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Huoltovarmuuden turvaaminen osana kiinteistbomaisuuden valvontaa -hankkeen ta-
voitteena oli luoda kokonaiskuva huoltovarmuuden varmistamisen kannalta kriittisista
kiinteistdista ja kiinteistbomistuksesta ja -kaupasta, sek siitd, miten olemassa ole-
valla kiinteistdomistuksen valvonnan lainsdadannélla huoltovarmuuskriittisia Kiinteis-
téja voidaan suojata. Tutkimus toteutettiin monimenetelmallisesti laadullisia tutkimus-
menetelmia kayttden. Tama Policy Brief esittaa tiivissd muodossa hankkeen keskei-
set havainnot.
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Huoltovarmuuden turvaaminen ja
kiinteistoomaisuus

Huoltovarmuuden ja sen toiminnan varmistaminen on turvattu lainsdddannéssamme.
Yksi hybridivaikuttamisen keinoista on maaomaisuuden hankkiminen huoltovarmuu-
den kannalta kriittisten kohteiden laheisyydestad. Suomessa tahan on pyritty puuttu-
maan Kiinteistdn omistuksen vaihdannan seuraamisella ja sita kautta luvanvaraisuu-
della tietyissa tapauksissa. Valvonnan mahdollisuuksia on myds laajennettu viime
vuosina: vuoden 2020 alusta astuivat voimaan laki eraiden kiinteistdnhankintojen lu-
vanvaraisuudesta, valtion etuosto-oikeudesta erailla alueilla ja kiintean omaisuuden ja
erityisten oikeuksien lunastamisesta kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi.

Huoltovarmuuden kasitetta ei ole maaritelty tyhjentavasti suomalaisessa lainsdadan-
ndssa. Kasitteen monitulkintaisuudesta johtuen mydskaan huoltovarmuuden kannalta
kriittista kiinteistbomaisuutta ei ole maaritelty tyhjentavasti. Nain ollen ei voida suoraan
vastata kysymykseen, miten olemassa olevalla lainsdaddannélla voidaan suojata huol-
tovarmuuskriittisia kiinteistdja. Onkin syyta tarkastella nykyisia lainsdadannén mahdol-
listamia kiinteistbomaisuuden valvontakeinoja erityisesti niiden ulottuvuuden kannalta.
Nykyinen lainsaadantd keskittyy valvonnassa nimenomaan kiinteistbnomistukseen,
mutta esimerkiksi muut vaikutusvallan kaytdon mahdollisuudet kuten asunto-osakkeiden
omistaminen ja vuokraus, ovat nykylainsdadannoén ulkopuolella. Samoin on syyta miet-
tia, olisiko valvontaa ja valvontakeinoja aiheellista kohdistaa kiinteiston omistuksen li-
saksi myos kiinteistdon kayttéon.

Aihe on erityisen tarkead, silla se sisaltda kansallisen turvallisuuden ndkékulman useilla
yhteiskunnan eri viranomaistasoilla ja sektoreilla. Talla hetkella kiinteistbkauppojen lu-
paviranomaisena toimii puolustusministerio, joka saa tiedon kaupoista Maanmittauslai-
tokselta.
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Tutkimuksen aineisto ja menetelmat

Tutkimus perustuu laajaan huoltovarmuuden kasitetta kasittelevaan asiakirja-analyy-
siin, huoltovarmuutta ja maanhallintaa kasittelevaan kirjallisuuskatsaukseen, erdiden
muiden maiden alan lainsdadantéa kasittelevaan selvitykseen sekd kymmeneen asi-
antuntijahaastatteluun. Asiakirja-analyysin perusteella on muodostettu kuva viran-
omaisten toimintaymparistdon nykytilasta. Haastatteluilla on puolestaan selvitetty naky-
villa olevia huoltovarmuuden ja kiinteistdomaisuuden valvonnan toimintaymparistdn
muutostekijoita ja niiden odotettuja vaikutuksia seka nykylainsdddannon kehitystar-
peita.

Asiakirja-aineistona toimii sdaddspohja seka huoltovarmuutta maarittelevat julkaisut.

Naiden lisaksi on perehdytty yhteiskunnallista resilienssia ja maanhallinnan roolia ka-
sittelevaan tutkimuskirjallisuuteen. Vertailumaiksi valikoituivat kiinteistéjarjestelmansa
samankaltaisuuden vuoksi Pohjoismaista Ruotsi, Norja ja Tanska seka geopoliittisen
sijaintinsa takia Viro.

Kirjallisuuden ja asiakirja-analyysin kautta kerattya tietoa syvennettiin ja tdydennet-
tiin asiantuntijahaastatteluiden avulla. Haastateltavien valinnassa kiinnitettiin erityi-
sesti huomiota siihen, ettd kerattdvan aineiston avulla pystytddn muodostamaan mo-
nipuolinen nakemys huoltovarmuuden turvaamisen tulevaisuudesta osana kiintean
omaisuuden valvontaa. Haastateltavat valittiin siten, ettd he edustavat mahdollisim-
man kattavasti huoltovarmuuden ja kiinteistbomaisuuden valvonnan toimijoita ja eri
nakokulmia. Haastatteluista jai kuitenkin puuttumaan kuntien nakékulma. Haastattelut
toteutettiin puolistrukturoituina teemahaastatteluina. Yleisia haastatteluteemoja

oli kolme kappaletta: 1) Huoltovarmuustoimintojen nykytila, 2) Toimintaympariston
muutos ja tulevaisuuden haasteet, ja 3) Kehitystarpeet. Teemojen painotukset vaihte-
livat haastateltavan asiantuntijan osaamisprofiilin mukaan.

Tulokset ja johtopaatokset

Kiinteistbomaisuuden valvonnan kannalta keskeiset muutostekijat voidaan ryhmitella
teknologiseen kehitykseen, turvallisuustilanteen ja kiinteistomarkkinoiden muutoksiin,
sekad ymparistd- ja ilmastotekijoéihin. Haastatteluissa tunnistettiin muutostekijéiden li-
saksi niihin liittyvia suurimpia haasteita. Nama on esitetty taulukossa 1.
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Taulukko 1. Asiantuntijahaastatteluissa esiin nousseet kiinteistbomaisuuden valvonnan kan-
nalta keskeiset muutostekijat ja niihin liittyvat suurimmat haasteet.

Ryhma Muutostekijat Suurimmat haasteet

Digitalisaatio; Automaatio ja teko-
aly; toimintojen digitalisoitumi-

nen; paikkatiedon julkisuus, kyber-
turvallisuus

Yleinen turvallisuustilanne; hybridi-
Turvallisuustilanteen muutokset vaikuttaminen; disinformaatio; mah-
dollinen kuohunta EU-alueella
Kiinteistdmarkkinoiden muutos;
kansainvalisen kiinteistdsijoittami-
sen kehittyminen; globalisaatio

Ymparisto ja ilmasto llmastonmuutos ja katastrofit

Teknologian kehitys Kyberturvallisuus

Turvallisuustilanteen heik-
keneminen

Kansainvalisten kiinteisto-
kauppojen maaran kasvu

Kiinteistomarkkinoiden muutok-
set

Haastatteluissa nousi esille muutostekijoiden lisaksi myds muita nakdkulmia kiinteisto-
omaisuuden valvonnan ja huoltovarmuuden tulevaisuuden toimintaymparistdon liit-
tyen. Huoltovarmuuden kannalta yksi keskeisimmistd muutoksista on Euroopan Uni-
onissa valmisteilla oleva, niin kutstuttu CER-direktiivi, joka koskee kriittisten toimijoi-
den hairidnsietokykya ja tulee vaikuttamaan ainakin kriittisen infrastruktuurin ja sen
turvaamisen maarittelyyn myos kansallisella tasolla. Haastateltavat nostivat myos
esiin lainsdadannon kehitystarpeita. Ne liittyvat erityisesti lainsdadantéprosessiin ja
toisaalta ovat samoilla linjoilla kuin puolustusministeridn raportti aiheen kannalta kes-
keisen lainsaadannon toimivuudesta (PLM 2021). Muuhun kuin lainsaadantoon liitty-
vat kehitysehdotukset koskivat erityisesti viranomaisen tiedonsaantioikeutta.

Haastatteluissa esiin nousseiden lainsaadannon kehittamistarpeiden perusteella muo-
dostettiin yksityiskohtaisempia hahmotelmia siita, miten nykylainsaadantoa voisi kehit-
taa. Tutkimuksessa on tunnistettu erilaisia ajatuksia keskustelun avaamiseksi aihepii-
riin liittyvan lainsdadannon kehittdmiseksi, joita on koottu taulukkoon 2. Aihepiireittain
kehittdmisajatukset liittyvat lainsdddannén soveltamisalan yhtenaistamiseen, muiden
kiinteistén vaikutusvallan keinojen valvontaan, kiinteistonvalittdjien toimintaan ja huol-
tovarmuuden tavoitteisiin, sekd maankayttoon. Saantelya voitaisiin kehittaa siten, etta
kaavojen valmistelussa vaikutuksia arvioitaessa kaytettaisiin riskiluokitusta eri kohtei-
den, muun ohessa huoltovarmuuden kannalta keskeisille kohteille, mika puolestaan
huomioitaisiin maankaytté- ja rakennuslain mukaisissa lupamenettelyissa. Erityisesti
asunto-osakkeiden omistamista ja vuokraamista koskevaa lainsdadantda ja sen kehit-
tamistarpeita pohdittiin, mutta huomattiin, ettd huoltovarmuuden turvaamisen paranta-
miseksi tarvittaisiin erillislainsdadantda, eli sita ei olisi mahdollista tehda taydenta-
malla olemassa olevaa lainsaadantda. Kehittdmisehdotukset on esitetty taulukossa 2.
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Taulukko 2. Lainsaadannén kehittamisajatuksia.
Laki Kehittdmis-/tdydennysajatus

Laissa voisi olla yleinen perussaannds

lain tavoitteista, joita tdydennettaisiin

valtioneuvoston asetuksella.

Hyvan valitystavan lisaksi lakiin sisal-

Laki kiinteistonvalitysliikkeista ja lytettaisiin ajatus siita, etta valittajan

vuokrahuoneiston valitysliikkeistd ~ tulisi joissain tapauksissa olla yhtey-

(1075/2000) dessa viranomaisiin epailysta heréatta-
vissd vaihdantatilanteissa.
Huoltovarmuuden kannalta kriittisen

Maanké&ytt6- ja rakennuslaki kiinteistbomaisuuden riskiluokittelu,

(132/1999) jonka kytkeminen MRL:n mukaisiin lu-
vitusprosesseihin.

Maakaari (540/1999) _Maar)vuokraqikeuden s._a.gttaminen kir-
jaamisvelvollisuuden piiriin.

Laki valtion etuosto-oikeudesta Huoltovarmuuden sisallyttdminen lain

eréilla alueilla (469/2019) soveltamisalaan.

Kansallisen turvallisuuden sisallytta-

minen luvan myontamisen edelly-

tysharkintaan.

Laki huoltovarmuuden turvaamisesta
(1390/1993)

Laki eraiden kiinteistdhankintojen lu-
vanvaraisuudesta (470/2019)

Kuntien vastuulla on maankaytdn suunnittelu ja toteuttaminen alueillaan, jolloin kytke-
malla kansallinen turvallisuus osaksi maankayttd- ja rakennuslain mukaista lupajarjes-
telmaa, olisi mahdollista ulottaa valvontaa kiinteistdjen kayttéon. Kun kiinteistékauppaa
tehdaan ulkomailta kasin, kaytetaan kaupantekoprosessissa usein kiinteistonvalittajaa.
Kiinteistonvalittajalla voisi olla tietyissa tapauksissa velvollisuus ilmoittaa viranomaisille
esimerkiksi havaittuaan epailyttavaa toimintaa kiinteistdkaupan yhteydessa, tai esimer-
kiksi tilanteessa, jossa on syyta epailla todellisen omistajan piilotusta erilaisten omis-
tusrakenteiden taakse lupaprosessia valttadkseen. Tama toisi yksityiset toimijat osaksi
kansallisen turvallisuuden ja siten huoltovarmuuden turvaamista.

Muiden maiden lainsdadannon vertailun perusteella voidaan lisaksi todeta, etta vaikka
varautumistoimintaa on kehitetty kaikissa maissa viime vuosina erityisesti koronapan-
demian takia, on varautuminen Suomessa vertailumaihin ndhden pisimmalle kehitty-
neinta.

Yhteenveto toimenpide-ehdotuksista

Huoltovarmuuden turvaaminen kiinteistbomaisuuden valvonnan keinoin tulee muuttu-
maan tulevaisuudessa toimintaymparistén muuttuessa. Erityisesti digitalisaatio ja tie-
don avoin saatavuus, kiinteistdkaupan nopeutuminen seka tietojarjestelmien integ-



POLICY BRIEF 2022:3

rointi luovat uudenlaisia mahdollisuuksia, mutta myos kasvattavat kyberturvallisuusuh-
kiin liittyvia riskeja. Tasta kehityksesta huolimatta ja siité johtuen viranomaisilla tulee
olla jatkossakin tiedonsaantioikeus kiinteistbomaisuuden vaihdantatilanteessa ja laa-
jemminkin kiinteistbomaisuuden valvonnassa, jos se on tarpeen huoltovarmuuden tur-
vaamiseksi. Toimenpiteena ehdotetaan keskustelunavausta lainsdadannon kehitta-
mistarpeista, joissa huomioon otetaan kokonaistarkasteluna tdman tutkimuksen ja
puolustusministerion selvityksen (PLM 2021) kehitysehdotukset. Lisdksi ehdotetaan
selvitettavan muita kiinteiston vaikutusvallankaytén, kuten asunto-osakkeiden omista-
misen ja vuokraustoiminnan, valvontamahdollisuuksia.
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