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Ekspropriaatiosta ja erityisesti 
impropriaatiosta
Jaakko Sirkjärvi

Professori Erkki J. Hollo on käsitellyt kirjoituksissaan lunastusta yleisiin tarpeisiin eli ekspropriaatiota ja myös 

lunastamista yksityiseen tarpeeseen eli impropriaatiota. Hänen kirjoitustensa pohjalta kirjoittaja pohtii 

impropriaatiota tämän hetken kiinteistölainsäädännössä ja sen mahdollisia kehittämistarpeita. Lisäksi kirjoittaja 

tarkastelee maapakettilakien tavoitteiden toteutumista 40. juhlavuoden kynnyksellä asuntopolitiikan näkö-

kulmasta.

LUNASTUKSET (PAKKOLUNASTUKSET)  voidaan jakaa 
kahteen perustyyppiin eli toisaalta yleistä tarvetta palveleviin 
lunastuksiin, joissa yleisen edun takia katsotaan tarpeelliseksi syr-
jäyttää tai rajoittaa yksityinen etu (omistusoikeus, käyttöoikeus tai 
muu erityinen oikeus). Perustuslain 15§:n mukaisesti omaisuuden 
pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen täyttä korvausta vastaan 
säädetään erillisellä lailla. Näitä hankkeita voidaan kutsua eks-
propriaatioiksi. Kun kiinteää omaisuutta otetaan pakolla yksityiseen 
tarpeeseen, käytetään terminä impropriaatiota.

Tavallisimpia yleiseen tarpeeseen tehtäviä lunastuksia ovat 
maanteihin liittyvät maantietoimitukset, rautateihin liittyvät ra-
tatoimitukset, kaivostoimitukset sekä lunastustoimitukset, joita 
käytetään useiden lakien toimeenpanotyökaluina. Näistä lukuisista 
laeista mainittakoon maankäyttö- ja rakennuslain mukainen maa-
poliittinen lunastus, voimajohtolinjoen vaatiman tilan hankinta 
ja luonnonsuojelulain tarkoittamat lunastukset. Kaikissa edellä 
mainituissa toimitusmenettely on pitkälti samojen perussääntöjen 
mukainen.

Kaivostoimituksen kuulumisesta tähän kategoriaan voidaan 
keskustella, sillä hankkeen edunsaaja näyttäisi nykyisin useimmiten 
olevan yksityinen, ulkomaalainen yhtiö. Kaivoslakia säädettäessä 
on argumentoitu, että kaivosteollisuuden etujen turvaaminen hei-
jastuu myönteisesti aluetalouteen ja siten myös kansantalouteen 
eli yleistä tarvetta voisi perustella tätä kautta. Kaivoslakia (2011) 
säädettäessä perustuslakivaliokunta totesi mm: ”– – valiokunta on 
käytännössään katsonut, ettei yleisen tarpeen vaatimus välttämättä 
edellytä lunastuksen toteuttamista julkisyhteisön hyväksi, vaan 
lunastetun omaisuuden saajana voi olla muukin taho.” 

KIINTEISTÖTOIMITUKSET, JOTKA EIVÄT OLE 
IMPROPRIAATIOTA
Impropriaation piiriin ei lueta toimia, joilla kiinteistön ulottuvuutta 
muotoillaan toisen kiinteistönomistajan aloitteesta lunastamat-
ta omistusoikeudella kuten tapahtuu esimerkiksi pakollisessa 
tilusvaihdossa ja yksityistietoimitusten yksityistieoikeuksien 
järjestelyissä. Maantietoimitusten tilusjärjestely (alueen siirto) on 
hankala luokiteltava, sillä hyötyjiä ovat yksityinen vastiketiluksia 
saava kiinteistönomistaja sekä julkista tahoa edustava tienpitäjä 
alentuneiden korvausten muodossa. Rekisteröidyn omistusoi-
keuden tasolla (title) järjestelmässä ei tapahdu muutoksia vaikka 
omistusoikeuden reaalisen kohteen (kiinteistön) fyysinen tai 
oikeudellinen ulottuvuus muuttuu. Kiinteistö voi ääritapauksessa 
siirtyä maantieteellisesti kokonaan toiseen paikkaan tai sen fyysi-
nen ulottuvuus voi kokonaan hävitä (haamutila). Edellä kuvatuissa 
tilanteissa lainhuudatustarvetta (saantoa) ei synny.

Kiinteistön omistusoikeuden järjestelmä ja kiinteistöjärjestelmä 
elävät eri tasoilla ja erillään. Yllä kuvatuissa toimituksissa kiinnityksen 
haltijan etu pitää kuitenkin aina luonnollisesti valvoa eli se kiinnittyy 
konkreettisemmin kiinteistön todelliseen fyysiseen ulottuvuuteen 
kuin kirjattu omistusoikeus.

IMPROPRIAATIO
Yleisellä tarpeella perusteltu lunastus voi näyttää hyväksyttäväm-
mältä kuin selkeästi yhden kiinteistönomistajan omistuspiirin laa-
jentaminen toisen kiinteän omaisuuden omistajan kustannuksella. 
Impropriaatio ei edellytä yleistä tarvetta. Lainsäätäjä on kuitenkin 
eräissä tilanteissa antanut toiselle tasavertaisista omistajista oi-
keuden puuttua toisen kiinteään omaisuuden omistusoikeuteen 
kiinteistötoimitusmenettelyllä. Asia on periaatteellisesti merkittävä, 
mutta kiinteistöoikeudellisessa keskustelussa professori Hollon kir-
joituksia lukuun ottamatta asiaa ei ole paljoa viime aikoina käsitelty.

Impropriaatio-toimituksen tultua loppuun saatetuksi saajalle 
syntyy saanto ja lainhuudatusvelvollisuus. Ennen puhuttiin mant-
taalin korotuksesta, mutta manttaalin käsitteestä on aktiivisessa 
käytössä tunnetusti luovuttu.

Varsinaiset impropriaatio-tilanteet voidaan jakaa kahteen perus-
tyyppiin: suunnitelman vahvistuminen antaa lunastuslautakunnalle 

”Tavallisin esimerkki 
lunastuksesta, joka ei 
perustu suunnitelmaan, 
lienee vesijätön lunastus.”



35MAANKÄYTTÖ 3|2015

tuomiossa nähty, jos vesijättö on osa asemakaavan mukaista 
vahvistetun tonttijaon mukaista tonttia. Tässä lehdessä 2/2013 
Mikael Still pohti korvauskäytännön huojuvuutta. Ilmeistä on, että 
harvinaisiin vapaaehtoisiin vesijättömaiden kauppoihin vaikuttavat 
vesijättöjen lunastuskorvaukset ja lunastuskorvauksiin taas nämä 
samat kaupat sekä muiden vesijättöjen lunastuskorvaukset eli 
arviointiteoreettisesti tähän ”kehäpäätelmään” pitäisi saada pa-
rannus. Lainsäätäjä on yleisesti ollut haluton antamaan tarkkoja 
arviointiohjeita lunastustilanteisiin, poikkeuksena tunnettu ns. 
ansiottoman arvonnousun leikkaaminen (LunL 31§). Nykyinen 
korvausperusteiden huojunta eri toimituksissa ei ole kansalaisten 
oikeusvarmuuden kannalta kuitenkaan tyydyttävää.

”Lunastajan varattomuus ei viene 
toimituksen edellytyksiä?”

oikeuden lunastaa yksityistä omaisuutta toisen yksityisen tahon 
tarpeisiin. Tavallisin esimerkki lienee tontinosan lunastus. Tässäkin 
tapauksessa taustalla kuitenkin piilee yleisempikin intressi – tontin 
saaminen rakennuskelpoiseksi ja siten alueen kehittäminen suun-
nitelman (asemakaava) mukaiseksi. Lunastusoikeuden järjestys 
on säädetty tontinosien omistajien kesken ja jos lunastushaluja 
kiinteistönomistajilla ei ole, kunta voi lunastaa koko tontin.

Toinen vaihtoehto on, että ilman erityistä suunnitelmaa toi-
mitusmiehet päättävät lunastuksen toimeenpanosta yksityiseltä 
omistajalta toisen yksityisen tahon hyväksi. Näitä toimituksia on 
käsitelty laissa kiinteistötoimituksissa tapahtuvasta lunastamisesta 
553/1995, joka on säädetty perustuslain säätämisjärjestyksessä. 
Kyseisessä laissa luetellaan erilaiset vesijättöjen lunastustilanteet, 
yhteisten maa-alueiden lunastustilanteet sekä uusjakojen yhtey-
dessä toteutettavat vähäarvoisten alueiden lunastukset. Vähäar-
voisten ulkopalstojen lunastukset kuuluvat myös tähän toimitusten 
ryhmään. Lisäksi laissa mainitaan tilanne, jossa yhteisen maa-alueen 
osakkaat velvoitetaan lunastamaan osakkaan osuus.

Tavallisin esimerkki lunastuksesta, joka ei perustu suunnitelmaan, 
lienee vesijätön lunastus. Tämänkin toimituksen osalta voidaan poh-
tia taustalla olevaa yleistä intressiä – saada kiinteistöjaotus tarkoituk-
senmukaisemmaksi. Vesijättöjen lunastukseen tuli lainmuutoksella 
uusi piirre, jossa vesijätön omistaja, joka on useimmiten yhteisen 
vesialueen osakaskunta, voi vaatia vesijättönsä lunastamista siihen 
rajoittuvalta kiinteistöltä. Kiinteistönomistaja ei kuitenkaan voi vaatia 
osakaskuntaa lunastamaan kiinteistöään. Kysymys ei ole puhtaasti 
teoreettinen, kun vesijättöjen lunastushinnat ovat nousussa ja pe-
riaatteessa vesijätön arvo voi ylittää kiinteistön arvon.

Jos vesialueen osakaskunta vaatii vesijätön lunastusta ja kiin-
teistönomistaja ilmoittaa, että ei ole varoja lunastuskorvaukseen, 
viedään vesijätönlunastustoimitus loppuun ja ulosottoteitse 
hankitaan lunastuskorvaus luovuttajalle. Lunastajan varattomuus 
ei viene toimituksen edellytyksiä?

Vesijättöjen lunastuskorvauksia ovat tutkineet ainakin 
Tenkanen, Peltola sekä Hiironen. Korvaustasoksi on ilmennyt 
karkeasti ilmaisten 50 % rantarakennusmaan kauppa-arvosta, 
mutta vesijätön koko ja fyysinen laatu vaikuttavat luonnollisesti 
korvaustasoon. Myös 100 %:n korvaustasoja on esimerkiksi KKO:n 

Kun kirjoittaja opiskeli viime vuosituhannella, opetettiin, 
että lunastuksissa tulee luovuttajalle korvata sellainen summa, 
että hänen varallisuusasemansa ei muutu. Hän ei rikastu eikä 
köyhdy. Periaate lienee nykyisinkin sama. Tuolloin 1970-luvulla 
jakolain aikana korvaustaso vesijätön lunastuksissa oli usein 
metsämaan arvo. Erillinen valtuuslaki 193/1961 määritteli 
korvaustason: ”rahana suoritettavaa täyttä korvausta vastaan”. 
Katsottiin, että kun luovuttajalla ei ole rakennusmahdollisuut-
ta, ei hänellä (heillä) ole tuon suurempia menetyksiäkään. 
Nykyisin korvaustason määrittelee lunastuslain 29.1 §, jonka 
mukaan lunastettavan omaisuuden omistajalla on oikeus saada 
täysi korvaus taloudellisista menetyksistä. Maanmittauslaitos 
toteaa toimitusmenettelyn käsikirjassa, että täysi korvaus on 
käypä arvo eli markkina-arvo (kauppa-arvo). Pikku hiljaa ilman 
lainsäädännöllisiä oleellisia asiallisia muutoksia (täysi korvaus, 
jakolaki ja kiinteistönmuodostamislaki) on korvauskäytäntö toi-
mitusmiesten, MO:n ja KKO:n päätöksillä ja tuomioilla hilautunut 
korkeammaksi. Ilmeisesti vanha korvaustaso koettiin lunastajan 
kannalta liian edulliseksi ja korvaustasoa ryhdyttiin nostamaan. 
Tämän jälkeen kehitettiin teoria voitonjaosta. 
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Kirjoittaja on kiinteistöopin lehtori 
Metropolia Ammattikorkeakoulussa.  
Sähköposti: jaakko.sirkjarvi metropolia.fi.

Leikkimielellä voisi kaivaa esiin vanhan teorian tontin tai raken-
nuspaikan osien eriarvoisuudesta. Joskus pohdiskeltiin, että isoilla 
rakennuspaikoilla (esimerkiksi ns. rintamamiestontit) kadunpuoli 
on arvokkaampaa kuin takapihan perunamaa-alue. Samalla teo
rialla voisi todeta, että lunastettava vesijättöalue on rantarakennus-
paikan ehdottomasti arvokkain osa, jolloin 100 % ei riitä. 

KUNTA, RAKENNUSLIIKE JA IMPROPRIAATIO
Kirjoittaja tarkastelee asiaa pääkaupunkiseudun näkökulmasta, 
missä ongelmat (asuntojen hinnat, vuokrat ja työmatkat) ovat 
suurimpia. Tonttitarjonnan lisääminen erityisesti kasvukeskuksissa 
on ollut monen toimijan huolena viime aikojen maa- ja asuntopo-
liittisessa keskustelussa. Tätä artikkelia kirjoitettaessa hallitusneu-
votteluista on julkaistu asiakirja, jossa asuntopolitiikan ongelmia 
vähennetään säätelyä supistamalla ja tonttituotantoa lisäämällä 
lähinnä maankäyttö- ja rakennuslain prosesseja sujuvoittamalla 
merkiten mahdollisesti valitusteiden rajoittamista.

Maapakettilakeja (lunastuslaki, rakennuslaki, nykyisin maan-
käyttö- ja rakennuslaki, laki kunnan etuosto-oikeudesta ja kumottu 
maanhankintaoikeuslaki) alun perin säädettäessä 1970-luvulla 
perusteltiin silloin radikaalia lainsäädäntöä yleisellä tarpeella. Kes-
keinen lainsäädäntö säädettiin perustuslainsäätämisjärjestyksessä. 
Maankäyttö- ja rakennuslakia uusittiin voimakkaasti 1999. On 
käynyt ilmi, että lopputulos ei ole ollut toivottu – jatkuvasti puhu-
taan tonttipulasta kasvukeskuksissa vaikka kunta voi täydentää 
omistamiaan kaavoitettuja tai kaavoitettavia alueita vapaaehtoi-
silla kaupoilla tai, jos se ei onnistu, lunastus- sekä maankäyttö- ja 
rakennuslainsäädännön työkaluilla. Neuvottelutilanteessa maan-
omistajan kanssa (kauppa tai MRL 12a-luvun tilanteet) kunta voi 
aina (mikäli se kunnassa on kunnallispoliittisesti mahdollista) viitata 
lunastusmahdollisuuteen. Neuvottelutilanne ei ole tasavertainen. 
Miksi järjestelmä ei kuitenkaan kaikkialla toimi vaikka kunnalla 
ovat avaimet käsissään? Onko asia niin yksinkertainen, että kaa-
vavalituksia vähentämällä huolet ovat ohi? Tuskin. Kunnat ovat 
maapoliittisia kysymyksiä ratkoessaan päätyneet hyvin erilaisiin 
malleihin ja tuloksiin. 

Professori Erkki J. Hollo kirjoittaa kirjassaan Oikeus ja ympäristö 
(Edita 2012, sivu 325): ”Perinteisen lunastusoikeudellisen tarkas-
telun kannalta voidaankin pohtia, onko kaavoitukseen perustuva 
kiinteistöolojen muuttamista aiheuttava järjestelmä kehittynyt 
tai kehittymässä perustuslain 15§:n näkökulmasta sui generis 
-tyyppiseksi maanhankinta- ja käyttöoikeusjärjestelmäksi, jossa 
ei lopulta enää ole kysymys lunastuksen yleisten edellytysten 
perusoikeudellisesta tarkastelusta, vaan impropriaatiota 
lähentelevästä kunnan erivapaudesta järjestellä alueensa 
maankäyttöä ja sen ohessa hankkia itselleen tai valitsemalleen 
yhteistyökumppanille kaavoitettua maata.” (Lihavointi artikkelin 

kirjoittajan.) Kirjoittaja antaa seuraavassa oman tulkintansa ko. 
lainatulle tekstille.

Oliko alun perin lainsäätäjällä tarkoituksena se, että maapoli-
tiikan eri työkaluilla syntyneet tontit ja kaavoituksen aiheuttama 
arvonnousu jaetaan kunnan ja yksityisten rakennusliikkeiden, 
kiinteistöyhtiön yms. kesken neuvotteluvoiman (tai muiden suh-
teiden) perusteella alkuperäisen maanomistajan jäädessä vähem-
mälle? Osa raakamaan ja kunnan saaman tontinhintojen erosta 
jää alueen vapaa-alueiksi ja yhdyskuntatekniikan kehittämiseen, 
mutta yleensä ei kaikki. Tunnetusti kuntien budjettien tulopuolta 
täydennetään maanmyyntituloilla. Miten uuden asunnon ostaja 
pääsee nauttimaan kunnan maapolitiikasta, kun uusien asuntojen 
hinnoissa erityisesti kasvukeskuksissa on suhteellisen heikko kor-
relaatio tonttikustannukseen ja rakennuskustannukseen? Uudisra-
kennukset hinnoitellaan markkinalähtöisesti. Poikkeuksena lienee 
HITAS-järjestelmä mutta sen merkitys markkinakokonaisuudessa 
ei ole merkittävä ja ilmeisesti järjestelmistä pyritään eroon. Onko 
niin, että kunnan maapakettilait palvelevat kunnan maapolitiikkaa 
hoitavia virkamiehiä, kunnankamreeria ja vakiintuneita asukkaita 
kunnallisverotuksen keventymisen tai käytännössä kunnallisveron 
nousupaineen marginaalisen laskemisen kautta eikä niinkään uusia 
asunnontarvitsijoita alentuneina asumisen kustannuksina? Ovatko 
maapakettilakien kauniit perustelut asumisolojen kehittämiseen 
perusteettomia? Empiirinen kokemus useissa kaupungeissa viit-
taisi tähän. Oliko valtiopäivillä oikeat tiedot lakeja säädettäessä vai 
mentiinkö vilpittömällä mielellä ideologia edellä? 

Tontti on keskeinen tuotannontekijä rakennusliikkeelle tai 
kiinteistösijoitusyhtiöille. Onko yrityksen saama kate uudisra-
kennuksesta ja sen tontista ansaittua puhdasta liikevoittoa vai 
osittain alkuperäiseltä maanomistajalta siirrettyä ”ansiotonta” 
arvonnousua”?

Toisaalta asiassa ei liene perustuslaillista ongelmaa kuin tuo-
mioistuinlaitoksessa tai viranomaisissa asia ei ole aiheuttanut 
kirjoittajan tietojen mukaan sen mukaista reaktiota, mitä toimien 
perustuslain vastaisuus edellyttäisi. 

LOPUKSI
Kiinteistöoikeudellinen arviointijärjestelmä toimii kokonaisuutena 
hyvin. Kirjoittaja näkee kuitenkin kaksi asiaa, joita voisi tarkastella. 
Ensimmäinen on edellä mainittu vesijättöjen lunastuskorvausten 
ongelmat. Toinen on maapakettilainsäädäntöön liittyvä kokonai-
suus. Selvää on, että perustuslain säätämisjärjestyksessä laadittuja 
lakeja ei joka vaalikausi muuteta. Toisaalta maapakettilakien keskei-
set sisällöt säädettiin 1970-luvulla ja voi kysyä vastaavatko ne tämän 
päivän eetosta. Olisiko edellä mainittu ansiottoman arvonnousun 
leikkaus mahdollista säätää tänä päivänä? 

Kun parhaillaan ollaan nopeuttamassa tonttituotantoa, toivotta-
vasti prosessien sujuvuutta ei toteuteta siten, että perusoikeuksien 
kannalta siirrytään vielä enemmän harmaalle vyöhykkeelle.

”Nykyinen korvausperusteiden 
huojunta eri toimituksissa  
ei ole kansalaisten  
oikeusvarmuuden kannalta 
tyydyttävää.”


