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Lakialoite laiksi EU- ja EFTA-maiden ulkopuolisten henkiloiden
ja yhteisojen kiinteistonhankinnasta

Eduskunnalle

ALOITTEEN PAAASIALLINEN SISALTO

Aloitteessa ehdotetaan sdddettdviksi laki EU- ja EFTA-maiden ulkopuolisten henkil6iden ja yh-
teis6jen kiinteistonhankinnasta.

Sen mukaisesti saatettaisiin EU- ja EFTA-maiden ulkopuolisten tahojen kiinteistonhankinta lu-
vanvaraiseksi. Kiinteistonhankintaa koskevan luvan myontéisi alueellinen elinkeino-, liikkenne- ja
ympéristokeskus.

Lupahakemukset ryhmiteltdisiin viiteen paaryhmédian. Ne olisivat: rajavyohyke, suoja-alueet ja
erityisalueet; vapaa-ajan asunnot ja virkistysalueet; pysyvddn asumiseen tarkoitetut kiinteistot;
elinkeinon harjoittamista varten hankittavat kiinteistot; sekd metsi- ja maatalousalueet ja muut
kiinteistot.

Tarkoituksena olisi myds varmistaa, ettd kaikki ehdotetun lain mukaisten kiinteistéjen haltijat
osallistuisivat erilaisten taloudellisten velvollisuuksien tdyttdmiseen tasapuolisesti. Talt4 osin yh-
tend keskeisend ongelmana on ollut se, ettd suomalaisten rekisterijirjestelmien ulkopuolella ole-
vien omistajatahojen osoitteenmuutoksia ei nykyisin voida seurata.

Tama ongelma poistettaisiin valitsemalla erityinen kiinteistonvalvoja, jonka keskeisend tehtava-
ni olisi valvoa, ettd lainsddadantoon perustuvat ja kiinteistolle kuuluvat muut velvoitteet tulevat
taytetyiksi.

Laki ehdotetaan tulevaksi voimaan mahdollisimman pian vuonna 2022, kuitenkin niin, ettd lain
tdytantdonpanolle jéisi riittdvisti aikaa.

PERUSTELUT

1 Johdanto

Vuoden 2020 alussa astui voimaan lainsdddantokokonaisuus kansallisen turvallisuuden huo-
mioon ottamisesta alueiden kéytdssa ja kiinteistdomistuksissa. Kokonaisuuteen siséltyy laki erédi-
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den kiinteistonhankintojen luvanvaraisuudesta (470/2019), laki kiintedn omaisuuden ja erityisten
oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi (468/2019) seké laki val-
tion etuosto-oikeudesta erdilld alueilla (469/2019). Lakikokonaisuuden tarkoituksena on hallituk-
sen esityksen perustelujen mukaan sddtdmisvaiheessa ollut, ettd valtio voisi puuttua sellaiseen
kiinteistonomistukseen, joka vaarantaa Suomen kansallista turvallisuutta.

Nykylainsdéddédnnon mukaan EU- ja ETA-alueen ulkopuolisen valtion kansalainen tai yhteiso tar-
vitsee luvan kiinteistonhankintaan Suomesta. Lisdksi valtiolla on etuosto-oikeus tiettyjen strate-
gisten kohteiden ldhelld tapahtuvissa kiinteistokaupoissa. Luvanvaraisuutta ja etuosto-oikeutta
tdydentdd lunastuslaki, jonka nojalla valtiolla on mahdollisuus pakkolunastukseen tilanteissa,
joissa se on tarpeen kansallisen turvallisuuden vuoksi. Ahvenanmaan maakuntaa koskee oma
lainsdddéantonsa.

Puolustusministerion selvityksen (VN/28089/2021) mukaan lakikokonaisuudella on ollut ennal-
ta ehkdisevdd vaikutusta kiinteistokaupassa, ja puolustusministerion tilannekuva kiinteistdjen
omistuksesta on parantunut. Laki erdiden kiinteistonhankintojen luvanvaraisuudesta on siis 0soit-
tautunut tarpeelliseksi. Nykylainsdddénnossd on kuitenkin tunnistettu kehittdmisen tarpeita.
Haasteena on ennen kaikkea jérjestelméin aukottomuus.

Puolustusministerion selvityksen mukaan uhka maanpuolustuksen, rajaturvallisuuden tai huolto-
varmuuden jarjestdmiselle voi olla vaikeaa todeta luvan myontdmisen hetkelld, silld uhka voi
konkretisoitua pitkélld aikavélilld. Tilanteessa, jossa lupaa ei myOnnettdisi, puolustusministeridl-
13 tulee olla konkreettinen néytto siitd, ettd kyseessd olevaa kiinteistokauppaa kaytettdisiin Suo-
men kansallisten intressien vastaisesti. Valtiolla on nykylainsdddanndn mukaisesti mahdollisuus
pakkolunastukseen lunastuslain nojalla, mutta menettely on hallinnollisesti raskas ja siitd koituisi
valtiolle kustannuksia.

Puolustusministerion selvityksen mukaan ministeriéo on 1.1.2020—30.11.2021 vastaanottanut
EU- ja ETA-alueen ulkopuolisten toimijoiden lupahakemuksia kiinteiston ostamiseksi 1 101 kap-
paletta. Paatoksid tehtiin marraskuun loppuun mennessi 1 059. Yksityishenkil6ille on myonnet-
ty 888 lupapiitosti ja yrityksille seké yhteisoille 171 lupapéitosti. Kaikkiin lupalain voimaantu-
lon jilkeen tehtyihin lupahakemuksiin on annettu myonteinen péatds. Tahdn lukeutuu 56 hake-
musta, joista puolustusministerié on todennut, ettei lupaa tarvitse hakea. Lupaa ei yleisimmin ole
tarvinnut hakea siitd syyst, ettd kiinteistokaupan toisena ostavana osapuolena on ollut EU/ETA-
alueen kansalainen tai kiinteisto on siirtynyt luovuttajalta saajalle perinténi. Valtion etuosto-oi-
keudesta erdilld alueilla annetun lain soveltaminen on ollut harkinnassa alle viisi kertaa lain voi-
massaolon aikana, mutta kaikissa ndissa tapauksissa on pdddytty vapaachtoisiin kauppoihin.

Lakialoitteen yhtend keskeisend 1dhtokohtana on myos tieto, jonka mukaan vesistéjen rannoilla
olevien rakentamattomien tonttien ja maa-alueiden miird on viahentynyt ja on edelleen vihene-
maissd. Samaan aikaan on EU- ja EFTA-maiden ulkopuolelta, ja tissi yhteydessi erityisesti Ve-
néjéltd, tuleva loma-asuntojen hankkimista koskeva kysynté kasvanut, vaikka tietyt maéravélein
toistuvat suhdannevaihtelut titd yleiskuvaa hdmaértivéit. Koska Suomi ei pysty tyydyttdiméan
kaikkea sitd rakentamispainetta, joka ranta-alueillemme kohdistuu, on perusteltua ryhtyé tarvit-
taviin toimenpiteisiin.
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Epékohtia on ilmennyt myds siind, ettd EU- ja EFTA-maiden ulkopuoliset ostajat ovat ostaneet
taajamissa olevia omakotitaloja lomakiinteistdiksi. Seurauksena on kunnan verotulojen alenemi-
nen, koska ndiden loma-asuntokiinteistdjen haltijat eivit maksa lainkaan tuloveroja vaan pelkis-
tadn kiinteistoveron. Téssékin tapauksessa ongelma néyttéé yleistyvén, ellei asiaan puututa.

Huomiota ovat myos herétténeet lukuisat yritystoimintaan liittyvat hankkeet, joiden osalta yritys-
toimintaa ei ole lainkaan aloitettu. Vaihtoehtoisesti kysymys on usein hankkeista, joissa liike-
vaihto on véhiisti ja jotka vuosi toisensa jalkeen tuottavat tappiota. Epdkohtana on tdllin se, ettd
monet alun perin hyvékuntoiset rakennukset rappeutuvat sen sijaan, ettd ne synnyttéisivat tyo-
paikkoja ja verotuloja.

Lakialoitteessa késitelldin myos metsdalueiden hankintaa. Tima on perusteltua, kun otetaan huo-
mioon metsdalueiden suuri osuus Suomen pinta-alasta ja metsien moninainen merkitys taloudel-
le, luonnolle ja virkistyskéytolle. Téssé yhteydessé erityistd huomiota tulee kiinnittdd sellaisiin
metséalueisiin, joihin liittyy ranta-alueita. Myds maatalousmaan siirtyminen EU- ja EFTA-mai-
den ulkopuoliselle taholle voi aiheuttaa kielteisid seurauksia esimerkiksi silloin, kun menetetdan
mahdollisuus lisdalueen hankkimiseen léheisyydessd toimivalle maatilalle.

2 Nykytila
2.1 Lainsdddannon kehitys

Ulkomaalaisten sekd erdiden yhteisdjen oikeudesta omistaa ja hallita kiintedtd omaisuutta ja
osakkeita annettu laki (219/1939) oli voimassa vuodesta 1939 vuoteen 1992. Tama laki oli ndin
ollen voimassa yli 50 vuotta, joskin sitd muutettiin useampaan otteeseen, kuten vuonna 1982.
Keskeisend elementtind oli lain koko voimassaoloajan se, ettd ulkomaalainen henkild tai yhteiso
ei saa ilman valtioneuvoston lupaa hankkia omakseen tai hallita vuokrasopimuksen nojalla kiin-
tedd omaisuutta Suomessa. Tahdn médritykseen ovat poikkeuksena olleet vain viittd vuotta tai
vuoden 1982 lakimuutoksen jdlkeen alle kaksi vuotta lyhyemmait vuokrasuhteet, joiden osalta
kiinteistojen hankinta ilman valtioneuvoston lupaa oli mahdollista.

Vuoden 1939 lain kumoaminen vuonna 1992 johtui ETA-sopimuksesta, jonka mukaan kiinteis-
tonhankintojen luvanvaraisuudesta padsaantoisesti luovuttiin siten, ettéd lupamenettelylld valvot-
tiin edelleen rajavydhykkeellé tai suoja-alueilla sijaitsevien samoin kuin vapaa-ajan asunnoiksi
tai virkistyskéyttoon tarkoitettujen kiinteistdjen siirtymistd ulkomailla asuvien hallintaan. Téma
ulkomailla asuvien ja ulkomaisten yhteisdjen kiinteistonhankintojen valvonnasta annettu laki
(1613/1992) tuli voimaan 1 pdivana tammikuuta 1993. Laki sisdlsi myds valtuuslausekkeen, jon-
ka nojalla tiettyjen edellytysten tdyttyessa voitaisiin asetuksella sdétéd kaikki ulkomailla asuvien
kiinteistonhankinnat luvanvaraisiksi.

Tama laki kumottiin vuonna 1999 annetulla lailla ulkomailla asuvien ja ulkomaisten yhteisdjen
kiinteistonhankintojen valvonnasta annetun lain kumoamisesta (1299/1999). Vuoden 1992 lain
kumoaminen johtui siité, ettd Suomen ja Euroopan unionin liittymisasiakirjan 87 artiklan siirty-
mémadrdysten mukaan voimassa olevia rajoituksia, jotka koskivat EU-maiden kansalaisten oi-
keuksia hankkia kiinteistdjd Suomessa, voitiin jatkaa vain viiden vuoden ajan unioniin liittymi-
sen ajankohdasta vuoden 1999 loppuun.
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Liittymisasiakirjan 87 artiklan siirtymésaannds ei kuitenkaan velvoittanut poistamaan kiinteisto-
jen hankintaa koskevia rajoituksia ETA-maiden ulkopuolisten maiden osalta. Néin paétettiin kui-
tenkin menetelld, koska ETA-maiden ulkopuolelta tulleiden kiinteistonhankkijoiden mééré oli ol-
lut vihidinen. Télté osin tilanne on kuitenkin suuresti muuttunut viimeisten 15 vuoden aikana ja
ETA-maiden ulkopuolelta tulleiden kiinteistohankkijoiden mééré on noussut huomattavasti kor-
keammalle tasolle kuin se vield oli 1990-luvulla. On liséksi nihtdvissé, ettd timé paine tulee kas-
vavana jatkumaan myo0s tulevaisuudessa, vaikka tiettyjd taloudellisiin suhdanteisiin liittyvié
vaihteluja ilmeneekin.

Vuoden 2020 alussa astui voimaan lainsédddéntokokonaisuus kansallisen turvallisuuden huo-
mioon ottamisesta alueiden kaytossa ja kiinteistdomistuksissa. Kokonaisuuteen siséltyy laki erdi-
den kiinteistonhankintojen luvanvaraisuudesta (470/2019), laki kiintein omaisuuden ja erityisten
oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi (468/2019) seké laki val-
tion etuosto-oikeudesta erdilld alueilla (469/2019). Lakikokonaisuuden mukaan EU- ja ETA-
alueen ulkopuolisen valtion kansalainen tai yhteiso tarvitsee luvan kiinteistonhankintaan Suo-
mesta. Lisdksi valtiolla on etuosto-oikeus tiettyjen strategisten kohteiden ldhelld tapahtuvissa
kiinteistokaupoissa. Luvanvaraisuutta ja etuosto-oikeutta tdydentéd lunastuslaki, jonka nojalla
valtiolla on mahdollisuus pakkolunastukseen tilanteissa, joissa se on tarpeen kansallisen turvalli-
suuden vuoksi.

Voimassa olevan lupaprosessin mukaisesti hakemuksesta tarkastellaan aina kiinteiston sijainti
sekd erityisesti mahdollinen sijainti ns. etuosto-oikeusvyohykkeelld, joka maéritelldén etuosto-
laissa. Mikali kiinteistokauppa osuu niille vydhykkeille, otetaan se myds lupalain ndkdkulmasta
tarkempaan tarkasteluun. Témén jélkeen tehtévissd kokonaisharkinnassa tarkastellaan muun
muassa kiinteiston luonnetta (haja-asutusaluetta vai kaavoitetulla alueella), ostajan taustaa seké
arvioidaan luvan epddmisestd aiheutuva Puolustusvoimien tai Rajavartiolaitoksen toiminnan pal-
jastumisen riski, jollei toiminta ole alueella jo muista syisté ilmeistd. Sijainnin osalta tarkastel-
laan my®os sité, sijaitseeko kiinteiston vélittdmaéssa ldheisyydessd huoltovarmuuden kannalta kes-
keisid kohteita. Témén jilkeen tarkastellaan hakemuksessa ilmoitettua kiinteiston kéyttdtarkoi-
tusta ja kiinteiston hintaa sekd ndiden uskottavuutta. Lisdksi tarkastellaan ostavan henkilon tai
yrityksen siteitd Suomeen, asumisen tai toiminnan pysyvyyttd maassa seké ostajan muita tausto-
ja.

Voimassa olevan lupalain mukaan lupa kiinteistonhankinnalle voidaan myontéé, jos hankinnan ei
arvioida vaikeuttavan maanpuolustuksen jirjestdmisté, alueellisen koskemattomuuden valvon-
taa ja turvaamista eikd rajavalvonnan, rajaturvallisuuden tai huoltovarmuuden varmistamista. Lu-
paharkinnan keskidssé on kiinteiston sijainnin, kiinteiston aiotun kéyttotarkoituksen ja hakijan
muodostama kokonaisuus.

Nykylainsdddédnnossa on tunnistettu kehittdmisen tarpeita. Haasteena on ennen kaikkea jarjestel-
mén aukottomuus. Puolustusministerié onkin tunnistanut nykyisten lakien voimassaolon aikana
kehittdmistarpeita, joita se on tarkastellut tarkemmin selvityksessddan VN/28089/2021. Puolustus-
ministerion mukaan lupalain 5 §:n kirjaukset luvan myontdmisen edellytyksisté eivdat mahdollis-
ta kielteisen lupapédtoksen tekemistd kansalliseen turvallisuuteen kohdistuvien uhkien vuoksi.
Lupa kiinteistonhankinnalle joudutaan siten myontdmaén, vaikka taustalla olisi epéilyksid kiin-
teiston kdyttdmisestd Suomen kansallista turvallisuutta uhkaavalla tavalla EU/ETA-alueen ulko-
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puolisen kiinteistonhankkijan toimesta. Kansallisen turvallisuuden puuttuminen soveltamisalas-
ta kaventaakin lain soveltamisalaa merkittévasti. Puolustusministerion nékemyksen mukaan kan-
sallisen turvallisuuden nostaminen soveltamisalaan edesauttaisi osaltaan niiden tavoitteiden saa-
vuttamista, joita lain soveltamiselle on asetettu lakia alun perin sééddettdessd. Voimassa olevalla
lainsddadannolld ei myoskédan voida puuttua tilanteisiin, joissa kiinteiston sijainti ei suoraan vaa-
ranna maanpuolustusta, rajaturvallisuutta tai huoltovarmuutta, mutta kéyttdtarkoitus on réaikeésti
muuten epiuskottava ja siten muodostaa epdilyksen siitd, ettd kiinteistoad kéytettdisiin tdysin muu-
hun kuin hakemuksessa ilmoitettuun kéyttotarkoitukseen.

Kiinteiston hankkimisesta Ahvenanmaan maakunnassa sdddetdin Ahvenanmaan itsehallintolais-
sa (1144/1991) ja Ahvenanmaan maanhankintalaissa (3/1975). Liséksi tdssé yhteydessi viitataan
maakuntalaissa (2003:68) ja maakunta-asetuksessa (2003:70) sdddettyyn. Tdmén lainsdddannon
mukaan ne, joilla ei ole Ahvenanmaan kotiseutuoikeutta, eivét saa ilman maakuntahallituksen lu-
paa hankkia tai hallita kiintedd omaisuutta maakunnassa. Keskeisin maanhankintaluvan myonté-
misperuste on viiden vuoden asuminen Ahvenanmaalla. Lupaa kiintedn omaisuuden hankintaan
ja hallintaan edellytetidén myos kaikilta yhtioiltd ja muilta yhteisdiltd. Ndiden lupien myontédmis-
perusteista sdddetddn em. itsehallintolain 6 ja 7 §:ssé.

Aloitteessa ehdotettu laki pohjautuu padosin vuoden 1992 lakiin (1613/1992). Siihen on kuiten-
kin katsottu perustelluksi ottaa tiettyjd osia myds tétd edeltdvastd laista (219/1939) kuten myos
Ahvenanmaan maanhankintalaista (3/1975) sekd eduskunnalle jétetystéd lakialoitteesta (LA 77/
2013 vp).

2.2 Kansainvilinen kehitys
Yleista

Useimmat EU-maat eivét ole piténeet lainsdédinto4, jolla rajoitettaisiin EU- ja EFTA-maiden ul-
kopuolelta tulevien ostajien kiinteistdjen hankintaa, tarpeellisena. Tdma johtuu osaltaan siitd, ettd
EU- ja EFTA-maiden ulkopuolelta tulevien kiinteistonhankkijoiden mééra on néissd maissa va-
héinen. Liséksi ndmé maat ovat katsoneet, ettd muun muassa rantarakentamiseen kohdistuvat pai-
neet tulee ratkaista rantarakentamisen sadntelylld, joka on yleisesti poistanut mahdollisuuden ra-
kentaa vapaa-ajan asuntoja ldhelle rantaa. Ruotsi kuuluu néihin maihin, silld EU- ja EFTA-mai-
den ulkopuoliset maat ovat suhteellisen kaukana ja rantarakentamista on asiaa koskevalla lainsai-
dénnolla voimakkaasti rajoitettu.

Sen sijaan muun muassa Tanska, Sveitsi ja erddt muutkin EU-maat ovat katsoneet kiinteistojen
ostorajoitukset vélttiméttoméaksi myos EU-maista tulevia ostajia koskien. Kaikki ndmé ovat vé-
kiluvultaan suhteellisen pienié maita, joita kohtaan on maan rajojen ulkopuolelta tulevaa selkedi
ostopainetta.

Toisin kuin esimerkiksi monet suuret Keski-Euroopan maat, monet EU-alueen itdiselld reunalla
olevat maat ovat ldhes poikkeuksetta katsoneet tarpeelliseksi sellaisen lainsdddédnnon séétdmi-
sen, jolla rajoitetaan EU- ja EFTA-maiden ulkopuolelta tulevien ostajien kiinteistdjen hankintaa.
Sama koskee erditd Vilimeren maita.
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Tanska

Tanskan kiinteistojen oston rajoittamista koskeva lainsédddéntd on peréisin vuodelta 1959, joskin
lakia muutettiin muun muassa vuonna 1982. Téti lakia on johdonmukaisesti sovellettu EU- ja
EFTA-maiden ulkopuolelta tuleviin kiinteistonhankkijoihin. Tdmédn mukaan mikéli EU- ja
EFTA-maiden ulkopuolinen ostaja haluaa ostaa kiinteiston Tanskasta, hdnen tulee hakea kiinteis-
tonhankintaan lupaa oikeusministeriolté, ellei hdn ole asunut yhteenséd véhintdin viittd vuotta
Tanskassa. Tanskan lupakdytdnté on huomattavan tiukka. Useimpiin muihin EU-maihin néhden
poikkeuksellista on se, ettd maa soveltaa titd samaa rajoitusta vapaa-ajan asuntojen osalta myos
EU-maiden kansalaisiin. Téltd osin poikkeuslupaa ei kdytdnnossd myonneti, ellei luvanhakijalla
ole ldheisié siteitd Tanskaan tai kyseessd olevaan kiinteistoon. Tanskan tapauksessa suurin vapaa-
ajan asuntojen ostointressi tulee Saksasta, jossa suurena naapurimaana olisi runsaasti potentiaa-
lisia ostajia. Tanska on johdonmukaisella toiminnallaan varmistanut, ettei EU-lainsédédénto aseta
esteitd Tanskan lainsddddnnon soveltamiselle vapaa-ajan asuntojen osalta myos EU-maiden kan-
salaisia koskien. Asiasta on muun muassa Maastrichtin sopimuksessa erityislauseke. Muut EU-
maat, mukaan luettuna Saksa, ovat ymmaértineet Tanskan intressit ja tukeneet maata sen titi asiaa
koskevissa pyrkimyksissé.

Sveitsi

Sveitsin liittovaltion lainsdédéntd on vuodelta 1983. Tédmén lainsdéddénnon mukaan 1dhtdkohtai-
sesti kaikki ne henkil6t, joiden tosiasiallinen asuinpaikka ei ole Sveitsissé, tarvitsevat kiinteisto-
jen hankintaan asianomaisen kantonin myontdmén luvan. Sama koskee niitd Sveitsissd rekiste-
rOityjé yhteisdjd, joiden omistus- tai médrdysvallasta vihemmaén kuin kaksi kolmasosaa on pysy-
vésti Sveitsissd asuvilla. Jos yhteiso on rekisterdity muualla kuin Sveitsissé, kiinteistonhankinta
edellyttdd aina viranomaisen luvan. Yhteisémuotoista omistusta on muutoinkin lainsdadéannolla
rajoitettu. Koska Sveitsi ei ole EU:n jdsenmaa eikd myodskédan kuulu ETA-alueeseen, Sveitsi on
voinut asettaa kiinteistdjen ostorajoituksia myos EU- ja EFTA-alueelta tulevia ostajia koskien.
Maalla on ollut tarvetta kayttda tdtd lainsdddéannollisté liikkkumatilaa, koska senkin naapureina on
suuria maita, joissa on runsaasti muun muassa vapaa-ajan asuntojen ostopotentiaalia. Vaikka
lainsdddannolliseltd kannalta katsoen Sveitsi ei aseta muiden maiden kansalaisia keskendén eri-
laiseen asemaan, ovat EU- ja EFTA-maiden kansalaiset, jotka asuvat tai ovat tdissd Sveitsissé,
muihin ulkomaalaisiin ndhden ratkaisevasti paremmassa asemassa. Tamé koskee aivan erityises-
ti vapaa-ajan asuntojen hankintaa. Muutoinkin Sveitsin oikeusministerion ohjeistus viittaa sii-
hen, ettd kiinteistonhankintaluvan saanti edellyttdd tavanomaisessa tapauksessa joko hakijan asu-
mista maassa tai ainakin huomattavan laheisié siteitd maahan.

Viro

Viron kiinteistdjen hankinnan rajoituksia koskeva laki on vuodelta 2012. Laki korvasi aikaisem-
man samankaltaisen lain. Kun luovutuksensaaja on ETA- ja OECD-maiden ulkopuolinen luon-
nollinen henkil6, luvanvaraisia ovat kiinteistokaupat, joissa kaupan kohteena on maa- tai metsa-
talousalue. Liséksi ETA-maiden ulkopuoliset henkilot eivdt voi lainkaan hankkia kiinteist6ja
laissa maédritellyilld rajaseutualueilla, ellei maan hallitus valtakunnallisen edun nimissé toisin
padtd. Sama koskee neljdé laissa mainittua saarta lukuun ottamatta kaikkia meren saaria. Lain
mukaan tarkoituksena on rajoittaa kiinteistonostoa yleisen edun ja kansallisen turvallisuuden
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vuoksi. Maa- ja metsitalousmaan ostolle on asetettu selkeité rajoituksia, silld edellytyksené lu-
van myontdmiselle on, ettd hakija on harjoittanut maa- tai metsétaloustoimintaa Virossa kolmen
vuoden ajan ennen lupahakemuksen jattdmistd. Luvanhakijan tulee myds esittdd yleiskatsaus
suunnitelluista toiminnoista vahintédén seuraavaksi viideksi vuodeksi ja vahvistaa, ettd hankitta-
vaa kiinteistod kdytetddn toimintasuunnitelman mukaisessa tarkoituksessa. Hakijan tulee myos
osoittaa, ettd hdnelld on kdytettdvissddn riittdvasti varoja kiinteiston kéyttdd koskevan toiminta-
suunnitelman toteuttamista varten. Maa- ja metsdtalousmaata koskevat rajoitukset koskevat myds
yrityksid, jotka on rekisterdity ETA- tai OECD-maissa kuitenkin siten, ettd rajoitukset koskevat
vain maa- ja metsétaloustiloja, joiden pinta-ala on yli 10 hehtaaria. Liséksi rajaseutua ja laissa
maédriteltyjd meren saaria koskevat rajoitukset eivit koske niité yrityksia.

Puola

Puolan ulkomaalaisten kiinteistonhankintaa koskeva laki on vuodelta 1920. Laki koskee Puolan
EU:hun liittymisen jdlkeen vain EU- ja EFTA-maiden ulkopuolisia tahoja. Kiinteistdjen hankin-
taan tarvitaan sisdasiainministerion lupa, ellei puolustusministerio tai maatalousmaan osalta maa-
seutukehityksen ministerid vastusta kiinteiston hankintaluvan myontdmistd. Luvan mydntami-
sen edellytyksend on, ettei kiinteistonhankinnasta seuraa kansalliseen puolustukseen tai turvalli-
suuteen tahi yleiseen jarjestykseen liittyvid riskejd ja ettei se ole ristiriidassa sosiaalipoliittisten
tai terveyteen liittyvien ndkokohtien kanssa. Luvan myontdmisen edellytyksend on myds se, etté
hakija voi osoittaa hinelld olevan siteet Puolaan. Télté osin laissa luetellaan seuraavia seikkoja:
hakija on entinen Puolan kansalainen, hakijalla on laissa mééritellyt vaatimukset tayttdva oleske-
lulupa, hakija on Puolassa toimivan yrityksen johtotehtévissé tai hakija on elinkeinon tai maata-
louden harjoittaja. Hankittavan kiinteiston pinta-ala ei saisi ylittda 0,5:t4 hehtaaria. Yritystoimin-
taan tai maatalouteen tarkoitetun kiinteiston pinta-ala voi kuitenkin olla korkeampi, jos harjoitet-
tava toiminta sitd vaatii. Lupaa ei kuitenkaan tarvita, jos hakijan kotipaikka on ollut Puolassa vii-
den vuoden ajan sen jélkeen, kun hidn on saanut Puolaan pysyvin oleskeluluvan. Témaé ei kuiten-
kaan koske rajaseutualueita eikd maatalousalueita, joiden pinta-ala ylittdd yhden hehtaarin.

Itdvalta
Vaikka maahankintarajoitukset vaihtelevat osavaltioittain, rajoitusten paépiirteet ovat seuraavat:

Y leisimmin kiinteiston hankintaluvan myo6ntéa kunta. Kiinteiston hankintalupa koskee myds EU-
maiden kansalaisia. Kéytdnnossd timé lupapéétos on télloin kuitenkin yleensd myonteinen. Mi-
kali kiinteistonhankkija tulee EU- tai EFTA-maiden ulkopuolelta, todenndkdinen péétds on ne-
gatiivinen, ellei maanhankkija voi osoittaa erityisié perusteita, kuten tietyn ajanjakson kesténytté
asumista [tdvallassa. Yleisend ldhtokohtana on se, ettei kiinteiston hankkimislupaa mydnneté
vain vapaa-ajan asumista varten. Sama koskee myds maatalousmaan hankintaa. Erityisen vai-
keaa kiinteiston hankintaluvan saanti on maan Alppeihin kuuluvissa osavaltioissa (Vorarlberg,
Tiroli ja Salzburg). Yleisesti kiinteistdjen hankintaa voidaan rajoittaa myos turvallisuuspoliitti-
sista syista.

Malta
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Maltan kiinteistdjen hankinnan rajoittamista koskeva laki on vuodelta 1974. Sitd on kuitenkin
muutettu viimeksi vuonna 2004 samassa yhteydesséd, kun Malta liittyi EU:n jéseneksi. Mikéli
EU:n jdsenmaan kansalainen ei ole asunut maassa yhtédjaksoisesti viiden vuoden aikaa ennen
kiinteistonhankintaa, hin voi ostaa ilman lupaa vain vakituisen asunnon tai kiinteiston, jota tar-
vitaan liiketoimintaa varten. Sen sijaan ndmékin henkil6t tarvitsevat luvan vapaa-ajan asunnon
hankkimista varten. Vastaavasti kaikki ne kiinteistonhankkijat, jotka eivit ole EU:n jisenmaan
kansalaisia, tarvitsevat luvan kiintedn omaisuuden hankkimista varten. Poikkeuksena tihdn ovat
kuitenkin tietyt alueet, joiden osalta lupaa ei tarvita. [lman lupaa voivat hankkia kiinteistdja myos
EU:n jasenvaltioissa rekister6idyt henkildiden muodostamat yhteisot, jotka ovat EU:n kansalais-
ten médrdysvallassa. Liikeyritysten osalta edellytetdén kuitenkin 75 prosentin omistusosuus.
Muiden yhteisdjen kiinteistdjen hankinta edellyttdd viranomaisluvan, joka voi olla myonteinen
vain silloin, kun kiinteisto tarvitaan teollisuus- ja matkailuhankkeille tai muihin maan taloutta tu-
keviin hankkeisiin.

Kypros

Kyproksen lainsdddanto pohjautuu vuonna 1972 annettuun lakiin. Sen viimeinen muutos on vuo-
delta 2011. Muiden kuin EU- ja EFTA-maiden kansalaiset voivat saada luvan kiinteiston hank-
kimiseen siten, ettd yksi perhe voi saada luvan korkeintaan kahden kiinteiston hankkimiseen.
Néamaé kaksi kiinteistod voivat koostua kerrostaloasunnosta, erillisestd pientalosta tai enintéén
4 000 m%:n suuruisen tontin tai muun maa-alueen hankinnasta. Maa-alueen oston on aina liitytta-
vé rakentamiseen, joten maa-alueen tulee sijaita rakentamiseen tarkoitetulla alueella. Samat sién-
not koskevat myds yksityisten henkildiden perustamia yhtiditd. Sellaiset yhtiot, joiden méarays-
valtaa kayttavit Kyproksen ulkopuoliset tahot, voivat hankkia kiinteistdja liiketoimintaansa var-
ten. Kiinteistdjen hankkimista koskevan luvan myontéé tavanomaisissa tapauksissa sisdasiainmi-
nisterion alainen paikallisviranomainen. Ratkaisuvalta muunlaisissa hakemuksissa voi siirtyé
maan hallituksen péatettiaviksi.

Kreikka

Kreikan nykyisin voimassa oleva lainsdddanto on vuodelta 1990. Lakia on kuitenkin muutettu
vuonna 2011. Mikili luvanhakija ei ole jonkin EU-maan kansalainen, kiinteiston hankkiminen
edellyttdd luvan, jos kiinteisto sijaitsee rajaseutualueilla, joihin luetaan my6s joukko Kreikan saa-
ria. P44tos hakemuksen hyviksymisesti késitelladn komiteassa, johon kuuluvat edustajat puolus-
tusministeriosté, valtiovarainministeriostd, yleisen jirjestyksen ministeridstd ja maatalousminis-
teriostd. Puolustusministeridlla on kuitenkin aina oikeus hylété kiinteistonhankintaa koskeva ha-
kemus.

Johtopéatokset

Edelld késitellyt kahdeksan Euroopan maata eivét ole ainoita, joissa kiinteiston hankintarajoituk-
sia sovelletaan EU- ja EFTA-maiden ulkopuolisiin ostajiin ja eréissé tapauksissa my0s muista
EU-maista tuleviin kiinteistonhankkijoihin. Ne antavat kuitenkin hyvén yleiskuvan siité, minké-
tyyppisid kiinteistdjen hankintarajoituksia sovelletaan ja minkélaista lainsdddantod téssi yhtey-
dessé kaytetddn.
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Vaikka edelld kisitellyt maat ovat erilaisia, niiden kesken on kuitenkin muutama yhteinen piirre.
Ne ovat usein keskikokoa pienempié, ja niillé on ollut tarvetta suojautua niité kohtaan suuntautu-
valta kiinteistdjen ostopaineelta. Ndilld mailla on usein ollut sellaisia luontoon tai laajemminkin
ympéristoon liittyvié arvoja, jotka kiinnostavat muista maista tulevia ostajia.

Téllaisesta tilanteesta selkeind esimerkkeind ovat Tanska ja Sveitsi, jotka ovat johdonmukaisesti
rajoittaneet erityisesti vapaa-ajan asunnoiksi soveltuvien kiinteistdjen hankintaa. Tanskan osalta
suurin ostopaine olisi tullut Saksasta ja Sveitsin osalta monista sen suurista naapurimaista mutta
muualtakin.

Suomen Ahvenanmaa on ollut samankaltaisessa tilanteessa. Se on onnistuneesti kyennyt tehok-
kaalla lainsdddéannollé ja sen mééritietoisella soveltamisella tdysin hallitsemaan Manner-Suo-
mesta tulevat kiinteistdjen ostoa koskevat paineet.

Itse asiassa Suomen asema Venijddn ndhden on samankaltainen kuin edelld kuvattujen Tanskan,
Sveitsin ja Ahvenanmaan asema, silld tissdkin tapauksessa naapurialueelta on pitemmaéllé aika-
vélilld tulossa niin suurta kysyntéé, ettei Suomi siithen pysty vastaamaan.

Edell4 analysoiduista maista myds muun muassa [tdvalta, Malta, Kypros ja Kreikka tarjoavat sel-
laisia luonnonarvoja, joiden suojaamista on pidetty tirkedna osaltaan myds siksi, ettd matkailu on
niille maille tirked elinkeino.

Maatalousmaan oston rajoittamista késitellddn erityisesti Viron ja Puolan mutta myds Itdvallan ja
Kreikan lainsdddénnossd. Viro puolestaan nostaa samanarvoiseen asemaan myds metsdmaata
koskevan maanhankinnan.

Viro, Puola ja Kreikka korostavat kansallisen turvallisuuden merkitysta lainsdddédnnossdén, mut-
ta myo0s Itédvalta mainitsee sen yhtend tekijdnid maanhankintalupien késittelysséd huomioon otetta-
vista seikoista

2.3 Nykytilan arviointi

Seuraavassa tarkastellaan EU- ja EFTA-maiden ulkopuolelta tulevien kiinteistonhankkijoiden
nykytilan kehityksen niveltymistd vapaa-ajan asumiseen, pysyvddn asumiseen tarkoitettuihin
alueisiin, elinkeinon harjoittamiseen, kansalliseen turvallisuuteen sekd metsi- ja maatalousaluei-
siin.

Vapaa-ajan asuminen

Kesamokkien maari oli Tilastokeskuksen mukaan vuonna 1970 Suomessa 176 000 ja vastaavas-
ti 493 000 vuonna 2011. Vuonna 2020 kesdmdkkejd oli 508 289. Erityisen nopeaa kasvu oli
1980-luvulla, jolloin kesdmokkien méird kasvoi vuotta kohden 11 600:11a. Sen jdlkeen méaéran
kasvu on voimakkaasti hidastunut siten, ettd se vuosina 2005—2011 oli vuotta kohden enii noin
3 200. Kasvu oli ndin ollen hidastunut noin neljannekseen 1980-luvun tasoon verrattuna. Tilasto-
jen perusteella timi hidastuva kehitys néyttidéd edelleen jatkuvan. Vuodesta 2020 alkaen kesi-
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mokkikantaan ei endd lasketa niin sanottuja mummonmokkeji. Sen sijaan vuokrattavat lomamo-
kit sisdltyvét uuteen mokkikantaan.

Vuonna 2013 julkaistun ty6- ja elinkeinoministerion raportin mukaan venéldisten kiinnostus os-
taa Suomesta vapaa-ajan asunto on varsin suuri. Ostot ovat toistaiseksi kohdistuneet ennen kaik-
kea Eteld-Karjalaan ja Eteld-Savoon. (TEM raportteja 20/2013, s. 2.)

Yli 40 % hyvétuloisista pietarilaisista voisi kuvitella ostavansa vapaa-ajan asunnon Suomesta
vuoteen 2030 mennesséd. Raportissa ennakoidaankin, ettd mikéli venédldisten kiinnostus vapaa-
ajan asuntojen ostoon Suomessa jatkuu samankaltaisena, se aiheuttaa kiinteistdjen hintoihin pai-
neita erityisesti Eteld-Karjalassa ja Eteld-Savossa, minne suurin venélédiskysynté kohdistuu. Tés-
td on viitteitd jo nahtaviss, silld esimerkiksi vuosien 2001 ja 2013 vélisend aikana Eteld-Savossa
sekd rakentamattomien etti rakennettujen lomakiinteistdjen keskiméiriiset kauppahinnat kaksin-
kertaistuivat (Maanmittauslaitos, Kiinteistdjen kauppahintatilastot). Osaltaan tilanteeseen vai-
kuttaa my0s Vendjan talouskehitys tulevina vuosina.

Olennaista asiassa on pitkédn aikavilin kehitys. Kysynté saattaa ajoittain véhentyd suhdannepo-
liittisista syistd, mutta se ei muuta kehityksen yleissuuntaa pitemmallé aikavélilla.

Edelld viitatun ty0- ja elinkeinoministerion raportin mukaan (s. 27) venéldiset omistivat vuonna
1999 Suomessa noin 300 kiinteist6d. Raportin mukaan kiinteistdjen maéra nousisi vuoteen 2030
mennessd alimmassa skenaariossa 12 000:een kiinteistoon ja vastaavasti ylimméssé skenaariossa
25 000:een kiinteistoon. Alimmillaankin kiinteistjen maéra kasvaisi siis noin 40-kertaiseksi ndi-
den kolmenkymmenen vuoden aikana. Kun tdimé kasvu kohdistuisi erityisesti tietyille alueille,
vaikutukset niilld alueilla olisivat merkittavit.

Koska erityisesti rantatonttien méaréd ei voida lisité niin, ettd niiden maéra olisi riittdva myds ra-
jantakaiseen kysyntddn niahden, jai jiljelle kaksi vaihtoehtoa. Néisté toinen on, ettei mihinkdan
toimenpiteisiin ryhdyti, jolloin rantakiinteistdjen hinnat jatkavat trenditasolla nopeaa nousuaan,
joka saattaisi vield entisestdén nopeutua. Taméa puolestaan vaikeuttaisi entisestddn Suomessa asu-
vien loma-asuntojen hankintaa.

Toisena vaihtoehtona on ehdotetun lain mukainen ratkaisu, jonka mukaan ranta-alueiden kysyn-
tdd vihennetdén ja suunnataan loma-asuntojen kysyntdi niille alueille ja sellaisiin loma-asunto-
tyyppeihin, joissa tarjonnan lisddminen olisi ilman kielteisid seurausvaikutuksia mahdollista. La-
kiehdotuksen mukainen toimintalinja perustuu jilkimmaiseen vaihtoehdon mukaiseen ajatteluun.

Pysyvéin asumiseen tarkoitetut alueet

Eréddnad kehityspiirteend on ollut taajamissa olevien omakotitalojen ostaminen loma-asuntotarkoi-
tukseen. Jos tima kehitys jatkuisi sddntelemattomana, ilmiolla olisi vaikutusta kuntien verotuloi-
hin, koska ndiden loma-asuntokiinteistdjen haltijat eivdit maksa lainkaan tuloveroja vaan pelkis-
tddn kiinteistoveron. Laajetessaan tdma kehityssuunta olisi myds muuttamassa kokonaisten taa-
jamien tai ainakin niiden osien luonnetta.
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Vastaavasti on myos tapauksia, joissa omakotialueelta tontin ostaneet perheet ovat aloittaneet
loma-asuntojen rakentamisen, mutta rakennustydt ovat pyséhtyneet perustuksen valamisen jél-
keen. Télloinkin néistd kiinteistdistd saatavat verotulot jadvat vahaisiksi. Lisédksi ndmé pusikoitu-
vat kiinteistot heikentévit koko asuinympariston yleiskuvaa.

Elinkeinon harjoittamista varten hankittavat kiinteistot

Téssd yhteydessé tarkastellaan erésté ilmiotd, joka on heréttényt eri puolilla maata huomiota. Ky-
symys on EU- ja EFTA-maiden ulkopuolisten omistajien yritystoimintaan liitetyistd hankkeista,
joita ei lainkaan ole aloitettu. Vaihtoehtoisesti kysymys on hankkeista, joissa liikevaihto on vé-
héistd mutta jotka vuosi toisensa jilkeen tuottavat tappiota.

Téllaisessa tilanteessa ndmaé yritykset eivdt maksa mitéén veroja, kun arvonlisédverotkin voidaan
saada palautetuksi. Jos ndma olisivat yksittdisid tapauksia, asia ei heréttéisi suurempaa huomiota,
mutta tillaisia tapauksia on kymmenittéin ja useissa niistd on samankaltaisia piirteitd. Monissa ta-
pauksissa esimerkiksi lomakeskukset ovat tyhjakdytossd ja rakennukset rappeutumassa. Esi-
merkkind tésti on se, ettd osa rakennusten ikkunoista on rikki. Ainakin eréissi tapauksissa kun-
tien viranomaiset ovat antaneet niité tapauksia koskevia korjauskehotuksia ilman, ettd korjaami-
seen olisi ryhdytty.

Suomalaisen yhteiskunnan kannalta tdménkaltaiset hankkeet ovat monessa suhteessa kielteisié.
Niisté ei ensinnédkién tule verotuloja, toiseksi yhteiskunnan rakentama kunnallistekniikka ja muu
infrastruktuuri on tuottamattomassa kéytdssé ja kolmanneksi sellaiset kiinteistot, jotka voisivat
tarjota tydpaikkoja, ovat tdysin tai suurelta osaltaan tyhjékéytdssd. Kun osa ndistd hankkeista on
kuntien keskustoissa, rapistuvat rakennukset heikentdvit myos nédiden kuntien keskustojen
yleisilmetta.

Ongelmana on téllaisten taloudellisesti kannattamattomien hankkeiden suuri mééré ja se, ettei
useimmissa tapauksissa mitidén tavanomaista selitysté téllaisen toiminnan jatkumiseen ole voitu
esittdd. Télloin erddna selityksend on epdilty rahanpesua tai muita kielteisid pyrkimyksia.

Ehdotetulla lailla voitaisiin nykyistd paremmin puuttua myos téllaisiin tapauksiin. On kuitenkin
syytd mainita, ettd tissa kasiteltdva lakichdotus koskee vain kiinteistonhankintaa koskevia pro-
sesseja. Sen sijaan yritysten ostoa koskevat asiat kdsitellddan ulkomaalaisten yritysostojen seuran-
nasta annetussa laissa (172/2012).

Kansalliseen turvallisuuteen liittyvét kiinteistdjen hankinnat

Julkisuudessa on ollut runsaasti esimerkkeja siité, etté eri puolilta maata on hankittu kiinteistdja,
jotka alan asiantuntijat ovat luokitelleet kansallisen turvallisuuden kannalta kielteisiksi. Tallais-
ten hankintojen méaéré ei ole vihentynyt vaan pikemminkin lisdéntynyt.

Nykylainsdddannon mukaan EU- ja ET A-alueen ulkopuolisen valtion kansalainen tai yhteiso tar-
vitsee luvan kiinteistonhankintaan Suomesta. Lisdksi valtiolla on etuosto-oikeus tiettyjen strate-
gisten kohteiden ldhelld tapahtuvissa kiinteistokaupoissa. Luvanvaraisuutta ja etuosto-oikeutta
tdydentdd lunastuslaki, jonka nojalla valtiolla on mahdollisuus pakkolunastukseen tilanteissa,
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joissa se on tarpeen kansallisen turvallisuuden vuoksi. Ahvenanmaan maakuntaa koskee oma
lainsdddantonsa.

Puolustusministerion selvityksen mukaan nykyisen lupalain 5 §:n kirjaukset luvan myontdmisen
edellytyksisté eivdt mahdollista kielteisen lupapéétoksen tekemistd kansalliseen turvallisuuteen
kohdistuvien uhkien vuoksi. Lupa kiinteistonhankinnalle joudutaan siten myontdméén, vaikka
taustalla olisi epailyksié kiinteiston kdyttdmisestd Suomen kansallista turvallisuutta uhkaavalla
tavalla EU/ETA-alueen ulkopuolisen kiinteistdnhankkijan toimesta. Kansallisen turvallisuuden
puuttuminen soveltamisalasta kaventaakin lain soveltamisalaa merkittavisti. Puolustusministeri-
on nakemyksen mukaan kansallisen turvallisuuden nostaminen soveltamisalaan edesauttaisi osal-
taan niiden tavoitteiden saavuttamista, joita lain soveltamiselle on asetettu lakia alun perin séa-
dettdessd. Voimassa olevalla lainsddddnnolla ei mydskéédn voida puuttua tilanteisiin, joissa kiin-
teiston sijainti ei suoraan vaaranna maanpuolustusta, rajaturvallisuutta tai huoltovarmuutta, mut-
ta kdyttotarkoitus on rdikedsti muuten epduskottava ja siten muodostaa epiilyksen siitd, etti kiin-
teistod kaytettdisiin tdysin muuhun kuin hakemuksessa ilmoitettuun kéayttdtarkoitukseen.

Naapurimaa Venéjén toimet maa- ja kiinteistokauppojen kieltdmisessd ulkomaalaisilta puoltavat
rajoitusten tarpeellisuutta myds Suomessa. Venédjén silloinen presidentti Dmitri Medvedev alle-
kirjoitti 9 pdivand tammikuuta 2011 ukaasin, joka kieltdd Vendjilld ulkomaalaisilta omistuksen
satojen kilometrien séteelld Suomen rajasta. Kremlin tuolloinen luettelo sisélsi kaikkiaan 380 hal-
linnollista aluetta, joita kielto koskettaa.

Metsé- ja maatalousalueet sekd muut kiinteistot

Metséalueita on hankittu runsaasti eri puolilta Suomea. Niiden merkitys taloudellisena investoin-
tikohteena on usein ollut kyseenalainen. Monissa tapauksissa onkin voitu epdillé, ettei varsinai-
sena tarkoituksenakaan ole ollut metsétalouden harjoittaminen vaan muut pyrkimykset. Ottaen
huomioon kohteiden sijainti on usein voitu epdilld, ettd maanhankinnan todelliset tarkoitukset
ovat kohdistuneet esimerkiksi maan kansallisen turvallisuuden ja huoltovarmuuden kannalta
kielteisille alueille.

3 Esityksen tavoitteet ja keskeiset ehdotukset

Lakiesityksen keskeisend siséltond on kehittdd EU- ja EFT A-maiden ulkopuolisten tahojen kiin-
teistdjen hankintaa koskevaa luvanvaraisuuslainsdadéntoa siten, ettd myds kansalliseen turvalli-
suuteen liittyvat uhat ja esimerkiksi kiinteiston ilmoitettuun kayttdtarkoitukseen kohdistuvat
epéilykset tulisivat lupaprosessissa huomioiduiksi. Tdméa on tarpeen muun muassa siksi, ettei ny-
kyisin voida riittdvasti rajoittaa kansallisen turvallisuuden kannalta kielteisten maanhankintojen
toteutumista, eikd mydskéédn vahentéd rantojen rakentamiseen kohdistuvaa EU- ja EFT A-maiden
ulkopuolelta tulevaa kasvavaa painetta.

Esityksen toisena keskeisené tavoitteena on varmistaa, etté kaikki kiinteiston haltijat osallistuisi-
vat erilaisten taloudellisten velvollisuuksien tayttdmiseen tasapuolisesti.

Lakiesitystéd valmisteltaessa on erityistd huomiota kiinnitetty siihen, etté laki olisi helposti sovel-
lettavissa ja ettd sen kiertdmismahdollisuudet estettéisiin. Tavoitteena on my0s ollut lainsédadén-
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non selkeys, hallinnon toimivuuden parantaminen ja se, etti lainsdéddénto toimii ennalta ehkéise-
visti.
Kiinteistonhankintaa koskeva lupa

Ehdotetun lainsddddanndn mukaan kiinteiston hankintalupa edellytettiisiin, jos kiinteistonhankki-
ja on EU- ja EFTA-maiden ulkopuolinen taho. Télla taholla tarkoitetaan laissa:

1) muun kuin Euroopan unionin jisenmaan tai Islannin, Norjan, Liechtensteinin tai Sveitsin kan-
salaista;

2) muussa kuin Euroopan unionin jdsenmaassa, Islannissa, Norjassa, Liechtensteinissa tai Sveit-
sissé rekisterdityd yhteisod tai siétiotd; seka

3) Euroopan unionin jasenmaassa, [slannissa, Norjassa, Liechtensteinissa tai Sveitsissé rekiste-
rOityd yhteiso4 tai sédtiotd, jos sen omistusoikeudesta enemmisto tai médrdysvalta on tissé pyka-
lassé tarkoitetulla EU- tai EFTA-maiden ulkopuolisella taholla.

Ehdotettu laki ei kuitenkaan koskisi henkil64, jonka kotipaikka on ollut Suomessa yhtéjaksoisesti
véhintdin viiden vuoden ajan. Lupaa ei myoskéédn vaadittaisi silloin, jos kiinteisto siirtyy muun
muassa perinndn, testamentin tai avio-oikeuden nojalla.

Kiinteistonhankintaa koskevan luvan mydntéisi elinkeino-, litkenne- ja ymparistokeskus. Laki
koskisi kiinteiston ostoa ja sellaisia vuokrasopimuksia, joiden hallinta on jatkunut yhteensi yli
kaksi vuotta.

Kiinteistonhankinnat jaettaisiin lakiehdotuksessa viiteen ryhméén:

- rajavyohyke, suoja-alueet ja erityisalueet

- vapaa-ajan asunnot ja virkistysalueet

- pysyvéén asumiseen tarkoitetut alueet

- elinkeinon harjoittamista varten hankittavat kiinteistot

- metsd- ja maatalousalueet sekd muut kiinteistot

Laissa on maédritelty tarkemmin kutakin ryhméé koskevat perusteet, joiden mukaan lupahake-
musta késitellddn. Talldin on voitu ottaa huomioon néiden kiinteistotyyppien luonne ja sédéntelyn
tarve.

Rajavyohyke, suoja-alueet ja erityisalueet

Lupakdésittelyn kannalta erityisosaamista edellyttiisi sen arviointi, onko hakemuksessa kyse kan-
sallisen turvallisuuden kannalta merkityksellisestd hankkeesta. Téltd osin voisi olla tehokkainta
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menetelld niin, ettd kaikki hakemukset saatettaisiin ennen paitdksentekoa asiaa seuraavan erik-
seen padtettidvén tahon tietoon, joka ilmoittaisi asiasta kantansa elinkeino-, litkkenne- ja ympéris-
tokeskukselle.

Olisi tarkeda, ettd kansalaiset tietdvit viranomaisten voivan seurata EU- ja EFTA-maiden ulko-
puolelta tulevien tahojen kiinteistdjen hankintaa ja ettd he tietdvét viranomaisilla olevan valtuu-
det puuttua ndiden kiinteistdjen hankintaan silloin, kun se on perusteltua. Niin ei nykyisin ole
asianlaita, mutta ehdotettu laki muuttaisi tilanteen.

Vapaa-ajan asunnot ja virkistysalueet

Lakiehdotuksen yhtené keskeisend lahtokohtana on tieto, jonka mukaan vesistdjen rannoilla ole-
vien rakentamattomien tonttien ja maa-alueiden mééré on vihentynyt ja on edelleen vihenemais-
sd. Samaan aikaan on EU- ja EFTA-maiden ulkopuolelta ja téssd yhteydessé erityisesti Vendjélta
tuleva loma-asuntojen hankkimista koskeva kysynti kasvanut, vaikka tietyt madérdajoin toistuvat
suhdannevaihtelut titi yleiskuvaa hdmértavat.

Téssa tilanteessa, kun maamme ei kykene rantatontteja myymaélla tyydyttdmaén kaikkea kysyn-
tdd, joka tulevaisuudessa suuntautuu Suomen vesistojen rannoille, on perusteltua toimia siten,
ettdi EU- ja EFTA-maiden ulkopuolelta tulevaa ranta-alueisiin kohdistuvaa kysyntda vdhenne-
tddn sadtdmalld luvanmyontdmisehdoksi erityinen syy. Samalla olisi perusteltua suunnata loma-
asuntojen kysyntdi sellaisiin loma-asuntotyyppeihin, joissa tarjonnan lisddminen olisi ilman kiel-
teisid seurausvaikutuksia mahdollista.

Pysyvédn asumiseen tarkoitetut alueet

Eréddna kehityspiirteend on ollut taajamissa olevien omakotitalojen ostaminen loma-asuntotarkoi-
tukseen. Jos tima kehitys jatkuisi sddnteleméttomana, ilmiolla olisi vaikutusta kuntien verotuloi-
hin, koska néiden loma-asuntokiinteistdjen haltijat eivdit maksa lainkaan tuloveroja vaan pelkis-
tadn kiinteistoveron. Laajetessaan tdmai kehityssuunta olisi myds muuttamassa kokonaisten taa-
jamien tai ainakin niiden osien yleiskuvaa. Tdmén vuoksi ehdotetaan, ettd taajama-alueella ole-
van pysyvain asumiseen tarkoitetun asuinkiinteiston hankkimiseen voitaisiin myontéa lupa vain,
jos hakijalle on mydnnetty ulkomaalaislaissa (301/2004) tarkoitettu pysyvé oleskelulupa.

Elinkeinon harjoittamista varten hankittavat kiinteistot

Huomiota herittdavéné kehityspiirteend on ollut sellaisten yritystoimintaan liittyvien kiinteistdjen
hankinta, joissa tété yritystoimintaa ei lainkaan sittemmin ole kidynnistetty tai yritystoiminta on
ollut jatkuvasti niin tappiollista, ettei mitdén verotettavaa tuloa tai edes maksettavaa arvonliséve-
roa ole syntynyt. Tdssd tilanteessa yhteiskunnan maksama kunnallistekniikka jdi vajaakayttoi-
seksi. Jotta tillaisilta tilanteilta véltyttiisiin, lupaprosessissa olisi arvioitava hankkeen tarkoituk-
senmukaisuus kokonaisuudessaan. Tdméan mukaisesti lupa kiinteiston hankkimiseen elinkei-
notoiminnan harjoittamista varten voitaisiin myontéd, mikéli se tukee paikkakunnan talouden ke-
hitystd ja on muutoinkin yleisen edun mukaista.
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Tamaénkaltaisten seikkojen ohella olisi perusteltua, ettd kiinteiston hankkimista koskeva lupa voi-
taisiin myontdd vain erityisen painavista syistd henkildlle, jolle ei olisi myonnetty ulkomaalais-
laissa (301/2004) tarkoitettua elinkeinonharjoittajan oleskelulupaa.

Metsd- ja maatalousalueet sekd muut kiinteistot

Metsitalousalueiden késittely lakiehdotuksessa on perusteltua, kun otetaan huomioon metsa-
alueiden suuri osuus Suomen pinta-alasta ja metsien moninainen merkitys taloudelle, luonnolle ja
virkistyskéytolle. Téssé yhteydessé tulee lupaprosessissa kiinnittdd huomiota siihen, voidaanko
saada myds tulevaisuutta koskeva tieto siité, ettd metsiéd hoidetaan asianmukaisesti ja ettd muun
ohella jokamiehenoikeuksia kunnioitetaan. Myos maatalousmaan siirtyminen EU- ja EFTA-mai-
den ulkopuoliselle taholle voisi olla kielteistd esimerkiksi siksi, ettd tdlloin voitaisiin menettaa
mahdollisuus lisdalueen hankkimiseen ldheisyydessé toimivalle maatilalle. Namaé ja muut saman-
kaltaiset seikat voidaan ottaa huomioon rajaamalla luvan mydntdminen niihin kiinteistdihin, jois-
sa se olisi kansallisen edun mukaista.

Vuoden 1992 laissa (1613/1992) padsaantona oli se, ettd lupa haettaisiin sen jilkeen, kun kiinteis-
ton hankkimista koskeva sopimus tai muu oikeustoimi on tehty. Saman lain mukaan lainhuuto
voitiin antaa, vaikkei laissa tarkoitettua maanhankintalupaa ole haettu tai saatu.

Sen sijaan ehdotetussa laissa lupa voitaisiin hakea kiinteiston hankkimista koskevan sopimuksen
tai muun oikeustoimen tekemisen jélkeen vain erityisestd syysti. Vastaavasti ehdotetun lain mu-
kaan laissa tarkoitettu maanhankintalupa tulisi aina olla mydnnetty ennen kuin haetaan lainhuu-
toa tai kiinnitysta tahi rekisterdintid vuokrasopimuksen pysyvyyden vakuudeksi.

Téamaén lakiehdotuksen mukaisen ratkaisun edut ovat kiistattomat, koska nidin menetellen voidaan
valttya tilanteilta, joissa luovutuksensaaja joutuisi luopumaan kiinteistosté laissa tarkemmin saa-
detylld tavalla. Vastaavasti lainhuudon purkaminen on niin raskas prosessi, ettei sithen pitéisi
joutua kuin aivan poikkeuksellisista syisté.

Péinvastoin ldhtokohtana tulisi olla se, ettd selkedn internetisséd olevan niin myyjiin kuin ostajiin
kohdistuvan informaation seké kiinteistonvalittdjien ja kaupanvahvistajien riittdvéin ammattitai-
don pitdisi varmistaa, ettd tarvittava lupa on saatu ennen kaupantekoa.

Tadméan mukaisesti mikéli kiinteistonhankinta edellyttdisi tissd laissa tarkoitetun luvan eiké osta-
ja voisi titd lupaa esittdd, kaupanvahvistaja ilmoittaisi, ettei kaupantekoa tai vastaavaa oikeus-
tointa voitaisi tissé tilanteessa jatkaa, ja ohjaisi kiinteistonhankkijaa jattdméaén asianmukaisen ha-
kemuksen elinkeino-, litkkenne- ja ympéristokeskukselle.

Ehdotetun lain vaikutusmahdollisuudet eivit kuitenkaan jéisi vain luvan myontdmisprosessiin,
vaan mikéli luvanhakija on antanut virheellisté tietoa lupahakemuksessaan tai jos hédn on rikko-
nut luvan myontdmisehtoja, tdmé edellyttéisi uutta lupahakemusta, jolloin kiinteiston hankinta-
lupa voitaisiin evéti.

Muutoinkin ehdotettuun lakiin siséltyvit selkedt sadnnokset siitd, miten menetellddn muun muas-
sa niissd tilanteissa, joissa hakija ei ole lainkaan tehnyt laissa edellytettyd hakemusta.
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Tédmién tarkastelun lopuksi on syytd korostaa sitd, ettd koko lupaprosessin sujuvan etenemisen
kannalta on ehdottoman térkedd, ettd luvanhakijan antamat asiakirjat ovat kaikilta osin riittdvin
kattavat ja selkedt. Asiasta sdddettdisiin asetuksella ja varmistettaisiin, ettd muun muassa kiinteis-
tonvilittdjit ovat asiasta riittdvén hyvin informoituja. Tama sdéstéisi merkittdvisti viranomaisten
tyotd, koska tarve lisdaineiston pyytdmiseen véhenisi merkittévasti.

Taloudellisten velvollisuuksien tiyttdmisen varmistaminen

Nykyinen verotuksessa ja kunnallisten maksujen perinnissd noudatettava jérjestelmi perustuu
toisaalta henkil6tunnusten ja toisaalta yritystunnusten kéyttoon. Naitd tunnuksia kéyttden verot-
tajan ja kunnallisten maksujen perijan kaytettdvissi on ajantasainen tieto muun muassa Suomes-
sa sijaitsevien kiinteistjen omistajista. Jos kuitenkin kiinteiston omistaja on esimerkiksi EU- ja
EFTA-maiden ulkopuolinen taho, ei néitd omistajaa koskevia tunnuksia useinkaan ole kaytetta-
vissi.

Téssd tilanteessa ongelmia syntyy esimerkiksi silloin, kun kiinteiston haltijan osoitteessa tapah-
tuu muutoksia. Talloin kiinteistdon haltijan tavoitettavuus vaikeutuu ja verojen ja kunnallisten
maksujen perintd vaarantuu.

Tédmin ohella perintdd vaikeuttaa usein myds se, ettd viranomaisella ja perinnén kohteena oleval-
la ei ole yhteisté kielta.

Néma seikat aiheuttavat runsaasti yliméaérdista tyotd eri viranomaisille. Samalla ne saattavat joh-
taa sithen, ettd verot ja maksut jadvit osaltaan saamatta.

Edell4 kisitelty epdkohta on ehdotetussa laissa ratkaistu siten, ettd jokaiseen téssi laissa tarkoi-
tettuun kiinteistoon olisi valittava erityinen kiinteistonvalvoja, jonka keskeisend tehtévéna olisi
valvoa, ettd lainsdddantoon perustuvat ja kiinteistolle kuuluvat muut velvoitteet tulevat taytetyik-
si. Kiinteistonvalvojan tehtévina olisi tarvittaessa toimia omistajan tai vuokraajan asiamiehené
oikeudessa.

Mikali kiinteiston haltija laiminlyd kiinteistonvalvojan nimeémisen, voisi elinkeino-, liikkenne- ja
ympéristokeskus maéritd tdssd laissa tarkoitetulle EU- ja EFTA-maiden ulkopuolisen tahon

omistamalle tai vuokraamalle kiinteist6lle kiinteistonvalvojan.

Kun kiinteistonvalvojan henkildtunnus olisi maanmittaushallinnon yllépitdmaissa kiinteistotieto-
jarjestelméssé, hdntd koskevat yhteystiedot tulisivat jatkuvasti paivitetyiksi.

On kuitenkin huomattava, etté edelld késitellyt ehdotukset koskisivat vain téssé laissa tarkoitet-
tujen kiinteistdjen hankintoja. Néin ollen, kun ehdotettua jérjestelmié niyttdisi olevan perustel-

tua soveltaa laajemminkin, asia vaatisi muiden kiinteistdjen osalta erillisid toimenpiteita.

Ehdotetun lain suhde voimassa olevaan lainsdddantdon
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Hyvin lainvalmistelun periaatteiden mukaisesti kahdenkertaista lainsdéntelyd sekd paéllekkai-
syyksia tulisi vélttad. Ehdotettu laki siséltiisi osin paéllekkéistd lainsdddéntdd voimassa olevien
sdddosten kanssa. Niiltd osin voimassa oleva lainsdddantd olisi kumottava.

4 Esityksen vaikutukset
4.1 Taloudelliset vaikutukset

Ehdotetun lain sdétdminen lisdisi elinkeino-, litkenne- ja ympéristokeskusten tehtévid. Tama
vaihtelisi kuitenkin merkittédvésti ndiden keskusten vililla siten, ettd tehtévien lisdys olisi suurin-
ta Eteld-Karjalassa ja Eteld-Savossa seké osaltaan myos Kymenlaakson alueella. Se, missd méaa-
rin ndmai henkildt voitaisiin saada elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskuksien sisdisin siirroin,
olisi selvitettivé erikseen.

On tarkedd, ettd tehtdviin osoitetaan lain toimeenpanovaiheessa riittdvit voimavarat, jotta jarjes-
telma toimii alusta alkaen ennalta ehkéisevisti. Tdlld olisi puolestaan myds tarvittavan henkils-
kunnan méirdan pitemmalld aikavélilld myonteinen vaikutus.

Muiden viranomaisten tehtéviin esityksen vaikutukset olisivat véhisia.

Vaikka hallintomenot jonkin verran kasvaisivat, titd kompensoisi verotulojen kertymén kasvu,
joka seuraisi lakiehdotuksen hyviksymisestd. Tadma johtuisi siitd, ettd kun osaan kiinteiston hal-
tijoista ei nykyisin saada yhteyttd, osa verotuloista ja kunnallisista maksuista jdd saamatta. On
myos korostettava sitd, ettd ulkomaalaisten tekemaét kiinteistokaupat aiheuttavat nykyisin run-
saasti ylimaardista tyotd lainhuudatusasioita késitteleville viranomaisille. Ehdotetun lain hyvék-
syminen véhentiisi timénkaltaisten tehtdvien vaatiman ajan kayttoa.

Tarkasteltaessa ehdotetun lain laajempia taloudellisia vaikutuksia voidaan huomiota kiinnittaa
sithen, missd mééirin vapaa-ajan asumista ja elinkeinon harjoittamista varten hankitut kiinteistot
vaikuttavat valtion ja kuntien verotuloihin. Itse kiinteiston ostamisesta syntyvit verotulot ovat vé-
héiset, mutta selkeésti suuremmat verotulot syntyvét rakentamistoiminnasta erityisesti silloin,
kun hankittava kiinteistd on rakentamaton. Elinkeinon harjoittamista varten hankittujen kiinteis-
tojen osalta tdrkeédd on tontilla tapahtuvan rakennustoiminnan lisiksi ennen kaikkea kiinteistdssé
myohemmin harjoitettava yritystoiminta ja téssd yhteydesséd maksettavat palkat.

Ehdotettu laki véhentiisi EU- ja EFTA-maista tulevien vapaa-ajan asumiseen tarkoitettujen kiin-
teistdjen hankintaa vesistdjen rannoilta. Tima ei kuitenkaan merkitsisi sellaisenaan verotulojen
menetystd, koska ndiden hankintojen vidheneminen korvautuisi kéytdnnossi niiden Suomessa
asuvien vapaa-ajan kiinteistdjen ostajilla, jotka EU- ja EFTA-alueen ulkopuolelta tuleva ostaja
olisi kiinteiston ostotilanteessa syrjayttianyt.

Samalla olisi perusteltua suunnata EU- ja EFTA-maiden ulkopuolelta tulevaa kysyntéé esimer-
kiksi lomaosakkeisiin, jotka johtavat niiden kiinteistojen ldhes ympérivuotiseen kayttoon. Kun
nédihin lomaosakkeisiin perustuvien kiinteistdjen lomanviettdjit kayttavéat merkittdvassd méérin
nédiden lomakeskusten tarjoamia muita palveluja, olisi timé ratkaisu myds taloudellisilta vaiku-
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tuksiltaan huomattavasti tehokkaampi kuin yksittdisiin vapaa-ajan kiinteistdihin perustuva stra-
tegia. Taltd osin viitataan myds tdmén luvun kohtaan 4.3.

Ehdotettu laki saattaisi vihentédd myos elinkeinon harjoittamista varten tarkoitettujen kiinteisto-
jen hankintaa. T&lt4 osin on syytd todeta, ettd tdhénastiset kokemukset viittaavat siithen, ettd mo-
net EU- ja EFTA-maiden ulkopuolisten tahojen hankkimat kiinteistdt ovat jaéineet padosin raken-
tamatta. Monissa tapauksissa puolestaan entiset hyvakuntoiset rakennukset ovat rappeutuneet, ja
niissd harjoitettu yritystoiminta on ollut niin tappiollista, ettei niistd ole syntynyt verotuloja. Vie-
lakin tirkedmpdd on se, ettd niistd aikaisemmin syntyneet palkkatulot ja ndistd maksetut verot
ovat jadneet saamatta. T&ltd osin voidaan viitata edelld kohdassa 2.3 todettuun. Vaikka ehdotettu
laki vahentdisikin EU- ja EFTA-maiden ulkopuolelta tulleita hankkeita, lain todenndkodisend seu-
rauksena olisi se, ettd kunnallistekniikalla varustetut ja yritystoimintaan tarkoitetut kiinteistot tu-
lisivat kdytetyiksi suunniteltuun toimintaan yleisemmin kuin tilanteessa, jossa ehdotettua lakia ei
sdddettaisi.

4.2 Vaikutukset viranomaisten toimintaan

Téarkeimpand ehdotetun lain hallintoviranomaisena toimisi elinkeino-, liikenne- ja ympéristokes-
kus.

Se toimisi ensinnékin lupaviranomaisena. Toiseksi sille kuuluisi valvontatehtivid. Kolmanneksi
elinkeino-, litkkenne- ja ympéristokeskukselle kuuluisi myos tehtévié kiinteistonvalvojien hyvék-
syjand. Nama tehtivit merkitsisivét lisdystéd elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokeskusten nykyi-
siin tehtiviin. Vastaavana viranomaisena toimi vuoden 1992 lakia (1613/1992) sovellettaessa en-
sin lddninhallitus ja sittemmin alueellinen ympéristokeskus.

Ympéristoministeriolle puolestaan kuuluisi lain seurantatehtéva. Ministerid toimisi my0s valitus-
viranomaisena. Ymparistoministerion tehtévit olisivat samat kuin vuoden 1992 laissa.

Kéaytidnnossa lain soveltamisen kannalta tarkeda tietoa saataisiin muun muassa maanmittaushal-
linnon yllépitdmista kiinteistotietojarjestelmésté ja kauppahintarekisterist.

Lain soveltamisen kannalta tirkeénd viranomaisena olisi myos Digi- ja véestdtietovirasto. Sen yl-
lapitdmaa vdestdtietojarjestelmid voidaan kayttédd sen médrittdmisessd, onko kysymys lain 2 §:n
2 momentissa tarkoitetuista henkildisté, jotka eivit tarvitse lupaa kiinteistonhankintaan. Koska
tdma tehtdva liittyy suoraan Digi- ja vdestdtietoviraston ylldpitdmiin henkiléiden asumistietoi-
hin, tehtévé ei aiheuta tarvetta lisdhenkilokunnan palkkaamiseen. Tehtéva on sama, joka sillé oli
jo vuoden 1992 lakia sovellettaessa.

Térkeédné toimijana olisi myos kaupanvahvistaja, joka mainitaan lain 14 §:ssd. Kaupanvahvista-
jilla oli samankaltainen tehtdvd myos vuoden 1992 laissa. Kaupanvahvistajan tehtdva olisi kui-
tenkin tdmédn lakiehdotuksen mukaisessa prosessissa selkedmpi, koska elinkeino-, liikenne- ja
ympéristokeskuksen lupapéitds tehtdisiin ennen kiinteiston hankkimista koskevan sopimuksen
tai muun oikeustoimen tekemista.
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Lain 18 §:n mukaisesti valittavan kiinteistonvalvojan tehtdvéna olisi valvoa, ettd lainsdddantoon
perustuvat ja kiinteistolle kuuluvat muut velvoitteet tulevat suoritetuiksi. Kiinteistonvalvojan teh-
tdvéna olisi tarvittaessa toimia myos omistajan tai vuokraajan asiamiehend oikeudessa. Suoma-
laisten viranomaisten tyGté helpottaisi se, ettd viranomaisen ja kiinteiston haltijan yhdyshenkil6-
né toimisi henkild, johon saisi helposti yhteyden. Kiinteiston haltija maksaisi kiinteistonvalvojan
kustannukset.

Kaiken kaikkiaan viranomaisen toiminnan kannalta on ensiarvoisen tirkeéé, ettd markkinoille ja
tdssd yhteydessd myds kiinteistonvalittdjille suunnattava informaatio olisi mahdollisimman sel-
kedé etenkin lain toimeenpanon alkuvaiheissa. Ndin voidaan valttid sisdlloltdan puutteellisten lu-
pahakemusten aiheuttama yliméaréinen tyo.

4.3 Ympéristovaikutukset

Lain sdatamisen tarkein ympéristovaikutus liittyisi sithen, ettd ranta-alueisen rakentamisen paine
véhenisi. Asia on tirked nimenomaan pitemmaén aikavilin kehityksen kannalta. Suomen jérvien,
meren saariston ja jokien rannat muodostavat maailmanlaajuisesti poikkeuksellisen arvokkaan
ympériston, jonka vaaliminen tuleville sukupolville olisi térkeda.

Rantojen osalta on perusteltua kiinnittdd huomiota kahdenlaisiin kiinteistéjen hankintoihin: en-
simmdiisend ovat metsdalueet, joihin kuuluu myds vesistdjen rantoja, ja toisena ryhméné ovat yk-
sittdiset vapaa-ajan asuntojen ostajat.

Erityisesti itdisen naapurimaamme taholta tuleva vapaa-ajan kiinteistdjen kysynté tulee olemaan
pitkédlla aikavélilld niin suurta, ettei sitd edes pidéd pyrkié ratkaisemaan tavanomaisia kesdasunto-
tontteja myymalld. Sen sijaan huomattavasti parempi strategia olisi suunnata titd kysyntié esi-
merkiksi hyvin organisoitujen lomaosakkeiden omistamiseen perustuvien lomakylien rakentami-
seen. Niiden etuna olisi my0s se, ettd sama rakennus olisi ldhes ympérivuotisesti eri perheiden
kaytossa.

On syyté korostaa sitd, ettei ndiden lomaosakkeiden hankkimista esitetyn lakiehdotuksen hyvék-
symisenkéén jalkeen rajoitettaisi, joten kysyntd suuntautuisi ilman erityisid toimenpiteiti osal-
taan lomaosakkeiden hankintaan. Néissd lomaosakekiinteistdissé olevien rakennusten laatutaso
on jo nykyisin korkea, ja laatutasoa voidaan nostaa kulloistakin kysynté4 vastaavaksi.

Lomaosakeratkaisussa omistus voi perustua siithen, ettd osakas saa kéyttoonsd esimerkiksi joka
kuudennen viikon, mutta suuremmalla omistusosuudella viikkoja voi saada enemménkin. Néissé
lomakeskuksissa voi olla myds yhden perheen omistamia lomakéyttoon tarkoitettuja rakennuk-
sia. Vaikka ndiden rakennusten kéyttd ei ole yhtd tehokasta kuin lomaosakkeiden mukaisissa rat-
kaisuissa, rantarakentamiseen kohdistuva paine on huomattavasti vahdisempi. Myds kunnallis-
tekniikan kéyttd on tehokkaampaa kuin tavanomaisessa hajarakentamisessa.

Tédmaénkaltaiset osakepohjaiset omistusmuodot ovatjo nykyisin suhteellisen yleisié, silld kolman-
nes vendldisten Suomessa omistamista vapaa-ajan asunnoista on asunto-, loma- tai viikko-osak-
keita. Vajaa puolet ndisté vapaa-ajan asunnoista on puolestaan kesdmokkeja ja kuudesosa oma-
kotitaloja. (TEM raportteja 20/2013, s. 2.)
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Omakotitalojen suhteellisen korkea osuus, yksi kuudesosa, selittyy tyo- ja elinkeinoministerion
raportin (s. 3) mukaan silld, ettd veniliisille vapaa-ajan asunnon ostajille mukavuudet, kuten séh-
ko, lammitys ja lammin vesi, ovat tarkedmpié asioita kuin vesiston ldheisyys.

Osa (18 %) hyvituloisista pietarilaisista haluaa vapaa-ajan asunnon léhelle vapaa-ajan palvelui-
ta, kuten kylpyl6itd, huvipuistoja ja kulttuuripalveluja. Nama perheet hankkivat vapaa-ajan asun-
tonsa todenndkdisesti 1dhelti suuria keskuksia tai matkailukeskuksia. (TEM, s. 3.)

Ympiéristohaittoja saattaa nykyisen kehityksen jatkuessa ilmetd my0s taajama-alueilla. Tallaises-
ta kehityksestd esimerkkind on se, ettd taajama-alueilla olevia omakotitaloja ostetaan kaytetta-
véksi vapaa-ajan asuntoina. Esimerkkini tistd on, ettd selked enemmistd kadun varrella olevista
omakotitaloista on siirtynyt EU- ja EFT A-maiden ulkopuolelta tulleiden ostajien kiyttoon vapaa-
ajan asunnoiksi. Sen lisdksi, ettd timénkaltainen kehitys vahentdd kunnan saamia verotuloja, se
voi vaikuttaa alueen luonteeseen kielteisellé tavalla. Néin tapahtuisi erityisesti silloin, jos ndiden
kiinteistojen hankinta keskittyy taajaman tietyille alueille.

4.4 Yhteiskunnalliset vaikutukset

Ehdotetun lain sédatdminen vaikuttaisi ensinnékin siihen, ettd kesdasuntojen ja ranta-alueiden hin-
tataso kehittyisi maltillisemmin kuin siini tapauksessa, ettei lakia sdddettdisi. Tdma parantaisi ta-
vallisten Suomen kansalaisten ja muiden Suomessa asuvien mahdollisuutta tavanomaisten kesa-
asuntojen hankkimiseen myos jatkossa. Kesdmdokin hankkiminen vesiston rannalta on yksi suo-
malaisen eldmdnmuodon arvostetuimmista piirteistd, jota ei tulisi perusteettomasti vaikeuttaa.

Ehdotetun lain sddtdminen poistaisi myds jatkuvasti kasvaneen epédluulon, joka on seurannut sii-
td, ettd kiinteistdjd on hankittu kansallisen turvallisuuden ja huoltovarmuuden kannalta herkiltd
alueilta. On tarkedé, ettd kansalaiset tietdvit viranomaisten voivan aiempaa paremmin seurata
EU- ja EFTA-maiden ulkopuolisten tahojen kiinteistdjen hankintaa ja etti he tietédvét viranomai-
silla olevan valtuudet puuttua nédiden kiinteistdjen hankintaan silloin, kun se on perusteltua. Ndin
ei nykyisin ole asianlaita.

Edell4 kisiteltyjen kehityspiirteiden jatkuminen olisi myds sikéli haitallista, ettd se saattaisi lisata
jénnitteitd EU- ja EFTA-maiden ulkopuolelta tulleiden kiinteistdjen hankkijoiden ja Suomen
kansalaisten vélilld. Timai taas vaikuttaisi kielteisesti naapurimaiden vélisiin suhteisiin.
Kansalaisten tyytymattomyyttd ovat myds lisinneet senkaltaiset julkisuudessa olleet kiinteisto-
jen ostot, joiden suhteen kiinteistonhankinnan motiivina on voitu perustellusti epdilld rahanpesua
tai vastaavanlaisia kielteisid pyrkimyksid. Ehdotetun lain sditdminen védhentdisi timénkaltaista
toimintaa, koska kaikki kiinteistdjen hankinnat tulisivat luvanvaraisiksi, kun ostaja olisi EU- ja
EFTA-maiden ulkopuolinen taho.

YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1 luku

Yleisia sdannoksia
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1§
Lain tarkoitus ja suhde muuhun lainsdéadéantdon

Pykilidn 1 momentissa sdddettéisiin lain tarkoituksesta. Siind todetaan ensinnékin, etté lakia so-
vellettaisiin EU- ja EFTA-maiden ulkopuolisten tahojen kanssa tehtéviin kiinteistéjen hankintoi-
hin saattamalla ndmaé kiinteistdjen hankinnat luvanvaraisiksi. Tdmaé on tarpeen muun muassa sik-
si, ettei nykyisin voida lainkaan rajoittaa kansallisen turvallisuuden kannalta kielteisten maan-
hankintojen toteutumista eikd mydskddn viahentdd rantojen rakentamiseen kohdistuvaa EU- ja
EFTA-maiden ulkopuolelta tulevaa kasvavaa painetta. Ei myoskdin ole voitu varmistaa, ettd
kaikki omistajat osallistuisivat erilaisten taloudellisten velvollisuuksien tdyttdmiseen tasapuoli-
sesti.

Pykildn 2 momentissa késitellddn lakiehdotuksen suhdetta muuhun lainsdédéntdon. Siind tode-
taan, ettd Ahvenanmaan maakunnassa on kiinteiston hankkimisesta voimassa osaltaan Suomen
eduskunnan ja osaltaan Ahvenanmaan maakuntapdivien sditdma erityinen lainsdadanto. Ehdote-
tun lain hyvéksyminen ei vaikuttaisi Ahvenanmaan maakunnassa sovellettavaan lainsdddantoon,
mutta johtaisi siihen, ettd maan eri osissa sovellettava lainsdédanto olisi EU- ja EFTA-maiden ul-
kopuolisten tahojen kiinteistdjen hankinnan osalta ldhempéna toisiaan kuin nykyisin.

28

EU- ja EFTA-maiden ulkopuolinen taho

Pykilidn 1 momentissa médriteltdisiin ne henkildt ja yhteisot, joita laki koskisi.
Laki koskisi:

1) muun kuin Euroopan unionin jisenmaan tai Islannin, Norjan, Liechtensteinin tai Sveitsin kan-
salaista;

2) muussa kuin Euroopan unionin jdsenmaassa, Islannissa, Norjassa, Liechtensteinissa tai Sveit-
sissé rekisterdityd yhteisod tai siétiotd; seka

3) Euroopan unionin jasenmaassa, [slannissa, Norjassa, Liechtensteinissa tai Sveitsissé rekiste-
roityéd osakeyhtiotd, muuta yhteis6é tai sdétiotd, jos sen omistusoikeudesta enemmistd tai méaa-
rdysvalta on tdssd pykaldssa tarkoitetulla EU- ja EFTA-maiden ulkopuolisella taholla.

Momentin siséltd vastaa vuonna 1992 annetussa laissa ulkomailla asuvien ja ulkomaisten yhtei-
sOjen kiinteistonhankintojen valvonnasta (1623/1992) 2 §:ssé sdddettyé kuitenkin niin, ettd vuon-
na 1992 annetussa laissa EU- ja EFTA-maiden kansalaiset ja yhteisot eivét olleet toisaalta Suo-
messa asuvien ja toisaalta suomalaisten yhteisdjen kanssa samassa asemassa.

Pykilan 2 momentin mukaan laki ei kuitenkaan koskisi niitd henkilditd, joiden kotipaikka on ol-
lut Suomessa yhtéjaksoisesti vahintddn viiden vuoden ajan. Luonnollisen henkil6n katsotaan asu-
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van Suomessa, jos henkil6lld on kotipaikka Suomessa kotikuntalaissa (201/1994) tarkoitetulla ta-
valla. Momentti on vuoden 1992 lain (1623/1992) 2 §:n 1 kohdan mukainen.

2 luku

Luvanvaraiset kiinteistonhankinnat

38
Kiinteiston hankkiminen

Pykildn 1 momentissa méadritellddn, mitd kisitteelld kiinteiston hankkiminen tarkoitetaan. Mo-
mentti vastaa vuonna 1992 annetun lain (1613/1992) 3 §:44.

Pykilan 2 momentissa ehdotetaan, ettd EU- ja EFTA-maiden ulkopuolinen taho voisi vain elin-
keino-, litkenne- ja ympéristokeskuksen luvalla hankkia kiinteiston omakseen taikka hallita
vuokrasopimuksen nojalla kiintedd omaisuutta, jos hallinta jatkuu yhteensd yli kaksi vuotta.
Tdma momentti vastaa sisélloltdén vuoden 1992 loppuun voimassa olleen vuonna 1939 siédetyn
lain ulkomaalaisten sekd erdiden yhteisdjen oikeudesta omistaa ja hallita kiintedd omaisuutta ja
osakkeita (219/1939) 1 §:44, joskin luvan mydntévéni viranomaisena olisi valtioneuvoston sijas-
ta alueellinen elinkeino-, litkenne- ja ympéristokeskus. Tamé hallintoviranomaista koskeva rat-
kaisu vastaa vuoden 1992 lain sdénnostd, jonka mukaan lupaviranomaisena toimi ensin ldénin-
hallitus ja sittemmin 1.3.1995 alkaen alueellinen ymparistokeskus. Momentti vastaa sisalloltdan
my0s Ahvenanmaan maanhankintalain (3/1975) 2 §:n 1 momenttia kuitenkin siten, ettd Ahvenan-
maata koskevan lainsddddnndn mukaan myos lyhyet kiinteistdjen vuokrasuhteet edellyttévét
maanhankintaluvan.

Pykildn 3 momentin mukaan elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokeskus valtuutettaisiin liittiméaan
lupapiétokseen tarpeelliseksi katsomansa ehdot. Tdmai vastaa vuoden 1939 lain 12 §:44 ja Ahve-
nanmaan maanhankintalain (3/1975) 8 §:84.

48
Rajavyohyke, suoja-alueet ja erityisalueet

Pykéldn mukaan omistus- tai vuokraoikeus EU- ja EFTA-maiden ulkopuoliselle taholle voitai-
siin myOntié vain erityisen painavista syistd sellaiseen kiinteistoon:

1) joka sijaitsee kokonaan tai osaksi rajavartiolaissa (578/2005) tarkoitetulla rajavydhykkeelld tai
sen laheisyydessé tai suoja-alueista annetun valtioneuvoston asetuksen (1125/2000) nojalla suo-
ja-alueeksi madritylld alueella tai sen ldheisyydessd, taikka kiinteiston tai sen osan sijainti on
muutoin kansallisen turvallisuuden, liikennevéyldtarpeiden tai muun kansallisen edun kannalta
merkityksellinen; tai

2) jolla on silld olevien rakenteiden tai rakennusten vuoksi kansallista tai paikallista historiallista
merkitysti tai jolla on erityisid luontoarvoja.
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Pykéld vastaa sisdlloltddn muutoin asiaa koskevan lakialoitteen (LA 77/2013 vp) 5 §:n 1 momen-
tin siséltod kuin, ettd lakialoitteen mukaan lupaa ei voitaisi lainkaan myontéé 1 ja 2 kohdissa tar-
koitettuihin kiinteistdihin. Sen sijaan tissid lakiehdotuksessa vastaava lupa voitaisiin myOntda
vain erityisen painavista syistd. Lain soveltamisen kannalta ndmé& kaksi muotoilua eivit johtaisi
kiytanndssé erilaiseen tulokseen niissé tapauksissa, joissa kyse olisi esimerkiksi kansallisen tur-
vallisuuden kannalta merkityksellisisté kiinteistdjen hankinnoista. Se, onko kyse tdménkaltaises-
ta hankkeesta, voitaisiin puolestaan varmistaa siten, etté kaikki lupahakemukset saatetaan ennen
paétoksentekoa asiaa seuraavan erikseen péitettdvin tahon tietoon.

On syytd korostaa sitd, ettd nykyisin ei miltdén osin rajoiteta kiinteistjen siirtymistd EU- ja
EFTA-maiden ulkopuolisten tahojen hallintaan. Tamé koskee néin ollen myds rajavyohykkeelld,
suoja-alueilla ja muilla kansallisen turvallisuuden kannalta merkityksellisillé alueilla olevia kiin-
teistdjd. Sama koskee muun muassa my0s alueita, joilla on erityisid luontoarvoja.

58§
Vapaa-ajan asunnot ja virkistysalueet

Pykildn 1 momentin mukaan milloin hankinta koskee kiinteistdd, joka on ilmeisesti tarkoitettu
kaytettdvaksi vapaa-ajan asumiseen tai virkistykseen, elinkeino-, litkenne- ja ympéristokeskuk-
sen olisi ennen luvan myontdmistéd kuultava kiinteiston sijaintikuntaa.

Momentti vastaa vuoden 1992 lain (1613/1992) 5 §:n 1 momentin sisiltod. Koska kuitenkin sen
ensimmaisessi ja toisessa virkkeessa tarkoitetut asiat on jo kasitelty lakiehdotuksen 3 §:n 2 mo-
mentissa, niitd ei ole tarpeen tdssi yhteydessa toistaa.

Toisen momentin mukaan, mikéli kiinteistd rajoittuu jirven, joen tai meren rantaan, lupa voitai-
siin myOntéd vain erityisestd syysté. Perusteena on télloin se, ettd EU- ja EFT A-maiden ulkopuo-
listen tahojen rantakiinteistojen ostot ovat olleet vaikuttamassa siihen, ettd ndiden kiinteistdjen
hintataso on monilla alueilla noussut Suomessa asuvien maksukykyyn néhden korkeaksi. Asias-
sa vieldkin tdrkedmpéd on, ettd jos EU- ja EFTA-maiden ulkopuolelta tulevan paineen annetaan
purkaantua, Suomi on viemissa tulevilta sukupolvilta merkittédvaltd osaltaan mahdollisuuden ke-
sdasunnon hankkimiseen jarvien, jokien ja meren rannoilta. Venéldisten kesédasunto-ostajien mer-
kitystd kuvaa se, ettd Eteld-Karjalassa ja Eteld-Savossa jo joka neljds kesimdkkien ja rantatont-
tien ostajista on tdlld vuosituhannella ollut venildinen (TEM raportteja 20/2013, s. 2).

Kolmas momentti vastaa vuoden 1992 lain 5 §:n 2 momentin sisiltéd lakiteknisin tarkennuksin.
Sen tarkoituksena on estdi tdssd pykéléssé tarkoitettujen lupien myontédminen, jos EU- ja EFTA-
maiden ulkopuolisten tahojen kiinteistonhankintojen kasvusta aiheutuva kiinteistdjen hintojen
kohoaminen uhkaa heikentdd Suomessa asuvien mahdollisuuksia hankkia kyseiselld alueella va-
paa-ajan asumiseen tai virkistykseen tarkoitettuja kiinteist6jé taikka milloin kiinteiston kayttami-
nen rakentamiseen vaikeuttaa kaavoituksen toteuttamista, aiheuttaa huomattavaa haittaa luon-
nonsuojelulle tai haittaa térkeda yleisti etua.

6§
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Pysyviddn asumiseen tarkoitetut kiinteistot

Pykaildn osalta on huomattava, ettd erityisesti venéldiset ovat ostaneet taajama-alueilla sijaitsevia
omakotitaloja kasvavassa médrin vapaa-ajan asunnoiksi. Esimerkkind tdstd on, ettd seitseméin
kymmenestd saman kadun varrella olevista kiinteistdistd on siirtynyt EU- ja EFT A-maiden ulko-
puolisten ostajien kdyttoon. Kun kunta saa niista kiinteistoista tulona vain kiinteistoveron ja ym-
périvuotisen asukkaan maksamat kunnallisverot jddvét saamatta, asialla on kunnallistaloudellista
merkitystd. Lisdksi on vaarana, ettd tietyt alueet muuttuvat véhitellen ldhes kokonaan EU- ja
EFTA-maiden ulkopuolisten henkildiden loma-asuntoalueiksi, mikd puolestaan vaikuttaisi koko
paikkakunnan luonteeseen.

Pykaildssd ehdotetaan. etté tissd laissa tarkoitettu EU- ja EFTA-maiden ulkopuolinen henkild saa
elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskuksen luvalla hankkia taajama-alueella kiinteiston, joka on
tarkoitettu pysyvéddn asumiseen vain, jos hinelle on myonnetty ulkomaalaislain (301/2004) 33
§m 2 momentissa tarkoitettu pysyva oleskelulupa.

78§
Elinkeinon harjoittamista varten hankittavat kiinteistot

EU- ja EFTA-maiden ulkopuoliset ostajat ovat hankkineet kiinteistdjé eri puolella maata elinkei-
non harjoittamista varten. Varsin monissa tapauksissa tété toimintaa ei ole koskaan kéynnistetty.
Vaihtoehtoisesti kysymys on usein hankkeista, joissa litkevaihto on véhiisti ja jotka vuosi toi-
sensa jilkeen tuottavat tappiota. Tadlloin ndmé hankkeet eivét ole synnyttdneet tydpaikkoja eivét-
ki verotuloja. Lupakéytdnndsséd onkin ensinnd syyti arvioida, onko kiinteistd sopiva siihen toi-
mintaan, jota varten kiinteistd on tarkoitus hankkia. Tétéd arviointia varten pykédldn 1 momentin
mukaan hakijan olisi ilmoitettava kiinteiston kayttotarkoitus ja esitettdvd toimintasuunnitelma
siitd, miten kiinteistod on tarkoitus kéyttid esitettyyn kéyttdtarkoitukseen. Lisési olisi annettava
tieto siitd, onko hankittavan kiinteiston kdyttotarkoitus maankaytto- ja rakennuslaissa (132/1999)
tarkoitetun kaavan mukainen. Lupaprosessissa olisi arvioitava hankkeen tarkoituksenmukaisuus
kokonaisuudessaan. Tdméin mukaisesti lupa kiinteiston hankkimiseen elinkeinotoiminnan har-
joittamista varten voitaisiin myontéd, mikéli se tukee paikkakunnan talouden kehitysté ja on muu-
toinkin yleisen edun mukaista. Edelld mainitut seikat ja lupapéétokseen liitetyt ehdot olisi kirjat-
tava tehtavadn paatokseen.

Pykilidn 2 momentin mukaan, mikéli elinkeinonharjoittajalle ei ole myonnetty ulkomaalaislain
(301/2004) 76 ja 84 §:ssi tarkoitettua elinkeinonharjoittajan oleskelulupaa, kiinteiston hankki-
mista koskeva lupa voitaisiin myontéé vain erityisen painavista syistd. Timai rajoitus on perustel-

tu, koska ei olisi johdonmukaista myontda lupaa kiinteiston hankkimiseen elinkeinon harjoitta-
mista varten henkildlle, jolla ei olisi elinkeinonharjoittajan oleskelulupaa.

8§
Metsé- ja maatalousalueet sekd muut kiinteistot

Pykalassi kasiteltivid kiinteistonhankintoja ovat muun ohella metsé- ja maatalousalueet.
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Pykilan 1 momentin mukaan lupa omistus- tai vuokraoikeuden hankkimiseen téssé pykéldssé tar-
koitettua kiinteistdd koskien voidaan EU- ja EFTA-maiden ulkopuoliselle taholle myontéa vain,
mikali se on kansallisen edun mukaista.

Metséalueet ovat tirkeitd jo siksi, ettd niiden osuus Suomen pinta-alasta on suuri ja niilld on mo-
ninainen merkitys taloudelle, luonnolle ja virkistyskaytolle. Tédssd yhteydessd tulee lupaproses-
sissa kiinnittdd huomiota siihen, voidaanko saada myos tulevaisuutta koskeva tieto siité, ettd met-
sdd hoidetaan asianmukaisesti ja ettd muun ohella jokamichenoikeuksia kunnioitetaan. Myds
maatalousmaan siirtyminen EU- ja EFTA-maiden ulkopuoliselle taholle voi aiheuttaa kielteisié
seurauksia esimerkiksi silloin, kun menetetdin mahdollisuus lisdalueen hankkimiseen l&heisyy-
dessé toimivalle maatilalle. Huomiota tulisi kiinnittdd myds muun muassa siihen, tulisivatko va-
lumavesien ravinnekuormitukset asianmukaisella tavalla hoidetuiksi.

Téassé yhteydessa on syytd mainita, etti erdiden EU:n jdsenmaiden lainsdddanndssa asetetaan yk-
sityiskohtaisia vaatimuksia sille, ettd luovutuksensaajan on osoitettava kykenevéisyytensid maa-
talouden harjoittamiseen. T&ltd osin voidaan viitata esimerkiksi Viron lainsdddantdd koskevaan
kuvaukseen yleisperusteluiden kohdassa 2.2.

Pykilan 2 momentin mukaan lupa voitaisiin myontd vain erityisesté syysté tdssa pykalédssa tar-
koitetun kiinteiston hankintaan, jos kiinteistd rajoittuu jérven, joen tai meren rantaan. Lupakay-
tannon tiukkuus on perusteltua, koska maamme vesistdjen rannat muodostavat poikkeuksellisen
arvokkaan kokonaisuuden, jota Suomen on syyté vaalia.

98§
Poikkeukset luvanvaraisuudesta

Pykaildssid sdadettdisiin, ettd erdét perhe- ja perintdoikeudelliset saannot ja l1dhisukulaisten véliset
luovutukset eivit olisi luvanvaraisia. Pykila vastaa vuoden 1992 lain (1613/1992) 6 §:44.

10§
Lupahakemus

Pykilan 1 momentissa ehdotetaan, ettd kiinteistonhankkijan on haettava lupaa silté elinkeino-, lii-
kenne- ja ympéristokeskukselta, jonka alueella kiinteisto sijaitsee. Lupa olisi haettava ennen kiin-
teiston hankkimista koskevan sopimuksen tai muun oikeustoimen tekemistd. Erityisestd syysti
lupaa voitaisiin hakea kolmen kuukauden kuluessa kiinteiston hankkimista koskevan sopimuk-
sen tai muun oikeustoimen tekemisesta.

Tama momentti vastaa paépiirteissddn vuoden 1992 lain (1613/1992) 7 §:n 1 momenttia. Erona
olisi kuitenkin se, etté lakiehdotuksessa lupa tulisi padsaintoisesti hakea ennen kiinteiston hank-
kimista koskevan sopimuksen tai muun oikeustoimen tekemistd. Tdmaén ratkaisun edut ovat sel-
keét, koska ndin menetellen voidaan vilttyé tilanteelta, jossa kielteisen lupahakemuksen seurauk-
sena luovutuksensaaja joutuisi luopumaan kiinteistostd 13 §:ssd sdddetylla tavalla.
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Pykildn 2 momentin mukaan, jos kiinteistd on hankittu pakkohuutokaupassa ja huudolla on tur-
vattu kiinnitettyd saatavaa, aikaa luvan hakemiseen olisi kuitenkin kolme vuotta pakkohuuto-
kauppapdivastd. Momentti on vuoden 1992 lain 7 §:n 2 momentin mukainen.

Pykailan kolmannessa momentissa sééddettdisiin niiden tietojen siséllosti, jotka tulisi liittdd lupa-
hakemukseen. Momentti vastaa pédpiirteissdén vuoden 1992 lain 7 §:n 3 momentin siséltoa. Ero-
na olisi kuitenkin ensinnékin, ettd lakiehdotuksen mukaan kiinteistdsta pyydettivid tietoja téis-
mennettiisiin ja mikali kiinteistdssd on rakennuksia, myds niisti pyydettdisiin keskeiset tiedot.
Lupahakemuksessa olisi my0s annettava tieto siitd, onko hankittavan kiinteiston kayttotarkoitus
maankaytto- ja rakennuslaissa (132/1999) tarkoitetun kaavan mukainen.

Pykailan neljdnnessd momentissa kisitelldén sitd, miten lupahakemuksessa meneteltiisiin silloin,
kun hakijana olisi yhteisd tai vastaava juridinen henkild. Tdmé on tarpeen siksi, etté yhteisdmuo-
toinen omistus tuottaa usein erityisid ongelmia muun muassa omistusten seurannassa ja lainhuu-
datuksessa, koska yksikin kirjaamaton kiinteiston kauppa vaikeuttaisi jatkossa lainhuudatuspro-
sesseja merkittdvilld tavalla. Samoin myds kiinteistoveron perinnéssi on usein ongelmia. Néité
ongelmia lisdisi myds se, jos asianomaisen maan kanssa ei ole solmittua verosopimusta. Kaytin-
ndssd yliméariisid ongelmia seuraisi my0s siité, jos yhteison oikeudellinen rakenne perustuu ul-
komaalaiseen lainsédddéntoon. My0s tdmén lain mukaisen toiminnan valvonta olisi yhteisémuo-
toista omistusta kéytettdessd huomattavasti vaikeampaa kuin, jos kiinteiston haltijana olisi luon-
nollinen henkild. Olisikin syytd varmistaa, ettei yhteisomuotoista omistusta kéytettéisi lain kier-
tamisen tarkoituksessa.

Mainittakoon, etti Ahvenanmaata koskevassa lainsddddnndssd maanhankintalupa voidaan
myoOntié vain, jos yhteisdhakijan kotipaikkana on yhteisén perustamisen jilkeen tai véhintddn
viiden vuoden ajan ollut Ahvenanmaa. Ks. tarkemmin Ahvenanmaan maakunta-asetuksen
(2003:70) 6 §.

11§
Yhteison omistuksen tai kéyttdtarkoituksen muuttuminen

Pykaldssd sdddettéisiin, miten toimitaan niissé tilanteissa, joissa kiinteiston omistussuhteet tai
kayttotarkoitus muuttuvat kiinteistonhankinnan jalkeen.

Pykidldn 1 momentin mukaan, jos omistussuhteet tai médrdysvalta suomalaisessa tai EU- ja
EFTA-alueelle rekisteroidyssé yhteisdsséd muuttuvat siten, etti yhteiso tai muu taho téyttdd 2 §:n
1 momentin 2 ja 3 kohtien mukaiset tunnusmerkit, sen on haettava lupaa 4—=8 §:ssé tarkoitetun
kiinteiston omistamiseen tai hallitsemiseen 10 §:ssd sdddetyssd ajassa omistussuhteiden tai maa-
rdysvallan muuttumisesta.

Momentti vastaa sisélloltdén vuoden 1992 lain (1613/1992) 10 §:44. Siihen on tehty vain lakitek-
nisid tarkennuksia, jotka johtuvat pykélien numeroinnin muuttumisesta. Momentissa késitelty
asia on tirked. Se liittyy siihen, ettd kiinteistonhankkijana on alun perin ollut yhteiso, joka ei ole
lain 2 §:n mukaan ollut velvollinen hakemaan kiinteiston hankkimiselle lupaa. Jos kuitenkin
omistusrakenteessa tapahtuisi muutoksia, jotka saattavat yhteison omistusrakenteen sellaiseksi,
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ettd yhteis6é muuttuisi EU- ja EFTA-maiden ulkopuoliseksi tahoksi, olisi yhteison haettava lupaa
kiinteiston omistamiseen tai hallintaan elinkeino-, liikkenne- ja ympéaristokeskukselta samaa me-
nettelyd kéyttéden kuin kiinteistdjen hankinnassa sovelletaan. Ellei yhteiso ndin menettelisi, tisté
seuraisi lain 12 ja 13 §:ssd sdddettdva prosessi.

Pykilan 2 momentissa sdddettdisiin menettelystd, joka seuraisi siitd, ettd hankkeen kayttotarkoi-
tus olisi muuttunut muuksi kuin hakija lupapéitosté hakiessaan on ilmoittanut tai elinkeino-, lii-
kenne- ja ymparistokeskuksen lupapédtoksessé on edellytetty.

Pykildn 3 momentin mukaan elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskus olisi oikeutettu pyytdméaan
kiinteiston haltijalta ajantasaiset tiedot yhteison omistussuhteista tai madrdysvallasta seké kiin-
teiston kayttotarkoituksesta ja lupapéétokseen siséltyvien ehtojen noudattamisesta. Vuoden 1992
laki perustui ensi sijassa siihen, etté kiinteiston haltijat toimivat oma-aloitteisesti lain mééraysten
mukaisesti, varsinkin kun virheelliseen toimintaan siséltyvit riskit on selvésti maéritelty. Sama
lahtokohta on myds tdmén lakiehdotuksen sisdllossd. Téhén kokonaisuuteen térkeén lisén tuo
kuitenkin tdssé kasiteltdva kolmas momentti, jossa elinkeino-, litkkenne- ja ymparistokeskus vel-
voitetaan toimimaan aktiivisesti lain 17 §:n mukaisesti ja timén pykélédn 3 momentin antamin val-
tuuksin. Téaltd osin voidaan viitata vuoden 1939 lain (219/1939) 18 §:ssé sekd Ahvenanmaan
maakuntalain (2003:68) 15 §:ssd sdddettyyn.

12 §

Lupahakemuksen laiminlydminen

Pykaldssd sdddettdisiin siitd, miten toimitaan siind tapauksessa, ettei lupaa ole haettu 10 ja 11
§:ssé sdddetyssd ajassa. Pykélan mukaan elinkeino-, litkenne- ja ympéristokeskuksen on télloin
kehotettava kiinteistonhankkijaa asettamassaan méérdajassa hakemaan lupaa uhalla, ettd lupa

katsotaan evityksi méidrdajan umpeutuessa.

Pykaila vastaa vuoden 1992 lain (1613/1992) 8 §:44. Vain pykaléviittausten numerointi on laki-
teknisistd syistd muuttunut.

13§

Luvan epddmisen seuraamukset

Pykilidn 1 momentissa sdddettdisiin, miten menetelldén, ellei lupaa omistusoikeuden hankkimi-
seen myoOnnetd. Téssd tilanteessa kiinteistonhankkijan on laissa méiératyssé ajassa luovutettava
kiinteisto toiselle omistajalle. Téss4 laissa tarkoitettu EU- ja EFTA-maiden ulkopuolinen taho voi

tdlloin olla luovutuksensaajana vain saatuaan siihen etukéteen luvan.

Pykilidn 2 momentin mukaan, jollei 1 momentin sddnndksid noudateta, elinkeino-, liikkenne- ja
ympéristokeskus méérid kiinteiston myytévéksi pakkohuutokaupalla.

Pykildn 3 momentissa sdddettdisiin, miten menetelldén sellaisen kiinteiston hallintaoikeuden
suhteen, joka voidaan siirtdi toiselle kiinteiston omistajan suostumuksetta.
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Tama pykald vastaa kokonaisuudessaan vuoden 1992 lain (1613/1992) 9 §:84. Vain pykalaviit-
tausten numerointi on lakiteknisistd syistd muuttunut.

14§
Luovutuksensaajan tiedonantovelvollisuus

Pykélan mukaan kiinteiston luovutuksensaajan on ilmoitettava kaupanvahvistajalle kansalaisuu-
tensa ja kotipaikkansa. Luovutuksensaajan on lisdksi annettava tiedot 2 ja 9 §:n mukaisista sei-
koista seké elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokeskuksen asiasta tekemésté paatoksesta.

Pykaéld vastaa padosin vuoden 1992 lain (1613/1992) 14 §:n sdanndsta. Siithen on kuitenkin lisét-
ty velvoite, jonka mukaan luovutuksensaajan on annettava kaupanvahvistajalle tiedot myds elin-
keino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen asiasta tekemésté paatoksestd. Vastaavasti on pykalasti
jétetty pois viittaus sithen, mihin ryhméén hankittava kiinteistd kuuluu. Namé muutokset johtu-
vat siitd, ettd elinkeino-, litkenne- ja ympéristokeskuksen lupapdétds tehtdisiin lain 10 §:n 1 mo-
mentin mukaisesti padsdantoisesti ennen kiinteiston hankkimista koskevan sopimuksen tai muun
oikeustoimen tekemistd. Témé selkiinnyttdd kaupanvahvistajan tehtdvikuvaa vuoden 1992 la-
kiin verrattuna.

15§

Lainhuudatus

Pykildn mukaan sen, joka hakee lainhuudatusta tai kiinnitysté tai rekisterdintid vuokrasopimuk-
sen pysyvyyden vakuudeksi ja joka tiyttdd lain 2 §:n 1 momentin tunnusmerkit, on esitettiva, etta
sille on myonnetty lain 10 §:ssd tarkoitettu lupa.

Tama poikkeaa vuoden 1992 lain (1613/1992) 15 §:n mukaisesta ratkaisusta, jonka mukaan lain-
huuto voidaan antaa, vaikkei tissé laissa tarkoitettua lupaa ole haettu tai saatu. Vuoden 1992 la-
kiin néhden poikkeava ratkaisu perustuu siihen, ettd lainhuudon purkaminen on niin raskas pro-
sessi, ettei sithen pitéisi joutua kuin aivan poikkeuksellisista syisti. Pdinvastoin ldhtokohtana tu-
lisi olla se, ettéd selkeédn internetissd olevan niin myyjiin kuin ostajiin kohdistuvan informaation
sekd kiinteistonvilittdjien ja kaupanvahvistajien riittivin ammattitaidon pitdisi varmistaa, ettd
tarvittava lupa on saatu viimeistién ennen lainhuudatusta.

Tadma ratkaisu vastaa Ahvenanmaan maanhankintalain (3/1975) 14 §:4a.

3 luku

Erindisid sddnnoksid

16 §

Kiinteistonhankintojen seuranta
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Pykaldn mukaan ympéristoministerion tehtdvana on huolehtia niiden kiinteistonhankintojen seu-
rannasta, joissa tdssd laissa tarkoitettu EU- ja EFTA-maiden ulkopuolinen taho on luovutuksen-
saajana.

Pykéla vastaa vuoden 1992 lain (1613/1992) 11 §:44. Kadytdnndssa lain toteutumisen kannalta tir-
kedé tietoa saataisiin muun muassa maanmittaushallinnon yllépitdmistd kiinteistotietojarjestel-
maésté ja kauppahintarekisterist.

17 §
Kiinteistonhankintojen valvonta

Pykéldn mukaan elinkeino-, litkenne- ja ymparistokeskuksen on valvottava, ettei kiinted4 omai-
suutta hankita tai hallita timén lain sddnndsten vastaisesti tai vastoin elinkeino-, liikkenne- ja ym-
paristokeskuksen lupapéitdksen ehtoja.

Lakiin on perusteltua ottaa sddnnds, jossa kiinteistonhankintojen valvonta mééritéén jonkin vi-
ranomaisen tehtavéksi. Luontevin téllaiseksi viranomaiseksi on elinkeino-, liikkenne- ja ympaéris-
tokeskus, jolla on kiytdssddn lupien myontdmisen yhteydessd syntynyt aineisto. Tdmé vastaa
vuoden 1939 lain (219/1939) 18 §:ssd sdddettyd, jonka mukaan lain noudattamisen yleinen val-
vonta kuului la4ninhallitukselle.

18 §
Kiinteistonvalvoja

Kun kiinteiston haltija on EU- ja EFTA-alueen ulkopuolinen taho, on tarpeen nimeti erityinen
kiinteistonvalvoja, joka toimii yhdyshenkilona kiinteiston haltijan ja eri viranomaisten vélilla.

Pykilidn 1 momentin mukaan kiinteiston omistajan tai vuokraajan on kuukauden kuluessa kaup-
pakirjan tai vuokrasopimuksen allekirjoituksesta nimettiva kiinteistonvalvoja, jonka elinkeino-,
litkenne- ja ympéristokeskus hyviksyy. Kiinteistonvalvojan tulee olla Suomen kansalainen. Mi-
kali kiinteiston haltija laiminly® kiinteistonvalvojan nimeémisen, voi elinkeino-, liikenne- ja ym-
paristokeskus maériti kiinteistonvalvojan. Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen tulee vii-
pymattéd ldhettdd kiinteistonvalvojaa koskevat yhteystiedot maanmittaushallinnon yllépitdmééan
kiinteistotietojirjestelmadn. Tatd kautta muun muassa Verohallinto saa kiinteistonvalvojan yhte-
ystiedot.

Pykilan 2 momentin mukaan, mikéli rakennukset sijaitsevat vuokratontilla, myds rakennuksille
on nimettévi kiinteistonvalvoja. Elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskuksen tulee viipymétté 14-
hettid rakennuksen kiinteistonvalvojaa koskevat yhteystiedot Digi- ja vdestotietovirastolle, joka
puolestaan kirjaa ndmé tiedot videstdtietojérjestelmén rakennusten omistajatietojen yhteyteen.
Taté kautta Digi- ja véestotietovirasto ja Verohallinto saavat myds néiden rakennusten kiinteis-
tonvalvojien yhteystiedot.
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Pykilan 3 momentin mukaan kiinteistonvalvojan tehtidvéni on valvoa, ettd lainsdddantoon perus-
tuvat ja kiinteistolle kuuluvat muut velvoitteet tulevat tiytetyiksi. Kiinteistonvalvojan tehtiavana
on tarvittaessa toimia omistajan tai vuokraajan asiamiehend oikeudessa. Kiinteiston haltija mak-
saisi kiinteistonvalvojan kustannukset.

Pykilidn 4 momentin mukaan elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokeskuksen tulee pitdd tdssé pyka-
ldssd mainituista kiinteistonvalvojista luetteloa, johon kiinteistonvalvojat merkitdén kunnittain
ryhmiteltyiné kiinteiston sijaintikunnaan mukaan. Kun kiinteistonvalvojista on kiinteistotietojér-
jestelmaissa ja vaestotietojérjestelmén rakennustiedoissa ajantasaiset tiedot, voidaan kaytannossa
kiinteistonvalvojia koskevat tiedot saada tulostetuksi niisti jarjestelmista.

Pykélan 5 momentin mukaan milloin kiinteistonvalvojan tai kiinteiston omistajan tai vuokraajan
postiosoitetta ei tiedetd, 1dhetetédn viranomais- ja muut vastaavat ilmoitukset kysymyksessé ole-
valle kiinteistolle. Tdma on tarpeen, jotta voidaan varmistaa, ettd viranomaisilla on aina lakiin pe-
rustuva osoite, johon viranomaiskirjeet voidaan léhettéd, jos esimerkiksi kiinteistonvalvojaa ei ti-
lapdisesti ole nimetty. Tdm4 menettely ei kuitenkaan toimi niissé tapauksissa, joissa kiinteistdssa
ei ole rakennuksia, koska ndissé tapauksissa ei kiinteistolld ole osoitetietoja.

Pykalédn muotoilu perustuu pééosin vuoden 1939 lain (219/1939) 17 §:4én, asiaa késitelleen la-
kialoitteen (LA 77/2013 vp) 7 §:44n sekd 5 momentin osalta Ahvenanmaan maanhankintalain (3/
1975) 7 §:4én.

19§

Kiinteiston omistajan ja vuokraajan muut velvollisuudet

Pykalassd sdddetddn, ettd kiinteiston omistajan tai vuokraajan on viipymaéttd huolehdittava kiin-
teistonvalvojan yhteystietojen toimittamisesta védhintdén kiinteiston vuokraajalle ja pykéldssa
luetelluille tahoille.

Ehdotettu pykélé on tarpeen, jotta eri viranomaiset ja muiden kiinteistdon liittyvien maksujen pe-
rijét tietdvat, keneen heidén tulisi olla yhteydessé, jos ongelmia viranomaisyhteistydssa ilmenee.
Pykalan muotoilu perustuu péédosin lakialoitteen (LA 77/2013 vp) 8 §:dén.

20§

Muutoksenhaku

Pykéldn 1 momentissa sdddetddn siitd, mihin toisaalta elinkeino-, litkkenne- ja ympéristokeskuk-
sen ja toisaalta ymparistoministerion tekemistd paédtoksistd voidaan valittaa.

Pykilin 2 momentissa sédddetddn, ettd padtdkseen, jolla pakkohuutokauppa on 13 §:n 2 momentin
nojalla médritty toimitettavaksi, ei saa hakea muutosta valittamalla.

Pykila vastaa vuoden 1992 lain 16 §:44. Ainoat muutokset ovat luonteeltaan lakiteknisid, silld
ympéristoministerion tekemén padtdksen valitusviranomaista koskeva viittaus on tarkistettu ny-
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kyisin voimassa olevan lainsdédédnnon mukaiseksi. Liséksi pykalaviittaus on tarkistettu lakiehdo-
tuksessa kéytetyn numeroinnin mukaiseksi.
21§
Kiinteistonhankintarikkomus
Pykaildssi sdddetddn sakkoseuraamuksesta sille, joka tahallaan tai torkeédstd huolimattomuudesta
laiminlyd tdmén lain mukaisen luvanhakuvelvollisuuden, antaa viranomaiselle véirié tietoja tai
salaa lupahakemuksen késittelyn kannalta merkittévié tietoja.
Pykaila vastaa vuoden 1992 lain (1613/1992) 17 §:44.
Téssé yhteydessé on perusteltua viitata myos niihin seuraamuksiin, jotka tdssi laissa tarkoitettu-
jen lupien hakematta jéttdmisestd saattavat seurata. Téltd osin viitataan erityisesti edelld 12 ja 13
§:ssd sdddettyyn.
22§

Tarkemmat sddnnokset

Pykildssd sdddettdisiin valtuudesta antaa tarkempia sddnndksid tdmén lain tdytdntdonpanosta
asetuksella.

Pykéld vastaa vuoden 1992 lain (1613/1992) 18 §:44. Asetuksella olisi ainakin sdddettiva siité,
miten lain 14 §:ssd tarkoitetut seikat todennettaisiin. Vastaavasti olisi asetuksella sdadettava siita,
miti asiakirjoja lain 3—=8 ja 10 §:ssé tarkoitettuihin lupahakemuksiin tulisi liittaa.

23§

Voimaantulo

Laki ehdotetaan tulevaksi voimaan mahdollisimman pian vuonna 2022 kuitenkin niin, ettd lain
taytdntdonpanolle jaisi riittdvésti aikaa.

Edell4 olevan perusteella ehdotamme,

ettd eduskunta hyviksyy seuraavan lakiehdotuksen:
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Laki

EU- ja EFTA-maiden ulkopuolisten henkiloiden ja yhteisojen kiinteistonhankinnasta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti sdddetdan:

1 luku
Yleisiii sasinnoksii
1§
Lain tarkoitus ja suhde muuhun lainsddddntoon

Lakia sovelletaan EU- ja EFTA-maiden ulkopuolisten tahojen kanssa tehtdviin kiinteistdjen
hankintoihin ja hallintaan saattamalla ndma kiinteistdjen hankinnat luvanvaraisiksi. Tarkoitukse-
na on muun muassa poistaa epiakohta, jonka mukaan nykyisin ei voida lainkaan rajoittaa kansal-
lisen turvallisuuden kannalta kielteisten maanhankintojen toteutumista eikd myoskéaan vihentda
rantojen rakentamiseen kohdistuvaa ETA-maiden ulkopuolelta tulevaa kasvavaa painetta. Lain
tarkoituksena on myos varmistaa, ettd kaikki omistajat osallistuisivat erilaisten taloudellisten vel-
vollisuuksien tdyttimiseen tasapuolisesti.

28
EU- ja EFTA-maiden ulkopuolinen taho

EU- ja EFTA-maiden ulkopuolisella taholla tarkoitetaan tissé laissa:

1) muun kuin Euroopan unionin jidsenmaan tai Islannin, Norjan, Liechtensteinin tai Sveitsin
kansalaista;

2) muussa kuin Euroopan unionin jdsenmaassa, Islannissa, Norjassa, Liechtensteinissa tai
Sveitsissa rekisteroityd osakeyhtiotd, avointa yhtiotd, kommandiittiyhtiotd, osakkuus- tai konser-
niyhti6td, osuuskuntaa, muuta yhteisoa tai saatiotd; seka

3) Euroopan unionin jasenmaassa, Islannissa, Norjassa, Liechtensteinissa tai Sveitsissd rekis-
teroityd osakeyhtioté, avointa yhtiotd, kommandiittiyhtiotd, osakkuus- tai konserniyhtiota, osuus-
kuntaa, muuta yhteiso4 tai sddtiotd, jos sen osakkeista tai osakkeiden tuottamasta omistusoikeu-
desta, ddniméaardstd tai muulla tavoin madritellystd omistus-, d4ni- tai toimivallasta yli puolet on
omistuksen tai sopimuksen perusteella téssa laissa tarkoitetulla EU- ja EFTA-maiden ulkopuoli-
sella taholla.

EU- ja EFTA-maiden ulkopuoliseksi tahoksi ei tissd laissa rinnasteta henkild4, jonka kotipaik-
ka on ollut Suomessa yhtdjaksoisesti vahintdén viiden vuoden ajan.
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2 luku

Luvanvaraiset kiinteistonhankinnat

38
Kiinteiston hankkiminen

Kiinteiston hankkimisella tarkoitetaan téssé laissa sellaista oikeustointa, jolla kiinteiston taik-
ka sen méérdosan tai midrdalan omistus- tai hallintaoikeus siirtyy toiselle.

Téssa laissa tarkoitettu EU- ja EFTA-maiden ulkopuolinen taho saa vain elinkeino-, liikkenne-
ja ympéristokeskuksen luvalla hankkia Suomessa omakseen taikka yhden tai useamman vuokra-
tai muun sopimuksen nojalla hallita kiintedd omaisuutta, jos hallinta jatkuu yhteensé yli kaksi
vuotta.

Kun 1 ja 2 momentissa tarkoitettu lupa myonnetédan, lupaan voidaan liittda elinkeino-, litken-
ne- ja ympéristokeskuksen tarpeelliseksi katsomat ehdot.

4§
Rajavyéhyke, suoja-alueet ja erityisalueet

Omistus- tai vuokraoikeus EU- ja EFTA-maiden ulkopuoliselle taholle voidaan myontai vain
erityisen painavista syisti sellaiseen kiinteistoon:

1) joka sijaitsee kokonaan tai osaksi rajavartiolaissa (578/2005) tarkoitetulla rajavydhykkeelld
tai sen ldheisyydessi tai suoja-alueista annetun valtioneuvoston asetuksen (1125/2000) nojalla
suoja-alueeksi maéritylld alueella tai sen ldheisyydessé taikka kiinteiston tai sen osan sijainti on
muutoin kansallisen turvallisuuden, liikennevéyldtarpeiden tai muun kansallisen edun kannalta
merkityksellinen; tai

2) jolla on sillé olevien rakenteiden tai rakennusten vuoksi kansallista tai paikallista historial-
lista merkitysté tai jolla on erityisid luontoarvoja.

58
Vapaa-ajan asunnot ja virkistysalueet

Milloin hankinta koskee kiinteistod, joka on ilmeisesti tarkoitettu kdytettdvaksi vapaa-ajan
asumiseen tai virkistykseen, elinkeino-, litkenne- ja ympéristokeskuksen on kuultava ennen lu-
van myOntdmisté kiinteiston sijaintikuntaa.

Mikali kiinteisto rajoittuu jarven, joen tai meren rantaan, lupa voidaan myontié vain erityises-
td syysta.

Edelld 1 ja 2 momentissa tarkoitettua lupaa ei voida myontié milloin EU- ja EFTA-maiden ul-
kopuolisten tahojen kiinteistonhankintojen kasvusta aiheutuva kiinteistdjen hintojen kohoami-
nen uhkaa heikentdd Suomessa asuvien mahdollisuuksia hankkia kyseiselld alueella tdssa pyka-
lassd tarkoitettuja kiinteistojd taikka milloin kiinteiston kayttdminen rakentamiseen vaikeuttaa
kaavoituksen toteuttamista, aiheuttaa huomattavaa haittaa luonnonsuojelulle tai haittaa tirkeda
yleistd etua.
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68§
Pysyviidn asumiseen tarkoitetut kiinteistot

Téssé laissa tarkoitettu EU- ja EFTA-maiden ulkopuolinen henkild saa elinkeino-, liikenne- ja
ympéristokeskuksen luvalla hankkia taajama-alueella kiinteiston, joka on tarkoitettu pysyvéin
asumiseen vain, jos hinelle on myo6nnetty ulkomaalaislain (301/2004) 33 §:n 2 momentissa tar-
koitettu pysyvai oleskelulupa.

78
Elinkeinon harjoittamista varten hankittavat kiinteistot

Elinkeinonharjoittajan, joka tdyttad tdmén lain 2 §:n 1 momentissa méiritetyt tunnusmerkit, on
hakemuksessaan ilmoitettava kiinteiston kayttotarkoitus ja esitettévé toimintasuunnitelma siité,
miten kiinteistdd on tarkoitus kayttdd esitettyyn kéyttdtarkoitukseen. Lisdksi on annettava tieto
siitd, onko hankittavan kiinteiston kdyttotarkoitus maankéyttd- ja rakennuslaissa (132 /1999) tar-
koitetun kaavan mukainen. Lupaprosessissa on arvioitava hankkeen tarkoituksenmukaisuus ko-
konaisuudessaan. Lupa kiinteiston hankkimiseen elinkeinotoiminnan harjoittamista varten voi-
daan myontdi, mikéli se tukee paikkakunnan talouden kehitystd ja on muutoinkin yleisen edun
mukaista. Namai tiedot on myds kirjattava tehtidvédn padtokseen, mikéli elinkeino-, litkenne- ja
ympéristokeskus hyvéksyy kiinteistonhankintaa koskevan luvan. Lupaan voidaan liittdd elinkei-
no-, litkkenne- ja ympéristokeskuksen tarpeelliseksi katsomat ehdot.

Mikali elinkeinonharjoittajalle ei ole myonnetty ulkomaalaislain (301/2004) 76 ja 84 §:ssé tar-
koitettua elinkeinonharjoittajan oleskelulupaa, kiinteiston hankkimista koskeva lupa voidaan
myOntié vain erityisen painavista syista.

8§
Metsd- ja maatalousalueet sekd muut kiinteistot

Lupa omistus- tai vuokraoikeuden hankkimiseen tdssad pykéldssé tarkoitetun kiinteiston han-
kintaan voidaan EU- ja EFTA-maiden ulkopuoliselle taholle myontéé vain, mikéli se on kansal-
lisen edun mukaista.

Jos tissd pykéléssé tarkoitettu kiinteisto rajoittuu jarven, joen tai meren rantaan, lupa voidaan
myOntié vain erityisestd syysta.

98§
Poikkeukset luvanvaraisuudesta
Lupaa ei tarvita, kun:
1) kiinteistd siirtyy perintdnd, testamentilla tai avio-oikeuden nojalla;

2) kiinteistd siirtyy luovuttajan puolisolle tai henkildlle, joka perintdkaaren 2 luvun sdédnnos-
ten mukaan voisi perid luovuttajan, taikka téllaisen henkilon puolisolle; tai
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3) aviopuolisot hankkivat yhdessé kiinteiston ja toinen heisté ei tarvitse timén lain mukaista
lupaa.

10§
Lupahakemus

Kiinteistonhankkijan on haettava lupaa siltd elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselta, jon-
ka alueella kiinteistd sijaitsee. Lupa on haettava ennen kiinteiston hankkimista koskevan sopi-
muksen tai muun oikeustoimen tekemisestd. Erityisestd syystd lupaa voidaan hakea kolmen kuu-
kauden kuluessa kiinteiston hankkimista koskevan sopimuksen tai muun oikeustoimen tekemi-
sestd.

Jos kiinteistd on hankittu pakkohuutokaupassa ja huudolla on turvattu kiinnitettyé saatavaa, ai-
kaa luvan hakemiseen on kuitenkin kolme vuotta pakkohuutokauppapaivista.

Lupahakemuksesta on kéytéva ilmi kiinteiston osoite, maanmittaushallinnon ylldpitdmén kiin-
teistotietojérjestelmén kiinteistotunnus, karttatiedot, kiinteiston pinta-ala ja kiyttotarkoitus seké
kiinteistonhankkijaa koskevat tiedot timin lain 2 §:n mukaisesti. Lupahakemuksessa on my0s
annettava tieto siitd, onko hankittavan kiinteiston kéyttdtarkoitus maankéyttd- ja rakennuslaissa
(132/1999) tarkoitetun kiinteistdd koskevan kaavan mukainen. Mikali kiinteistd rajoittuu jar-
veen, jokeen tai meren rantaan, lupahakemuksesta on kéytéva ilmi rantaviivan pituus. Jos kiin-
teistossd on rakennuksia, lupahakemuksesta on kéytiva ilmi my0s tiedot rakennusten pinta-alois-
ta, kiytosté ja sijainnista.

Mikaéli hakijana on yhteiso tai vastaava, lupahakemuksesta on my0s kaytava ilmi, miksi haki-
jana on juridinen henkild.

11§
Yhteison omistuksen tai kdyttétarkoituksen muuttuminen

Jos omistussuhteet tai méaédrdysvalta suomalaisessa tai EU- ja EFTA-alueelle rekisterdidyssa
yhteisdssid muuttuvat siten, etté yhteiso tai muu taho téyttdd 2 §:n 1 momentin 2 ja 3 kohtien mu-
kaiset tunnusmerkit, sen on haettava lupaa 4—S8 §:ssé tarkoitetun kiinteistdn omistamiseen tai
hallitsemiseen 10 §:ssd sdddetyssd ajassa omistussuhteiden tai madrdysvallan muuttumisesta.

Samoin on meneteltdvd myds silloin, jos kiinteiston kédyttdtarkoitus muuttuu muuksi kuin ha-
kija on 3—=8 ja 10 §:n mukaista padtosti hakiessaan ilmoittanut tai 3—8 ja 10 §:n mukaan teh-
dyssa paitoksesséd on edellytetty.

Elinkeino-, liitkenne- ja ympéristokeskus on oikeutettu pyytiméaan kiinteiston haltijalta ajanta-
saiset tiedot yhteison omistussuhteista tai madraysvallasta seka kiinteiston kdyttotarkoituksesta ja
lupapiétokseen siséltyvien ehtojen noudattamisesta.
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12 §
Lupahakemuksen laiminlyominen

Jollei lupaa ole haettu 10 ja 11 §:ssé sdddetyssé ajassa, elinkeino-, liikenne- ja ympéristokes-
kuksen on kehotettava kiinteistonhankkijaa asettamassaan méiérdajassa hakemaan lupaa uhalla,
ettd lupa katsotaan evityksi méédrdajan umpeutuessa.

13§
Luvan epddmisen seuraamukset

Jos lupaa kiinteiston omistusoikeuden hankkimiseen ei mydnnet, kiinteistonhankkijan on luo-
vutettava kiinteistd vuoden kuluessa siitd, kun paitds luvan epaédmisesta tulee lainvoimaiseksi tai
12 §:ssé tarkoitettu médrdaika pédttyy. Tdssd laissa tarkoitettu EU- ja EFTA-maiden ulkopuoli-
nen taho voi télldin olla luovutuksensaajana vain saatuaan siihen etukéteen luvan.

Jollei 1 momentin sdénndksid noudateta, elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus marai kiin-
teiston myytéviksi pakkohuutokaupalla.

Mitd 1 ja 2 momentissa sdddetddn velvollisuudesta luovuttaa kiinteiston omistusoikeus, sovel-
letaan my®ds sellaiseen kiinteiston hallintaoikeuteen, joka voidaan siirtdi toiselle kiinteiston omis-
tajan suostumuksetta. Muussa tapauksessa hallintaoikeutta koskeva sopimus raukeaa, kun paitos
luvan epddmisesté tulee lainvoimaiseksi tai 12 §:n mukainen maérdaika paattyy.

14§
Luovutuksensaajan tiedonantovelvollisuus
Kiinteiston luovutuksensaajan on ilmoitettava kaupanvahvistajalle kansalaisuutensa ja koti-
paikkansa. Luovutuksensaajan on liséksi annettava tiedot 2 ja 9 §:n mukaisista seikoista ja elin-
keino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen asiasta tekemésta padtoksesté.
15§
Lainhuudatus
Tama laki ei vaikuta velvollisuuteen hakea kiinteistonsaannolle lainhuutoa siten kuin maakaa-
ressa sdddetddn. Sen, joka hakee lainhuudatusta tai kiinnitysta tahi rekisterdintid vuokrasopimuk-
sen pysyvyyden vakuudeksi lain 4—8 §:ssd miiriteltyd kiinteistod koskien ja joka tdyttida lain

2 §:n tunnusmerkit, on esitettiva, paitsi laissa tai muualla maarittya selvitysta, selvitys siité, ettd
sille on myonnetty lain 10 §:ssd tarkoitettu lupa.
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3 luku
Erindisii salinnoksia
16 §
Kiinteistonhankintojen seuranta

Ympéristoministerion tehtdvand on huolehtia niiden kiinteistonhankintojen seurannasta, jois-
sa tdssa laissa tarkoitettu EU- ja EFTA-maiden ulkopuolinen taho on luovutuksensaajana.

17§
Kiinteistonhankintojen valvonta

Elinkeino-, liikkenne- ja ympéaristokeskuksen on valvottava, ettei kiintedd omaisuutta hankita
tai hallita timén lain sddnndsten vastaisesti tai vastoin elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokeskuk-
sen lupapaitoksen ehtoja.

18 §
Kiinteistonvalvoja

Kiinteiston omistajan tai vuokraajan on kuukauden kuluessa kauppakirjan tai vuokrasopimuk-
sen allekirjoituksesta nimettdvé kiinteistonvalvoja, jonka elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokes-
kus hyviksyy, jos kiinteiston omistajana tai vuokraajana on tdmin lain 2 §:ssé tarkoitettu EU- ja
EFTA-maiden ulkopuolinen taho. Kiinteistonvalvojan tulee olla Suomen kansalainen. Mikali
kiinteiston haltija laiminly0 kiinteistonvalvojan nimeémisen, voi elinkeino-, liikkenne- ja ympé-
ristokeskus médrita kiinteistonvalvojan. Elinkeino-, litkenne- ja ympéristokeskuksen tulee viipy-
méttd ldhettdd kiinteistonvalvojaa koskevat yhteystiedot Maanmittauslaitoksen ylldpitdiméan
kiinteistotietojérjestelmaén.

Mikali rakennukset sijaitsevat vuokratontilla, myds rakennuksille on nimettéva kiinteistonval-
voja. Elinkeino-, litkenne- ja ymparistokeskuksen tulee viipymaétté 1dhettéd rakennuksen kiinteis-
tonvalvojan yhteystiedot Digi- ja véestotietovirastolle.

Kiinteistonvalvojan tehtdvini on valvoa, ettd lainsdddantoon perustuvat ja kiinteistdlle kuulu-
vat muut velvoitteet tulevat taytetyiksi. Kiinteistonvalvojan tehtévéni on toimia omistajan tai
vuokraajan asiamiehend, joka on seké oikeutettu etti velvollinen kiintedd omaisuutta koskevissa
asioissa padmiehensd puolesta ottamaan vastaan haasteita, kutsuja ja muita tiedoksiantoja seka
tarvittaessa vastaamaan tuomioistuimissa ja muissa viranomaisissa. Kiinteiston haltija maksaisi
kiinteistonvalvojan kustannukset.

Elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskuksen tulee pitdd tissd pykéldssd mainituista kiinteiston-
valvojista luetteloa, johon kiinteistonvalvojat merkitdin kunnittain ryhmiteltyiné kiinteiston si-
jaintikunnan mukaan.

Milloin kiinteistonvalvojan tai kiinteiston omistajan tai vuokraajan postiosoitetta ei tiedetd, 13-
hetetddn viranomais- ja muut vastaavat ilmoitukset kysymyksessé olevalle kiinteistolle.
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19§
Kiinteiston omistajan ja vuokraajan muut velvollisuudet

Kiinteiston omistajan tai vuokraajan on viipyméttd huolehdittava kiinteistonvalvojan yhteys-
tietojen toimittamisesta vahintéén kiinteiston vuokraajalle, sijaintipaikkakunnan rakennuslupavi-
ranomaiselle, yksityistien kyseessd ollessa tichoitokunnalle, mahdolliselle vesiosuuskunnalle
sekd muille tahoille, joita kohtaan kiinteiston omistajalla tai vuokraajalla on maksu- tai muita vel-
voitteita. Vuokraajan on liséksi huolehdittava viipyméttd maanvuokrasopimuksen merkitsemi-
sestd maanmittaushallinnon yllépitdméén kiinteistotietojarjestelmaén.

20§
Muutoksenhaku
Elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskuksen tdmén lain nojalla tekeméén luvan epéémisté, eh-
don liittdmistd tai médrdajan asettamista koskevaan paédtokseen haetaan muutosta valittamalla
ympéristoministerioon. Ympéristoministerion péédtokseen haetaan muutosta valittamalla siten
kuin muutoksenhausta laissa oikeudenkdynnistd hallintoasioissa (808/2019) on sdadetty. Minis-
terion padtokseen téssd pykéldssa tarkoitetuissa asioissa on liitettévé valitusosoitus.

Paitokseen, jolla pakkohuutokauppa on 13 §:n 2 momentin nojalla méaéritty toimitettavaksi, ei
saa hakea muutosta valittamalla.

21§
Kiinteistonhankintarikkomus
Joka tahallaan tai torkeésté huolimattomuudesta laiminlyd tdmén lain mukaisen luvanhakuvel-
vollisuuden, antaa viranomaiselle véérid tietoja tai salaa lupahakemuksen kisittelyn kannalta
merkittdvié tietoja, on tuomittava, jollei teko ole véhéinen tai siitd ole muualla laissa sdddetty an-
karampaa rangaistusta, kiinteistonhankintarikkomuksesta sakkoon.
22§
Tarkemmat sddnnokset
Tarkempia sédénnoksid tdmén lain tdytdntdOonpanosta annetaan tarvittaessa asetuksella.
23§

Voimaantulo

Téma laki tulee voimaan péivind kuuta 20 .
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