Venalaiset ostavat

Suomea,

mutta voivatko suomalaiset ostaa

ve n éj 5 5 ? Henrik Ungern
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Oikeusministerion 1.4.2008 julkaiseman tiedotteen mukaan jopa neljdssa viidesta
ulkomaalaiskaupasta ostaja on venaldinen.

Venajan lahialueyhteistyo kantaa hedelmaa.
Viimeisin osoitus tasta ovat Venajan, erityisesti
Karjalan tasavallan, ja Suomen viranomaisten yhtei-
set kiinteistonkauppajulkaisut "Kiinteiston hankin-
ta Vendjalla” seka "Kiinteiston ja asunnon hankinta

Suomessa”.
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KUTEN TIEDAMME, ovat veniliiset
viime vuosina tehneet invaasion Suomen
kiinteistomarkkinoille. Maanmittauslai-
toksen ylldpitimdn kauppahintarekiste-
rin tietojen pohjalta voidaan todeta, ettd
esimerkiksi vuonna 2007 ulkomaalaisten
hankkimista runsaasta 800 kiinteistosta oli
venildisten osuus runsaat 600 kiinteistoa.
Oikeusministerion 1.4.2008 julkaiseman
tiedotteen mukaan jopa neljdssd viidestd
ulkomaalaiskaupasta ostaja on venaldi-



nen. Varsinkin Itd-Suomen jédrvialueella
ovat erilaiset rantakiinteistét kiinnosta-
neet vendldisid. On havaittu, ettd veni-
ldisten ostajien ostovoima ja maksukyky
ovat ainakin jossain tapauksissa nostaneet
kauppahinnan tasolle, josta kyseisten kiin-
teist6jen omistajat ovat aiemmin voineet
vain uneksia. Asiaa on valotettu muun
muassa Suomen Kuvalehden (40/2008)
lokakuussa julkaistussa artikkelissa otsi-
kolla ”Osta pala isdn maata”.

Tdssd kirjoituksessa ei kuitenkaan
ole tarkoitus ldhemmin puuttua kiin-
teistojen hintakehitykseen tai kauppojen
lukumaarian, vaan selostaa hieman niita
kdytdnnon kysymyksid, jotka liittyvéat
kiinteiston ja asunnon hankkimiseen
erityisesti Vendjdlla. Artikkeli pohjautuu
kirjoittajan omakohtaisten kokemusten
lisdksi padosin Suomen oikeusministerion
ja Maanmittauslaitoksen sekd Vendjan
kiinteistokatasteri- ja kiinteistorekiste-
riviranomaisten edustajien yhteistyond
syntyneisiin julkaisuihin ”Kiinteiston ja
asunnon hankinta Suomessa” seké "Kiin-
teiston hankinta Venéjalla”. Julkaisuhanke
liittyy Suomen viranomaisten ja Vendjan
viranomaisten, joita tdssd tapauksessa ovat
edustaneet erityisesti Federaation rekiste-
rilaitoksen ja kiinteistokatasteriviraston
Karjalan tasavallassa olevat hallinnot,
viliseen ldhialueyhteisty6hon. Hank-
keeseen on osallistunut myos Karjalan
tasavallan lakimiesliitto. Suomea koske-
van osion kirjoittajina ovat suomalaiset
asiantuntijat ja Vendjdd koskevan osion
kirjoittajina Karjalan tasavallan asiantun-
tijat. Julkaisut on luettavissa sdhkoisessa
muodossa Maanmittauslaitoksen ja oi-
keusministerion Internet-sivuilla (www.
maanmittauslaitos.fi tai www.om.fi).

Karjalan tasavallan viranomaisten ta-
holta on esitetty pari vuotta sitten aloite
sellaisen julkaisun tekemisestd, jossa
kuvattaisiin toisaalta niitd asioita, joita
vendldisten tulee ottaa huomioon halu-
tessaan hankkia kiinteistén tai asunnon
Suomesta ja toisaalta niitd asioita, joita
suomalaisten tulee ottaa huomioon ha-
lutessaan ostaa kiinteistén tai asunnon
Venijéltd. Jo heti alkuvaiheessa alustavaa
runkoa julkaisuille kaavailtaessa tormét-
tiin erindisiin kysymyksiin, jotka ndyttivét
tekevédn toivotunlaisen vertailevan jul-
kaisun tekemisestd varsin haasteellisen.
Ensimmadinen hankaluus oli méiaritella,
mitéd kiinteiston ja asunnon hankinnalla
kédsitteellisesti ymmaérretddn toisaalta
Suomessa ja toisaalta Vendjalla.

Kiinteiston késitteesta
Julkaisun Venéjd-osiossa todetaan, ettd
Venédjdn lainsddddnndssd kiinteiston

késitettd ei ole maédritelty, vaan laissa
puhutaan kiintedn omaisuuden eri koh-
teista. Siviililainsddddnnossd luetellaan
kiintedksi omaisuudeksi katsottavat
kohteet ja madritellddn perusteet, joilla
jokin tietty kohde luokitellaan kiintedksi
omaisuudeksi. Siviililain lisdksi vuonna
2001 voimaan tullut maalaki vaikuttaa
kiintedn omaisuuden maédrittelyyn ja
kiinteist6jen vaihdantaan. Martti Hautala
on selostanut jo viitisen vuotta sitten tdssd
lehdessé (nrossa 4/2003) Vendjdn maan-
hallintajarjestelmédd. Artikkelin erddssd
alaotsikossa todetaan muun muassa, etta
maalaki jakaa maankdyton kategorioihin
pysyvisti. Ndmé kategoriat méaarddavat
my0s sen, mihin tarkoituksiin maata saa
kéyttad. Kayttotarkoituksen
muuttaminen on erittdin
hankalaa.

Venijdlld maa on jaettu
seitseméddn pddryhmédn
kéyttotarkoituksen mukaan.
Nyt julkaistussa esitteessd
erillisind ja erikseen tarkas-
teltavina ryhmind on luetel-
tu maakiinteistot, maanka-
maran alueet, rakennukset
ja rakennelmat, rakennuk-
sessa ja rakennelmissa si-
jaitsevat tilat, huoneistot ja
huoneet, tuotantolaitokset
omaisuuskokonaisuuksina
sekid keskenerdiset raken-
nuskohteet. Toisin kuin
Suomessa esimerkiksi eril-
linen kerrostaloasuntokin
voi Vendjédlld olla kiinteisto.
Toisaalta Venajéll4 ei ole sa-
manlaista asunto-osakeyh-
tiomuotoista omaisuuskoh-
detta kuin Suomessa. Tosin
heilld tunnetaan useampia
asuntoja késittdvien koh-
teiden osuusrakentaminen,
joka luonteeltaan muistut-

Kuva esitteestd “Kiinteistén hankinta Venajalla”.

taa my6s monessa Euroopan
maassa tunnettua useita
kerrostalo- tai muita asuntoja késittdvad
kiinteistonhallinta- ja omistamismuotoa
(ns. condominium).

Jotta kohde Venijédlla luokiteltaisiin
kiinteistoksi, on sen oltava erottamatto-
massa yhteydessd maahan. Tam4 yhteys
ilmenee ennen muuta siten, ettd kohdetta
on mahdotonta siirtdd haittaamatta koh-
tuuttomasti sen kéayttod. Todettakoon
kuitenkin, ettd tdim4 on Venéjén siviililain
ensimmadinen kriteeri kiinteiston maéérit-
telemiseksi, kuten Leena Lehtinen toteaa
teoksessaan Vendjdn maa- ja kiinteisto-
oikeus (Saarijarvi 2002). Toinen kriteeri
on se, ettd esine (kohde) on valtiollisessa

"Kiintedan omaisuuden
vaihdanta on paljon
rajoitetumpaa
Venajalla kuin
Suomessa.”

Venajalla maa on jaettu
seitsemadn paaryhmaan
kayttotarkoituksen mukaan:
maakiinteistot, maankama-
ran alueet, rakennukset ja
rakennelmat, rakennuksessa
ja rakennelmissa sijaitsevat
tilat, huoneistot ja huoneet,
tuotantolaitokset omaisuus-
kokonaisuuksina seka kes-
kenerdiset rakennuskohteet.
Kerrostalohuoneisto voi olla
kiinteisto.
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tietyssd mielessd kiinteistoiksi. Tamé&n
artikkelin kannalta kuitenkin vain ensim-
maéisen kriteerin mukaisella méaérittelylla
on merkitysta.

Vertailun vuoksi todettakoon, ettd Suo-
men lakien mukaan kiinteist6ll4 tarkoite-
taan sellaista itsendistd maanomistuksen
yvksikkod, joka kiinteistorekisterilain
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Kiinteistonvaihdannasta
Lehtisen mukaan ennen vuoden
2001 maalakia ei maalla ole ollut
mitddn oikeudellista itseisarvoa
eikd usein myodskddn taloudel-
lista arvoa Vendjdn kiinteisto-
oikeudessa. Hdnen mukaansa
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Oikeusministerio ja Maan-
mittauslaitos seka Vendjan
kiinteistokatasteri- ja kiin-
teistorekisteriviranomaiset
ovat laatineet yhteisvoimin
julkaisun “Kiinteiston ja
asunnon hankinta Suomessa”
("Priobretenie nedvishimosti i
shilja v Finlandii”).
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pOmAN it EOCTY Erilaatuisia kiinteist6jd kos-

Heon kevat lisdksi erilaiset luo-

LA

vutussddnnokset ja muun

muassa maatalousmaat

péaétettiin kiistanalaisena

asiana jattdd maalain so-

veltamisen ulkopuolelle. Niiden vaihdan-

nasta péétettiin antaa erillinen sdddos.

Kuten edelld on todettu, on Venijalla
vaihdannan kannalta merkitystd erilai-
silla kiinteistotyypeilld. Nédiden erillinen
tarkastelu on tarpeen sen vuoksi, ettd
niiden vaihdantaan sovelletaan erilaisia
sddannoksid. Vaikka Suomessakin voidaan
tunnistaa eri kiinteistotyyppejd (maatilat,
metsikiinteistot, rakennetut kiinteistot
jne.) sovelletaan meilld kuitenkin kaik-
kien kiinteist6jen vaihdantaan samoja
maakaaren sadnnoksia. Kiinteiston tyyppi
ei Suomessa ole myoskddn samalla tavoin
muuttamaton ja pysyvd kuin Venéjdlla.
Toki meilldkin voidaan kaavoituksella

rekisterissd. Tama kriteeri ei kuitenkaan
ole yksiselitteinen, koska toisinaan myos
sellaiseen irtaimeen omaisuuteen, joka
ei ole yhteydessd maahan, kohdistuva
oikeus on rekisteroitdva. Kun kiinteiston
maééiritteleminen voidaan tehdd kahden
eri kriteerin perusteella jopa siten, ettd
kiinteist6 voidaan mééritelld kummankin
pohjalta erikseen, on téstd seurauksena se,
ettd myGOs meri- ja sisdvesialukset samoin
kuin avaruusaluksetkin voidaan luokitella



vaikuttaa kiinteiston tulevaan kéyttoon
ja luoda myds tiettyd pysyvyyttd ja suun-
nitelmallisuutta, mutta varsinkin haja-
asutusalueilla ovat maa-alueiden eri kdyt-
tomuodot paljon laajemmin ja vapaammin
kiinteistonomistajan valittavissa. Sen
sijaan Vendjdlld maakiinteistod saa kayttad
vain siihen kéyttotarkoitukseen mihin se
on hankittu.

Kiinteiston kauppakirja ndyttéisi ole-
van pdillisin puolin samansisdltéinen
kuin Suomessa ja muutoinkin kaupan
edellytyksiin liittyy osaksi samoja piir-
teita kuin meilld, muun muassa vaatimus
puolison suostumuksesta yhteisomis-
tustilanteessa. Maakiinteiston osalta on
kuitenkin huomattava, etta kiinteiston
tulee olla muodostettu ja merkitty valtion
kiinteistorekisteriin, ennen kuin se voi
olla vaihdannan kohteena. Meilld hyvin
tavallinen maéédrdalan kauppa ei siten
ole sellaisenaan mahdollinen Venijilla,
vaan kauppa edellyttda ensin kiinteiston
muodostamista.

Vendjdn viranomaiset ovat kuitenkin
ilmaisseet ndkemyksendédn, ettd meilld
1997 uusitun maakaaren my6td omaksuttu
kéytanto on tavoitteena myos Vendjdlld,
mutta lainsddddnnon sekd kdytdnnon
muuttaminen vievét aikaa. Muutoinkin
venildiset kollegat ovat ldhialueyhteis-
tyon puitteissa ilmaisseet kiinnostuksensa
Suomen joustavaa kiinteistonvaihdanta-
menettelyd sekd vaihdantaa palvelevaa
ajanmukaista kiinteistotietojarjestelméaa
(KTJ) kohtaan.

Ulkomaalaisten oikeuksista
Vaikka ulkomaalaisia yksityis- ja oikeus-
henkil6itd koskevat Venédjan federaation
perustuslain mukaan ldhtokohtaisesti
samat oikeudet ja velvollisuudet kuin
Venéjdn kansalaisiakin, on ulkomaalaisten
oikeutta omistaa maata kuitenkin rajoi-
tettu erdissd tapauksissa huomattavasti.
Esimerkiksi maatalouskiinteist6jd eivat
ulkomaalaiset voi pédédsdantoisesti omis-
taa. Tosin sellaisia maataloustuotantoon
tarkoitettuja kiinteistojd, joiden kéyttotar-
koitukseksi on merkitty henkil6kohtainen
apu- ja mokkitalouden pito (kesamokki),
puutarhanhoito, karjanhoito ja kasvimaa-
viljely, voivat ulkomaalaisetkin hankkia
omistukseensa. Sen sijaan metsdalueet
voivat olla yksityisessd omistuksessa vain
hyvin poikkeuksellisissa tapauksissa,
toteaa Leena Lehtinen teoksessaan Vend-
jidn metsdoikeudesta (Rovaniemi 2006).
Kuvaavaa on, ettd kun Suomessa metsat
ovat pédosin yksityisessd omistuksessa,
voi Vendjalld olla yksityisomistuksessa
vain privatisoiduille alueille kasvanut
uudismetsa.

"Koska ei ole tie-
toa siita, kuuluu-
ko mahdollisesti
koko Karjalan alue
raja-alueisiin, liittyy
ulkomaalaisten
kiinteistokauppoihin
aikamoinen riski.”

Toinen merkittdava rajoitus on se, ettd
ulkomaalaiset eivdt voi omistaa kiin-
teist6jd raja-alueilla. Tosin Suomessakin
on joitakin rajoituksia ulkomaalaisten
kiinteiston hankinnasta rajavychykkeel-
14, mutta Suomen osalta kysymys on
tarkkaan maéaritellystéd ja varsin kapeasta
alueesta aivan rajan tuntumassa. Vendjal-
lakin rajavyohykkeen rajat on mééritelty,
mutta ulkomaalaisia koskevia rajoituksia
voidaan lisdksi soveltaa myds muualla
kuin rajavyohykkeelld.
Kysymys on alueista, joita
koskevan luettelon Vendjan
federaation presidentin tu-
lisi vahvistaa. Toistaiseksi
luetteloa ei kuitenkaan ole
vield vahvistettu eik4 raja-
alueiden kiinteistékaup-
pojen osalta ole myoskdén
vhtendistd kdytdntod. Sen
vuoksi on vaikeaa lopulta
arvioida, miltd alueelta
kiinteiston voi turvallisesti
hankkia.

Suomalaiset
ostajina
Otsikossa esitettyyn kysy-
mykseen, voivatko suoma-
laiset olla kiinteistonkau-
passa ostajana, voidaan siis
vastata ainakin periaattees-
samyoOntdvasti. Eri asia on,

Pekka Lehtonen

ettd nykyisin kiinteist6jd ja
sijoituskohteita hankkivat
péddasiassa vain muutamat
kiinteistobisnestd harjoittavat suuryhtict.
Muun muassa erds suomalainen suuryhtio
kertoo kevéilld ilmestyneessd asiakas-
lehdessédédn hakevansa kasvua ja kannat-
tavuutta Vendjdn kiinteistobisneksest.
Usein téllaiset toimijat toimivat kuitenkin
Vendjdlle perustamiensa tytdryhtididen
kautta.

Sen sijaan yksityishenkil6t tuntuvat
aristavan ainakin ns. maakiinteist6jen
hankkimista Vendjiltd. Mielenkiintoisia

kohteita olisi kylld lahialueillakin esi-
merkiksi Adnisen rannoilla ja muuallakin
Karjalan tasavallassa, minkd artikkelin
kirjoittaja on voinut omakohtaisesti todeta
paikan péaill4. Petroskoissa viime kevadna
Karjalan tasavallan viranomaisten kanssa
kdymiemme keskustelujen pohjalta jai
kuitenkin se vaikutelma, ettd suomalais-
ten kuten muidenkin ulkomaalaisten olisi
ehké turvallisempaa pyrkid hankkimaan
asunto tai kesamokki vuokraamalla. Kos-
ka Vendjdn presidentti ei toistaiseksi ole
vahvistanut raja-alueiden luetteloa eikéd
ole tietoa esimerkiksi siitd, kuuluuko
mahdollisesti koko Karjalan alue raja-
alueisiin, liittyy ulkomaalaisten kiinteis-
tokauppoihin aikamoinen riski, kuten
esitteessd todetaan. Ratkaisematta on
muun muassa kysymys, miten ulkomaa-
laisten hankkimia kiinteist6jd kohdellaan
siind tapauksessa, ettd tillaisen kiinteiston
havaittaisiin kuuluvan presidentin vah-
vistaman luettelon mukaiselle raja-alu-
eelle. Erityisesti vesistjen ldheisyydessd
sijaitsevat kiinteistot nédyttdisivédt olevan

vaaravychykkeelld.

Kirjoittaja on Maanmittauslaitok-
sen johtava kirjaamislakimies.
Sahkoposti henrik.ungern@nls.fi.
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