keitd ko. maihin tai maista, jos naihin liittyy suoria sijoituksia, Kiinteistdsijoitukset
mukaan luettuina.

EU:n tuomioistuin on EU:n sisdistd padomaliikennetta koskevassa oikeuskaytannos-
saan ottanut kantaa muun muassa vapaa-ajanasunnon hankkimista, maa- ja metséa-
talousmaan hankkimiseen liittyvaa lupamenettelyd sekd maatalouslainsdddannon
mukaista asumisedellytysta koskeviin kansallisiin sddnnoksiin. Se on tulkinnut suh-
teellisen suppeasti mahdollisuutta vedota yleisiin etuihin. EU:n sisdisissa tilanteissa
saattaa nousta esiin myos sijoittautumisoikeutta koskevia kysymyksia ja vapaa-ajan
asuntojen osalta palvelujen vapaa liikkuvuus.

Kolmansien maiden yrityksia ja kansalaisia koskevat tuomioistuinasiat ovat useim-
miten liittyneet yhtiboikeuteen ja verotukseen. EU:n tuomioistuin on ottanut ni-
menomaisesti kantaa myds stand still-lausekkeen soveltamiseen ja erityisesti sanan
"voimassa oleva" tulkintaan. Jos rajoituksesta on kertaalleen luovuttu, sitd ei voida
enda ottaa uudestaan kayttoon. On erdita viitteita siihen, ettd kasitettd "yleinen
etu” olisi mahdollista tulkita toisin suhteessa kolmansiin maihin kuin EU:n sisisissa
tilanteissa. Kiinteistdsijoitusten osalta téllaisen tulkinnan liséperusteluna voisi olla,
etteivat ko. sijoitukset kuuluu padédomien vapaan liikkuvuuden ydinalueeseen suh-
teessa kolmansiin maihin. Asia ei ole kuitenkaan selva. Sen sijaan EU-oikeuden mu-
kainen sijoittautumisoikeus tai palvelujen tarjoamisen vapaus eivat ole kolmansien
valtioiden kansalaisten ja yritysten kannalta merkityksellisia.

Euroopan unioni (EU) on Suomen perus- ja ihmisoikeuspolitikkan keskeinen toimin-
taympéristd. EU:n perusoikeuskirja on EU-oikeuden keskeisin perusoikeusinstru-
mentti. Perusoikeuskirja on moderni ihmisoikeusasiakirja, jonka sisaltémét oikeudet
ja periaatteet kattavat niin perinteisid kansalais- ja vapausoikeuksia kuin taloudelli-
sia, sosiaalisia ja sivistyksellisidkin oikeuksia. Perusoikeuskirja velvoittaa unionin
toimielimid ja virastoja kaikessa niiden toiminnassa. Jasenvaltiot ovat velvollisia
noudattamaan perusoikeuskirjaa aina, kun ne soveltavat unionin oikeutta. Suurin
osa EU:n perusoikeuskirjassa tunnustetuista periaatteista ja oikeuksista koskee jo-
kaista. Osa oikeuksista on kuitenkin rajattu EU:n kansalaisiin ja/tai EU:n alueella lail-
lisesti oleskeleviin henkilGihin.
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4.2 5 Muista kansainvalisoikeudellisista sitoumuksista

Euroopan unionin ja Vendjan valinen kumppanuus- ja yhteistydsopimus (SopS
81/1997) sisaltaa yleisluontoisia maarayksia investointien edistamisesta, kohtelusta
ja turvaamisesta. Sopimuksen mukaan osapuolet sitoutuvat siihen, etté ne eivat li-
saa ulkomaisiin toimijoihin kohdistuvia syrjivia toimia. Sopimus koskee lahtokohtai-
sesti yritystoimintaa. Suomi ei ole tassa sopimuksessa varannut oikeutta rajoittaa
kiintedn omaisuuden hankintaa. Vendja on kirjannut sopimukseen oikeuden kieltaa
maanomistus ulkomaalaisilta maatalousmaa ja raja-alueiden osalta.

Suomen ja Vengjan valille on solmittu investointisuojasopimus (SopS 58/1991), joka
turvaa sopimusosapuolten kansalaisten ja oikeushenkildiden sijoituksia toisen so-
pimuspuolen alueella. Valtion edun vaatiessa sopimus mahdollistaa sijoituksiin koh-
distuvat lunastustoimet silloin, kun ne eivat ole syrjivid ja toimien toteutuessa voi-
massa olevan lainsdddannon mukaisesti (sopimuksen 4 artikla).

Paaomanliikkeitd on vapautettu maailmanlaajuisesti erityisesti OECD:n (taloudelli-
sen yhteistyon ja kehityksen jarjest6), WTO:n (maailman kauppajarjestd) ja IMF:n
(kansainvélinen valuuttarahasto) piirissa. OECD:ssa on laadittu pddomanliikkeiden
vapauttamiseen tahtaava saannosto (OECD Code of Liberalisation of Capital Move-
ments). Se siséltaa sitovia ja syrjimattomia sdantojd, jotka koskevat myos kiinteisto-
transaktiota. Suomi poisti pddomakoodeista varaumansa lukuun ottamatta maan-
omistusta Ahvenmaalla siind yhteydessa, kun EU:n siirtymdaaika paattyi. Monien
muiden maiden osalta varaumia on edelleen olemassa. Esimerkiksi Viron osalta va-
rauma koskee kahdeksaatoista (18) kuntaa sen itérajalla ja pienempiéa saaria (4 suu-
rinta poisluettuna). On kuitenkin huomattava, ettd OECD:n sdannostén 3 artikla
mahdollistaa sen, etté sopimusosapuoli voi toteuttaa toimenpiteitd, jotka ovat tar-
peellisia muun muassa valttaméattomien turvallisuusintressien suojaamiseksi (action
which it considers necessary for: ... ii) the protection of its essential security inter-
ests).

Voimassa olevat palvelukauppaa koskevat sitoumukset WTO:ssa koskevat lahtékoh-
taisesti yritystoimintaa, eivatka siten kata esimerkiksi yksityishenkilon oikeuksia
kiintedn omaisuuden osalta. Suomi ei ole varannut oikeutta rajoittaa WTO- sopi-
musten puitteissa kiintedn omaisuuden hankintaa. Poikkeuksen t&std muodostaa
kesdasuntojen hankinta ja vuokraus, jos asuminen kestaa yli kaksi vuotta. Palvelu-
kauppaa koskeva yleissopimuskin mahdollistaa yleisid poikkeuksia (XIV artikla). So-
pimus ei siis esté jasentd hyvaksymasta ja toimeenpanemasta toimenpiteitd, jotka
ovat valttamattomia mm. yleisen jarjestyksen turvaamiseksi, johon kuuluu myos
turvallisuus. Liséksi sopimus sisdltda erityisen turvallisuuspoikkeuksia koskevan
maarayksen (XIV bis artikla). Sen mukaan mik&aan sopimuksessa mm. ei esta jasenta
ryhtymésta toimenpiteisiin, joita se pitda valttamattomina tarkeiden turvallisuus-
etujensa suojelemiseksi, esimerkiksi liittyen palvelujen tarjoamiseen joka tapahtuu
suoranaisesti tai epasuorasti sotilaallisen laitoksen varustamiseksi.
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4.3. Lunastuslainsdadannén kehittamismahdollisuuksista

4.3.1 Lunastuslainsdddannon nykytila

Lunastamista koskeva yleislaki on laki kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien
lunastuksesta (603/1977, tassa my6hemmin lunastuslaki). Lunastuslain keskeisim-
mat sdannokset koskevat lunastamisen yleisia edellytyksia, lunastuslupaa, lunastus-
toimitusta, korvauksia ja haltuunottoa.

Lunastuslain 4 §8:n mukaan lunastaa saadaan, kun yleinen tarve sité vaatii. Lunastus-
ta ei kuitenkaan saa panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhta sopivas-
ti saavuttaa jollain muulla tavalla taikka jos lunastuksesta yksityiselle edulle koituva
haitta on suurempi kuin siita yleiselle edulle saatava hyo6ty. Lisaksi erityisista lunas-
tusperusteista on voimassa, mitd erikseen on sdadetty. Eras téllainen erityislaki on
laki omaisuuden lunastuksesta puolustustarkoituksiin (1301/1996, my&hemmin
puolustuslunastuslaki).

Puolustuslunastuslain 2 8§:n mukaan omaisuuden lunastuksen katsotaan tapahtuvan
puolustustarkoituksiin silloin, kun lunastus on tarpeen puolustusvoimille sdadetty-
jen tehtdvien toteuttamiseksi. Puolustusvoimien tehtévistd sdddetdén puolustus-
voimista annetun lain (402/1974) 2 8:ss4, joka sisaltéa luettelon puolustusvoimien
tehtavista: 1) huolehtia valtakunnan maa- ja vesialueen sekd ilmatilan valvonnasta
yhteistoiminnassa muiden valvontaviranomaisten kanssa; 2) turvata valtakunnan
alueellinen koskemattomuus tarvittaessa voimakeinoja kayttaen; 3) puolustaa val-
takuntaa ja sen oikeusjarjestysta sekd kansan elinmahdollisuuksia ja perusoikeuksia;
4) huolehtia valtakunnan sotilaallisen puolustusvalmiuden yllapidosta ja kehittami-
sestd; 5) antaa sotilaskoulutusta; 5 a) tukea vapaaehtoista maanpuolustuskoulutus-
ta siten kuin siitd asetuksella sééddetaan taikka puolustusministerion tai asian laadun
mukaan paaesikunnan paatokselld maarataan sekd muutoinkin edistdéd maanpuo-
lustustahtoa ja kansalaisten ruumiillista kuntoa kohottavaa toimintaa; 6) antaa tar-
vittaessa virka-apua yleisen jarjestyksen ja turvallisuuden voimassa pitamiseen seka
terrorismirikosten estamiseen ja keskeyttadmiseen niin kuin siitd on erikseen saadet-
ty; 6 a) osallistua pelastustoimintaan antamalla kaytettévaksi pelastustoiminnassa
tarvittavaa kalustoa, henkilévoimavaroja ja erityisasiantuntijapalveluja, jos se on-
nettomuuden laajuus tai erityisluonne huomioon ottaen on tarpeen; pelastustoi-
mintaan osallistuminen ei saa vaarantaa puolustusvoimien maanpuolustustehtévien
suorittamista; 7) osallistua sotilaalliseen kriisinhallintaan siten kuin siitd sotilaallises-
ta kriisinhallinnasta annetussa laissa (211/2006) séadetaan; 7 a) osaltaan huolehtia
hallinnonalan kansainvélisesta toiminnasta siten kuin siita tarvittaessa puolustusmi-
nisterion asetuksella sdadetaan; seka 8) suorittaa muut sille laissa maaratyt tehta-
vat.
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4.3.2 Puolustuslunastuslain kehittaminen

Puolustuslunastuslaki mahdollistaa lunastamisen puolustustarkoituksiin tarvittavan
kohteen (puolustusvoimien tehtédvien kannalta tarvittavat alueet, L puolustusvoi-
mista 2 8) lunastamisen. Se ei siis mahdollista mink& tahansa alueen lunastamista,
mutta tehtdvistd on séadetty varsin yleisesti siten, ettd monet puolustusvoimien
hallussa olevien alueiden l&hialueet voinevat kuulua soveltamisalaan.

Puolustuslunastuslakia olisi mahdollista tdsmentaa siten, etta kaytanndssa puolus-
tusvoimien hallinnassa olevien alueiden sellaisia l&hialueita, jotka katsotaan puolus-
tusvoimien toiminnan ja toimintakyvyn kannalta ongelmallisiksi, voitaisiin aina tar-
vittaessa lunastaa olivatpa ne ulkomaalaisten tai suomalaisten omistuksessa.

Puolustuslunastuslain osalta edellda mainittu tavoite voitaisiin saavuttaa laajenta-
malla lain soveltamisalaa erityissddnnokselld, joka mahdollistaisi lunastamisen yksi-
selitteisesti muutoinkin kuin pelkdstédan puolustustarkoituksiin tarvittavan kohteen
osalta. Tama voitaisiin toteuttaa lisédmalla puolustuslunastuslain 2 §:aan uusi 2
momentti, jossa tdsmennettaisiin lunastuksen tarkoitusta siten, etta erilaisten puo-
lustusvoimien hallinnassa olevien “kohteiden” l&hialueita voitaisiin kdytanndssa ai-
na lunastaa. Jos s&annos olisi yleinen, se rajoittaisi jonkin verran lain kiertomahdolli-
suuksia suomalaisten yhteis6jen (=EU/ETA) tai bulvaanien kautta.

Karkea luonnos uudeksi 2 §:n 2 momentiksi:

”Puolustustarkoitukseksi katsotaan myds puolustusvoimille sdadetty-
jen tehtdvien toteuttamiseksi tarpeellisten maa- ja vesialueiden seka
laitteiden l&hialueet.”

S&annos voisi olla edelld luonnosteltua yksiselitteisempikin, mutta on tarkeaa, etta
se kattaisi sekd maa- ja vesialueet ettd laitteet. Kasite l&hialue tulisi ymmartaa jous-
tavasti siten, ettd se voisi "kohteen” mukaan olla laajempi tai suppeampi.

Puolustuslunastuslain 3 8:ssa sdadetaan toimenpiteiden véliaikaisesta kieltamisesta,
kun puolustusministerié on ryhtynyt valmistelemaan lunastusta. Toimenpidekielto
on véliaikainen ja sen mukaan on kiellettya sellainen kayttaminen, joka voi vaaran-
taa lunastuksen tarkoituksen. Toimenpidekiellon enimmaisaika on yksi vuosi. On
huomattava, ettd 3 §8:n 1 momentin mukainen kielto on voimassa muutoksenhausta
huolimatta, jollei muutoksenhakuviranomainen kumoa kieltoa.

Puolustuslunastuslakia voitaisiin kehittd&d 3 8:n 1 ja 2 momentin osalta ensinnakin
siten, etta kiellettya olisi myds sellainen kdyttadminen, jolla voisi olla haitallisia vaiku-
tuksia puolustusvoimien toimintaedellytyksiin. Toiseksi voisi olla tarpeen mahdollis-
taa 3 §:n mukaisen kiellon jatkaminen, jotta sen kuluessa olisi mahdollista toteuttaa
lunastusluvan myontamiseen saakka. Mahdollinen voisi olla myds sellainen muutos,
etté kielto olisi voimassa lunastuslupapaatoksen tiedoksi antamiseen saakka. Lain 3
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8:n 2 momentin mukaan lunastuslupaan voidaan sisallyttaa kielto kayttaa omaisuut-
ta tavalla, joka saattaa vaarantaa lunastuksen tarkoitusta. Lain 3 8:n mukaiset kiel-
tojen voimassaolon tulisi tarvittaessa kattaa aika 1 momentin mukaisen kiellon an-
tamisesta lunastustoimituksen paattymiseen saakka.

Puolustuslunastuslain 3 §:n 1 ja 2 momenttien muutosajatukset (lihavoinnit):

”Kun puolustusministerié on ryhtynyt valmistelemaan taman lain mu-
kaista lunastusta, se voi kieltda valiaikaisesti enintdan yhdeksi vuodek-
si omaisuuden sellaisen kayttadmisen, joka saattaa vaarantaa lunastuk-
sen tarkoituksen tai jolla voi olla haitallisia vaikutuksia puolustus-
voimien toimintaan. Puolustusministerio voi perustellusta syysta jat-
kaa kieltoa vuoden kerrallaan lunastuslupapdatoksen antamiseen
saakka. Puolustusministerion paatdsta on muutoksenhausta huolimat-
ta noudatettava, jollei valitusviranomainen toisin maaraa. Jos lunastus
mydhemmin raukeaa, on omistajalla ja haltijalla oikeus saada korvaus
siitd vahingosta ja haitasta, mita hanelle kiellon johdosta on aiheutu-
nut.

Lunastuslupaan voidaan siséllyttda kielto kayttdd omaisuutta tavalla,
joka saattaa vaarantaa lunastuksen tarkoitusta tai jolla voi olla haital-
lisia vaikutuksia puolustusvoimien toimintaan. Kielto on voimassa sii-
té& paivasta, jolloin paatds lunastusluvasta on annettu tiedoksi omista-
jalle tai haltijalle, siihen saakka, kunnes lunastus on paattynyt tai rau-
ennut. Jos lunastus raukeaa, on kiellosta aiheutunut vahinko ja haitta
korvattava siten kuin 1 momentissa saadetaan.”

Naiden muutosten jalkeen muodostuisi suhteellisen aukoton menettelyketjun 3 8:n
1 momentin mukaisen kiellon antamisesta lunastuslain mukaiseen ennakkohal-
tuunottoon saakka seuraavasti: “turvallisuustapahtuma” - toimenpidekiel-
to/puolustusministerid - lunastushakemus, jossa ennakkohaltuunottohakemus -
lunastustoimitus: ennakkohaltuunotto - korvaus - kiinteisto valtion tai kayttoa ra-
joitettu.
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Menettely: “turvallisuustapahtuma”
Turvallisuustapahtuma - toimenpidekielto/PLM (PLunL 3 §)
= lunastushakemus (+ ennakkohaltuunottohakemus)
- lunastustoimitus

Toimenpidekielto = ennakkohaltuunotto
= korvaus
Ldebl i) - kiinteisto valtion tai kayttoa rajoitettu

Lunastuslupahakemus— PLunL tai LunL
(ennakkohaltuunottohakemus, LunL 58 §)

Lunastustoimitus - LunL
(ennakkohaltuunottoja korvaus)

Kiinteistd valtion tai kayttoa rajoitettu

Edelld esitetyn ohessa voisi jarjestelman toimintaa parantaa merkittavasti se, etté lu-
nastusluvan myontévana viranomaisena toimisi puolustusministerid, joka tekisi lu-
nastuslupapéaatoksen Pagesikunnan esityksesta.

4.3.3 Lunastuslain kehittamisajatuksia

Yleinen lunastuslaki mahdollistaa kiintean omaisuuden lunastamisen, kun siihen on
yleinen tarve (lunastuslain 4 8). Yleista tarvetta ei ole lainsdadannossa maaritelty
tarkemmin. Hallinto- ja oikeuskaytdnndssa on katsottu yleisen tarpeen olevan ole-
massa monen tyyppisiin julkisen vallan ja yksityisten toimijoiden hankkeisiin liittyen.
Yleisyyttd on tulkittu varsin laajasti ja tarve on voinut olla erittdin moninainen.
Muualla lainsdadanndssa on sdadetty erityisia lunastusperusteita, mutta kiintean
omaisuuden lunastaminen edellyttédd aina myos yleista tarvetta. Lainsaataja ei nah-
nyt tarpeelliseksi tai mahdolliseksi maaritelld yleista tarvetta tarkemmin, mutta oi-
keudellista estettd talle ei ole. S4a4nnds on kuitenkin erittéin joustava ja edellytykset
voivat tayttyd myds yhteiskunnan kokonaisturvallisuuteen liittyvissé lunastamista
edellyttavissa hankkeissa.

Lunastuslakia olisi mahdollista tdsmentaa siten, etté yhteiskunnan kokonaisturvalli-
suuteen liittyvéat tarpeet olisivat selvasti ja yksiselitteisesti yleisen tarpeen edellytyk-
set tayttavia. Tallainen sddnnds poikkeaisi merkittavasti nykyisesta traditiosta. Li-
saksi huomattava, etté erityisesti puolustusvoimien tarpeet ovat katettavissa puo-
lustuslunastuslainkin kautta ja sitéa uudistamalla nykyistakin tehokkaammin. Muita
kokonaisturvallisuuskysymyksid on mahdollista toteuttaa lunastuslain 4 §:n tulkin-
nan kautta, mutta lunastuslain muutos selkeyttaisi kysymysta merkittavasti.
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Lunastuslain karkea muutosajatus eli uusi 4 a 8, jossa "kokonaisturvallisuus” olisi
huomioitu:

4 a 8, Yhteiskunnan kokonaisturvallisuutta koskeva yleinen tarve
Yleinen tarve on muun ohessa silloin, kun kiinted omaisuus tai sen
kaytto

1) vaarantaa puolustusvoimien toimintamahdollisuuksia;

2) vaarantaa kansallisen tiedustelun toimintamahdollisuuksia;

3) merkittavasti vaarantaa kansallista huoltovarmuutta;

4 merkittavasti vaarantaa energiansiirtojarjestelmas;

5)...7

Lunastuslakiin tulisi néin yleisten lunastusperusteiden rinnalle erityisia lunastuspe-
rusteita, joita voimassa oleva erityislainsaadanto ei sisalla. Jos lunastuslakia muutet-
taisiin joltakin muulta osin, voisi olla mahdollista tuoda hallituksen esityksessa esille
edelld esitetyn sdédnndshahmotelman sisaltamié seikkoja. Hallituksen esityksessé ta-
vallaan tarkennettaisiin ja laajennettaisiin yleisen tarpeen kasitetta. Talla voisi olla
selventava merkitys lunastuslain 4 8:n tulkinnan suhteen ilman, etta siihen otettai-
siin erityinen s&annos.

Lunastuslain 58 §:ssd sdadetdan ennakkohaltuunotosta. Sen mukaan ennakkohal-
tuunotto on mahdollista, kun toiden kiireellinen aloittaminen tai muut tarkeat syyt
sitd vaativat, hakija voi saada oikeuden ottaa haltuunsa lunastettavan omaisuuden
tai sen osan ennen lunastuspaatdksen lunastamista ja suorittamista (lain 57 § 1
momentti). Ennakkohaltuunotto merkittdva keino sellaisissa tapauksissa, joissa on
tarkeatd saada kiinteistd nopeasti haltuun. Luvan ennakkohaltuunottoon myontaa
hakemuksesta lunastusluvan myéntava viranomainen (lunastuslain 59 8). Ennakko-
haltuunottolupaa koskee lunastuslain 87 §:n mukaan valituskielto eli p4datokseen ei
saa erikseen hakea muutosta valittamalla.

Lunastuslain 58 8:44 olisi mahdollista tdsmentaa siten, etta kokonaisturvallisuuteen
liittyvat seikat olisivat aina lain vaatia tarkeitd syita, jotka mahdollistaisivat ennak-
kohaltuunoton. Tasmentaminen voitaisiin tehda lisaamalla lunastuslain 58 8:4an
uusi 2 momentti.

Hahmotelma lunastuslain 58 &:n uudeksi 2 momentiksi:

"Tarkedt syyt voivat muun ohessa liittya kansalliseen kokonaisturvalli-
suuteen, johon kuuluvat puolustusvoimien toimintakyky, kansallinen
tiedustelu, huoltovarmuus ja energiajarjestelmien turvaaminen.”

Ennakkohaltuunottoa koskevat kysymykset ovat lunastuslain 64 8§:n mukaan kasitel-
tava kiireellisind. Edelld esitetyn lunastuslain muutoksen yhteydessa voitaisiin halli-
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tuksen esityksessa tuoda esille, ettéd kokonaisturvallisuuteen liittyvat lunastusasiat
ovat erittain kiireellisia, jollei lunastuksen hakija toisin ilmoita ja niitd koskevat toi-
mitukset tulisi suorittaa aina nopeutetulla aikataululla.

4.4. Etuostosaantely

4.4.1 Etuostolainsdadanndn nykytila

Etuostolainsdadantdd ei Suomessa ole kaytetty kokonaisturvallisuuden turvaami-
seksi siten, ettd julkinen valta olisi voinut puuttua sen kannalta merkityksellisiin kiin-
tedn omaisuuden luovutuksiin. Tall& hetkelld voimassa oleva etuostolaki (608/1977)
koskee vain maan hankkimista yhdyskuntarakentamista seké virkistys- ja suojelutar-
koituksia varten kunnille. Etuostolain mukaan kunta tulee ostajan sijaan tehdyn
kaupan ehdoin ja kunnalla on velvollisuus korvata myos rahoitus- ja muut tarpeelli-
set kustannukset (15 8). Lainhuutoa ei voida myontéd kaupan kohteena olevalle
kiinteist6lle ennen kuin kunta on tehnyt paatoksensa etuosto-oikeuden kayttami-
sestd (19 § ja 9 8). Etuosto-oikeuden kayttamiselle on laissa rajoituksia (6 8) ja se ei
koske tiettyja laissa saadettyja kauppoja (5 8).

Aiemmin Suomessa oli voimassa laki oikeudesta hankkia maa- ja metsatalousmaata
(391/1978), joka edellytti maatalousmaan hankkimiselta maanhankintalupaa ja oi-
keutti lunastamisen sekéa edellytti lunastamista luovutuksensaajan vaatiessa, mutta
se kumottiin vuonna 1997 (L 1394/1997, voimaan 1.1.1998). Lain mukaan valtion
tuli lunastaa maa kauppakirjassa mainitusta hinnasta, tai jos se ilmeisesti ylittaa tai
alittaa kdyvan hinnan taikka kauppakirjasta ei muutoin kdy ilmi maasta suoritetta-
vaksi sovittu rahavastike, kdyvan hinnan mukaisesta taydesta korvauksesta. Mikali
hinnasta ei ostajan ja valtion valilla sovittu, méariteltiin hinta lunastuslain mukaan
lunastusmenettelyssa.

4.4.2 Etuostosééntelyn kdyttoon ottamisen mahdollisuuksista

Etuostolainsdadantta ei Suomessa kayteta kiintedn omaisuuden hankkimiseksi val-
tiolle kuten edempéna on tuotu esiin. Ainakin teoriassa etuostolainsaadanto olisi
otettavissa kayttéon, mutta sen laaja-alaisesta kayttamisesta seuraisi kiinteistdjen
vaihdannalle ongelmia, joista osa olisi vaikeasti hallittavissa. Lainsaddannon kéayt-
toonotto olisi mahdollista toteuttaa joko muuttamalla nykyist& etuostolakia siten,
etta siihen lisattaisiin tarvittavat saannoksen valtion etuosto-oikeudesta, tai saaté-
mall& uusi valtion etuostolaki”, jossa sdadettaisiin kokonaisturvallisuusperustaises-
ta etuosto-oikeudesta. Naista vaihtoehdoista jalkimmainen olisi jossakin méarin sel-
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ke&mpi, silla toisessa vaihtoehdossa samassa laissa sdadettaisiin varsin eriperustai-
sista etuostoedellytyksista.

Seuraavassa tarkastellaan seikkoja, jotka mahdollisesti saadettévassa "valtion etu-
ostolaissa” tulisi ottaa huomioon luonnostelematta itse s&annoksid. Tarvittavaa
saantelya tarkastellaan luvuittain mukaillen voimassa olevan etuostolain séannok-
Sia.

Lain ensimmaisessé luvussa voitaisiin sdatda ainakin lain tarkoituksesta, sovelta-
misalasta, kaytettavistd madritelmistd, etuosto-oikeudesta yleisesti ja etuosto-
oikeuden rajoituksista. Lain tarkoituksena olisivat kokonaisturvallisuus kiintean
omaisuuden kauppoihin puuttumalla. Valtion etuosto-oikeus koskisi kiinteistojen
kauppoja. Liséksi voitaisiin jotkin kaupat jattaa etuosto-oikeuden kayttamisen ulko-
puolelle (esim. jotkut sukulaisten véliset kaupat, ostajana valtio tai kunta, jne.). Lais-
sa voitaisiin méaaritelld esimerkiksi seuraavat kasitteet: etuosto-oikeus, kiinteiston
kauppa ja kiinteistd. Lain soveltamisala voisi olla alueellisesti ja/tai asiallisesti rajoi-
tettu. Asiallisesti etuosto-oikeus saattaisi olla mahdollista rajoittaa koskemaan vain
tiettyja kauppoja. Alueellisesti soveltamisala olisi mahdollista s&datda koskemaan
vain jotakin osaa Suomesta. Esimerkiksi voisi olla mahdollista rajoittaa alueellinen
soveltamisala koskemaan vain rajavyOhykettd, suoja-alueita ja "julkisten kohteiden”
l&hialueita.

Lain toiseen lukuun olisi mahdollista siséllyttda sadnnokset etuostomenettelysta ja
mahdollisuudesta saada ennakkotieto etuoston kayttamisesta. Laissa voitaisiin saa-
téa valtion mahdollisuudesta ilmoittaa etukateen, ettd etuosto-oikeutta ei kayteta.
Etuosto-oikeuden kayttamisen ilmoittamisesta tulisi sisallyttad saanndos, joka sisal-
taisi ilmoituksen ostajalle, myyjélle ja kirjaamisviranomaiselle. Laissa tulisi olla myds
saannokset etuosto-oikeuden loppuun saattamisesta ja rekisterimerkinnoista.

Kolmas luku voisi k&sittaa sddnnokset etuostosta aiheutuvasta suoritusvelvollisuu-
desta. Saanndsten tulisi koskea ostajan velvollisuuksista etuoston toteutuessa ja
valtion velvollisuutta korvata ostajalle taméan suorituksia. Lakiin tulisi ilmeisesti sisal-
lyttdd myos sdannos siitd, miten kaupan ehto, jota valtio ei voisi toteuttaa ostajan
sijaan, muunnettaisiin rahasuoritukseksi.

Neljdnnessa luvussa voitaisiin siséllyttaa lainhuudatukseen liittyvat sdannokset. Nai-
den sdannosten mukaan lainhuudatuksen tulisi estyé etuosto-oikeuden kayttamisel-
le varatun ajan paattymiseen saakka tai silhen saakka kunnes asia on lainvoimaisesti
ratkaistu valtion kaytettya etuosto-oikeutta.

Viidenteen lukuun olisi mahdollista sisallyttdd muita tarvittavia sdannoksia. Siiné
voitaisiin saataé esimerkiksi toimivaltaisen valtion viranomaisen toiminnasta. Lisaksi
lakiin olisi ilmeisesti sisallytettavd voimassa olevan etuostolain 21 a §:n kaltainen
saannos, joka mahdollistaisi ”lain kiertdmiseen” eli etuoston valttadmiseksi tehtyjen
toimenpiteiden saattamisen valtion toimesta karajaoikeuden ratkaistavaksi. Lakiin
tulisi my0s sisallyttaa sdannés muutoksenhakuoikeudesta valtion viranomaisen te-
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kemd&an paatdkseen. Laissa olisi tarpeen myds sisallyttda asetuksenantovaltuus kos-
kien kaupanvahvistajan velvollisuutta ilmoittaa kiinteistokaupoista kunnalle sek&
kaupanvahvistajalle t&sta suoritettavasta korvauksesta.

Etukateinen keino, mutta vaikuttaisi laaja-alaisesti kiinteistojen vaihdantaan. Jos
saadettaisiin ilman alueellisia tai asiallisia soveltamisalan rajoituksia, kaikki kaupat
jaisivat "valitilaan” kunnes viranomainen olisi paattanyt etuosto-oikeuden kayttami-
sesta. Tasté olisi erittain merkittdvaa haittaa kiinteistojen vaihdannalle. Alueellisesti
merkittavasti rajattuna téllaista haittaa ei tulisi ja hyvaksyttavyys voisi olla parempi,
mutta toisaalta vaikuttavuus heikompi.

4.5 Kiinteist6jen ulkomaalaisomistusta koskevan sééntelyn kdytté6n ottamisesta

4.5.1 Ei séantelya ulkomaalaisten kiinteisténomistuksesta

Ulkomaalaisten omistusoikeutta rajoitettiin vuoteen 1993 saakka yleisella lupajar-
jestelmalld ulkomaalaisten sek&@ erdiden yhteisdjen oikeudesta omistaa ja hallita
kiintedtd omaisuutta ja osakkeita annetun lain (219/1939) nojalla. Laki kumottiin
lailla ulkomaalaisten yritysostojen seurannasta (1612/1992) ja kiintedn omaisuuden
hankkimisen osalta vuoden 1939 lain korvasi laki ulkomailla asuvien ja ulkomaisten
yhteis6jen kiinteisténhankintojen valvonnasta (1613/1992). Vuoden 1993 alusta al-
kaen lupajérjestelma koski yleisesti rajavyohyketta ja suoja-alueita seké vapaa-ajan
asuntoja muualla maassa. Kokonaisturvallisuuden kannalta rajavyéhykkeelld ja suo-
ja-alueilla sijanneet kiinteistot olivat siis erityisasemassa muihin kiinteistdihin néah-
den. Lupaviranomaisena toimi ladninhallitus.

Vuonna 1999 laki ulkomailla asuvien ja ulkomaisten yhteis6jen kiinteistéhankintojen
valvonnasta kumottiin (L 1299/1999) ja vuoden 2000 alun jalkeen ulkomaalaisten
kiinteistbnomistus ei enda ole ollut lupamenettelyn piirissa. Ulkomaalaisten yritys-
ostoja koskee nykyisin laki ulkomaalaisten yritysostojen seurannasta (172/2012), jo-
ka kumosi vuoden 1992 vastaavan lain. Yritysostojen seurantaa koskeva laki koskee
erityisesti puolustussektorin yritysostoja, joihin on ulkomaisen omistajan haettava
tyo- ja elinkeinoministeridlta vahvistus (4 8). Puolustusvélineteollisuuden osalta
seuranta koskee kaikkia ulkomaalaisia omistajia, kun muilta osin seuranta koskee
vain ulkomaisia omistajia, joilla on asuin- tai kotipaikka EU:n tai EFTA:n jasenvaltioi-
den ulkopuolella. Muiden yritysostojen osalta ulkomainen ostaja voi ilmoittaa tyo-
ja elinkeinoministerion vahvistettavaksi yritysoston, joka kohdistuu seurannan koh-
teena olevaan muuhun kuin puolustusteollisuusyritykseen (5 §). Seurannan kohteel-
la tarkoitetaan puolustusteollisuusyritysta seka sellaista muuta yhteisoa ja liiketta,
jota toimialansa, liiketoimintansa tai sitoumustensa perusteella on pidettava yhteis-
kunnan elintarkeiden toimintojen kannalta kriittisen& (2.1,2 8). Yritysostoja koske-
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van lain mukaan ulkomaalaisia omistajia ovat EU:n tai EFTA:n ulkopuoliset omista-
jat.

4.5.2 Lainsaadanndn kehittamismahdollisuuksista

Ulkomaalaisten kiinteistbomistusta ei nykyisin Suomessa saannelld muusta kiinteis-
tésaantelysta poiketen. Edelleenkin voisi ainakin teoriassa olla mahdollista tietyin
edellytyksin ottaa kayttoon joitakin kontrollikeinoja. Ne voisivat koskea léahinna
henkil6ita, jotka eivat ole Suomen, EU:n tai ETA-alueen kansalaisia, tai yhteisoja,
joiden kotipaikka on Suomen, EU:n tai ETA-alueen ulkopuolella. Lyhyesti ilmaistuna
edellytyksena téllaisen kontrollin kdytolle olisi ensinnékin, ettd niiden valttamatto-
myys ja selva yleiseen etuun liittyva tarve voitaisiin turvallisuusperusteisesti 0soit-
taa. Toiseksi ne eivat voisi olla mielivaltaisen syrjivia.

Ulkomaalaisten kiinteistoomistuksen kontrollijarjestelma voisi olla joko luvanhaku-
velvollisuuteen tai ilmoitusvelvollisuuteen perustuva. Se voisi myds kasittdd mo-
lemman tyyppisid ennakkovalvontakeinoja. Jarjestelmaésta tulisi sdataa lailla ja sen
soveltamisala voisi olla alueellisesti ja/tai asiallisesti rajoitettu. Se voisi koskea esi-
merkiksi tarkasti maariteltyd aluetta, kuten raja-aluetta ja ehk& kasittaa joihinkin
”julkisiin kohteisiin” suoraan rajoittuvat alueet (esim. varuskunta-alueisiin ja vara-
laskupaikkoihin, yms. rajoittuvat alueet). Alueellisesta soveltamisalasta tulisi séataa
mahdollisimman tarkasti, jotta toisaalta jarjestelma olisi perusteltu ja toisaalta etta
jarjestelma voisi olla edes jossakin maarin tehokas. Asiallisesti soveltamisalan voisi
kattaa edella mainitut tahot ja ndita tahot olisivat ennakkovalvontamenettelyn pii-
rissa seka mahdolliset poikkeukset.

Lakiin tulisi sisallyttaa edelld kasitellyn soveltamisalakysymyksen liséksi sadnnokset
muun ohessa luvan myéntamisedellytyksista tai ilmoituksen hyvaksymisedellytyksis-
ta. limoitusjérjestelma voisi tietysti olla myods pelkastédan rekisterdinnin tyyppinen,
ilman varsinaista viranomaiskéasittelyd. Ennakkovalvonnan menettelyista tulisi niin
ikdan saataa seka tietysti itse velvollisuudesta hakea lupaa tai tehdéa ilmoitus. Luon-
nollisesti laissa tulisi sdatdé viranomaisesta, jonka toimivaltaan ennakkovalvonta ja
muu valvonta kuuluisi. Tarke&a olisi myds mahdollisimman yksiselitteisesti sdataa
ennakkovalvontamenettelyn suhteesta itse kauppaan (voiko olla este vai lykkaisiko)
seka lainhuutoon (lykk&akd lainhuudon saamista). Liséksi tulisi sédtdd muun muassa
muutoksenhausta ja rikkomuksesta seuraavasta sanktiosta.

Keveimmillddn ulkomaalaisten kiinteistokauppojen kontrolli voisi olla rekisterdintiin
perustuva siten, ettd ulkomaalaisen tulisi kaupanteon yhteydesséa tehdé ilmoitus te-
keméastaan kaupasta (kaupanvahvistajan luona tai sahkdisessa jarjestelméssa). Il-
moituksen johdosta kaupan toteutuminen joko lykk&antyisi tai se vain tulisi viran-
omaisen tietoon. Viranomainen saisi siis tiedon kaupasta ja voisi reagoida siihen ly-
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hyen méaéréaajan kuluessa esimerkiksi ryhtymaélla neuvotteluun alueen hankkimiseksi
vapaaehtoisella kaupalla tai varautumalla lunastamiseen.

Ulkomaalaisten kiinteistokauppojen ennakkovalvontajarjestelmé saattaisi tietyt
kaupat ennakkovalvonnan piiriin ja tassa mielessé silla voisi olla positiivisia vaiku-
tuksia kokonaisturvallisuuteen. Jos soveltamisala olisi alueellisesti rajoitettu koske-
maan vain tiettyja alueita, ei jarjestelmasta aiheutuisi kovin suurta hallinnollista
taakkaa. On kuitenkin huomattava, ettd yritysten osalta jarjestelmé& voisi olla suh-
teellisen helposti kierrettévissa kayttamalla ostajana Suomeen tai EU:n alueelle re-
kisterditya yritysta joko suoraan tai ketjuttamalla yritysomistusta. Lisaksi kiertdmi-
nen voisi olla mahdollista kdyttdmalla "kotimaista bulvaania”.

4.6 RajavyOhyke- ja suoja-aluesaantelyn kehittdmismahdollisuuksista

Rajavartiolaki (578/2005) sisaltad saannokset rajavyohykkeesta (49 8) ja aluevalvon-
talaissa (755/2000) séadetaan suoja-alueista (16 8§).

Rajavyohykkeesta sdadetdan nykyisin rajavartiolain 7 luvussa (578/2005). Raja-
vyohyke voidaan perustaa ulkorajalle ja se voi ulottua maalla enintdan kolmen ja
merelld enintdan neljan kilometrin etaisyydelle valtakunnanrajasta. RajavyOhyketta
ei saa lain 49 §8:n 2 momentin mukaan maarata leveammaksi kuin mita rajavalvon-
nan suorittaminen valttamatta edellyttdé. Rajavyohykkeestéa on saédetty tarkemmin
valtioneuvoston asetuksella rajavybhykkeestd ja rajavyOhykkeen takarajasta
(653/2005). Asetuksessa rajavythykkeen takaraja on maaritelty kiintopistein kunnit-
tain. RajavyOhyke on valtakunnan rajan rajaviivan ja takarajan vélinen alue. Raja-
vyohyketta koskevan rajavartiolain 51 8:n mukaiset kiellot ja rajavydhykkeellé oles-
kelu vaatii rajavyohykeluvan (52 8). Lupa annetaan, jos silhen on asumisesta, tyosta,
ammatista, elinkeinosta, liiketoiminnasta tai harrastuksesta johtuva tai muutoin hy-
vaksyttava syy eika luvassa annetun oikeuden kayttamisesta ilmeisesti aiheudu vaa-
raa rajajarjestyksen tai rajaturvallisuuden yllapitamiselle (52 §8:n 2 momentti). Lupa
on annettava rajavythykkeelld asuvalle tai sielld asuinrakennusta tai kiinteist6a hal-
litsevalle toistaiseksi voimassa olevana (53 8). Rajavydhykeluvan myonté&a rajavar-
tiolaitos.

Suoja-alueet perustuvat nykyisin aluevalvontalain 16 §:44n (755/2000). Suoja-
alueet, jotka sijaitsevat rannikolla puolustusvoimien hallinnassa olevien tai olleiden
alueiden ymparilla ja merelld niiden edustalla, on méaaritelty valtioneuvoston ase-
tuksessa suoja-alueista (1125/2000), jonka liitteisiin on otettu kartat suoja-alueista.

Kokonaisturvallisuusnakokulmasta rajavyohykesaantelyd voisi olla mahdollista ke-
hittaa joko laajentamalla rajavyohyketta tai saatdmalla uudesta “raja-alueen rajoi-
tusvybhykkeestad”, jota koskisivat tietyt laissa sdadetyt rajoitukset. Rajoitukset voisi-
vat olla vahaisempia kuin nykyisin rajavy6hyketta koskevat.
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Rajavyohykkeen laajentaminen olisi mahdollista muuttamalla rajavartiolain 49 §:4a
esimerkiksi siten, ettd rajavyohyke olisi nykyista suurempi (esimerkiksi 10 km). Vaih-
toehtoisesti olisi mahdollista lisata rajavyohykelakiin uusi 49 a §, jossa sédadettéisiin
“raja-alueen rajoitusvydhykkeestd”. Rajoitusvydhykkeesta voitaisiin saataa tarkem-
min asetuksella, kuten nykyisin on saadetty rajavyOhykkeesta. Rajoitusvyohyke-
sdannokseen tulisi siséllyttaa sdannokset vyohykkeen ulottuvuudesta (esimerkiksi
10-15 km), kiinteistojen vaihdantaa ja kayttoa koskevista rajoituksista talla vyohyk-
keella seka asetuksenantovaltuudesta. Jos tallaisesta uudesta vyohykkeesta saadet-
taisiin, siithen olisi mahdollista viitata muualla laissa. N&in esimerkiksi voisi olla mah-
dollista saattaa jotkin kiinteistokaupat valtion etuostojarjestelmén piiriin tai saattaa
ulkomaalaisten (ei-EU/ETA) kiinteistokaupat lupa- tai ilmoitusjarjestelman piiriin ra-
joitusvyohykkeella.

Suoja-alueet kasittavat nykyisin lahinna vesialueita. Jos katsottaisiin tarpeelliseksi
uuden tyyppiset suoja-alueet maa-alueita kattaen (esimerkiksi eraiden julkisten
kohteiden” lahialueet), olisi mahdollista lisdta aluevalvontalakiin sédnnokset tallai-
sista ”suojavyohykkeistd”. Suojavyohykkeilla voisi olla mahdollista rajoittaa kiinteis-
tojen kayttoa ja vaihdantaa sekd saattaa ne erityisten lupa- tai ilmoitusjarjestelmien
piiriin muun lainséddannon nojalla. Mahdollista voisi olla myds saataa aluevalvonta-
laissa joistakin rajoituksista tai esimerkiksi ilmoitusvelvollisuuksista. Saantelyn kan-
nalta olisi haasteellista, ettd ainakaan kaikkia ”julkisia kohteita” ei voida yksiselittei-
sesti maaritelld. Osa kohteista on toki maariteltavissa varsin tarkastikin (esimerkiksi
monet puolustusvoimien kohteet, kuten varuskunta-alueet, varalaskupaikat, jne.).
Erityisen ongelmallista olisi se, ettd kohteita, joiden olemassa oloa ei erityisesti ha-
luta korostaa, ei taman tyyppisella saéntelylla voitaisi turvata.

4.7 Kiinteistdjen kayton rajoittamista ja kontrollointia koskevan lainsaadannon
kehittdmismahdollisuuksista

4.7.1 Maankaytdn suunnittelujarjestelmé

Maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) mukaisella alueidenkaytdn suunnittelujar-
jestelmall& olisi mahdollista vaikuttaa yhteiskunnan kokonaisturvallisuuteen nykyis-
ta enemman.

Nykyiset valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet vuodelta 2008, jotka on annettu
lain 22 8:n nojalla, pitavéat siséllaan vain eréita kokonaisturvallisuuden kannalta tar-
keitd tavoitteita. Tavoitteiden 4.2 kohdan mukaan “alueidenkdytdn suunnittelussa
on otettava huomioon maanpuolustuksen ja rajavalvonnan tarpeet ja turvattava
riittavat alueelliset edellytykset varuskunnille, ampuma- ja harjoitusalueille, varikko-
toiminnalle sekd muille maanpuolustuksen ja rajavalvonnan toimintamahdollisuuk-
sille”. Tavoitteet eivat kuitenkaan nayttaisi sisaltdvan kokonaisturvallisuuden yleista
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edistamista alueidenkayton tavoitteena. Niissd ei myoskaan ole edelld mainittua
laajemmin asetettu erityisid kokonaisturvallisuuteen liittyvid tavoitteita. Nykytilan-
teessa nayttaisi tarpeelliselta sisallyttad kokonaisturvallisuuden kannalta relevantit
tavoitteet uudistettavina oleviin valtakunnallisiin alueidenkayttotavoitteisiin. Niiss&
saattaisi olla mahdollista esimerkiksi asettaa tavoitteeksi asettaa tietyt ”julkiset koh-
teet” erityisasemaan kaavoituksessa.

Maankaytto- ja rakennuslain sdanndksia olisi mahdollista kehittaa siten, ettéa ne
nykyistd paremmin huomioisivat kokonaisturvallisuusndkokulman alueidenkayton
suunnittelussa ja rakentamisessa. Kokonaisturvallisuuden huomioon ottamisesta on
mahdollista edistdd monin eri tavoin yleisin ja erityisin sdannoksin. Keskitetysti voisi
olla tarpeen sisallyttdd maankaytto- ja rakennuslakiin sdannds, jonka velvoittaisi ot-
tamaan kokonaisturvallisuuden huomioon. S&annos, joka tulisi sisallyttaa lain 1 lu-
kuun, olisi sellaisenaan velvoittava ja se tulisi ottaa huomioon kaikissa kaavamuo-
doissa ja my0s rakentamisessa. Sddnnoksen huomioon ottamisessa viranomaistoi-
minnassa voitaisiin tehostaa asetukseen otettavilla menettelysaanndoksilla, jotka
koskisivat muun ohessa lausunnonpyyntovelvollisuuksia eri menettelyissa.

Karkea luonnos maankaytto- ja rakennuslain uudeksi 3 a §:ksi:
”3 a §, Yhteiskunnan tarke&t toiminnot

Alueidenkayton suunnittelussa ja rakentamisen ohjauksessa on otet-
tava huomioon yhteiskunnan kokonaisturvallisuuden tarpeet, erityi-
sesti vaestonsuojelun, maanpuolustuksen, rajavalvonnan, huolto-
varmuuden tarpeet ja turvataan niille riittdvat alueelliset kehitta-
misedellytykset ja toimintamahdollisuudet.

Alueidenkaytdssd turvataan kansainvalisesti ja valtakunnallisesti
merkittavien liikenne- ja viestintdyhteyksien jatkuvuus ja kehitta-
mismahdollisuudet seka kansainvalisesti ja valtakunnallisesti merkit-
tavien satamien, lentokenttien ja rajanylityspaikkojen kehittamis-
mahdollisuudet.

Viranomaisten on alueidenkéyttod ja rakentamista suunniteltaessa
oltava yhteydessa asianomaisiin erityisviranomaisiin. Tarkempia
saannoksia yhteydenpidosta voidaan antaa valtioneuvoston asetuk-
sella.”

Toinen vaihtoehto kokonaisturvallisuuden edistamiseksi maankayton suunnittelussa
olisivat erityiset kaavojen sisaltovaatimuksia koskevat saannokset, silla maankaytto-
ja rakennuslain kaavojen sisaltovaatimuksia koskevat sédnnokset eivat yksiselittei-
sesti kata kokonaisturvallisuusnakokulmaa alueiden kayton suunnittelussa. Maakun-
takaavan ja yleiskaavan sisaltovaatimussaannoksia (lain 28 § ja lain 39 8) olisi mah-
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dollista kehittaa siten, ettd kokonaisturvallisuusintressi olisi otettava yleispiirteises-
sd kaavoituksessa nimenomaisen sdannoksen velvoittamana huomioon yhdessa
muiden seikkojen kanssa.

Sédanndshahmotelma maankaytto- ja rakennuslain 39 8:n 2 momentin uudeksi 10
kohdaksi:

"Yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon:

”10) yhteiskunnan kokonaisturvallisuutta koskevat tekijat, erityisesti
puolustushallinnon ja huoltovarmuuteen liittyvat tar-
peet.”

Sisalloltdan vastaava voisi olla maakuntakaavaa koskien 28 §:n 2 momentin uutena
8 kohtana:

Kaavaa laadittaessa on kiinnitettéva erityisesti huomiota:

“Yhteiskunnan kokonaisturvallisuuteen, erityisesti puolustushallin-
toon ja huoltovarmuuteen liittyviin tarpeisiin.”

Asemakaavan sisaltovaatimussdannostéakin olisi mahdollista kehittéd kokonaistur-
vallisuuden nimenomaisesti huomioivaan suuntaan. Maankaytto- ja rakennuslain
mukaisissa kaavoissa kokonaisturvallisuuteen liittyvat tekijat on mahdollista ottaa
huomioon monin erilaisin tavoin. Kaavoissa (maakunta-, yleis- ja asemakaava) puo-
lustusvoimien alueet osoitetaan merkinnalla EP. Kaavoitusohjeiden mukaan mer-
kinnalla osoitetaan puolustusvoimien kaytdssa olevat tai sellaisiksi suunnitellut va-
ruskunta-, harjoitus- ja vastaavat alueet ja nailla alueilla liikkuminen saattaa olla ra-
joitettua.

Puolustusvoimien alueisiin liittyvien tietoturvakysymysten vuoksi niita koskevia kaa-
voja valmisteltaessa on ohjeiden mukaan syyta erikseen neuvotella puolustushallin-
non edustajien kanssa. Lahtékohdiltaan ohjeistus on ajantasaista.

Maakuntakaavaan ja yleiskaavaan on mahdollista sisallyttaa suojavyohykkeitd, joi-
den osalta kaytetédan erityisaluemerkintaa sv (rajavyohykkeella liséksi erityinen rv
merkintd.). Suoja-alueella alueiden kayttd on rajoitettua ja niille voidaan antaa kaa-
vamaarayksia. Kaavoitusohjeiden mukaan maarays voisi olla erilaisten toimintojen
sijoittumisen estava (asutus, tyopaikat ja palvelut). Lisdksi alue voidaan maarata ra-
kentamisrajoitusalueeksi (yleiskaavan osalta lain 43 §:n 2 momentti ja maakunta-
kaavan osalta lain 33 §). Rakentamisrajoituksen johdosta valtio voi olla velvollinen
lunastamaan alueen tai maksamaan kayton rajoittamisesta korvauksen maanomis-
tajalle.
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Kaavoitusohjeissa ei ole erityisesti huomioitu puolustusvoimien tai muiden koko-
naisturvallisuuden kannalta tarkeiden kohteiden lahialueita. Ohjeita ja kaytantoja
olisi tassé suhteessa mahdollista kehittda siten, ettd ymparistoministerion, puolus-
tushallinnon ja muiden turvallisuustahojen kanssa valmisteltaisiin erityiset ohjeet
yhteiskunnan kokonaisturvallisuuden huomioon ottamisesta kaavoituksessa. Kay-
tantoja voisi olla mahdollista kehittaa siihen suuntaan, ettd myos julkisten kohtei-
den l&hialueet otettaisiin paremmin huomioon tapauskohtaisesti harkiten ja selvi-
tettaisiin erityisten suojavyohykkeiden kayttoa nykyisté laajemmin.

Kuten edelld on todettu, kaavoitusohjeet sisdltavat ohjeen olla yhteydessa puolus-
tushallintoon. Maankaytto- ja rakennuslain kaavoitusmenettelyd koskeva saantely
ei sisalla erityistd saannosta téllaisesta velvollisuudesta, mutta lain 66 8:n 1 ja 3
momentin mukaan valtakunnallisten ja muiden keskeisten tavoitteiden toteamiseksi
kaavaa valmisteltaessa on maakunnan liiton tai kunnan ja elinkeino-, liikenne- ja
ympaéristokeskuksen sekd ministerididen valiseen viranomaisneuvotteluun on kut-
suttava ne viranomaisen, joiden toimialaa asia saattaa koskea. Maankaytt6- ja ra-
kennusasetuksessa (895/1999) on tarkempia sdannoksia viranomaisneuvottelusta
kaavakohtaisesti (maakuntakaava 11 8, yleiskaava 18 § ja asemakaava 26 §). Ase-
tuksen mukaan neuvotteluun kutsutaan ne viranomaisen, joiden toimialaa asia
saattaa koskea. Asetusta voisi olla mahdollista tdsmentaa siten, ettd viranomaisista
saadettaisiin jossakin maarin tarkemmin esimerkiksi toimialoittain (esim. puolus-
tushallinto).

4.7.2 Rakentamisen kontrollikeinot ja kokonaisturvallisuus

Maankaytto- ja rakennuslain rakentamista koskeva lupajérjestelma ei sisalla erityisia
kokonaisturvallisuuteen liittyvia edellytyksia tai velvollisuuksia. Jarjestelmaa olisi
tasta ndkokulmasta mahdollista kehitté siten, etta lupaharkinnassa nakokulma tuli-
si saannostasollakin huomioon otetuksi.

Erds mahdollisuus olisi muuttaa maankaytto- ja rakennuslain 117 8:n 1 momenttia
siten, ettd siihen lisattaisiin uusi virke, jonka siséltéa avattaisiin ja selvennettaisiin
hallituksen esityksessa yksityiskohtaisissa perusteluissa. Tassa sadnnoksessa asete-
taan rakentamiselle asetettavat vaatimukset yleisesti ja se on keskeisesséd asemassa
rakennuslupaharkinnassa lain 136 8:n nojalla ja toimenpidelupaharkinnassa sita so-
velletaan lain 138 §:n viittaussddnndksen nojalla (viittaus 136 §:iin).

Hahmotelma maank&ytt6- ja rakennuslain 117 §:n 1 momentin muutokseksi (lisays
lihavoitu):

”Rakennuksen tulee soveltua rakennettuun ymparistoon ja maise-
maan sek& tayttda kauneuden ja sopusuhtaisuuden vaatimukset. Ra-
kennuksen tulee tayttdd myos kokonaisturvallisuuden asettamat
vaatimukset.”
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Rakennuslupahakemusasioiden kuulemisesta ja lausunnoista séddetddn maankayt-
t0- ja rakennuslain 133 8:ssa. Sen 3 momentin mukaan luonnonsuojelualueita seka
maakuntakaavojen virkistys- ja suojelualueita koskevissa rakennuslupa-asioissa on
pyydettava elinkeino-, liilkenne- ja ymparistokeskuksen lausunto. Lain 133 §:44 voisi
olla mahdollista kehittdd siten, ettd rakennuslupaviranomaisella olisi velvollisuus
pyytéaa lausunto myaos silloin, kun rakennuslupaa tai toimenpidelupaa haetaan ”jul-
kisen kohteen” lahialueella. Lahialueet voitaisiin méaritella laissa ja niihin voisivat
kuulua esimerkiksi varuskunta-alueet, varikkoalueet, varalaskupaikat ja ehka myos
tutka- ja radioasemat tai kayttda avoimempaa sanamuotoa (esim. puolustusvoimien
hallitsemat alueet). S&&4nnds voitaisiin ottaa lakiin uudeksi 4 momentiksi.

Luonnos maankaytto- ja rakennuslain 133 §:n uudeksi 4 momentiksi:

”Jos rakennuslupaa haetaan puolustusvoimien hallitseman alueen |&-
hialueelle, hakemuksesta on pyydettava puolustushallinnon lausun-
to.”

Vastaava lisdys voisi olla tarpeen tehdda myds maankaytto- ja rakennusasetuksen 61
a 8:8an, jossa nykyisin saadetaan elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokeskuksen lau-
sunnosta. Siind se voisi olla uutena 2 momenttina. (Samassa yhteydessa saannoksen
otsikkoa tulisi muuttaa.)

Puolustushallinnon lausuntoa voitaisiin edellyttdd myds kunnalta suunnittelutarve-
ratkaisua ja poikkeamista koskevan asian kasittelyssa. Vastaava sdannos tulisi lisaté
my0s maankaytto- ja rakennuslain 173 §:4an uudeksi 5 momentiksi, joka koskee
poikkeamismenettelyd. Lain 137 8:n 5 momentissa olevan viittaussddnnoksen joh-
dosta lausunnonpyyntovelvollisuus tulisi koskemaan myds suunnittelutarveratkai-
sumenettelya.

Luonnos maankaytto- ja rakennuslain 173 8§:n uudeksi 5 momentiksi:

”Jos poikkeaminen koskee puolustusvoimien hallitseman alueen lahi-
aluetta, hakemuksesta on pyydettava puolustushallinnon lausunto.”

Kun poikkeaminen ja suunnittelutarveratkaisu edeltdvat varsinaista rakennuslupa-
menettelyd ja niissa tosiasiasiallisesti ratkaistaan rakentamisen sallittavuus, olisi
juuri niité koskevien menettelysdannosten muuttaminen merkityksellista. Poikkea-
misharkinta ja suunnittelutarveratkaisuharkinta nojautuvat erittéin joustaviin nor-
meihin ("haitta alueidenk&yton jarjestamiselle, haitallinen yhdyskuntakehitys™), voi-
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si niiden puitteissa olla mahdollista evata puolustushallinnon ndkokulmasta haitalli-
nen lupahakemus. Mikali epddmisen mahdollisuus haluttaisiin varmistaa, voitaisiin
my0ds maankaytto- ja rakennuslain suunnittelutarvealuesaantelya (16 § ja 137 §) ja
poikkeamisen edellytyssadantelyé (171 8) muuttaa.

Suunnittelutarvealuesaantelyn osalta kokonaisturvallisuusnakdkulman huomioon ot-
taminen voisi olla mahdollista siten, etta lisattaisiin maankaytto- ja rakennuslain 16
8:448n tdma nakokulma ja 137 §:4n sdannostd, joka koskee erityisia rakentamisen
edellytyksia suunnittelutarvealueella muutettaisiin.

Maankaytto- ja rakennuslain 16 8:n 2 momentin muutoshahmotelma, jolla kokonais-
turvallisuusnakodkulma voisi johtaa 137 §:n mukaiseen harkintaan:

“Suunnittelutarvealuetta koskevia saannoksia sovelletaan myos sellai-
seen rakentamiseen, joka ymparistévaikutusten merkittavyyden tai ko-
konaisturvallisuuden huomioon ottamisen vuoksi edellyttdd tavan-
omaista lupamenettely& laajempaa harkintaa.”

Maankaytto- ja rakennuslain 137 8:n 3 momentin muutoshahmotelma, joka mahdol-
listaisi kokonaisturvallisuuden huomioimisen harkinnassa:

”Rakentaminen suunnittelutarvealueella ei myoskdéan saa johtaa vaiku-
tuksiltaan merkittavéan rakentamiseen, aiheuttaa merkittavia haitallisia
ymparisto- tai muita vaikutuksia taikka merkittavasti vaarantaa koko-
naisturvallisuutta”.

Maankaytto- ja rakennuslain 137 8:n 3 momentin sanamuoto mahdollistaa jo nykyi-
sellaan kokonaisturvallisuuden huomioon ottamisen. Muutos ei siten olisi valttama-
ton, mutta se luonnollisesti selkeyttéisi tulkintaa jossakin maarin.

4.8 Muusta lainsdddannosta

4.8.1 Kaupanvahvistus ja kiinteistévalitys

Kaupanvahvistajan ilmoitusvelvollisuuksista sdadetdan laissa kaupanvahvistajista
(573/2009) ja valtioneuvoston asetuksessa kaupanvahvistajista (734/2009). Asetuk-
sen 5 8:n mukaan kaupanvahvistajan on tehtava ilmoitus kahden vuorokauden ku-
luessa luovutus- tai muun saantokirjan vahvistamisesta maanmittaushallinnolle, jo-
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ka toimittaa tiedot eteenpdain muille viranomaisille (vaestokirjahallinto ja verohallin-
to). Kiinteistonluovutusilmoitus on tehtdvd maanmittauslaitoksen sahkdisessa jar-
jestelmassa. Siina ilmoitetaan muun ohessa kansalaisuus. lImoitusta voitaisiin kehit-
téa siten, ettd siind ilmoitettaisiin taméan lisaksi, onko luovutuksensaaja EU:n ja
ETA:n ulkopuolinen. Tama tieto voisi entisestddn nopeuttaa tiedonsaantia kokonais-
turvallisuuteen liittyen.

Kiinteistonvalittdjista saddetdan toisaalta laissa kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen
vélityksesta (1074/2000) ja laissa kiinteistonvalitysliikkkeesta ja vuokrahuoneiston
vélitysliikkeesta (1075/2000). Kiinteistovalittéjia ei koske ilmoitusvelvollisuuksia vi-
ranomaisille, vaan valittajat antavat tietoja ostajille ja myyjille vélitystehtavasta riip-
puen. Mikali ulkomaalaisten (EU- ja ETA-ulkopuoliset) kiinteistonkauppoja tulisi kos-
kemaan joitakin rajoituksia tai ennakkovalvontajarjestelmia, valittjilla olisi luonnol-
lisesti velvollisuus vélittad toimeksiantajalle asianmukaiset tiedot, silla kiinteistdjen
ja vuokrahuoneistojen vélityksesta annetun lain 8 §:n yleisen saéannén mukaan vali-
tyslilkkeen on annettava toimeksiantajalle kaikki ne tiedot, joiden valitysliike tietda
tai sen pitdisi tietdd vaikuttavan kaupasta tai vuokrasopimuksesta taikka muusta
kayttooikeussopimuksesta paattamiseen.

4.8.2 Eraista rikoslain séannoksista

Seuraavassa kasitellaan erdaité rikoslain séannoksia, jotka yleisesti koskevat salakat-
selua, salakuuntelua ja tunkeutumista toisen alueelle oikeudetta. Huomiotta on ja-
tetty varsinaista vakoilua ja luvatonta tiedustelutoimintaa koskevat sdannokset,
joista saadetaan rikoslain 12 luvun 5 §:ssé (vakoilu) ja 6 8:ssé (torkea vakoilu) seka 9
8:ssd (luvatonta tiedustelutoiminta).

Tarkastelun tarkoituksena on l&hinna selvittaa naita pitéaen silmalla poliisin mahdol-
lisuuksia puuttua toimintaan valittdmasti poliisilain (872/2011) 2 luvun nojalla tai
pakkokeinolain (806/2011). Poliisilain 2 luvun 5 §:ssa sdadetaan kotirauhan ja julkis-
rauhan suojaamisesta. S4adnn6s mahdollistaa mm. tunkeutujan poistamisen puolus-
tusvoimien alueelta. Pakkokeinolain 7 luvun mukaan esine voidaan takavarikoida,
jos on syyta olettaa, ettd sité voidaan kayttaa todisteena rikosasiassa. Sama koskee
myo0s tietoja, joka teknisessa laitteessa tai muussa tietojarjestelmassa tai sen tallen-
nusalustalla. Lisaksi poliisilain 1 luvun 11 8:n mukaan poliisimiehella on oikeus yksit-
taistapauksessa antaa jokaista velvoittavia tarpeellisia kieltoja ja kaskyja, jotka voi-
nevat liittya tallaisten esineiden kayton kieltdmiseen, kun poliisin tehtéavana on ri-
kosten ehkaisy ja tutkinta.

Rikoslain 24 luvun 3 8:ssa saddet&an julkisrauhan rikkomisesta, josta voi seurata
enintdan 6 kuukautta vankeutta tai sakkoa (torke&std tunnusmerkistosta 24:4 ja
maksimi 2 vuotta). Julkisrauhan rikkomista on muun ohessa tunkeutuminen tai sa-
laa meneminen esimerkiksi puolustusvoimien hallussa olevalle alueelle (erityisesti



55

mainittu kasarmialueet ja muut puolustusvoimien tai rajavartiolaitoksen kaytossa
olevat alueet). Tunnusmerkisto ei kata kohteen héirintda tai tarkkailua, mutta sala-
kuuntelun ja salakatselun tunnusmerkistot kattavat kuuntelun ja katselun myos jul-
kisen kohteen osalta.

Salakuunteluun syyllistyy henkild, joka oikeudettomasti tekniselld laitteella kuunte-
lee tai tallentaa muualla kuin kotirauhan suojaamassa paikassa salaa puhetta, jota ei
ole tarkoitettu hanen eik& muunkaan ulkopuolisen tietoon, sellaisissa olosuhteissa,
joissa puhujalla ei ole syyta olettaa ulkopuolisen kuulevan héanen puhettaan (rikos-
lain 24 luvun 5 8). Salakatseluun syyllistyy henkild, joka oikeudettomasti teknisella
laitteella katselee tai kuvaa yleisolté suljetussa julkisrauhan piirissa olevassa raken-
nuksessa, huoneistossa tai aidatulla piha-alueella oleskelevaa henkil6d taman yksi-
tyisyyttd loukaten. Salakuuntelusta ja salakatselusta maksimirangaistus on yksi
vuotta vankeutta. Salakatselun ja salakuuntelun valmistelu ovat rangaistavia tekoja
ja niistd maksimirangaistus on 6 kuukautta (rikoslain 24 luvun 7 8).

5 Yhteenvetoa

Maanomistus on yksi kokonaisturvallisuuden muodostumiseen vaikuttava tekija.
Tassa selvityksessa on kartoitettu konkreettiset ja toteuttamiskelpoiset keinot reaa-
liaikaisen tilannekuvan yllapitdmiseksi kiintedn omaisuuden (maa- ja vesialueiden)
sekad osakehuoneistojen omistuksen ja hallintaoikeuden muutoksista ja merkittaviin
investointihakkeisiin liittyvista toimijoista.

Tilannekuvamallin perusteella havaittujen turvallisuusuhkien torjumiseksi tarvittavi-
en lainsdadantduudistusten selvitystyon lahtokohtana ovat olleet turvallisuuskomi-
tean selvityksissdé mainitut vaihtoehdot. Selvitystydssd vaihtoehtotarkastelua on
téssa tyossa syvennetty ja pyritty kartoittamaan seka arvioimaan muita mahdollisia
vaihtoehtoja. Tarkastelussa on huomioitu myoés oikeushenkildiden valisiin transakti-
oihin liittyvat haasteet. Oikeudellisen tarkastelun pohjana ovat olleet ylikansalliset
velvoitteet ja perusoikeussaantelysté johtuvat rajoitteet. Huomiota on Kiinnitetty
niin ikddn omistajille tai hallintaoikeuden haltijoille aiheutuviin haittoihin ja hallin-
nollisiin resursseihin.

Toteuttamiskelpoisimmista vaihtoehdoista selvitystydssa on laadittu ehdotus niiden
toteuttamiseksi tarvittavista lainsaadannéllisista muutoksista. Liséksi ehdotukseen
on sisdllytetty kiinteistdjen hankintaa koskevan lainsdadannon vertailua erdisiin
muihin EU:n jasenvaltioihin tarpeellisessa maarin.



56

5.1 Tilannekuvamalli

Tyossa on yksityiskohtaisesti tarkasteltu kdytettavissa olevien rekisterien tietosiséal-
toa ja kayttokelpoisuutta kiinteistosidonnaisen tilannekuvan tarpeisiin. Taman tar-
kastelun pohjalta ty0sséa esitetdan teknisesti toteuttamiskelpoinen tilannekuvamalli.
Mikali tilannekuvan yll&pitéja havaitsee tilannekuvamallin avulla strategisen koh-
teen lahelld tehdyn kiinteistbkaupan, joka aiheuttaa turvallisuusuhan (turvallisuus-
tapahtuman), voidaan kiinteistokaupan kohdealue hankkia valtion omistukseen joko
lunastusmenettelya tai etuosto-oikeutta kayttaen.

Ehdotettu tilannekuvamalli voidaan toteuttaa Maanmittauslaitoksen yllapitdman
kiinteistojen kauppahintarekisterin avulla, jonne kaikki kiinteistdjen kauppaa, vaih-
toa, lahjaa ja jakosopimusta seké kiinteistokaupan esisopimusta koskevat tiedot tal-
lentuvat keskimaarin 3-4 arkipdivan kuluessa luovutuksesta. Naité tietoja voidaan
tarvittaessa vield tdydentad kiinteistotieto-, vaestoétieto-, yritys- ja yhteisOtietojar-
jestelmistd seka kauppa- ja yhdistysrekisteristé saatavien tietojen avulla. Lisaksi eh-
dotuksessa l&htokohtana on, etté rekisteritietojen ohella on tietojen hankkimiseksi
mahdollisuus neuvottelu- ja sopimuspohjaiseen menettelyyn eri viranomaisten kes-
ken.

Kiinteistdn
kauppa

Kiinteistdvaihdannan
palvelu

Kiinteistdjen
kauppahintarekisteri

Kaupanvahvistaja
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Kuva 6. Tilannekuvamalli.
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Lunastusmenettelya kaytettaessa tilannekuvan yllapitaja tilaa tietyin valiajoin mas-
sa-ajona (esimerkiksi 2-4 kertaa vuodessa) tiedon kauppahintarekisteriin merkityista
uusista kiinteistokaupoista. Taman jalkeen tilannekuvan yllapit4ja voi hakea esimer-
kiksi karttarajauksella kauppoja haluamiltaan alueilta. Mikali strategisen kohteen
lahelta talloin havaitaan valtion kokonaisturvallisuutta vaarantava kiinteistokauppa,
kaupan kohdealue voidaan hankkia valtion omistukseen lunastustoimituksessa. Lu-
nastusmenettelyn kayttd on mahdollista myds silloin kun havaitaan turvallisuusris-
kin olemassaolo ilman, ettéd on tapahtunut kiinteisténluovutusta.

Etuosto-oikeusmenettelya kaytettdessa tilannekuvan yllapitdja tilaa Maanmittaus-
laitokselta rajapintapalveluna noin 2-4 viikon vélein “ajantasaiset” tiedot kauppa-
hintarekisteriin merkityista kaupoista ja paivittaa niiden avulla tietonsa strategisten
kohteiden l&helld tehdyista kaupoista samalla menettelylla kuin edell& selostetussa
lunastusmenettelymallissakin. Mikéli strategisen kohteen l&heltd talloin havaitaan
valtion kokonaisturvallisuutta vaarantava kiinteistékauppa, kaupan kohdealue voi-
daan hankkia valtion omistukseen etuosto-oikeusmenettelya kayttéaen.

Etuosto-oikeusmenettelya kaytettéessa lahtokohtana on, ettd kaupanteon jalkeen
lainhuutoa ei mydnneté uudelle omistajalle, ennen kuin on paatetty, ettei valtio aio
kayttaa etuosto-oikeutta.

Ongelmana etuosto-oikeusmallin kaytossa on kiinteisténluovutusten suuri maara
(noin 60000 — 70000 kiinteistonluovutusta/vuosi) ja tarve paattdd etuosto-
oikeuden kaytosta nopeasti (viimeistadn 3 kuukauden sisédlla kaupanteosta). Mallin
kayttoonotto edellyttaneekin, etta alueet, joilla etuosto-oikeus tulee kysymykseen,
rajoitetaan koskemaan vain tiettyja kohdealueita, kuten esimerkiksi rajavyéhyketta,
suoja-alueita ja ”julkisten kohteiden” lahialueita.

Ehdotetun tilannekuvamallin toteuttaminen suomalaisessa, koko valtakunnan alu-
een kattavassa ja luotettavassa ja julkisessa rekisteriymparistossa on teknisesti
helppoa. Merkillepantavaa on, ettéa esitetyn tilannekuvamallin kéyttoonotto ei edel-
Iyté lainsdaadantouusituksia, koska kaikki mallin tarvitsemat tiedot ovat saatavissa vi-
ranomaishakuina jo olemassa olevista rekistereista.

Tilannekuvamallia kaytettédessa on kuitenkin otettava huomioon erdat suomalaisen
rekisterijarjestelman heikkoudet:

- osakeyhtion omistaessa kiinteiston tietojarjestelmien avulla ei aina luotetta-
vasti saada selville yhtion omistajatietoja;

- rekistereissdé ei ole, ennen 2020-luvulla k&yttdonotettavaa Asunto-
osakeyhtiorekisteria tietoja asunto-osake-, lomaosake-, tms. yhtiéiden huo-
neistojen haltijoista;
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- ulkomaalaisten maanomistajien ja vuokramiesten henkil6- ja osoitetiedoissa
saattaa olla puutteellisuuksia;

- vuokra- yms. erityisten oikeuksien haltijoiden osalta jarjestelmé ei ole katta-
va;

- omistusoikeuden muutos on erdaissa tapauksissa mahdollista jattaa rekiste-
réiméatta lainhuutorekisteriin;

- maaraalojen sijaintitiedoissa on puutteellisuuksia;

- kiinteistotietojarjestelmassa on noin 300 000 kiinteistd4, joiden omistajatie-
doissa ei ole henkil6- tai y-tunnusta, mika vaikeuttaa omistajaselvityksia;

- vaestotietojarjestelmasta lainhuutorekisteriin ja kiinteistorekisteriin saata-
vissa kiinteist0jen osoitetiedoissa on virheita.

Selvityksessa on arvioitu, ettd lunastusvaihtoehdon tarpeisiin tehtévan tilanneku-
vaselvityksen (400 strategista kohdetta) vaatima minimikokonaisty@aika raportoin-
teineen on noin 350 h/v (noin 45 ty6péaivaa). Etuosto-oikeusmallin tarpeisiin tehta-
van tilannekuvaselvityksen osalta vuosittaisen tydomaarén on oletettu noin 20-60
minuuttia/selvitettava kohdealue.

Mallin yll&pitamiseksi tarvittava tyoméaara saattaa kuitenkin olla edella esitettya
minimitydaikaa huomattavasti suurempikin, esimerkiksi jos joudutaan kayttamé&an
tiedonhankintaan useita eri rekistereita ja mahdollisesti vield selvittdmé&én asiaa eri
viranomaisten kesken.

Lis&ksi kustannuksissa on otettava huomioon jarjestelmén rakentamiskustannukset,
jarjestelman yllapitokustannukset, kayttéonottokoulutuksen kustannukset ja mah-
dolliset tietoaineistojen kaytostd velottavat maksut. N&itd kustannuksia ei ole ta-
man tyon yhteydessé arvioitu.

Kustannusten ohella tilannekuvamallia suunniteltaessa on selitettdva ja otettava
budjetoinnissa huomioon myds tilannekuvan yllapitoon osallistuvien virastojen re-
surssitarpeet.

5.2 Lainsdadannon kehittamistarpeet

Tassa jaksossa esitetaan tiivistetysti edelld kasiteltyja kokonaisturvallisuuden kehit-
tamisen keinovalikoiman uudistamishahmotelmia. Selvityksessa esitetty tilanneku-
vamalli ja sen mukainen menettely on mahdollista ottaa kaytt6oén myds ilman lain-
sdadanndn muutoksia. Lainsdddannon uudistamisen kautta mallin keinovalikoima
tehostuisi ja lainsaéddannon muutokset voisivat myds muutoin edesauttaa kokonais-
turvallisuutta.
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Lunastuslainséddanndn kehittdminen siten, ettd puolustuslunastuslakia tdsmennet-
taisiin puolustustarkoituksen osalta (lain uusi 2 8:n 2 momentti) ja toimenpidekiel-
lon osalta (lain 3 8:n 1 ja 2 momenttien muutokset) vaikuttaisi positiivisesti koko-
naisturvallisuuden yllapitamisen keinovalikoimaan. Néilla muutoksilla olisi luonnolli-
sesti merkitysté vain puolustusvoimien toimintaan liittyen, mutta sen osalta muo-
dostuisi katkeamaton ketju, jolla voitaisiin estdd kayton muutos ja saataisiin alue
puolustusvoimien hallintaan.

Lunastuslain muuttaminen siten, ettd kokonaisturvallisuus tulisi paremmin huomi-
oiduksi yleisena tarpeena (lakiin uusi 4 a 8) lahinna tasmentaisi yleisen tarpeen kasi-
tettd. Ennakkohaltuunottoa koskevan saannoksen tdsmentédminen (lakiin uusi 58
8:n 2 momentti) varmistaisi lunastusmenettelyn sujuvuutta. Nailla muutoksilla olisi
merkitysta laaja-alaisesti kokonaisturvallisuuteen liittyen. Yhdesséa puolustuslunas-
tuslain ja yleisen lunastuslainsédéddnnon muutokset varmistaisivat nykyista tehok-
kaamman lunastuskeinon kayton.

Etuostolainsdddannon kayttéonotto kokonaisturvallisuuden edistdmiseksi olisi
mahdollista siten, etta valtiolla olisi laaja-alaisesti tai suppeammin etuosto-oikeus
kiinteistokaupoissa. Laajaan kayttoonottoon liittyisi merkittavia haasteita, mutta
suppeampi kaytto voisi olla tarvittaessa mahdollista. Etuostolainsdadanté tarjoaisi
sindnsd tehokkaan keinon kokonaisturvallisuuden edistdmiseksi, mutta erityisesti
tiedonsaannin kannalta se olisi erityisesti laaja-alaisena toteutuksena varsin tehoton
ja toteutuksesta riippuen suhteellisen hidas keino. Etuostolainsdadannosta aiheu-
tuisi laajana toteutuksena merkittavia hallinnollisia kustannuksia ja se voisi mahdol-
listaa ylikompensaatiota” sekd mahdollisesti jopa “valekauppoja”. Kiinteistotran-
saktioiden kannalta etuostolainsdadantd on erittdin ongelmallinen laaja-alaisesti to-
teutettuna, kun se estaisi tietyksi ajaksi kauppojen toteutumisen. Kokonaisturvalli-
suuden kannalta etuostolainsdddannén kayttdminen voisi olla perusteltua alueelli-
sesti rajoitetusti (esimerkiksi varuskunta-alueiden ymparist6 tai raja-alueille luota-
valla uudella rajoitusvyohykkeelld).

Ulkomaalaisia (ei-EU/ETA) koskevan ennakkovalvontajarjestelmén (ilmoitus tai/ja
lupa) kayttoonotto olisi ilmeisesti mahdollista ainakin suppeana toteutuksena kos-
kien vain joitakin alueita (esim. raja-alueet ja julkiset kohteet). Se tarjoaisi jossakin
maarin tehokkaan keinon kokonaisturvallisuuden edistamiseksi, eik& siihen liittyisi
tiedonsaantiongelmia, mutta se ei olisi kovin nopea keino. Laaja-alaisena toteutuk-
sena siitd aiheutuisi merkittavid hallinnollisia kustannuksia, mutta suppeana nama
jaisivat vahaisemmiksi. Ennakkovalvontajarjestelméan ei valttamatta liittyisi hankin-
ta- ja korvauskustannuksia.

Maankayton suunnittelua ja rakentamisen kontrollia voitaisiin merkittavéasti kehit-
taa siten, ettd kokonaisturvallisuus otettaisiin eri tavoin huomioon kaavoituksessa
(kaavoitusmenettely ja kaavojen sisaltovaatimukset) ja rakentamisen kontrollijarjes-
telméssa (rakentamisen edellytykset suunnittelutarvealueet mukaan lukien). Namé
keinot voisivat pidemmalla aikajanteelld olla suhteellisen tehokkaita, mutta lyhyella
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aikajanteelld ne eivét ole niin merkittavia. Hallinnolliset kustannukset eivat muodos-
tuisi kovin suuriksi, mutta korvaus- tai lunastusvelvollisuus saattaisi joissakin tapa-
uksissa aktualisoitua kaavoista aiheutuvien rajoitusten vuoksi.

Rikoslainsé&adanto (vakoilu, tiedustelutoiminta, salakatselu, salakuuntelu ja julkis-
rauhan rikkominen ovat rangaistavia tekoja), mukaan lukien poliisilaki ja pakkokei-
nolaki, on nykyisellaankin varsin kattava kokonaistuvallisuuden nakokulmasta, eika
siihen kohdistu merkittdvia muutostarpeita. Talla saantelylla on tarkea merkitys ko-
konaisturvallisuuden kannalta yleisesti.

Valtion kokonaisturvallisuuden parantaminen kiintedn omaisuuden siirroissa ja sen
kayton kontrollissa edellyttaa lainsdadannon kehittdmistd. Mikaéan esitetyista kei-
noista yksinaan riittdd parantamaan nykytilaa riittavasti, vaan toimenpiteista tayty-
nee muodostaa laajempi kokonaisuus, joka edesauttaa kokonaisturvallisuutta seka
lyhyelld ettéa pidemmalla aikajénteelld, ja joka sisaltéd seka ennalta estavia, vélillisia
ettd jalkikateisiin puuttumisen mahdollistamia lainsdadantdon perustuvia valittomia
keinoja.

© | LAINSAADANTOLINJAT
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Yhdessa valilliset ja valittomat keinot muodostaisivat nykyistéd tehokkaamman jar-
jestelméan kokonaisturvallisuutta edistéen.
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Liite 2
Karttarajaukset kauppahintarekisterissa ja kiinteistotietopalvelussa

Kun haet kauppahintarekisterista tai kiinteistotietopalvelusta rekisteriyksikdita, méaraaloja,
kayttooikeusyksikoita, yksityisteitd, rakennuksia, kiinteistokauppoja tai kiintopisteitd, voit
kohdistaa haun tiettyyn kohtaan kartalle. Erilaisia karttarajausvaihtoehtoja ovat:

e Piste- tai ympyréarajaus
e Viivarajaus

e Suorakulmiorajaus

e Monikulmiorajaus

Karttarajauksissa on maksimikoko, jota suurempaa rajausta sovellus ei anna piirta. Rajoitta-
vana tekijand on rajauksen ympari piirretyn suorakaiteen piirin pituus. Maksimiarvo riippuu
haettavasta kohdetyypista: rekisteriyksikot 20 km, méaraalat 80 km, kayttdoikeusyksikot 20
km, yksityistiet 40 km, rakennukset 200 km, kiinteistokaupat 200 km, kiintopisteet 200 km.

- Rajaukset nakyvat kartalla ja ne pysyvat voimassa, kunnes teet uuden karttarajauk-
sen, tai tyhjennat kartalta kaikki hakutulokset sekd rajaukset Poista kohteita -
tyokalulla.

- Yksittaisen kiinteiston osoittamiseen kartalta kannattaa kayttaa pisterajausta.

- Haettavasta kohteesta riippuen, hakua voi kartalle tehdyn rajauksen liséksi rajata
edelleen muutamilla eri rajausvaihtoehdolla.

- Rekisteriyksikdiden hakua voi rajata rekisteriyksikdn nimella ja rekisteriyksikkolajilla.

- Maéréalojen hakua voi rajata tiettyyn kuntaan.

- Kayttooikeusyksikdiden hakua voi rajata kayttooikeusyksikkolajeilla ja aikarajauksel-
la.

- Kiinteistbkauppoja voi rajata aikarajauksella ja muilla valinnaisilla rajausehdoilla.

- Rakennuksia voi rajata erilaisilla valinnaisilla rajausehdoilla.

- Kiintopisteitd voi rajata erilaisilla valinnaisilla rajausehdoilla.

1 Piste- tai ympyréarajaus

1.1 Pisterajaus

Valitse Piste- tai ympyrérajaus -tyokalu. Osoita kohta kartalta ja klikkaa Hae. Haku kohdistuu
pisteen kohdalla olevaan kiinteistoon.
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Kuva 1. Pisterajaus.

1.2 Ympyréarajaus hakuetaisyys antamalla

Kirjoita Hakuetaisyys (m) -tekstikenttd&dn hakuympyran laajuus metreina. Valitse sitten Piste-
tai ympyrérajaus -tyokalu. Osoita ympyran keskipiste kartalla. Voit muuttaa viel& hakuympy-
ran sijaintia, osoittamalla kartalta uuden sijainnin keskipisteelle tai ottamalla hiirelld rajauk-
sesta kiinni ja siirtdmalld ympyran oikeaan kohtaan.

Hae-toiminto kdynnistad haun. Haku kohdistuu niihin kiinteistdihin, jotka ovat osittain tai ko-
konaan ympyran sisalla.
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Kuva 2. Ympyrarajaus hakuetaisyydella.

1.3 Ympyrérajaus hiirella vetamalla

Valitse Piste- tai ympyrérajaus -tyokalu ja jata Hakuetéisyys (m) -tekstikenttd tyhjaksi. Osoita
kartalta ympyralle keskipiste, mutta pida hiiren painike pohjassa. Veda hiirtad kauemmas kes-
kipisteestd. Kun ympyré kattaa haluamasi alueen, paasta hiiren painike yl0s.

Voit muuttaa vield hakuympyréan sijaintia, ottamalla hiirell& rajauksesta kiinni ja siirtdmalla
ympyran oikeaan kohtaan.

Hae-toiminto kdynnistad haun. Haku kohdistuu niihin kiinteistdihin, jotka ovat osittain tai ko-
konaan ympyran sisalla.
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2 Viivarajaus

Viivarajauksen piirtdmisen aikana karttaa voi liikuttaa ja zoomata normaaliin tapaan.

2.1 Rajaus viivalla

Valitse Viivarajaus -tytkalu ja osoita kartalta pisteitd, joiden kautta viiva tulee. Pisteita tulee
osoittaa vahintaén kaksi. Viivaa ei voi piirtéa siten, etta se ristedisi itsensé kanssa eli muodos-
taisi silmukan. Rajauksen voi paatté tuplaklikkauksella tai hiiren kakkospainikkeella. Paatet-
tyd rajausta voi muuttaa siirtdmalla taitepisteita tai niiden vélissé olevia kahvoja.

Hae-toiminto kaynnistad haun. Haku kohdistuu niihin kiinteist6ihin, jotka ovat viivan kohdal-

Suonionniemi

Kuva 3. Rajaus viivalla.

2.2 Rajaus viivan hakuetéisyydelta

Kirjoita Hakuetdisyys (m) -tekstikenttd&n haluamasi hakuetéisyys. Valitse sitten Viivarajaus -
tyokalu. Osoita kartalta pisteitd, joiden kautta viiva tulee. Pisteitd tulee osoittaa vahintéén
kaksi. Viivaa ei voi piirtad siten, ett se ristedisi itsensé kanssa eli muodostaisi silmukan. Ra-
jauksen voi p&atta tuplaklikkauksella tai hiiren kakkospainikkeella. Paatettyd rajausta voi
muuttaa siirtdmalla taitepisteita tai niiden valissé olevia kahvoja.

Antamasi hakuetéisyys lisatdan viivan molemmille puolille, seké viivan alku- ja loppupistei-
siin.

Hae-toiminto kdynnistad haun. Haku kohdistuu niihin kiinteistdihin, jotka ovat osittain tai ko-
konaan muodostuneella alueella.
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Kuva 4. Rajaus viivan hakuetaisyydella.

2.3 Suorakulmiorajaus

Valitse Suorakulmiorajaus -tytkalu. Klikkaa kartalle ja pida hiiren ykkospainike pohjassa. Ve-
da hiirtd kauemmas klikatusta pisteesté ja piirrd haluamasi suorakulmio. Rajauksen voi péat-
téé paastamalla hiiren painikkeen ylds. Voit muuttaa vield suorakulmion sijaintia, ottamalla
hiirelld rajauksesta kiinni ja siirtamalla suorakulmion oikeaan kohtaan.

Hae-toiminto kdynnistaa haun. Haku kohdistuu niihin kiinteistdihin, jotka ovat osittain tai ko-
konaan suorakaiteen alueella.

Suonicnniemi

Kuva 5. Suorakulmiorajaus.

2.4 Monikulmiorajaus

Valitse Monikulmiorajaus -tytkalu ja osoita kartalta pisteitd, joiden kautta monikulmion raja
kulkee. Pisteité tulee osoittaa vahintdan kolme. Jos rajausta piirrettdessd monikulmion reu-
naviiva ristedd itsensd kanssa ja alueeseen muodostuu silmukka, muuttuu reunaviiva punai-
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seksi katkoviivaksi. Aluetta ei voi sulkea ennen kuin monikulmioon on lisatty pisteité niin, et-
té alue on taas yhtendinen. Rajauksen voi paattéa tuplaklikkauksella tai hiiren kakkospainik-
keella. Paatettyé rajausta voi muuttaa siirtamalld taitepisteita tai niiden vélissé olevia kahvo-
ja.

Monikulmiorajauksen piirtdmisen aikana karttaa voi liikuttaa ja zoomata normaaliin tapaan.

Hae-toiminto kdynnistad haun. Haku kohdistuu niihin kiinteistdihin, jotka ovat osittain tai ko-
konaan monikulmion alueella.

Kuva 6. Monikulmiorajaus.

Lahde: Maanmittauslaitos, kiinteistotietopalvelun rajausohje
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