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Suomi on meren ja tuhansien jirvien seki tuhansien vesijittdjen maa. Vesijittod syntyy
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eet, niin vesijaton muodostuminen tarkoittaa, ettd maa-aluekiinteiston eli rantakiinteiston ja ran-
taviivan viliin jdd vesialueen omistajan omistamaa maa-aluetta, joka erottaa rantakiinteiston ve-
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oleellista on kiinteiston rajoittuminen rantaan. Tamén haitan poistamiseksi kiinteistonmuodosta-
mislaissa on sdddetty rantakiinteiston omistajalle mahdollisuus vesijiton lunastukseen.

Téssd tutkimuksessa on selvitetty kattavasti vesijittdjen kiinteistonmuodostamisoikeu-
dellisia erityiskysymyksid. Ensinnékin on tutkittu vesijéittojen oikeudellista luokittelua yhtei-
seen-, yksityiseen- ja erilliseen vesijittoon sekd tutkittu miten tédllaiset erilaiset vesijitot ovat
syntyneet sekid miten ne lakkaavat eli muuttuvat kiinteistonmuodostamisoikeudellisesti ei-vesi-
jatoksi eli ns. vanhaksi maaksi. Vesijittojen luokittelun taustalla on Suomen kiinteistojérjestel-
min erityispiirteet, jotka perustuvat kiinteisto- ja omistusjdrjestelmén historialliseen kehityk-
seen 1700 - 1800 luvuilla tehdyisté isojaoista ldhtien. Varsinkin aiemmin voimassa olleilla saa-
doksilld on tdssd asiassa suuri merkitys.

Toisekseen tutkimuksessa on selvitetty vesijdton vesialueen puoleisen rajan sekd van-
han maan puoleisen rajan madrdytymistd. Vanhan maan puoleisen rajan madraytymiseen vaikut-
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Alkusanat

Vesijitot ndyttidvit olevan kohtaloni. Minua on aina kiehtonut vesijittojen kahtalai-
nen olemus kiinteistojirjestelméssd maa- ja vesialueiden vilissd. Se ei tunnu olevan kunnolla
kumpaakaan, jonka lisdksi vesijdtot ovat hyvin yleinen kaikkien maanmittarien ja ldhes kaik-
kien rannanomistajien tuntema ilmio.

Aloitin tyon tekemisen tietylld tavalla jo yli 10 vuotta sitten opiskellessani Teknil-
lisessd korkeakoulussa maanmittausalan diplomi-insindoriksi. Minulla oli tarkoitus tehdd
diplomityon vesijatoistd, mutta koska Maanmittauslaitos maksoi palkkaa yksityisteitd kos-
kevasta selvityksestd, tein sellaisen. Téatd tyotd aloittaessani 10ysin vesijittojd koskevan dip-
lomitydaiheeni kisin kirjoitetun tutkimussuunnitelman. Onneksi en silloin kirjoittanut vesi-
jatoistd, koska uskon, ettd vasta toimitusinsindorin viran ja oikeustieteellisen opintojen kyp-
syttdmind olen pystynyt kirjoittamaan téstd aiheesta siten kuin halusin. Silld tdima opinniy-
tety0 on kirjoitettu aidosta kiinnostuksesta oikeustiedetti ja vesijittdjd kohtaan.

Ensin kiitdn Aalto yliopistoon takaisin siirtynyttd professori Ari Ekroosia, jonka
graduryhmadssé aloitin timén tyoni tekemisen ja joka tuki minua alussa siind, ettd tdstd ai-
heesta kannattaa kirjoittaa, vaikka tdméa ei ihan nykyisen ympiristooikeuden oppiaineen
ydinaluetta olekaan. Professori Ekroos on ollut minulle tuttu opettaja jo opiskellessani Tek-
nillisessd korkeakoulussa, joten hinen tukeensa ja mielipiteisiinsi oli helppo luottaa.

Erityiskiitokset osoitan tyonantajalleni Maanmittauslaitokselle. Vaikka en ole saa-
nut tistd tyostd muuta taloudellista tukea kuin vajaan kuukauden palkallisen opintovapaan,
niin tdmin tyon tekeminen olisi ollut liki mahdotonta ilman ty0nantajaani. Suuri osa tdmén
ldhdekirjallisuudesta on 10ytynyt Maanmittauslaitoksen kirjastosta, jonka lisiksi timé ty6 on
kirjoitettu Maanmittauslaitoksen tyovélineilld ja suureksi osaksi myds Maanmittauslaitok-
sen tyotiloissa useimmiten arkisin kello 22 - 02 seki viikonloppuisin.

Lopuksi kiitdn vaimoani Annea hellittimattomasti tuesta ja uskomattaomasta ve-
nymisestd tdmin graduprojektini ja koko opiskelujeni eteen. Kiitos! Tdmén tyoni omistan
pienelle tyttdrelleni Isabellalle, jonka hymy isén tullessa kotiin on saanut aina jaksamaan

jatkaa tamai tyon loppuun tidssd laajuudessa kuin mika téasti tuli.

Hameenlinnassa 25.4.2016

Janne-Ville Kinnunen
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Saadokset

Tekstissd olen pyrkinyt kiyttiméan sdddoksistd niiden koko nimed, jos se on suin-
kin ollut jarkevid. Sulkuihin sddadoksen nimen jidlkeen olen merkinnyt, jos sdados on koko-
naan kumottu. Milloin olen kiyttinyt laista lyhenteitd, niin olen merkinnyt lyhenteen tihén
sdaddosluetteloon suluissa sididdosviitteen loppuun. Euroopan ihmisoikeussopimus on tdssd
luettelossa rinnastettu sdddoksiin.

Vanhimpien sddnnosten kohdalla on viitetietona ilmoitettu sdddoksen nimen liséksi
vain sen sddtdmispdivi, koska sddnnoksilld ei tuolloin annettu jirjestysnumeroa. Vanhim-
pien sddnndsten kohdalla ei ole tiyttd varmuutta sddadoksen virallisesta suomenkielisestd ni-
mestd ja nimend on silloin kdytetty lahdekirjallisuudessa kiytettyd nimed. Niissd tapauksissa
on muutenkin kyse jilkikéteisestd suomennoksesta, koska Ruotsin vallan aikana kaikki ja
autonomian alkuaikoinakin useimmat sddnnokset on virallisesti julkaistu vain ruotsinkieli-
sind!. Siadosten nimien ja siddoshierarkian osalta mainitaan, ettid autonomian aikana eli en-
nen vuotta 1918 annetut asetukset vertautuvat lakiin eli tuon aikaisissa asetuksissa kyse ei

ole lakia alemman asteisista saddoksista.

Asetus erillisten vesijdttdjen muodostamisesta itsendisiksi tiloiksi (kumottu) 17.10.1911/28
Asetus jakolaitoksesta (kumottu) 26.10.1916/82 (AJ)

Asetus tilusten lohkomisesta ja maan erottamisesta relsi- ja perintotaloista, sekd wouraeh-
doista joltakin semmoisten tilojen osalta (kumottu)19.12.1864/32 (Osittamisasetus 1864)

Asetus valtakunnan metsistd (kumottu) 1.8.1805

Asetus vesijohdoista ja vesilaitoksista (kumottu) 23.3.1868
Jakolaki (kumottu) 14.12.1951/604

Jakoasetus (kumottu) 28.11.1952/407

Keisarillisen Suomen senaatin pddtds maanmittaustoimituksissa noudatettavista ohjeista
(kumottu) 7.11.1916/82

Kiinteistonmuodostamislaki 12.4.1995/554

Kiinteistonmuodostamisasetus 20.12.1996/1189

' Suomen Saaddskokoelma -wikipediasivu: www.wikipedia.fi, tarkistettu 21.4.2016
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Kiinteistorekisterilaki 16.5.1985/392

Kuninkaallinen selitys maataloutta koskevasta asetuksesta (kumottu) 5.10.1741

Laki kiinteistotoimituksessa tapahtuvasta lunastamisesta 12.4.1995/553

Laki jakolain muutoksesta (kumottu) 30.12.1961/594

Laki jakolain muutoksesta (kumottu) 31.1.1975/52

Laki lainhuudatuksesta ja kiinteistonsaannon moittimisajasta (kumottu) 28.2.1930/86

Laki maanmittaustoimituksessa tapahtuvasta vesijdton luovuttamisesta (kumottu)
30.12.1961/593

Laki maanmittaustoimituksessa tapahtuvasta vesijdton luovuttamisesta (kumottu)
31.1.1975/53

Laki rahan, arvo-osuuksien, arvopapereiden tai asiakirjain tallettamisesta velan maksuna tai
vapauttamiseksi muusta suoritusvelvollisuudesta 9.10.1931/281 (Maksutalletuslaki)

Laki, sisdltavd midrdyksid vélirajasta vedessd ja vesialueen jaosta 23.7.1902/31 (Laki vili-
rajasta vedessi)

Laki Suomen aluevesien rajoista 18.8.1956/463

Laki Suomen hallitusmuodon muuttamisesta 17.7.1995/969
Laki sddtyjen erioikeuksien lakkauttamisesta 17.7.1995/971
Laki velan vanhentumisesta 15.8.2003/728

Laki yksityisistd teistd 15.6.1962/358

Laki yleisisti teistd (kumottu) 21.5.1954/243

Laki tilojen yhteisten teiden ja valtaojien sekd niihin verrattavien alueiden lakkaamisesta
yhteisind alueina 17.12.1976/983 (Ojalaki)

Maa-ja metsitalousministerion asetus kiinteistotoimitusmaksusta 19.2.2014/140
Maakaari 12.4.1995/540

Maanhankintalaki (kumottu) 5.5.1945/396

Maantielaki 23.6.2005/503

Maataloutta koskeva asetus (kumottu) 25.11.1740
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Metsilaki Suomen suuriruhtinaanmaalle 3.9.1886/29 (Vuoden 1886 metsilaki)
Oikeudenkdymiskaari 1.1.1734/4

Suomen hallitusmuoto (kumottu) 17.7.1919/94 (Hallitusmuoto)

Suomen perustuslaki 11.6.1999/731 (Perustuslaki)

Vakuus ja vahvistus Ruotsin ja Suomen talonpoikaisen kansan vapauksille ja oikeuksille
(kumottu) 4.4.1789 (tai 23.2.1789?)

Valtioneuvoston asetus kiinteistorekisteriasetuksen muuttamisesta 24.8.2000/763

Vesilaki 27.5.2011/587

(Vanha) vesilaki (kumottu) 19.5.1961/264

Vesiasetus (kumottu) 6.4.1962/282

Vesioikeuslaki (kumottu) 23.7.1902/31

Yhteisaluelaki 18.8.1989/758

Yleissopimus ihmisoikeuksien ja perusvapauksien suojaamiseksi 4.11.1950 (Euroopan ih-

misoikeussopimus)

Lainvalmisteluaineistot
Olen maininnut viitetiedon jidlkeen suluissa, mistd lainvalmisteluaineistosta on
kyse, mutta virallisia nimié en ole kdyttdnyt. Lainvalmisteluaineistot on jaoteltu niin, ettid
ensin ovat hallituksen esitykset (HE) ja sitten valiokuntien mietinnét.
HE 2/1950 (Jakolaki)
HE 79/1974 (Jakolain muutos)
HE 179/1975 11 vp. (Laki kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta)
HE 227/1994 (Kiinteistonmuodostamislaki)

HE 195/1996 (Kiinteistonmuodostamislain muutos)

2 Lahteissa on ollut ristiriitaisuutta vakuutuksen antamispéivasta. Hyvénen (2001, s. 230) mainitsee
paivamaaraksi 4.4.1789 kun taasen laissa saatyjen erioikeuksien kumoamisesta on mainittu paiva-
maaraksi 23.2.1789. Joka tapauksessa kyse on talopoikaisen sdadyn erioikeuksien vahvistami-
sesta, joka liittyy laajempana kokonaisuutena samana vuonna kuningas Kustaa lll:nen antamaan
yhdistys- ja vakuuskirjaan ja aateliston vallan kaventamiseen Ruotsi-Suomessa.
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HE 175/2003 (Kiinteistonmuodostamislain muutos)
HE 227/2009 (Vesilaki)
HE 102/2005 (Laki erillisten vesijittdjen lakkauttamisesta kiinteistdin)

PeVM 10/1998 (Perustuslakivaliokunnan mietintd Suomen perustuslaista)

Oikeustapaukset

Oikeustapauksen perddn on merkitty oikeustapauslyhennelmin ldhde, jos se on
muu kuin oikeusministerion ylldapitaméa Finlex verkkopalvelu. Tdméa koskee julkaisematto-
mia KKO:n ratkaisuja. Ndiden lidhteiden tarkat viitetiedot 16ytyvit kirjallisten 1ihteiden lu-

ettelosta. Maaoikeustapausten lihteend on ollut suoraan maaoikeuden tuomio.

Korkeimman oikeuden ennakkopdidtokset
KKO 1939-11-287
KKO 1969-11-79
KKO 1972-11-77
KKO 1972-11-79
KKO 1973-11-16
KKO 1981-1I-171
KKO 1983-11-182
KKO 1990:101
KKO 1991:108
KKO 1994:28
KKO 1996:103
KKO 1998:31
KKO 2000:38

KKO 2007:57



KKO 2012:39

KKO 2015:8

Korkeimman oikeuden muut pdcdtokset

KKO 17.1.1964 taltio 106 (Pekkala 1975)
KKO 11.2.1965 taltio 429 (Hyvénen 1970)
KKO 4.4.1967 taltio 892 (Hyvonen 1970)
KKO 15.11.1984 taltio 2170 (Hyvonen 2001)
KKO 25.4.1989 taltio 1208 (Hyvonen 2001)
KKO 16.10.1992 taltio 3609 (Hyvonen 2001)
KKO 16.3.1994 taltio 1078 (Hyvonen 2001)
KKO 19.4.1994 taltio 1463 (Hyvonen 2001)

KKO 3.10.1994 taltio 3544 (Hyvonen 2001)

Korkeimman hallinto-oikeuden ja Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen ratkaisut
KHO 2005:53
EIT: A-213, Case of Wiesinger v. Austria, 30.10.1991

EIT: Case of Arsovski v. The Former Yugoslav Republic of Macedonia, 15.1.2013

Maaoikeuksien ratkaisut

Eteld-Suomen maaoikeus (III jaosto), 27.2.2001, Dnro 00/208
Hémeenlinnan kirdjdoikeus (maaoikeutena), 16.11.2006, Dnro M 06/143
Vantaan kirdjdoikeus (maaoikeutena), 31.5.2013, Dnro M13/390

Kanta-Hidmeen kirdjdoikeus (maaoikeutena), 28.3.2014,Dnro M13/8615
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1. Johdanto
1.1. Tutkimuksen tarkoitus, sijoittuminen oikeustieteen kentélle, metodi ja sisaltd

Vesijitot eli alueet joista vesi on pysyvésti paennut, ovat monella tapaa erityisessi
asemassa kiinteistojarjestelmissamme niin nyt kuin aiemminkin. Ne eivit ole koskaan oi-
kein kunnolla sopineet kiinteistdjdrjestelmdaamme, joka erityisesti yhteisen alueiden osalta
perustuu maa- ja vesialueiden erotteluun. Yhteinen alue on rekisterditidvi joko yhteiseksi
maa-alueeksi tai yhteiseksi vesialueeksi taikka yhteismetsiksi® ja niitd koskevat erilaiset
saannokset kiinteistonmuodostamislaissa. Ongelmat kiteytyvitkin usein Kalevi Raussin yh-
teisten vesijittdjen omistussuhteita kisitelleen artikkelin otsikkoon: ”Vesijitto - vettd vaiko
maata?”*. Vesijitot ovat eriznlaisia kiinteisto- ja maanomistusjirjestelmimme hiirikoiti,
jotka aiheuttavat ongelmia ranta-alueiden omistussuhteissa ja niiden kidyttomahdollisuuk-
sissa.

Tiassd ympdristooikeuden oppiaineeseen kuuluvassa pro gradu -tutkielmassa on tar-
koitus selvittdd vesijdttojen merkitystd Suomen kiinteistonmuodostamisoikeudessa. Kiin-
teistonmuodostamisoikeus on oikeudenalaa, jonka piiriin kuuluvat kiinteistdtoimituksiin,
kiinteistdjen rekisterdintiin ja kiinteistojirjestelmédn liittyvit oikeudelliset kysymykset ja
sen keskeisti lainsdddantod ovat kiinteistonmuodostamislaki, kiinteistorekisterilaki seké laki
yksityisisti teistd (yksityistielaki), mutta sen alaan kuuluu my6s koko joukko pienempid sad-
doksid sekd pakkolunastusta koskevien sdddosten, kuten lunastuslain’, maantielain ja rata-
lain, kiinteistotoimituksia ja lunastettujen alueiden kiinteistorekisteriin merkitsemistd kos-
kevat sddannokset.

Kiinteistonmuodostamisoikeus ei ole terminéd aivan vakiintunut, kuten usein uu-
dempien oikeudenalojen laita on. Sen voidaan katsoa sijoittuvan johonkin ympéristooikeu-
den ja esineoikeuden vilimaastoon osana kiinteistdoikeutta. Kiinteistonmuodostamisoikeus

eroaa kiinteistooikeudesta ldhinnd siten, ettd kiinteistooikeus késittelee myos kiinteistojen

3 Nain on ollut koko sen ajan kun yhteisia alueita on kiinteistorekisteriin merkitty. Alun perin kiinteis-
torekisteriin eli maarekisteriin ei yhteisia alueita merkitty ja niita alettiin kattavasti merkita sinne
vasta 1980- luvulla.

4 Raussi 1980, s. 56.

5 Lunastuslailla tarkoitetaan lakia kiinteAn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta
(603/1977).



kayttooikeuksiin ja vuokraamiseen liittyvid kysymyksid, jotka kiinteistojen vilisié rasiteoi-
keuksia lukuun ottamatta eivit kuulu kiinteistonmuodostamisoikeuden alaan.

Nyt jo historialliseksi katsottavan maaoikeuden oikeudenalan perilliseni kiinteisto-
oikeus sijoitetaan nykyiin ldhinnd ympiristooikeuden alalle®, mutta kiytinnossi monet
kiinteistooikeudelliset ja myos kiinteistonmuodostamisoikeudelliset kysymykset ovat luon-
teeltaan hyvin esineoikeudellisia. On ehkd enemmén akateeminen ndkokulmakysymys, pi-
tdisiko kiinteistonmuodostamisoikeus lukea ympéristo- vai esineoikeuteen eikd télld oikeas-
taan voida katsoa olevan suurta kdytinnon merkitysti - ei ainakaan ollut titd opinndytetyota
tehdessi.” Suomen oikeustieteellisissi tiedekunnissa kiinteistonmuodostamisoikeutta opete-
taan pddasiassa osana ymparistooikeutta.

Tamin tutkimuksen tarkoituksena on tutkia laajasti vesijittojen kiinteistonmuodos-
tamisoikeudellisia erityiskysymyksid. Tavoitteena on laatia erddnlainen yleisesitys aiheesta,
pyrkien kuitenkin syventymaéin sellaisiin kysymyksiin, joista on vihemmaén Kkirjoitettu oi-
keustieteessd. Aihetta tutkitaan seuraavien kysymysten kautta:

1) Mitd on vesijittd kiinteistonmuodostamisoikeuden kannalta ja miten vesijéttd
voitaisiin yleiselld tasolla madritelld sekd miten vesijatot on rekisteroity kiin-
teistorekisteriin?

2) Millaisiin erilaisiin luokkiin vesijatot kiinteistonmuodostamisoikeudellisessa
mielessd voidaan jakaa sekd miten erilaiset vesijitot syntyvit ja lakkaavat?

3) Miten vesijittojen rajat madrdytyvéit ja miten mahdolliset vesijittojen ja ranta-
tilojen rajakonfliktit ratkaistaan, kun vesijéttdjd on virheellisesti luettu rantati-
loihin?

4) Miten vesijittod voidaan kiinteistonmuodostamislain mukaisella vesijdtonlu-
nastustoimituksella lunastaa ja miten lunastuskorvaus méaraytyy.

Tamai tutkimus jakaantuu rakenteellisesti kuuteen padlukuun. Ensimmdiisessa luku

on johdantoluku, jossa kisitellddn tutkimuksen tarkoituksen yms. lisdksi vesijdton kiinteis-

6 Ympéristooikeuden voidaan katsoa kehittyneen vanhoista maaoikeuden ja vesioikeuden oikeu-
denaloista, jotka olivat osa laajaa talousoikeuden oikeudenalaa.

7 Kiinteistbnmuodostamisoikeudesta tieteena, kts. Hyvdnen, 1998, s. 51-73, joka luokittelee kiin-
teistbnmuodostamisoikeuden osaksi insinddritieteisiin kuuluvia maanmittaustieteita. Kyseesséa on
puhdas ngkdkulmakysymys, koska Kiistatta kiinteistbnmuodostamisoikeus on myds osa oikeustie-
teitd, mitd Hyvdnen ei kiistakaan.



tonmuodostamisoikeudellista méaritelméaa. Toisessa luvussa kdydiin 1dpi vesijittojen rekis-
ter0imistd kiinteistorekisteriin. Niissd kahdessa luvussa pyritddn 10ytiméin vastaus ensim-
mdiseen tutkimuskysymykseen eli kysymykseen, mitéd on vesijitto kiinteistonmuodostamis-
oikeuden kannalta ja miten ne on rekisterdity kiinteistorekisteriin.

Kolmannessa luvussa kdydain ldpi yksityiskohtaisesti vesijittdjen kiinteistonmuo-
dostamisoikeudellinen luokittelu yhteiseen, yksityiseen ja erilliseen vesijittoon sekd se mi-
ten erityyppiset vesijatot ovat syntyneet. Lisdksi luvussa kiydéén ldpi sitd, milloin vesijittd
lakkaa kiinteistonmuodostamisoikeudellisessa mielessd olemasta vesijittod eli muuttuu ns.
vanhaksi maaksi. Luvussa kolme pyritddn siis vastaamaan toiseen tutkimuskysymykseen eli
kysymykseen vesijittdjen oikeudellisesta luokittelusta.

Neljdnnessid luvussa kdydiin ldpi vesijéttdjen rajojen méddrdaytymistd. Tarkastelta-
vana ovat vesijdton rajat vesialuetta vastaan seké rajat ei-vesijittond pidettaviid maa-aluetta
eli ns. vanhaa maata vastaan. Rajan midrdytymisti tutkitaan ldhinna teoreettisesta nikokul-
masta, mutta luvussa késitellddn jonkin verran myos rajojen méaaraamistd kdytannossa kiin-
teistotoimitusten yhteydessi. Téltd osin kyse ei ole kuitenkaan empiirisesti aineistosta, vaan
enemmadnkin kidytinnon huomioista, joita timén tyon tekijd on vesijittdjd kiinteistotoimi-
tuksissa kisitelleend toimitusinsindorind havainnut. Luvussa kisitellddn myos sitd valitetta-
van yleist tilannetta, ettd rantatilusten lohkomisissa on lohkokiinteistoon luettu rajankdyntid
tekemiittd osia vesijitdistd. Tuota teema kdydddn ldpi myos yhden tapauskuvauksen eli
case:in kautta. Luvussa neljd vastataan siis kolmanteen tutkimuskysymykseen eli kysymyk-
seen vesijaton rajoista ja vesijattdjen rajakonflikteista eli vesijéttojen virheellisestd lukemi-
sesta lohkotiloihin.

Viides luku kisittelee vesijidtonlunastustoimitusta, joka on ainoa kiinteistotoimitus-
laji, joka koskee yksin vesijittojd. Luvussa kdyddédn 1dpi vesijaton lunastusta monipuolisesti
eri kannoilta. Luvussa kisitellddn niin vesijatonlunastuksen sdddoshistoriaa, lunastuksen
edellytyksid kuin myos lunastuskorvauksen madrdytymistd. Lisdksi luvussa kisitellddn ve-
sijaton lunastuksen suhdetta perusoikeutena suojattuun omaisuuden suojaan erityisesti Eu-
roopan ihmisoikeussopimuksen tulkintakidytdnnon kautta.

Tutkimuksen metodina kédytetddn lainopillista metodia, koska tutkimuksen tarkoi-
tuksena on selvittdd olemassa oleva kiinteistonmuodostamisoikeudellinen oikeustila vesijit-
tojen osalta. Lainopin metodin voidaan katsoa kisittdvin voimassa olevan oikeuden ja oi-

keussddntdjen tulkinnan ja systematisoinnin seki oikeusperiaatteiden ja muiden vastaavien



oikeudellisten ratkaisunormien arvosidonnaisen punninnan ja keskindisen tasapainottami-
sen®.

Vaikka tutkimuksessa on muutamia jaksoja, joissa kidydddn ldpi oikeussddnnosten
kdytdnnon soveltamista kiinteistotoimituksissa, niin tutkimuksen painopisteeni on kuitenkin
se, miten tutkittavia oikeussddntoja teoriassa tulisi tulkita, ei niinkdédn se, miten niitd kdytin-
nossd tulkitaan. Ja juuri tédstd lainopillisessa tutkimuksessa puhtaimmillaan on kyse, eli tut-
kitaan vallitsevaa teoreettista oikeustilaa eli sitd miten asioiden pitdisi lainsddaddnnon mu-
kaan olla, ei niinkdén sitd, miten asiat todellisuudessa ovat. Joskin tietysti kun kyse on oi-
keudesta, olisi hyvi, jos teoria ja kiytianto vastaisivat mahdollisimman hyvin toisiaan.

Suomessa vallitseva oikeusldhdeoppi rajaa sitd, mitd ldhdeaineistoa tdssd tutkimuk-
sessa voidaan oikeustilan selvittimisessd kiyttdd. Lahtokohtana on luonnollisesti lainsda-
dinto, joka tdmin tutkimuksen tapauksessa tarkoittaa ennen kaikkea kiinteistonmuodosta-
mislain vesijittojd koskevia sddnnoksid, joskin my0s erdistd muista laeista 10ytyy tutkimuk-
sen kannalta relevanttia sddnnostod. Kuitenkin vesijattdjen kannalta relevanttien kysymysten
osalta on turvauduttava myos korkeimman oikeuden péitoksiin sekd oikeuskirjallisuuteen.
Osittain kyse on lainsddddnnon sisédllon tarkentamisesta ja konkretisoimisesta, mutta osittain
myo0s lainsddddannon aukkopaikkojen tayttamisestd. Aina niitd asioita ei edes voi erottaa toi-
sistaan. Esimerkiksi vesijattdjen ulottuvuuteen liittyvit ongelmat ovat sellaisia, jossa lain-
sdadiantd on varsin harvaa, niin ettd suoraan lakitekstid lukemalla ei saa oikeastaan mitddn
selvyyttd voimassa olevasta oikeudesta, kun taasen vesijittdjen lunastamisen osalta jo pel-
kistddn lakitekstia lukemalla on mahdollista selvittdd péépiirteissddn, mikd on voimassa
oleva oikeus asiassa. Lisdksi moniin kisiteltdviin kysymyksiin liittyy merkittdvia oikeushis-
toriallisia ulottuvuuksia ldhinnd se takia, ettd ymmaértddksemme ja tehddksemme oikeita tul-
kintoja laista, on meididn monissa tapauksissa tiedettdvd mikéd on ollut sddnndsten historial-

linen kehitys®. Tarkastelunikokulma ei niissikisin tapauksissa ole varsinaisesti oikeushisto-

8 Siltala 2003, s. 137 - 138.

9 Historiallisen viitekehyksen tarkeys on tyypillista kiinteistdoikeudelliselle tutkimukselle, koska kiin-
teistojarjestelmamme on kehittynyt reilun 200 vuoden aikana ja heijastelut kulloinkin voimassaole-

via maanomistusoloja ja omistuskasityksia. Maassamme on varmasti tuhansia kiinteist6ja jotka on

muodostettu jonkun nykyista kiinteistbnmuodostamislakia edeltdneen lain aikana.



riallinen, silld sddnnoshistoriaa ldhestytdin avaimena nykyisten sddnndsten oikeaan tulkin-
taan eli historiallisia sddnnoksid késitellddn lainopillisella tavalla, ei oikeushistoriallisella
tavalla'®.

Tamin tutkimus rajautuu kahdella tavalla. Ensinnikin, koska tidssd tutkimuksessa
on tarkoitus tarkastella vesijittdja nimenomaan kiinteistonmuodostamisoikeuden nikokul-
masta, niin tutkimuksen ulkopuolelle rajautuu muiden oikeudenalojen alaan kuuluvat vesi-
jattojd koskevat kysymykset. Esimerkiksi rakentamislainsddadinnélliset taikka vesilainsii-
diannolliset kysymykset jadvit taimén tutkimuksen ulkopuolelle. Sindnsd vesijidtot vesilain-
saadidnnon ja vesirakentamisen sekd rantarakentamisen ja kaavoituksen niakokulmasta olisi-
vat than omia tutkimuksen aiheita ja vesioikeus on kiinteistonmuodostamisoikeuden lisiksi
toinen oikeudenala, jossa vesijitoilld on erityisid oikeudellisia ulottuvuuksia.

Toisekseen tutkimus rajautuu siten, ettd tutkimuksessa ei tarkastella sellaisia kiin-
teistonmuodostamisoikeudellisia kysymyksid, joissa alueen vesijittoluonteella ei ole mitdan
erityistd oikeudellista merkitystd. Ndin esimerkiksi rasiteoikeuksien perustaminen vesiji-
toille ja yhteisten vesijdttdjen jakaminen tai myyminen sekéd lohkominen omaksi kiinteistok-
seen jddvit tutkimuksen ulkopuolelle, koska oikeudellisessa mielessd nédissd tapauksissa ei
ole juuri merkitysti silld, onko kohteena vesijéttd vai normaali yhteinen tai yksityinen maa-
tai vesialue. Sama koskee myos yhteisten vesijittojen yhteisaluelain mukaista hallintoa kos-
kevia kysymyksii, koska nimi kysymykset ovat yhteisid niin yhteisille maa-, vesi- ja vesi-
jattoalueille eikd muutenkaan yhteisten alueiden hallintokysymykset ole ainakaan kiinteis-
tonmuodostamisoikeuden ydinaluetta. Ajatus on, ettd tutkimuksen kohteena ovat vain sel-
laiset kiinteistonmuodostamisoikeudelliset sddnnostot ja seikat, joissa alueen vesijattoluon-

teella on erityistd merkitysti.

1.2. Vesijatdn oikeudellinen maaritelma

Kielitoimiston sanakirjan mukaan vesijittdo mééaritelldin seuraavasti: ”Aikaisemmin

veden peitossa ollut pysyvisti kuivaksi jasinyt maa-ala” !, Titi voidaan pitié vesijiton yleis-

10 Oikeushistoriassa historiallista oikeutta tutkitaan historiantutkimuksen metodein, ei lainopillisin
metodein. Oikeushistoriallisella tutkimuksella pyritdan esimerkiksi selvittdmaa syita historiallisten
saannodsten sadatamiseen tai siihen, miten jokin séannds on vaikuttanut historiassa ihmisten kayt-
taytymiseen.

" Grénros ym. 2006, s. 551.



kielisend madritelmina ja se on myos vesijaton kiinteistonmuodostamisoikeudellisen mai-
ritelmén perusta. Puhtaasti omistusoikeuden kannalta vesijitot eivit ole useimmiten mikddn
ongelma. Kyseessd on vain fyysisessid ympéristdssd tapahtunut tosiasiallinen muutos, joka
ei muuta mitenkddn omistussuhteita eli vesijaton omistaa se, kuka omisti sen vesialueen,
jonka vesi jitti'%. Vesijidton muodostuminen ei siis vaikuta mitenkéin kiinteistoihin liittyvien
oikeuksien tasolla. Poikkeuksena ovat ainoastaan ns. erilliset vesijitot, joista enemmén tuon-
nempana. Siten esineoikeudelliselta kannalta eli vesijdton omistusoikeuskysymysten ja ulot-
tuvuuskysymysten kannalta vesijéitolle ei edes tarvittaisi erityistd oikeudellista méadritelmaa.
Niaméa kysymykset kun voidaan periaatteessa ratkaista samalla tavoin kuin vastaavat nor-
maaleja kiinteistdjd koskevat kysymykset ratkaistaan, joskin vesijittojen rajojen médrittele-
miseen liittyy vesijdton luonteesta (vanhan rannan ja nykyisen rannan vilinen maa-alue)
johtuvia erityispiirteitd. Vesijaton rajat nimittdin ovat yleensi luonnollisia rajoja, jolloin ve-
sialueen ja vesijiton raja madrdytyy vesilain rannan mééritelmén (Vesilaki 1:5) mukaan kun
taas vesijaton ja vanhan maan raja taasen maaraytyy yleensd isojaon aikaisen rantaviivan
mukaan. Niisti asiasta kirjoitan lisdd myohemmin vesijiton rajoja koskevassa luvussa.

Sen sijaan kun kyse on vesijittdjen lunastuksesta, tarvitaan vesijitoille oikeudelli-
nen mairitelma, koska téllaisessa toimituksessa joudutaan selvittamaidn vesijaton ulottuvuus
jo ihan toimituksen edellytysten takia. Koska vesijittdjen lunastus voi luonnollisesti kohdis-
tua vain vesijittoihin, on lunastuksen kohteen vesijittoluonne toimituksen tekemisen ehdo-
ton edellytys. Aiemmin kiinteistonmuodostamisoikeus tunsi myos erityisen yhteisten vesi-
jattdjen jaon, mutta nykyisessd lainsddddannossd samat sddnnokset koskevat niin yhteisten
vesijattojen kuin muidenkin yhteisten maa-alueiden jakamista, joten vesijittojen oikeudelli-
nen méadritelmé voidaan johtaa yksin vesijdton lunastussddnndston pohjalta.

Jos mennéin tarpeeksi pitkille historiaan eli jadkauteen, niin koko suomen alue on
vesijattod, eli jossain vaiheessa veden tai jadn peittimai aluetta, jolta vesi on laskenut pysy-
visti!®. Niin pitkille luonnollisesti ei tarvitse menni silld oikeudellisesti vesijittoni voidaan
pitdd sellaista aluetta, joka on muuttunut vesijatoksi sen jilkeen kun maa-alueiden omistus

on eriytynyt sithen rajoittuvien vesialueiden omistuksesta eli on syntynyt omistus ja kiin-

2 Nain lennokkaasti vesijatdn omistuksen perusteet on maaritellyt eldkkeelld oleva kollegani maan-
mittausinsindoéri (DI) Leea Vikman.
13 Markkula 2003, s. 27.



teistoraja. Useimmiten timé maa- ja vesialueiden omistuksen eroaminen on tapahtunut ky-
lien isojakoja tehtédessd, jolloin maa-alueet rantaa myoten annettiin yksityiseen omistukseen
vesialueiden jdddessd kylien yhteisomistukseen. Té@hén on tosin joitakin poikkeuksia. Jos
sekd vesialue ettd sithen rajoittuva maa-alue kuuluu kiinteistorekisterissd samaan kiinteis-
toon, ei oikeudelliselta kannalta vesijattd voi muodostua, muuttui fyysinen vedenkorkeus ja
rantaviivan paikka miten tahansa. Siksi vesijdton oikeudelliseen méiédritelmééan kuuluu osana
se, ettd vesijdton on kuuluttava eri rekisteriyksikkdon kuin sithen rajoittuva ranta-alue.

Tami voidaan johtaa siitd, ettd vesijaton lunastuksen tarkoituksena on saattaa ran-
nan ja vesijiton omistus samaan kéteen. Jos vesijitto ja siihen rajoittuva ranta-alue kuuluu
samaan rekisteriyksikkoon, ei vesijdton lunastusta voida tehda. Yleisemmaltd kannalta tdimé
liittyy kiinteistonmuodostamisoikeuden yleisiin oppeihin luettavaan (pakko)lunastuksen
maédritelmédn, jolla tarkoitetaan kiintein omaisuuden taikka sen osan omistusoikeuden siir-
tamistd luovuttajalta A lunastajalle B ilman luovuttajan vapaaehtoista tahdonilmaisua viran-
omaisen antamalla pddtoksen perusteella. Jotta tdllainen omistusoikeuden siirto on ylipdi-
tdnsd mahdollinen ja mielekds sekd tarpeellinen, on A:n ja B:n oltava eri tahoja. Kyseessi
on niin itsestdén selvi kiinteistonmuodostamisoikeuden systematiikkaan ja peruskasitteisiin
kuuluva asia, ettei tidstd ole oikeuskdytintod taikka erityistd mainintaa oikeuskirjallisuu-
dessa.

Toinen osa vesijdton oikeudellista méadritelmaa liittyy vesijdton syntytapaan. Vesi-
jattod voi fyysisesti syntyd neljdlld eri tavalla. Ensinnékin vesijittod voi syntyd maan kohoa-
misen myotd. Jadkaudesta johtuen maan pinta erityisesti Pohjanlahden rannikolla kohoaa ja
tdiman maan kohoamisen seurauksena aiempaa merenpohjaa muuttuu pysyvisti kuivaksi
maaksi. Maan pinta kohoaa nopeimmillaan 1 cm vuodessa eli metri sadassa vuodessa, miki
alavilla Pohjanlahden rannoilla tarkoittaa aika suurta méédrdd uutta vesijattod. Toisekseen
vesijattod voi syntyd jarvien umpeenkasvun ja soistumisen kautta. Tidllainen vesijaton syn-
tytapa on vihittdistd ja yleensid aika hidasta. Umpeenkasvun my6téd syntyneet vesijatot ovat
syntytavastaan johtuen laadultaan usein hyvin pehmeité sekd laadultaan huonoja ja rantavii-
van paikka eli se paikka, missid vedenpinta leikkaa maanpinnan, on usein epdmédrdinen.
Kolmannekseen vesijiattoda voi syntyd vedenpinnan keinotekoisen laskemisen kautta. Suo-
messa on varmasti satoja jirvid, joiden pintaa on keinotekoisesti jossain vaiheessa isojaon

jélkeen laskettu tai jdrvid on myds paljon kokonaan kuivattu. Taustalla on ollut yleensd tarve



saada raivattua lisdi peltoja. Vedenpintaa on myos saatettu laskea vesivoiman tarpeita var-
ten. Lisiksi jokia sekd koskia on perattu ja pohjaa ruopattu ja uusia uomia (kanavia) on tehty
vesiliikenteen tai uiton tarpeita varten, siten ettd toimenpiteiden seurauksena veden pinta on
pysyvasti laskenut. Neljdnneksi vesijattéda on voinut syntyd keinotekoisesti rantaa taytti-
milld, pengerryksid tekemaélld yms. tavoilla, joissa maata on ajettu tai l4jitetty rannoille niin,
ettd vesialuetta on muuttunut maa-alueeksi.

Vallitsevan oikeuskiytinnon'* mukaan tiyttimilld syntynytti vesijittod ei pis-
saantoisesti voida lunastaa vesijittona eli se ei oikeudellisesti ole vesijéittod. Vain poikkeuk-
sellisesti mm. kun lunastaja ei ole vaikuttanut tdyttimiseen, on tdytettyd maata pidettiva
lunastuskelpoisena vesijittoni '°. Oikeudellisessa mielessi siis vesijittd ei padsiintiisesti
ole saanut syntyd tidyttimélld. Nykyisen vesilain ja my0s aiemman vesioikeudellisen sdin-
ndston mukaan rantaviivan keinotekoinen muuttaminen joko vesistdd laskemalla taikka tédyt-
tdmalld on luvanvaraista toimintaa, mutta Suomessa on varmasti tuhansia pienié ilman lupaa
tehtyjd tdyttojd, ruoppauksia tai maalaitureita.

Kolmas osa vesijaton oikeudellista médritelmaad liittyy sithen, milloin vesijatto kui-
tenkaan ei ole endi oikeudellisessa mielessi vesijidttdd vaan on muuttunut vanhaksi maaksi.
Vanha maa on oikeuskirjallisuudessa vakiintunut termi, jolla tarkoitetaan sellaista maa-alu-
etta, joka ei ole oikeudellisessa mielessd vesijattod. Oikeudellisessa mielessid vesijattond ei
nimittdin pidetd sellaista muilta osin vesijdton oikeudellisen médritelmén tiyttdvad aluetta,
joka on vesijdton syntymisen jidlkeen muodostettu omaksi kiinteistoksi tai liitetty osaksi
muuta kiinteistod. Kyse on siis sellaisesta vesijidtostd, joka on vesijaton syntymisen jilkeen
luovutuksen ja sen perusteella tapahtuneen lohkomisen, vesijittoaluetta koskevan yhteisen
maa-alueen jaon, vesijdton lunastamisen, yleisen pakkolunastamisen tai muun sellaisen toi-
menpiteen kautta vaihtanut omistajaa ja muodostettu omaksi kiinteistokseen tai liitetty toi-

seen kiinteistoon.

4 Hyvbénen 2001, s. 312 - 313.

15 KKO 1990:101: "Vesialueen raja maata vastaan oli vakiintunut sellaiseksi, ettd ruoppausmas-
soista 1940 luvulla vesialuetta tadyttdmélld muodostunut maa-alue erotti tilan tilukset vesialueesta.
Vesijétén lunastusta hakenut tilan omistaja ei ollut myétavaikuttanut tdhdn eikd maa-alueen ollut
véitetty muodostuneen lainvastaisesti. Téllaista aluetta pidettiin jakolain 243 §:ssé tarkoitettuna ve-
sijattéalueena. Kun muutkin vesijétén lunastamisen edellytykset téyttyivat, alue voitiin lunastaa ve-
sijatténd. Aan.”



Tami on erddnlainen uutuus kiinteistonmuodostamisoikeudessa, joka tuli lainsdi-
dint6on kiinteistonmuodostamislain voimaantulon my6td vuonna 1997. Aiemmin voimassa
olleen jakolain 243 §:n sanamuodon (saa lunastaa myos “yksityiseksi jaettua” vesijittod) ja
muodostuneen oikeuskdytinnon perusteella ainakaan vesijaton jakamisen kautta yksi-
tyiseksi tilaksi tai sen osaksi muodostettu vesijittd ei menettinyt oikeudellisessa mielessd
vesijiton luonnetta'. Timi mahdollisuus poistui kiinteistonmuodostamislain my6ti, joka ei
endd mahdollistanut yksityiseksi jaetun vesijidton lunastusta.

Vesijdton oikeudellisena méadritelménd voidaankin pitdd seuraavaa: Vesijitto on
sellainen aikaisemmin veden peitossa ollut, pysyvdsti kuivaksi jddanyt maa-alue, joka on eri
rekisteriyksikkod rantaviivan toisella puolella olevan maa-alueen kanssa ja joka pddsdcdn-
toisesti ei ole syntynyt tayttdmdlld eikd sen omistusoikeudellinen ja kiinteistotekninen asema
ole saanut muuttua vesijdton syntymisen jilkeen tapahtuneen yhteisen alueen jaon, lunasta-
misen taikka mddrdalan luovutuksen kautta.

Mairitelméstd huomataan heti aluksi, ettd se on lidheisesti sidoksissa vesijdton lu-
nastamisen edellytyksiin. Tdmé luonnollisesti johtuu siitd, ettd vesijdton oikeudellista maa-
ritelmé@é tarvitaan loppuen lopuksi vain vesijiton lunastamisen yhteydessd. Siksi on hyvi
esittdd kysymys, kuuluvatko kaikki nuo elementit vesijiton oikeudelliseen méaaritelméén vai
onko niistd osa luettavissa vesijaton lunastuksen muihin edellytyksiin. Olen pyrkinyt raken-
tamaan méidérittelyn niin, ettd médritelméadn kuuluvat kaikki ne vesijdton lunastamisen edel-
lytykset, joista el nimenomaisesti ole sdidetty kiinteistonmuodostamislaissa, mutta ovat kui-
tenkin oikeuskdytinnon taikka systeemiyhteyden takia olemassa. Koska kaikkien lunastus-
edellytysten on 10ydyttavi laista jo perustuslain 15 §:n omaisuudensuojasdédnnoksen takia,
johon vesijitén lunastaminen on rajattu poikkeus'’, niin niiiden laissa nimenomaisesti mai-
nitsemattomien ’piiloedellytysten” on katsottava sisiltyvén siithen laissa mainittuun edelly-

tykseen, ettd lunastuksen kohteena tulee olla vesijitto.

16 KKO 1983-11-182: "Se seikka, ettd vesijéttbalue muodosti itsendisen tilan, ei estadnyt siihen kuulu-
vien tilusten lunastamista jakolain 243 §:ssé sdddetyssd jarjestyksessd.”, KKO 1994:28: ” Alue oli
vuonna 1861 vahvistetussa vesijatdn jakotoimituksessa jaettu tilalle ja oli sittemmin ollut mukana
tilalla suoritetuissa halkomis- ja lohkomistoimituksissa. Sitd pidettiin jakolain 243 §:ssd tarkoitet-
tuna, tilalle yksityiseksi tilukseksi jaettuna vesijéttéalueena, joka voitiin lunastaa.”

7 Vesijatdn lunastamisessa ei tayty perustuslain 15.2 §:n vaatimus, siitd etté lunastuksen tulee ta-
pahtua yleiseen tarpeeseen. Tama ongelma on ratkaistu valtuuslakimenettelylla eli mm. vesijatén
lunastusta varten on saadetty perustuslain sdatadmisjarjestyksessa laki kiinteistétoimituksessa ta-
pahtuvasta lunastuksesta (553/1995), jonka mukaan vesijatén lunastamisesta voidaan saatéaa ta-
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vallisella lailla. Tama poikkeuslakimenettely entisestdan korostaa sita, etta kaikkien lunastusedelly-
tysten on 16ydyttava lain tasolta. Vesijaton lunastuksen suhdetta omaisuudensuojaan kasitellaan
tarkemmin myéhemmin t&ssé tutkimuksessa.
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2. Vesijattojen rekisterointi kiinteistorekisteriin
2.1. Yleista vesijattéjen rekisterdinnista

Koko suomen maa- ja vesialueet on merkitty kiinteistorekisteriin joko kiinteistoind
tai muina rekisteriyksikkoina. Kiinteistorekisterilain 2 §:n mukaan kiinteistdina kiinteistore-
kisteriin merkitéén tilat, tontit, yleiset alueet, valtion metsimaat, valtion luonnonsuojelualu-
eet (suojelualue), pakkolunastetut alueet (lunastusyksikkd), yleisiin tarpeisiin erotetut alueet,
erilliset vesijatot seki yleiset vesialueet. Muina rekisteriyksikkoind merkitdidn yhteiset alueet
sekd kumotun yleisisti teistd annetun lain mukaiset tieoikeudella hallittavat liitinndisalueet,
jotka eivit ole maantielain nojalla muuttuneet lunastusyksikoiksi tai muiksi kiinteistoiksi.
Kiinteistdjen ja muiden rekisteriyksikkdjen ero on siind, ettd kiinteistot ovat itsendisid maan-
omistuksen yksikkojd, joka tarkoittaa sitd, ettd oikeussubjektien omistusoikeus kohdistuu
valittomaisti tihdn yksikk6on. Muina rekisteriyksikkoind merkittyjen alueiden omistusoikeus
on joko vilillistd (yhteiset alueet) tai kyse on ei-taydestd omistusoikeudesta (tieoikeusalu-
eet). Kiinteistdjen eri tyypit liittyvit sithen, ettd muun tyyppisten kiinteistdjen kuin tilojen ja
tonttien'® vaihdantaoikeutta, yksityisomistuksen mahdollisuutta taikka lainhuudatus- ja kiin-
nityskelpoisuutta on rajoitettu. Esimerkiksi valtion metsdmaina merkittavit alueet omistaa
aina Suomen valtio, joka ei voi kirjata omistusoikeuttaan lainhuutona, eiké niitd alueita voi
kiinnittda.

Yhteisissd alueissa, jotka kuuluvat muiden rekisteriyksikkojen luokkaan, oikeus-
subjektien omistusoikeus kohdistuu rekisteriyksikkoon vain vilillisesti, silld yhteiset alueet
ovat madritelménsd mukaan (Kiinteistonmuodostamislaki 2 § 2. kohta) alueita, jotka kuulu-
vat yhteisesti kahteen tai useampaan kiinteistoon jonkun perusteen mukaisin osuuksin. Naitd
yhteisen alueen “omistavia” kiinteistdjd sanotaan osakaskiinteistdiksi, joita taasen omistavat
oikeussubjektit normaalilla tavalla. Oikeussubjektien madrdysvalta yhteiseen alueeseen pe-
rustuu ainoastaan osakaskiinteiston omistukseen ja siksi tdllaista omistusta voidaan luonneh-
tia vélilliseksi omistusoikeudeksi. Ja juuri timén omistuksen vilillisyyden takia yhteiset alu-
eet rekisteroidddn kiinteistorekisteriin muita rekisteriyksikkoind, eikd kiinteistoind, joiden

omistus on aina valitonta.

8 Tontilla tarkoitetaan kiinteistdoikeudessa yksinomaan asemakaava-alueelle laaditun sitovan tont-
tijaon mukaista tonttina rekisterditya kiinteistda, ei mita tahansa rakennuspaikkaa, kuten yleiskie-
lessa tontilla tarkoitetaan. Sitovan tonttijaon alueella alueen muodostaminen tontiksi on ehdoton
edellytys rakennusluvan saamiselle.
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Tieoikeudella hallinnoitavien liitinniisalueiden kohdalla niiden luokittelu muiden
rekisteriyksikkojen luokkaan johtuu siitd, ettd kyse ei ole varsinaisesta omistusoikeudesta
vaan erityislaatuisesta omistusoikeuteen verrattavasta pysyvistd kdyttooikeudesta. Tie-
oikeus omistusoikeuteen verrattavana kadyttooikeutena liittyi vanhan yleisisti teistd annetun
lain (yleistielaki) mukaiseen jdrjestelméén hallita yleisia teitd ja niiden liitdnndisalueita tie-
oikeudeksi nimetylld pysyvilld ja muut omistajan oikeudet alueeseen syrjayttavillda kaytto-
oikeudella. Tieoikeusalueet merkittiin kiinteistorekisteriin omina yksikkdindédn erotettuna
“emdikiinteistostddn” ja niiden pinta-alat myos vidhennettiin “emikiinteistdjensd” pinta-
aloista, eikd niitd voitu luovuttaa. Toisaalta luovutuskompetenssi puuttui myos tieoikeutta
hallitsevalta valtiolta ja tieoikeusalueen kdyttotarkoitus oli pysyvisti sidottu tietarpeisiin.
Maantielain tultua voimaan vuonna 2006 kumotun yleistielain mukaiset tieoikeudet muut-
tuivat suoraan lain nojalla valtion omistamiksi lunastusyksikoiksi, koska tosiasiassa tie-
oikeudella hallinnoitujen alueiden “emikiinteistdjen” omistajilla ei ollut minkdénlaisia oi-
keuksia alueeseen, paitsi siind harvinaisessa tapauksessa, ettd yleinen tie lakkautettiin, eikd
aluetta tarvittu edes yksityistiealueeksi. Koska tosiasiassa omistusoikeus alueeseen oli jo
menetetty valtiolle niin kiinteistdjirjestelmén selvyyden kannalta oli perusteltua muuttaa tie-
oikeudet normaaleiksi omistusoikeuksiksi, siten ettd tieoikeusalueet muutettiin lunastusyk-
sikoiksi, eikd uusia tieoikeuksia saa perustaa. Maantielain siirtymésdinnoksissd saadettiin
kuitenkin yhdestd poikkeuksesta. Yleistielain mukainen tieoikeus sdilyi nimittdin alueiden
hallinnoimismuotona erillisissd, maanteihin rajoittumattomissa liitinniisalueissa. Poikkeus
saddettiin siksi, ettd niin taattiin oikeudellisesti mahdolliseksi se, etti tiallaisen liitdnnaisalu-
een lakatessa alue palaa takaisin siihen kiinteistoon josta se on alun perin lunastettu. Ky-
seessd on siis erddnlainen historiallinen jddnne, joka jdd historiaan kun viimeiset tieoikeu-
della hallinnoitavat liitdnndisalueet tarpeettomina lakkautetaan ja palautetaan yksityisomis-
tukseen. Normaalisti kiinteistoihin kohdistuvat kéayttooikeudet merkitddn niitd rasittavien
kiinteistojen kohdalle kiinteistorekisteriin rasiteoikeutena taikka lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteriin erityisend oikeutena.

Kuten edelld selostetusta huomataan, vesijatot eivit ole mitenkéén erityisesti rekis-
teroity kiinteistorekisteriin. Ne on rekisterdity osana siti rekisteriyksikkod, johon kuuluu se
vesialue, josta vesijatté on muodostunut. Tami on luonnollista, koska vesijdaton muodostu-

minen sindnsd ei muuta mitenkdin alueen omistusoikeutta taikka rekisteriyksikkojaotusta.
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Niinpi yhteisestd vesialueesta muodostunut vesijittd on osa yhteisen vesialueen rekisteriyk-
sikkod ja tilaan kuuluvasta vesialueesta muodostunut vesijidttd on osa tuota kyseisti tilaa.
Ainoan poikkeuksen muodostavat erilliset vesijidtot, jotka merkitddn omina kiinteistdinddn
kiinteistorekisteriin, koska niiden kohdalla vesijaton muodostuminen on merkinnyt myos
omistusoikeuden siirtymistd, mutta néistd kerrotaan enemmain mydhemmin.

Suurin osa suomen vesialueista on kiinteistdjen yhteisid vesialueita. Tadma liittyy
Suomen asutushistoriaan. Ennen 1700 - 1800 luvulla tehtyji isojakoja maanomistus oli pai-
saantoisesti kylien tai erityisesti Itd-Suomessa kyliin verrattavien taloryhmien yhteisomis-
tusta. Kyldssi sijainneet maatalot omistivat yleensi vain oman tonttinsa seké peltonsa, jotka
Linsi- ja Eteld-Suomessa oli usein sarkajaettuja eli tosiasiassa talojen yhteisviljelyksessi'.
Kyliin kuuluvat niityt, metsimaat ja vesialueet olivat kylédn talojen yhteisomistuksessa. Iso-
jaossa viljelysedellytysten parantamiseksi ja sitd myotd myos valtion verotulojen kasvatta-
miseksi liberalismin hengessd?® kylien maa-alueet jaettiin yksityisomistukseen ja pelto-
omistukset jarjestettiin yhtendisiin lohkoihin seké kylien tonttialueet hajotettiin. Vesialueita
ei kuitenkaan isojaoissa jaettu vaan niiden omistus jdi isojakoa edeltiineeseen tilaan eli kyldn
talot omistivat ne yhteisesti, lukuun ottamatta pienempii jonkun talon maiden sisille jddneitd
vesialueita eli ns. umpilampia, joista enemmén myohemmin.

Ja silloinkin kun vesialueita on jddnyt tai niitd on jaettu tilojen yksityisiksi tiluk-
siksi, ovat monet ndisti alueista myohemmin muodostuneet tiloja osittaessa uusiksi tilojen
yhteisiksi vesialueiksi. Kylille kuuluvia yhteisid vesialueita on suomessa noin 9 300 kappa-
letta ja tiloille alun perin kuuluneita myohemmin yhteiseksi muodostettuja vesialueita on
noin 11 000 kappaletta. Ndiden lukujen perusteella on arvioitu yhteisid vesijattdja olevan
suomessa noin 10 000 - 20 000 kappaletta.’!

Ja vaikka suurin osa suomen vesialueista on kappalemiirillisesti sekéd varsinkin

pinta-alallisesti®? yhteisis vesialueita, niin paljon on my6s yksityisid vesialueita. Vesialueet

9 Yhteisviljely ei tarkoita yhteisomistusta vaan ns. vainiopakkoa eli sita, etta viljely piti sarkajaetuilla
pelloilla suorittaa yhteisesti eli maaty6t piti tehda samaan aikaan samalla tekniikalla ja piti kayttaa
samoja viljelykasveja.

20 Haataja 1949, s. 56. Tama Kydsti Haatajan teos Maanjaot ja talojarjestelméa on yksi parhaista
isojakolainsdadantéa ja erityisesti isojakojen toimitusmenettelyé koskevista oikeustieteellisista jul-
kaisuista.

21 Karvinen 2005, s. 188.

22 Nain varsinkin, jos laskuista jatetdan valtion omistamat yleiset vesialueet varsinkin merialueilla.
Sinansa valtiolla on merkittdvaa vesiomistusta erityisesti Lapissa laajojen valtion metsdmaiden
kautta.
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ovat voineet tulla yksityisomistukseen usealla erilaisella tavalla. Ensinnékin vesialueet ovat
voineet olla asutushistoriallisista syistd alun perin yksityisomistuksessa. Silld vaikka kyldn
yhteisomistukseen perustuva maanomistus oli ennen isojakoa yleisinté, niin kaikkialla suo-
messa tunnetaan myos paljon kyliin kuulumattomia yksinéistaloja. Erityisen paljon yksindis-
taloja on ollut Uudellamaalla ja Varsinais-Suomessa. Tdmé on johtunut aatelisen maanomis-
tuksen eli aateliskartanojen muuta maata suuremmasta miérastd alueilla, joskin luonnolli-
sesti myos tavalliset talonpojat saattoivat omistaa yksiniistaloja. Koska yksindistalot eiviit
olleet osa mitddn kylad, niin kaikki yksindistalon maa- ja vesialueet olivat kyseisen talon
yksityisomistuksessa jo ennen isojakoa, eikd isojako tuonut tdhdn muutosta. Myos muista
asutushistoriallisista syistd vesialueita on ollut yksityisomistuksessa. Niin on asian laita esi-
merkiksi valtion metsdmaiden taikka vanhojen kaupunkien lahjoitusmaiden vesialueiden
kohdalla. Oma erityinen yksityisen vesialueen omistusperuste on myos ns. umpilampisidin-
nostd, jonka mukaan isojaossa kokonaan yhden tilan alueelle jadnyt vesialue, joka on niin
heikolla vesistoyhteydelld yhteydessa tilan ulkopuolelle, ettei kalakaan siind voi sanotta-
vassa madrin kulkea, kuuluu yksin sitd ympiroiville tilalle (Laki, sisdltavd maardyksid véli-
rajasta vedessi ja vesialueen jaosta®® 9.2 §). Toisekseen vesialueet ovat voineet tulla yh-
teiseksi yhteisen vesialueen jakamisen kautta taikka yhteisen vesialueen osakkaiden eli osa-
kaskunnan suorittaman myynnin kautta.

Erillisten vesijdttdjen osalta tilanne on erilainen, koska erilliset vesijdtot ovat sel-
laisia jdrven laskemisen kautta syntyneitd vesijittoja joissa osallistuminen jdrvenlaskuhank-
keeseen eli kuivatukseen on tuonut omistusoikeuden syntyneeseen vesijattoon. Tillainen
omistusoikeuden siirtyminen oli mahdollista aina vuonna 1902 voimaan tulleeseen vesioi-
keuslakiin saakka.?* Toisin kuin muiden vesijittsjen kohdalla, erillisten vesijittdjen koh-
dalla vesijidton muodostuminen todellakin tarkoitti myds omistusoikeuden siirtymistéd vesi-
jaton alkuperdisiltd omistajilta kuivattajille. Tamin takia erilliset vesijatot onkin rekisteroi-
tavi erillisin kiinteistoini kiinteistorekisteriin, kunnes ne muodostetaan tiloiksi kiinteiston-

muodostamislain 5 luvun mukaisella erillisen vesijdton tilaksi muodostamistoimituksella.

23 Laista kaytetdan myéhemmin tassa tydssa lyhennetty nimea laki vélirajasta vedessa.
24 Hyvonen 2001, s. 231.
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2.2. Yhteisten vesijatt6jen rekisterdinnin erityisongelma - eriytyminen

Vaikka siis erillisid vesijittdjd lukuun ottamatta vesijittojen rekisterdinti periaat-
teessa ei eroa kiinteistojen ja yhteisten alueiden normaalista rekisterdinnistd, niin yksi yh-
teisten vesijittojen rekisterdintid koskeva erityinen ongelma kuitenkin on olemassa. Yhteis-
ten alueiden rekisterdinnissd on voimassa osuuksien yhtendisyyden periaate, joka tarkoittaa
sitd, ettd kaikilla yhteisen alueen eri osilla pitdi olla samat osakkaat ja néilld samat osuuslu-
vut. Jos yhteisen alueen eri osilla on eri osakkaat tai osakkaiden osuusluvut ovat erilaiset,
niin jokainen tillainen yhteisen alueen erillinen osa pitéa rekisterdida eri rekisteriyksikkona.
Sindnsd sama asia pitee my0s kiinteistoihin, joiden kohdalla puhutaan omistuksen yhtenéi-
syyden periaatteesta eli ettd kiinteiston eri osilla tulee olla samat omistajat ja heididn omis-
tusosuutensa tulee olla samat. Jos ndin ei ole, on kiinteistdjen kohdalla syntynyt mééréala,
joka pitédd erottaa omaksi kiinteistokseen.

Osuuksien yhtendisyyden periaatteen toinen puoli on siind, ettd yhteisen alueen osa-
kas ei voi luovuttaa osuutta vain osaan yhteistd aluetta vaan osuudet on aina luovutettava
koskemaan koko yhteisti aluetta. Esimerkiksi jos yhteinen vesialue kisittdd kaksi jarved, ei
yksittdinen osakas voi myyda osuuttaan vain toiseen jarvistd, koska tdlloin toisesta jarvestd
muodostuisi méaraala, eiké yksittdinen osakas voi luovutustoimellaan muodostaa mééridalaa.
Sindnsd sama asia koskee my0s kiinteistdjd, eli yhteisesti miidrdosin omistetun kiinteiston
osaomistaja voil myyda yksin vain méérdosan kiinteistostd, mutta ei médrdalaa kiinteistosta,
silld midrdalan myymiseen yhteisesti omistetusta kiinteistostd vaaditaan kaikkien yhteis-
omistajien luovutustoimi.

Vesijittojen kohdalla osuuksien yhtendisyyden periaate ei ole kuitenkaan aikaisem-
min ollut ehdoton. Koska yhteinen vesijitto on ollut alun perin osa yhteistd vesialuetta eikd
alueen muuttuminen vesijatoksi ldhtokohtaisesti muuta mitenkdén alueen omistusta tai kiin-
teistojaotusta, niin olisi luontevaa ajatella, ettéd ei olisi mahdollista antaa osuutta pelkédstdan
yhteiseen vesijattoon. Néin el kuitenkaan aiemmin ollut asian laita, silld yhteiset vesijidtot on
vanhastaan kiinteistonmuodostamisoikeudessa katsottu omaksi yhteisen alueen tyypikseen
yhteisten maa-alueiden ja yhteisten vesialueiden seké yhteisten koskien rinnalla, miké tar-

koitti sitd, ettd tiloja lohottaessa tai halottaessa tilaa osuuden antaminen yhteiseen vesialuee-
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seen ja vesijattoon eivit olleet sidoksissa keskendin, vaan oli sallittua antaa osuus vain yh-
teiseen vesialueeseen, mutta ei vesijittdihin tai toisinpiin®. Lisiksi oikeuskiytinnossi oli
katsottu ettd luovutettaessa osuutta yhteisiin maa-alueisiin, luovutukseen kuului osuus myos
luovutushetkeen mennessd muodostuneisiin yhteisiin vesijittoihin, vaikka ne olivat rekiste-
roity osana yhteistd vesialuetta ja pdinvastoin eli luovutettaessa osuutta yhteisiin vesialuei-
siin, ei osuuteen sisiltynyt osuuksia siihen mennessid muodostuneisiin vesijittoihin?®,

Edelld kerrotusta huolimatta toimituksen tarkoitusta ja erityisesti lohkomisissa luo-
vutusosapuolten tarkoitusta sekd niihin perustuvia alueellisia eroja ei voi jéttdd huomiotta
tdméan tyyppisid tapauksia ratkaistaessa. Esimerkiksi Eteld-Hdmeessd on vakiintuneesti kat-
sottu kiinteistdjen luovuttajien tarkoittaneen antaa osuudet yhteisin vesijdttdihin antaessaan
osuudet yhteisiin vesialueisiin, jos luovutuskirjassa ei ole toisin maritty?’.

Koska siis vesijittdojen kohdalla osuuksien yhtendisyyden periaate ei ole ollut eh-
doton niin yhteisen vesialueen ja siitd muodostuneen yhteisen vesijaton omistus on helposti
saattanut eriytyd. Jos eriytyminen tapahtuu, on yhteinen vesijattod rekisterditivd omana re-
kisteriyksikkonddn. Jopa ns. vuosirengasongelma on mahdollinen eli ettid vihittdin synty-
neelld vesijidtolld on rengasmaisesti eri kohdissa eri osakkaat sen mukaan milloin eri kiin-
teistot ovat saaneet osuuksia vesijiattoon?®. Tama kaikki vaarantaa kiinteistojirjestelmén sel-
vyyttd tekemilld yhteisten vesijéttdjen rekisterdimisestd, osakasluettelojen laatimisesta ja
ylldpitamisestd sekd rekisteriyksikkojen rajojen hallitsemisesta hyvin vaikeaa, jonka lisiksi
se vaikeuttaa vesijittojen hallinnointia vaikeuttamalla osakaskuntien jirjestdytymista.

Tété eriytymisen ongelmaa ryhdyttiin ratkaisemaan kiinteistonmuodostamislakia ja
kiinteistorekisterilakia koskevilla lakimuutoksilla 4.6.2004/455 ja 4.6.2004/456. Muutokset

perustuivat hallituksen esitykseen HE 175/2003. Hallituksen esityksen mukaan tavoitteena

25 Karvinen 2005, s. 191 ja 194.

26 Markkula 1999, s. 29 - 30; KKO 1998:31: "Jarven pintaa oli laskettu 1800-luvulla ja syntyneen
vesijatén oli katsottu olevan jakokunnan osakkaiden yhteinen. Vesijdtén osakkaita olivat ne tilat,
joilla oli ollut osuus siihen yhteiseen vesialueeseen, josta vesijéttd oli muodostunut, silloin kuin
tdmd muodostuminen tapahtui. Lisdksi vesijdttédn katsottiin olevan osuus niilld tiloilla, jotka vesija-
tén syntymisen jédlkeen olivat saaneet osuuden yhteisiin maa-alueisiin.”

27 Virke perustuu tekijan omaan toimitusinsinddrin tydssa Kanta-Hameen alueella muotoutunee-
seen kasitykseen. Yleensékin on huomattava, ettd kysymys siitd, mihin yhteisiin alueisiin jollakin
tilalla on oikeus, on kysymys siitd, mita tilan erottamistoimituksessa on katsottava toimituksessa
tarkoitetun. Ja milloin kyse on lohkomisesta, joka perustuu saantokirjaan, on toimitusta perusteltua
tulkita niin, etta toimituksessa on tarkoitettu tayttda luovutuskirja ja luovutuksen osapuolien sopi-
mustahto. Siksi tdman tyyppisista tapauksista annetut KKO:n ennakkoratkaisut on yleensa luettava
niin, ettd ennakkoratkaisu péatee, jos muuta ei ole katsottu toimituksessa tarkoitetun.

28 Markkula 1999, s. 30.
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oli kiinteistojdrjestelmén selkiyttiminen, vesijattdjen hallinnoinnin helpottaminen seké re-
kisteriyksikkojen ulottuvuuden eli rajojen helpompi miiritteleminen®.

Ensinnikin lainmuutoksella estettiin vesialueen ja vesijdton eriytyminen tulevai-
suudessa sddtamailld, ettd yhteisestd vesialueesta muodostuva vesijittd kuuluu samaan rekis-
teriyksikkoon yhteisen vesialueen kanssa (kiinteistonmuodostamislaki 137 a §) ja ettd kiin-
teistolle ei voida antaa osuutta vain osaan rekisteriyksikkoni olevaa yhteistd aluetta (kiin-
teistonmuodostamislaki 152 §). Tuo 152 § estédi sen, ettid tulevaisuudessa voitaisiin antaa
osuus vain vesijattoihin taikka ettd osuus yhteisiin vesijattoihin siirtyisi yhteisten maa-alue-
osuuksien mukana, jos vesijitto ja vesialue ovat samaa rekisteriyksikkod. Ja 137 a § taasen
kertoo sen, ettd vesijittd on rekisterditdva osaksi sitd yhteistd vesialuetta, josta se on muo-
dostunut, eiki sitd saa muodostaa omaksi yhteisen maa-alueen rekisteriyksikoksi. Olettaen
tietysti ettei vesijdton omistus ole aiemmin eriytynyt. Ndin on ratkaistu vanha ongelma siiti,
onko vesijittd vetti vai maata®®. Se on vetti eli seuraa tisti lihin yhteisen vesialueen kohta-
loita eivitkid ne ilmeisesti voi eriytyd enéi toisistaan.

Tidhan liittyy myos uuden kiinteistorekisterilain 2 a §:n sdédtdminen, jonka mukaan
yhteinen vesialue ja siitd muodostunut vesijidttd merkitdin yhtend rekisteriyksikkond, jos nii-
den osakkaat ovat samat. Tami koskee kaikkia yhteisid vesialueita ja vesijittojd riippumatta
milloin ne ovat muodostuneet tai rekisterdity. Yhteiset vesijitot tulee aina kun mahdollista
rekister0idd osana yhteistd vesialuetta eiki niitd saa eriyttdd. Ja niitd tapauksia varten, jossa
vesijittd on jo rekisterdity omana yksikkonddn kiinteistorekisteriin, vaikka sen osakkaat
ovatkin samat kuin vesialueen, on saddetty helpotettu yhdistimismenettely kiinteistorekiste-
rilain 2 b §:ssé.

Toisaalta kiinteistorekisterilain 2 a §:n perusteella, jos vesijittdjd ja vesialuetta hal-
linnoidaan eri osakaskuntien toimesta, ei nditi yhteisid alueita saa rekisterdidéd yhtend yksik-
kona ilman osakaskuntien suostumusta, tai jos ne ovat nyt jo yhdessi, niin ne tulee erottaa
eri yhteisiksi alueiksi. Samoin my0s kiinteistorekisterilain 2 b §:n mukainen helpotettu yh-
teisten alueiden yhdistdminen vaatii osakaskuntien hakemuksen tai suostumuksen. Namé

siksi, ettd saman yhteisen alueen eri osilla ei saa olla eri osakaskunnat’”, ja jos hallinto on jo

29 HE 175/2003, s. 1 (luku: Esityksen paaasiallinen sisalto).

30 Raussi 1980, s. 56.

31 Yksi yhteinen alue - yksi osakaskunta -periaate perustuu yhteisaluelakiin ja sen oikeus- ja sovel-
tamiskaytantdon. Periaatetta ei nimittain suoraan voida lukea yhteisaluelain lakitekstista. Tosin var-
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syysti tai toisesta eriytynyt eri osakaskunnille®’, niin myos alueet tiytyy kiinteistorekiste-
rissd eriyttdd. Jos eri osakaskuntien hallinnassa oleva vesijitto ja vesialue yhdistetdédn yh-
deksi rekisteriyksikoksi, niin se samalla tarkoittaa myos osakaskuntien yhdistymisti, ja siksi
tallaisiin yhdistdmisiin tarvitaan aina osakaskuntien suostumus, olisi yhdistdminen kiinteis-
tojarjestelmin selvyyden kannalta kuinka hyva tahansa.

Lainmuutoksella selvennettiin myos sitd, milld perusteilla vesijittdjen rajat mia-
rdytyvit, kun vesijittd joudutaan osuuksien eriytymisen tai muun syyn takia rekister6imédn
omana rekisteriyksikkondian. Ensiksikin saddettiin, ettd yhteisen vesialueen ja siihen eri re-
kisteriyksikkoni rajoittuvan yhteisen vesijiton raja tulee kdydid lakimuutoksen voimaantu-
loajankohdan eli 1.7.2014 mukaisen keskivedenkorkeuden mukaiseen rantaviivaan (kiinteis-
tonmuodostamislaki 105 a §), jos rajaa ei ole aiemmin lainvoimaisesti kiyty. Tdmai on tirked
sdadannos silld kun aiemmin mainituilla kiinteistonmuodostamislain 137 a §:114 ja 152 §:11d
estettiin uuden (syntyvén) vesijaton omistuksen eriytyminen yhteisesti vesialueesta, niin jo-
tenkin kuitenkin tdytyy méadritelld, miten raja madrdytyy tapauksessa, jossa rannan edustalla
on jo erillisend rekisteriyksikkond olevaa vesijittod. Tami on tirkedd erityisesti Pohjanlah-
den rannikolla, jossa maan kohoamisen takia uutta vesijittod syntyy koko ajan.

Toisekseen sdddettiin, ettd tapauksissa, jossa tapahtuisi ns. vuosirengasilmio eli ve-
sijaton eri osilla olisi eri osakkaan sen mukaan milloin osuus on saatu, niin vesijatto tista
huolimatta merkitdin yhtend rekisteriyksikkona kiinteistorekisteriin ja osuudet sithen méé-
rdytyvit sen perusteella, miki oli osuuden arvo eli kdytdnnossi paljonko vesijittod oli silloin
kun kukin tila sai osuuden siihen (kiinteistonmuodostamislaki 152 a §). Kyseessd on erédén-
lainen suoraan lakiin perustuva vuosirengasvesijittdjen “pakkoyhdistiminen” rekisterin sel-
vyyden turvaamiseksi. Pakkoyhdistdminen on lainausmerkeissi sen takia, ettd kdytdnnossi

varmaankaan missdéin pdin suomea ei ole vuosirengasvesijittdjd ole juurikaan rekisteroity ja

sinkin silloin kun yhteisia alueita ei oltu rekisterdity kattavasti, on osakaskunnille vahvistettu saan-
t6ja, joiden perusteella ne hallinnoivat useita eri yhteisia alueita. Nykydan soveltamiskaytantd on
vakiintunut AVI:ssa periaatteen mukaiseksi.

32 Eriytyminen ei ole mitdan kovin harvinaista, joskaan ei kovin yleistdkdan. Yleensa taustalla on
ollut vesijattékorvausrahojen saaminen, jota varten perustettiin osakaskunta, kun kalastuksesta ja
vesien hoidosta seka kaytdnndssa vesialueesta muutenkin huolehti alueen kalastuskunta. Nyttem-
min kalastuskunnat ovat kalastuslain 1.1.2001 voimaan tulleella muutoksella lakanneet ja ne muo-
dostivat suoraan lain nojalla osakaskunnan vesialueillaan, mutta erilliset vesijattéja varten peruste-
tut osakaskunnat sailyivat lainmuutoksessa itsenaisina. Joskus myos vesijattdjen jaon tai vesialuei-
den yhdistdmisen (ei ole haluttu yhdistda vesijattéja) seurauksena vesijattdjen hallinto ja joskus
myds osuudet ovat eriytyneet, jolloin alueet on myds jouduttu rekister6imaan erikseen.
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ilman tdtd sddnnostd niin olisi jouduttu tekemédn. Monimutkaiselta kuulostava sddannos
osuuden médrdaytymisesti liittyy sithen, ettd perustuslain takaaman omaisuudensuojan takia
ei osuuden arvo saanut tissd “pakkoyhdistimisessid” viahentyd.

Lakimuutosta voidaan kokonaisuutena pitdd onnistuneena, silld se selkeyttdd huo-
mattavasti vesijittojen rekisterointid eikd kyse ole vain rekisteritekniikasta vaan lainmuutos
mahdollistaa my0s vesijittojen jirkevimméin hallinnoinnin mm. vihentdmalla eri rekiste-
riyksikkoind merkittivien vesijittojen méirad ja selventdmilld vesijittdjen rajojen madrii-
misen perusteita. Kidytdnnossd lakimuutos 1dhinnd vain vahvisti useissa osin maata jo van-
hastaan noudatettua rekisterdintikdytint6d, jonka laillisuus oli aiemmin mainittujen kor-
keimman oikeuden ennakkopditosten takia tullut kyseenalaiseksi. Kiinteistdjirjestelmén
selvyyden kannalta on my0s tirkedi, ettei uusia yhteisid vesijattoyksikkojd voi endd omis-
tuksen eriytymisen kautta muodostua.

Niiden kdytdnnollisluonteisten muutosten lisdksi néden, ettd lakimuutoksella muu-
tettiin myos kiinteistonmuodostamisoikeuden syvérakennetta. Lakimuutoksen jilkeen yhtei-
set vesijdtot eivit nimittdin ole endd oma yhteisten alueitten tyyppinsid suomen kiinteistojir-
jestelmissi ja ylipditdnsa yhteisten alueiden tyypittely on tullut tienséd paidhén siinid mielessé,
ettd yhteisen alueen tyyppi olisi ratkaiseva sen suhteen, voidaanko osuuksia luovuttaa erik-
seen vai ei. Nyt merkittdvdd on se, miten eri yhteiset alueet on kiinteistorekisteriin merkitty,
eikd endd se, onko alue yhteistd maata, vetti, vesijiattod vai koskea. Yhteisen alueen tyypit-
telylld on sinénsé ollut historiallisesti tdrked merkitys, koska tyyppi ja kyldn nimi ovat olleet
ainoat tavat edes jotenkin yksiloidéd yhteiset alueet, kun niitd ei ollut merkitty kiinteistore-
kisteriin, eikd niilld siten ollut mitdén rekisterinumeroa. Kun yhteiset alueet on kattavasti
merKkitty kiinteistorekisteriin, niin oikeudellista tai kdytdnnollistd tarvetta yhteisten alueitten
tyypittelylle kiinteistdjdrjestelmissi ei enidd ole. Néin on tullut pdédtokseen kehitys, joka on
lahtenyt siitd kun vuonna 1977 mahdollistettiin yhteisten alueiden merkitseminen omana re-

kisteriyksikkonddn kiinteistorekisteriin.
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3. Vesijattojen luokittelu ja omistus
3.1. Vesijattéjen luokittelun perusteet

Oikeudellisesti vesijéatot luokitellaan yhteisiin vesijattoihin, yksityisiin vesijattoihin
ja erillisiin vesijittoihin niiden omistusperusteen ja kiinteistoteknisen aseman mukaan. Jako
ldhtee laista, silld vesijittdjen lunastusta koskevassa kiinteistonmuodostamislain 60 §:ssid on
mainittu termeind yhteinen, yksityinen ja erillinen vesijéttd. Lisédksi kiinteistonmuodosta-
mislain 5 luku ldhes kokonaisuudessaan kisittelee erillisid vesijattojd. Erillinen vesijattd on
maidritelty varsin yksityiskohtaisesti jo laissa (kiinteistonmuodostamislaki 38 §), mutta yh-
teisen ja yksityisen vesijdton médritelmi on jatetty hallituksen esityksen 175/2003 peruste-
luiden varaan®. Jaolla on my6s kiytinnollinen merkityksensi, koska se vaikuttaa vesijitto-
jen lunastusedellytyksiin ennen kaikkea sitd kautta, ettd miké ei ole yhteistd, yksityistid tai
erillistd vesijittod ei ole lunastuskelpoista vesijittod ollenkaan vaan lunastuskelvotonta ns.
vanhaa maata.

Vanha maa** on oikeuskirjallisuudessa ja maanmittauksen ammattikielessi kehit-
tynyt termi, jolla tarkoitetaan kaikkea sellaista maata, joka ei ole oikeudellisessa mielessi
vesijattod. Alue voi olla joko alun perinkin vanhaa maata eli ettd se on ollut maa-aluetta jo
isojaon aikana ja silloin tiloille jaettu, taikka ettd se on muodostunut vanhaksi maaksi vesi-
jaton lunastuksen, vesijéttojen jaon taikka vesijdttdjen myynnin kautta. Termid vanha maa
ei laista taikka esitoistd 10ydy, ja sen médrittely tapahtuukin, kuten edelld mainitsin, vasta-

kohtaispdittelyna vesijittojen madritelmistd késin.

3.2. Yhteinen vesijattd
3.2.1. Maaritelma

Yhteiset vesijdtot ovat vesijittdjen suurin ryhmé niin lukumaéérillisesti kuin pinta-
alallisesti. Syy tdhén on se, ettd vesialueiden omistus on historiallisista syistd Suomessa paa-
osin kiinteistojen yhteisomistusta, jolloin luonnollisesti my6s vesijittojen omistus on pai-

osin kiinteistéjen yhteisomistusta.

38 Kyseessa on kiinteistonmuodostamislain muutoksen hallituksen esitys, jossa oli selkeyden
vuoksi méaaritelty yhteinen ja yksityinen vesijattd, vaikka luokittelu sisaltyikin jo alkuperaiseen kiin-
teistbnmuodostamislain tekstiin ja jarjestelmaan. Silloin vain hallituksen esityksessa ei naita ter-
meja ollut maaritelty vaan ne oletettiin tunnetuiksi.

34 Karvinen 2005, s. 188.
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Kiinteistonmuodostamislain muutoksen esit6issd®> yhteinen vesijittd madritelldin
seuraavasti: Yhteinen vesijdtto on kahteen tai useampaan kiinteistoon kuuluva vesijdttoalue.
Se voi olla syntynyt isojaossa kyldn (jakokunnan) yhteiseksi jddneestd vesialueesta tai alku-
aan talolle tai tilalle kuuluneesta yksityisestd vesialueesta, joka tilan osittamisen (lohkomi-
nen, halkominen) yhteydessd on muodostunut yhteiseksi vesialueeksi. Yhteistd vesijdttod pi-
detddn vesijdttond siksi kunnes se on kiinteistotoimituksessa muodostettu yhdeksi tai useam-
maksi kiinteistoksi taikka liitetty olemassa oleviin kiinteistoihin. Tdillaisen toimenpiteen suo-
rittamisen jilkeen alue ei endid ole kiinteistonmuodostamislaissa tarkoitettua vesijdttod.

Edellinen hallituksen esityksen yhteisen vesijaton médritelméd kertoo oikeastaan
kaiken yhteisistd vesijdtoistd. Kun méiritelmé puretaan auki, niin siitd selvidd ensinnékin se,
ettd vesijiton pitdd olla yhteinen. Médritelmédédn on lainattu ldhes suoraan kiinteisténmuo-
dostamislakiin kirjattu yhteisen alueen mééritelma. Kiinteistonmuodostamislain 2 § 2. koh-
dan mukaan yhteiselld alueella tarkoitetaan aluetta, joka kuuluu yhteisesti kahteen tai use-
ampaan kiinteistoon tietyn perusteen mukaisin osuuksin.

Toisekseen médritelméssd on mainittu yhteisen vesijiton syntytavat eli ettd kyse on
joko isojaossa yhteiseksi jddneestd alueesta tai siitd ettd alue on muuttunut mydhemmin yh-
teiseksi tilojen osittamisen kautta. Késittelen téitd yhteisomistuksen syntymistd seuraavassa
alaluvussa. Taméa kohta méaritelméssa kertoo karkeasti ottaen sen, ettd yhteisend vesijattona
pidetiin periaatteessa kaikkea yhteisesti vesialueesta syntynyttd vesijittod, oli yhteisomis-
tuksen peruste miké tahansa.

Kolmannekseen médritelméssa on mainittu, milloin vesijdton luonne muuttuu vesi-
jatostd vanhaksi maaksi. Tidstd seikasta on nimittdin ollut maanmittarikunnassa véhin epi-
selvyyttd, johtuen ennen kaikkea siitd, ettd vuoteen 1996 saakka voimassa olleessa jakolaissa
vesijdttd ei muuttunut vanhaksi maaksi samalla tavalla kuin nykyisessi kiinteistonmuodos-
tamislaissa. Nyt kuitenkin vesijattd muuttuu vanhaksi maaksi kun se tavalla tai toiselle muo-
dostetaan kiinteistoksi tai liitetddn kiinteiston osaksi. Vaikka tdmid “vanhan maan mééri-
telmd” on sijoitettu hallituksen esityksesséd yhteisen vesijidton médritelmén yhteyteen, mii-
ritelm@ on yleinen koskien my0s yksityisid vesijittojd. Ja itse asiassa madritelmilld on kay-
tdnnon merkitystd ennen kaikkea juuri yksityisten vesijattdjen kohdalla, koska niiden koh-

dalla vesijittd voi herkimmin muuttua vanhaksi maaksi vesijaton omistajan toimenpiteilld,

35 HE 175/2003, s. 5 (luku: Yleisperustelut , alaotsikko: Yhteinen vesijattd).
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niin ettd vesijattd jad erottamaan rantakiinteiston vesialueesta. Téllaisessa tilanteessa ran-
nanomistaja menettid mahdollisuutensa vesijdton lunastamiseen, jolloin vapaaehtoinen
kauppa on ainoa mahdollisuus. Tétd vanhan maan ongelma késitelldén tarkemmin omassa

alaluvussaan.

3.2.2. Yhteisomistuksen syntyminen

Suomen maanomistusjédrjestelmi ja myos kiinteistdjdrjestelmi perustuu asutushis-
torialliseen kyld- ja talojirjestelméén ja koko maassa tehtyihin isojakoihin. Aluksi talonpojat
valtasivat varsin vapaasti erdmaista perheelleen kaskimaita, niittyjd, metsdstysmaita ja pel-
toraivioita hajanaisina kappaleina yleensi asuinpaikkansa ldheltd, mutta joskus kaukaakin.
Valtauksien ulkopuolelle jiinyt alue pysyi erimaana. Talojérjestelmi syntyi kun talonpoi-
kien omistusten rajat vakiintuivat. Aluksi asutus ja maanomistus ovat perustuneet yksindisiin
talonpoikaistaloihin eli yksindistaloihin, jotka omistivat yksin valtaamansa pellot, metsét ja
niityt. Kyldasutus alkoi muodostua, kun yksiniisind olleita talonpoikaistaloja alettiin perin-
nonjaoissa jakamaan niin, ettd vain kotitilukset jaettiin ja metsdmaa jétettiin yhteiseksi. Ndin
muodostui kyldasutus erityisesti Iti-Suomessa. Linsi- ja Eteld-Suomessa asutus on myos
perustunut aluksi yksindistaloihin ja kylid on alkanut muodostua yksindistalojen jakamisen
kautta, mutta tdmén lisdksi kylid alkoi muodostua, kun vanhojen yksinéistalojen ldheisyy-
teen perustettiin uusia taloja. Lisédksi 1dhinnd Lounais- ja Eteld-Suomessa eli ttheimmiin asu-
tuksen alueilla ruvettiin keskiajalla suorittamaan sarkajakoja’®, ja sarkajakoalue viimeistiin
ndillad alueilla médritteli mitkd talot kuuluivat mihinkin kyldan sekd mitké olivat kotitilusten
rajat talojen kesken. On nimittdin hyvd muistaa, ettéd sarkajaettu pelto ei ollut yhteisesti omis-
tettu pelto vaan talolliset todellakin omistivat omistusoikeudella kapeita peltosarkoja jokai-
sesta peltolohkosta. Edelld mainittujen asutushistoriallisten syiden takia asutus néytti ulkoi-
sesti hyvin erilaiselta eri puolilla Suomea. Lénsi- ja Etela-Suomessa kylét olivat ryhmakylia
eli kaikkien kylédn talollisten tontit sijaitsivat vieri vieressd kylén raitilla ja ndkymad oli se

mitd yleensd ymmarrdmme kylalld. Iti-Suomessa taasen yhteisid kylédnraitteja ei ollut vaan

36 Sarkajako oli jakotapa, jolla kylan kotipellot jaettiin talojen kesken moniin ohuisiin sarkoihin, niin
ettd jokaisella talolla oli jokaisessa kylan kotipeltojen lohkossa useita ohuita sarkoja. Tdma mahdol-
listi keskiajalla paremman maaverotuksen, mutta pakotti ns. vainiopakkoon eli siihen etta kaikki ky-
lalaiset joutuivat viljeleméaén samoja kasveja samalla tavalla ja mm. tdma epékohta vaikutti isojaon
suorittamiseen 1700 - 1800 luvuilla. Sarkajakoja tehtiin I1ahinn& Etela- ja Lounais-Suomessa, kun
taas Itd-Suomessa sarkajako oli kdytanndssa tuntematon.
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kylin talot sijaitsivat usein hajanaisesti ympari kylédn rintamaita ja kyldn taloja yhdisti yhtei-
sesti omistetut metséimaat.’’

Vesialueiden omistusjérjestelmi on muodostunut kési kidessd maa-alueiden omis-
tusjdrjestelmén kanssa. Nimittdin jo vanhastaan vesialueet padsiintoisesti kuuluivat yhtei-
sesti sen kylén taloille, joiden maatilusten edustalla vedet sijaitsivat. Vesien omistus oli siis
kylittdistd yhteisomistusta. Tarkemmasta rajojen paikasta kylien vélilld oli sdddoksid jo
Ruotsin maakuntalaeissa ja nyt jo kumotun vuoden 1734 lain maakaaren 12:4:4 sdati pda-
saannoksi ns. keskiviivaperiaatteen, joka toistettiin voimassa olevassa laissa vilirajasta ve-
dessi 1 §:ss4®. Viimeksi mainitun lainkohdan mukaan kukin kylid omistaa sen osan vesialu-
eesta, joka on lihempéni omaa rantaa kuin toisen.

Suurien jirvien selkivesilld sekd meren rannoilla eli paikoissa joissa yhtenéisen se-
ldn pituus ja leveys on kahdeksan kilometrid tai enemmén, kuitenkin sovellettiin kuitenkin
ns. rantamatalaperiaatetta, josta sdaddetddn lain vilirjasta vedessd 2 §:ssd. Lainkohdan mu-
kaan kyld omisti vesialueen, joka ulottui 500 m paddhin siitd kohdasta rantavettd, josta kah-
den metrin syvyys alkaa. Kylien vesialueiden eteen jii yleinen vesialue, joka kuuluu valti-
olle. Kylien viliset vesirajat kdytiinkin sitten laina vélirajasta vedessd pohjalta pitdjittdin
suurimmassa osassa Suomea 1900 luvun ensimmadiselld ja toisella vuosikymmenell.

1700- luvun lopulle tultaessa kylien yhteisomistukseen perustuvat maanomistusjar-
jestelmi alkoi ndyttdd tehottomalta. Sarkajakoalueilla sarkajakoon liittyvin vainiopakon eli
sen, ettd kaikkien kylildisten piti samalla peltolohkolla viljelld samaa kasvia samoilla me-
netelmilld, nihtiin haittaavan maanviljelyksen kehittymistd. Esimerkiksi yksittdinen talolli-
nen ei voinut sarkajaetulla pellolla yksin ottaa kidyttoon tehokkaampia viljelymenetelmid
vaan kaikkien talollisten olisi pitdnyt muuttaa viljelymenetelmié kerralla. Vield merkitta-
vimpini epdkohtana néhtiin metsien yhteisomistus, joka koski koko maata eiki vain sarka-
jakoalueita. Metsien arvo alkoi 1700 luvun teollistumisen myotd kasvaa ja katsottiin, ettid
yhteisomistus johtaa Suomen metsien haaskuuseen ja yksityisomistus taasen niiden parem-
paan hyddyntdmiseen teollisuuden tarpeisiin. Lisdksi my0s valtio eli Ruotsin kruunu néki
isojaossa tilaisuuden maaverotuksen tehostamiseen, verotulojen kasvattamiseen seki valtion

omaisuuden lisddmiseen litkamaiden valtiolle erottamisen kautta.

37 Hyvonen 1998, s. 13; Haataja 1949, s. 8 ja 10 - 11.
38 Haataja 1951, s. 143 - 145 (maakuntalait), s. 153 (vuoden 1734 maakaari) ja s. 161 - 162 (Laki
vélirajasta vedessa).
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Isojaossa kylien vield jakamatta olevat maat jaettiin talollisten kesken ja jo yksi-
tyisomistuksessa olevat alueet eli tontit, pellot ja muut yksityisomistuksessa olevat maat ja-
ettiin uudestaan niin, ettd saman talollisen kaikki omistukset olisivat yhdessi tai enintdin
muutamassa palstassa tonttinsa ympaérilli. Useinkaan ihan nidin ideaaliin tilanteeseen ei
padsty, mutta tdtd tavoiteltiin ja isojaon seurauksena ldhes kaikki maa-alueet siirtyivit yh-
teisomistuksesta yksityisomistukseen. Samalla valtio kidytdnnossd pakkolunasti ilman kor-
vausta kyliliisiltd lilkamaana metsimaita, joita valtio ei katsonut kylilidisten tarvitsevan® ja
liikamaiden erottaminen on osasyy valtion suureen metsiomistuksen miiriin Suomessa®”.
Varsinkin Eteldisessd Suomessa valtio kidytti aika paljonkin liikamaita asutustoimintaan eli
uusien yksityisten maatilojen perustamiseen ja titd kautta maaverotulojen kasvattamiseen.
Liikamaita saatettiin my0s antaa takaisin kyléldisille veronkorotusta vastaan.

Isojaossa vesialueet ldhes aina jétettiin jakamatta, vaikka niiden jakaminen maati-
lusten kanssa olisi ollut sddnnosten mukaan mahdollista. Kun niitéd ei isojaossa jaettu, niin

isojako ei muuttanut*!

niiden omistusta eli ne jdivit kyldn talojen yhteiseen omistukseen,
kuten olivat aiemmin olleet. Ennen isojakoa muodostuneiden vesijittdjen osalta toimitus-
kdytannoksi isojaossa muodostui, ettd maatilukset jaettiin sen aikaiseen rantaviivaan saakka
vesijattojd erottelematta. Vain poikkeustapauksissa vesijattdjd jétettiin jakoon ottamatta.
Koska isojaossa tiloille jaettua maata ei oikeudellisesti missdan olosuhteissa katsota vesiji-
toksi vaan vanhaksi maaksi, niin kiinteistonmuodostamisoikeudellisessa mielessd yhteistd
vesijdttdod on voinut kylien alueella syntyi vasta isojaon toimittamisen jdlkeen tapahtuneen
rantaviivan muutoksen myo6td. Néisséd tapauksissa isojaon rantaviiva osoittaa yhteisen vesi-
jiton muodostumisen lihtopisteen.*?

Yhteistd vesialuetta ja sitd myotd vesijdttdd on voinut syntyd myOs muuten kuin

edelld mainitun kylittdisen yhteisomistuksen kautta. Nimittdin yksityinen vesialue on voinut

39 Eri puolille suomea maarattiin, kuinka paljon metsaa kylalaiset saivat per manttaali eli maavero-
luku. Manttaali taasen perustui talojen maiden, kdytannéssa 1ahinna peltojen, arvoon.

40 Toinen syy on siina, etta kylille tai yksityishenkildille kuulumattomat alueet eli ns. erdmaa-alueet,
tulivat isdnnattémina alueina kuulumaan valtiolle. S4annds on voimassa vield nykyaankin ja [6ytyy
talta osin viela voimassa olevasta vuoden 1886 metsalain 1 §:std. Taman eramaasaanndstén
kautta on syntynyt varsinkin Pohjois-Suomen suuret valtion metsd@maaomistukset, koska esim. saa-
melaisten ei katsottu omistaneen Lapin metséa-alueita vaan ne katsottiin isdnnattémiksi.

41 Tarkasti ottaen vesialueiden omistussuhteet saattoivat muuttua isojaossa, koska vesialueet
omistettiin manttaalin mukaisessa suhteessa ja isojaon yhteydessa suoritettiin verollepano eli
manttaalit m&aritettiin uudelleen vastaamaan paremmin talojen arvoja. Manttaalisuhteiden muuttu-
minen talojen kesken kuitenkin lienee ollut véhaista.

42 Karvinen 2005, s. 188.
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muuttua myohemmin yhteiseksi vesialueeksi. Kaikki vesialueet eivit ole olleet alun perin
kylittdisessd yhteisomistuksessa, vaan ne ovat olleet yksityisid. Téllaisia vesialueita ovat esi-
merkiksi yksindistalon eli talon, joka ei ole ollut osa mitdén kyldd, vesialueet. Lisdksi kyldn
yhteinen vesialue on saattanut muuttua yksityiseksi vesialueiden jaon taikka vesialueen
(osan) myynnin seurauksena. Néissd tapauksissa vesialue on ollut osa tilan tiluksia siind
missd maa-alueetkin, mutta vesialueet ovat sitten myohemmin saattaneet muuttua yhteisiksi
tilalla suoritettujen halkomisten tai lohkomisten kautta. T#ll6in luonnollisesti vesialue ei voi
muuttua takaisin kyldn yhteiseksi vaan niiden tilasta erotettujen uusien tilojen yhteisiksi,
jotka ovat saaneet osuutta kyseiseen vesialueeseen. *3

Néin muodostunut jélkikiteinen eli kylittdiseen yhteisomistukseen perustumaton
yhteinen vesialue on kiinteistonmuodostamisoikeudessa samassa asemassa kuin alkuperéi-
nen kylittdiseen yhteisomistukseen perustuva vesialue. Laki ei tee eroa sithen, milld perus-
teella vesialue on muodostunut yhteiseksi tai kuinka monta osakasta sillda on. Siksi myos
tallaisesta jalkikdteisestd yhteisestd vesialueesta muodostunut vesijitto on oikeudellisesti sa-
massa asemassa kuin alkuperdisestd kyldn yhteisestd vesialueesta muodostunut vesijitto.

Kummatkin ovat siis kiinteistonmuodostamisoikeudellisessa mielessd yhteisid vesijittojd.

3.2.3. Yhteisten alueitten osuuslukujen maaraytyminen
3.2.3.1. Alkuperéisten osuuslukujen maaraytyminen

Edellisessd luvussa kédytiin ldpi niitd syntytapoja, jolla vesialueet ja siten myds
vesijiatot ovat muodostuneet yhteisiksi. Kyseessi saattoi siis olla alkuperdinen yhteisyys eli
vesialueet olivat alun perin olleet kylidn yhteisomistuksessa ja jddneet isojaossa jakamatta
taikka sitten kyse on ollut jilkikateisestd yhtendisyydestd eli siitd, ettd yksityinen vesialue
on muuttunut yhteiseksi. Aiemmin olen siteerannut kiinteistonmuodostamislain 2 § 2. koh-
dan médritelméd yhteiselle alueelle, jonka mukaan kyseessi on alue, joka kuuluu yhteisesti
kahteen tai useampaan kiinteistoon tietyn perusteen mukaisin osuuksin. Maidritelmissid on
sanottu, ettd yhteiseen alueeseen osakaskiinteistojen osuuksien suuruus perustuu johonkin
tiettyyn perusteeseen. Tilld tarkoitetaan sitd, ettd yhteisen alueen omistus ei ole jakamatonta,

vaan omistus jakautuu osakaskiinteistojen kesken kiintein perusteen eli osuuslukujen mu-

43 Karvinen 2005, s. 189.
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kaisesti. Yhteisen alueen omistuksessa on siis kyse erdinlaisesta méadraosaisesta omistuk-
sesta, jossa ~’omistajina” ovat toiset kiinteistd. Jokaisen osakaskiinteiston osuus yhteisestd
alueesta voidaan siis ilmoittaa numerona. Listaa yhteisen alueen osakaskiinteistdistd ja nii-
den osuusluvuista sanotaan osakasluetteloksi. Alun perin osuusluvut merkittiin murtoluvuin,
myohemmin ruvettiin kidyttiméain desimaalilukuja, ensin neljédd ja sitten kuutta desimaalia,
joka on nykyinen kiytint6**. Murtolukujen muuntamisesta desimaaliluvuiksi on luonnolli-
sesti atheutunut pienid pyoristysvirheiti, joilla ei kuitenkaan ole kidytinnon merkitystd osa-
kasluetteloja laadittaessa. Lisdksi on paljonkin tapauksia, jossa kiinteiston osuusluku on niin
pieni, ettd sen osuusluku kuudellakin desimaalilla esitettynid normaalien matemaattisten pyo-
ristyssddntojen jdlkeen jad luvuksi 0,000000, mutta joka silti on yhteisen alueen osakas.
Alkuperidisen yhteisomistuksen tilanteessa kylidn alkuperiisten talojen osuusluku-
jen perustana on taloille isojaossa mééridtyt manttaalit. Manttaali on alun perin veroluku,
joka kertoi sen kuinka paljon maaveroa talo maksoi kruunulle. Mutta se kertoi paljon muu-
takin, nimittdin manttaali oli my0s virallinen talon suuruuden mitta, joka madritti talon suh-
teellisen arvon muihin kylén taloithin ndhden. Isojaon perusperiaatteena oli etti talojen suh-
teellinen koko pysyy samana ja siksi manttaali toimi jakoperusteena isojaossa kuin myos
isojaossa jakamatta jddneiden alueiden, kuten vesialueiden, omistuksen jakautumisperustana
kyldn talojen kesken. Kiinteistolle laskettiin manttaalit pitkddn maaverojen lakkauttamisen
jalkeenkin nimenomaan yhteisalueosuuksien méadrdytymistd varten, silld aina kiinteiston-
muodostamislain voimaantuloon 1.1.1997 saakka manttaalit tai niiden puutteessa samalla

perusteella médrdytyvit osaluvut®

madrdsivit ldhtokohtaisesti kiinteistojen yhteisalue-
osuuksien suuruuden. Kiinteistonmuodostamislain voimaantulon jidlkeen ei manttaaleja
taikka osalukuja enéd laskettu, vaan yhteisalueosuuden méédrdytymisperustana on maapinta-

alojen suhde, jos saantokirjassa ei ole toisin mééritty.

44 Koska kiinteistdrekisteria pidetdan séhkoisesti tietokoneilla, on desimaalien méaran oltava kiin-
ted.

45 Koska manttaali oli veroluku, ei sitd maaratty sellaisille taloille, jotka olivat kokonaan vapautettu
maaveroista ja muista manttaaliin sidotuista rasituksista (ralssitilat). Usein ndma olivat myés yk-
sindistaloja, jolloin ei ollut tarvetta maarittda talon kokoa suhteessa muihin taloihin, mutta jos tallai-
sen talon osittamisessa syntyi yhteisomistussuhde, niin sen perustana kaytettiin osalukua, joka ker-
toi tilan suhteellisen suuruuden alkuperaiseen tilaan ndhden. Siksi kokonaisen talon osuusluku oli
aina 1. Kaytanndssé osaluku laskettiin samalla tavalla kuin manttaali.
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Jos yhteisomistus on ollut jalkikiteistd, niin alkuperdisten osakastilojen osuusluvut
on médritty siind osittamistoimituksessa jossa yhteisomistus on syntynyt. Aina osuuden suu-
ruudesta ei ole kuitenkaan nimenomaista pédatosti, koska ldhtokohtaisesti ennen kiinteiston-
muodostamislakia osuudet jakautuivat manttaalien tai osalukujen mukaisesti myos niissd
osittamistoimituksissa, jossa yhteinen alue syntyi. Lisdksi aina toimituksessa ei tehty edes
nimenomaista paitostd siitd, ettd yksityinen vesialue on muodostunut yhteiseksi. Nimittdin
1.1.1917 - 31.12.1952 voimassa olleen asetuksen jakolaitoksesta (AJ) 34 §:n mukaan, jos
tilaan kuului erityinen etuus, kuten kivilouhos, koski tai muu vesialue niin lohkomisissa loh-
kotila sai automaattisesti osuuden tillaiseen etuuteen, jos osuutta ei nimenomaisesti ollut
kielletty. Jos téllainen etuus ei ollut yhteinen jo aiemmin niin se muodostui tuon lainkohdan
nojalla automaattisesti yhteiseksi*®. Vaikka lakitekstissi puhuttiinkin erityisesti etuudesta,
jolla nykyididn ymmirretdin toiselle kiinteistolle kuuluvaa oikeutta toisen rekisteriyksikon
alueen kiyttimiseen taloudellista erityistarkoitusta varten*’, niin AJ:n aikana termi ymmir-
rettiin laajemmin. Tuolloin erityiselld etuudella kisitettiin myos tilan osuudet yhteisiin alu-
eisiin ja jopa tilan yksityisesti omistama vesialue, silli tiloille ns. yleisend etuutena ymmir-

rettiin kuuluvan ldhinni vain tilan normaalit maatilukset*®

. AJ 34 §:ssé erityisend etuutena
mainittu muu vesialue tarkoitti siis tilalle yksityisend tiluksena kuuluvaa vesialuetta. Tamin
AJ 34 §:n sddnnoksen kautta on suuri osa alun perin yksityisistd vesialueista muuttunut yh-
teiseksi, niin ettd nykydédn yksityisid vesialueita on varsin vihén.

Poikkeuksen tdhidn muodostivat vain lain vilirajasta vedessd 9.2 §:n mukaiset um-
pinaiset vesialueet, jolla tarkoitettiin kokonaan isojaon aikaisen talon maiden sisilld olevaa
vesialuetta, joka oli yhteydessi talon ulkopuolelle vain niin heikolla vesistoyhteydelld, ettei
kalakaan voinut siind sanottavassa mddrin kulkea. Téllainen vesialue ei kuulunut kyldlle

vaan yksityisend tiluksena sitd ympiroiville talolle. AJ 34 §:én ei ole katsottu soveltuvan

ndihin umpinaisiin vesialueisiin vaan ne muodostuivat yhteisiksi yleensi vasta silloin, kun

46 Maanmittaushallitus 1986 a, s. 7 (luku 3.21).

47 Hyvonen 2001, s. 484 - 485. Esimerkki erityisesta etuudesta on vaikkapa oikeus koskivoimaan
tai kalastukseen. Erityisia kalastusetuuksia tavataan erityisesti pohjoisempien kuntien alueilla koh-
distuen valtion maahan.

48 Hyvonen 2001, s. 491 - 492,
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ne tulivat osittamisten kautta rajoittumaan kahteen tai useampaan tilaan. Ne olivat siis yksi-
tyistd vesialuetta AJ 34§:sté riippumatta niin kauan kuin ne olivat kokonaan yhden tilan ym-

paréimia®.

3.2.3.2. Osuuksien myéhempi jakautuminen

Kun yhteisten vesialueiden alkuperiisiid osakastiloja on ositettu, ovat yhteisalue-
osuudet jakaantuneet uusien tilojen ja kantatilojen kesken. Miten jakautuminen on tapahtu-
nut, on riippunut eri aikoina voimassa olleesta lainsaaddnnostd. Tosin perussdaantona on aina
se, ettd milloin yhteisalueosuuksien jakautumisesta on osittaistoimituksessa nimenomaisesti
miiritty>?, niin titd noudatetaan lainsdddannostd riippumatta. 1800-luvulla ja 1900-luvun
alkuvuosikymmenind osittamistoimitusten asiakirjoissa usein ei ollut mitidfin mainintaa yh-
teisalueosuuksien jakautumisesta, mutta maanmittaushallituksen kiertokirjeisiin perustuvien
lohkomisten poytikirjakaavojen yleistyessd alkoivat merkinnidt osuuksien jakautumisesta
varsinkin lohkomisissa yleistyi. Jakolain voimassaoloaikana 1.1.1953 - 31.12.1996 merkin-
nit yhteisalueosuuksien jakautumisesta 10ytyvit sddnnonmukaisesti osittamistoimitusten
poytikirjoista tai lohkomiskirjoista/jakokirjoista. Nykyisin voimassaolevan kiinteistonmuo-
dostamislain 152 §:n mukaan yhteisalueosuuksien jakautuminen on nimenomaisesti ositta-
mistoimituksessa késiteltdvd ja niin sddnnonmukaisesti tehddidnkin. Kiinteistonmuodosta-
mislaki toi myds muutoksen siihen, miten yhteisalueosuuksien luovutuksesta saattoi pite-
visti sopia. Jakolain aikana yhteisalueosuuksien luovutuksista lohkotilalle saattoi nimittdin
sopia vield lohkomistoimituksessa. Nykyidn yhteisalueosuuksien luovutuksesta on nimen-
omaan sovittava miérdalan saantokirjassa, eikd toimituksessa sopiminen ole endd mahdol-
lista>!. Luonnollisesti yhteisalueosuuksia voidaan luovuttaa paitsi méirialan mukana myos

erillddn, jolloin sitd késitellddn monilta osin samoin perustein kuin miérdalaa.

4% Maanmittaushallitus 1986 b, liite 7 eli Jorma Kantolan selvitys kiinteistdrekisteritoimikunnalle
5.2.1971, s. 15 - 17 (litteen oman sivunnumeroinnin mukaisesti).

50 Joskus toimituksen asiakirjoissa on sisdista ristiriitaisuutta, esimerkiksi poytakirjassa on mainittu
yhteisalueosuuksien jakautumisesta toisin kuin jako- tai lohkomiskirjassa. Téllaiset ristiriidat ratkais-
taan viime kadessa kiinteistbnmuodostamislain 101 §:n mukaisessa kiinteistonmaaritystoimituk-
sessa sen mukaan mika kokonaisuutena katsotaan olleen toimitusmiesten tarkoitus, joskin l1&ahté-
kohtaisesti pdytékirja on vahvin toimitusasiakirja.

51 HE 227/1994, Yksityiskohtaiset perustelut, Kiinteistonmuodostamislain 150.2 §.
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Miten sitten eri aikojen lainsdddannon mukaan yhteisalueosuudet jakautuvat, jos
niistd ei ole toimituksessa madritty? Kun kyseessd on ollut halkominen eli yhteisomistus-
suhteen purkaminen, niin riippumatta ajankohdasta pdidsddntoni on ollut yhteisalueosuuk-
sien jakautuminen uusille tiloille manttaalin mukaisessa suhteessa. Kaytannossd tdmai tar-
koitti osuuksien jakautumista jakoperusteen eli omistusosuuksien mukaisessa suhteessa.
Kiinteistonmuodostamislain aikana osuudet jakautuvat halkomisessa maapinta-alan mukai-
sessa suhteessa, jos toimituksessa ei toisin MAAritad?.

Lohkomisten osalta kysymys on monimutkaisempi, koska lainsdddantd on siind
usein muuttunut. Karkeasti ottaen voidaan sanoa, ettd ennen jakolain voimaantuloa 1.1.1953
oli pddsdinto se, ettd lohkotila sai manttaalinsa mukaisen osuuden emdtilan yhteisalueosuuk-
siin, jos sitd ei nimenomaisesti ollut kielletty joko toimituksessa tai saantokirjassa. Merkit-
sevid oli saantokirjan pdivimaédrd, eli ennen 1.1.1953 tehtyihin saantokirjoihin sovellettiin
vanhaa lakia, vaikka lohkominen tapahtui myshemmin.>

Jakolain tuoman uuden yhteisalueosuuksien jakautumissddnnon taustalla oli vallit-
sevan oikeudellisen ajattelutavan muutos historiallisesta ajattelutavasta sopimusoikeudelli-
seen ajattelutapaan. 1800-luvulla ja 1900-luvun alussa oli vallitsevana oikeudellisena ajatte-
lutapana historiallinen ajattelutapa, jonka mukaan kiinteistd ruumiillistuu maaverotuksen
perustana olevaan manttaalilukuun eiké kiinteistorekisterimerkint6ihin taikka maalla oleviin
rajamerkkeihin. Ajattelutavan perustana oli isojakoa edeltidvd aika, jolloin nimenomaan
manttaaliluku edusti talon omistajan omistusoikeuden laajuutta ilmaisten tdsmaillisesti talon
veronkantokyvyn sekd samalla talon oikeuden kyldn maa- ja vesialueisiin ja myos talon vel-
vollisuuksien®* mirin suhteessa muihin kylin taloihin. TAmiin ajattelutavan mukaan kun
lohkotila oli saanut manttaalin, se oli ikddn kuin kylén tdysivaltainen jdsen ja silld oli oikeus
vihentdmattoméani manttaalilukunsa mukaiseen osuuteen kylén yhteisalueista ilman eri mai-

nintaa saantokirjassa.

52 Hyvonen 2001, s. 617 - 618.

53 Hyvdnen 2001, s. 618 - 619 ja 621 - 630. S4antd on pateva myds AJ:n voimaantuloon, milloin
aiempi lainsdadantd oli erilainen, vaikka AJ ei sisaltdnytkdan talta osin mitdan siirtymasaanndsta.
Voidaan nimittain ajatella, ettd saanto-osapuolet ovat ajatelleet sopivansa saannon ehdoista saan-
topaivana voimassaolevan lain mukaan, jos eivat saantokirjaan nimenomaisesti kirjaa poikkeusta.
54 Kylilla oli aikanaan my&s muita velvollisuuksia kuin verojen maksu, mm. kylan alueella olevien
yleisluonteisten teiden kunnossapito, kestikievarit ym. ja nama velvollisuudet jakautuivat tilojen kes-
ken yleensd manttaalien suhteessa.
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1900-luvun puolivilid kohtia tultaessa alkoi sopimusoikeudellinen ajattelutapa val-
lata alaa kiinteistonmuodostamisoikeudessa, erityisesti professori Kyosti Haatajan tuotan-
non kautta®. Sopimusoikeudellisen ajattelutavan mukaan luovutetun mérialan ulottuvuus
perustuu saantokirjaan ja osapuolien sopimustahtoon, ei manttaalilukuun ja siihen perustu-
vaan statukseen kylidn osana. Ostajan ei voida katsoa saavan kaupassa enempéd kuin myyja
on tahtonut myyda ja ostaja ostaa. Sellainen etuus tai oikeus ei voi sisiltyd kauppaan, josta
osapuolet ovat tdysin vaienneet neuvottelussa, sopimustekstissi ja vield toimituksessakin.
Téhin sopimusoikeudelliseen ajattelutapaan perustuen jakolain 191 §:n 1. momentissa oli
saadetty, ettd luovutetusta méérdalasta lohottu tila sai osuudet yhteisiin alueisiin vain jos
asianosaiset olivat siitd sopineet. Sen sijaan vélittdmasti ennen jakolakia voimassa olleessa
Al:ssa’® sen 34 §:n 1. momentissa oli sdidetty tiysin piinvastaisesti historialliseen ajattelu-
tapaan perustuen, ettd lohkotila sai osuudet emitilansa yhteisalueosuuksiin automaattisesti,
jos siti oltu nimenomaisesti kielletty.>’

Kun puhutaan osuuksien jakautumisesta lohkomisissa, ei voida ohittaa sddstomant-
taali- eli sddstoosuussdinnostdd. Sddnnoston takana on aiemmin mainittu historiallinen ajat-
telutapa jonka mukaan lohkotilalle kuuluu ldhtokohtaisesti manttaalinsa mukainen osuus
emdtilansa yhteisiin ja toisaalta se, ettei katsottu oikeaksi, ettd lohkotilat olisivat hyotyneet
emitilan aiemmista yhteisalueosuuksien pidiatyksestd. Nimittdin jos lohkotila sai osuuden
emitilan yhteisalueosuuksiin, niin se sai tismélleen manttaalinsa suuruisen osuuden niihin.
Tatd manttaalin mukaista osuutta sanottiin perusosuudeksi. Jos kuitenkin kantatila jossakin
lohkomisessa pidétti yhteisalueosuudet itsellddn ndamé osuudet jdivat kantatilalle sddstoon
ns. sadstoosuuksiksi, mitd ei uusissa lohkomissa jaettu vaan osuuksien pidatykset jaivit tdy-
simédraisesti hyodyttdmiin kantatilaa, kun lohkotilat saivat manttaalinsa mukaisen osuuden.
Kantatilojen osuus oli siten manttaalin mukainen osuus (perusosuus) lisédttyni kaikilla niilld
osuuksilla, jotka se oli lohkomisissa pidéttinyt (sdédstoosuus). Kyse on siis lohkomisissa ta-

pahtuneiden yhteisalueosuuksien pidiatysten muodostamista osuuksien saddstodistd kantati-

% Maanmittari ja molempien oikeuksien tohtori Kydsti Haataja (1881 - 1956) on ollut laajan kirjalli-
sen tuotannon omaava maa- ja vesioikeuden tutkija, joka toimi uransa aikana niin kansanedusta-
jana, kokoomuksen puheenjohtajana, maanmittaushallituksen paajohtajana seké Helsingin yliopis-
ton talousoikeuden professorina ja osallistui merkittavasti jakolain valmisteluun.

56 AJ oli voimassa 1.1.1917 - 31.12.1952 kun taasen jakolaki oli voimassa 1.1.1953 - 31.12.1996.
5 Hyvonen 2001, s. 619 - 621 ja 629 - 630.
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lalla. Nama sddstoosuudet jaettiin vain erityistapauksissa eli halkomisissa, yhteisomistus-
suhteen purkavaan jakosopimukseen perustuvassa lohkomisessa taikka tapauksissa jossa
sadstoosuuksien jakautumisesta oli nimenomaisesti luovutuskirjassa tai toimituksessa
sovittu. Kiinteistonmuodostamislain voimaantullessa sdidstbosuussdannostostda luovuttiin ja
yhteisalueosuuksia jaettaessa jakamisen kohteena ovat aina kaikki emaétilan yhteisalueosuu-
det, eivit vain perusosuudet.’

Kattavan kokonaiskuvan saamiseksi osuuksien jakautumisesta ei voida myoskdin
unohtaa palstatilajdrjestelmii ja kirjavaa asutuslainsdddéantod, jotka kummatkin ovat huo-
mattavasti vaikuttaneet kiinteistojarjestelmiddmme. Maiirillisesti sekéd palstatilalainsdddén-
nolld ettd asutuslainsdiddnnolld on maahamme muodostettu hyvin huomattava méaéri kiin-
teist0jd ja sitd kautta ne ovat erityissddntelynsd kautta vaikuttaneet huomattavassa méérin
my0s yhteisalueosuuksien jakautumiseen.

Palstatilajirjestelmdn ymmartdmiseksi on tiedettdvd vihian lohkomisen historiaa.
Mairdalan luovuttaminen eli tilojen lohkominen oli ldhes kahdensadan vuoden ajan vuo-
desta 1673 vuoteen 1864 pissiintsisesti® kiellettyi. Kielto perustui finanssipoliittiseen ve-
ronalaisen maan vihentamiskieltoon. Valtio nimittdin katsoi, ettd lohkominen vaarantaa
maaverotulot aiheuttamalla maatilojen pirstoutumista, tilakoon pienenemistid ja episel-
vyytti® tilojen omistussuhteissa ja siten haittaavan verojen keriimisti ja vaarantavan vero-
kertymén suuruuden. Valtion nikokulmasta tilakoon piti olla niin iso, ettd sen tuotolla vero-
velvollinen sai verot maksettua. Koska samaan aikaan tilojen halkomista oli samoista syisti
voimakkaasti rajoitettu, oli Suomen kiinteistorakenne maaseudulla pitkédédn varsin staattinen.
1800-luvulle tultaessa mm. maaseudun liikavéeston takia alkoi ilmetd yhd kovempaa pai-

netta yleisten lohkomisrajoituksen kumoamiseksi, varsinkin kun isojakojen kattavien kartoi-

% Hyvonen 2001, s. 635 - 636.

59 Saantddn oli joitakin poikkeuksia, mm kaupunkimaan laheisyydessa ja kaivosseuduilla.

60 Ennen isojakoa ei ollut kattavaa kartastoa tiloista, jolloin m&araalan luovuttaminen ei olisi mah-
dollistanut verojen kohdistamista uudelle omistajalle ja sita kautta kantatilan veronmaksukyky olisi
heikentynyt.
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tusten jidlkeen oli verotusteknisesti mahdollista kohdistaa verot oikein myos miirdalan uu-
delle omistajalle. Siksi vuoden 1864 osittamisasetuksella® mahdollistettiin uudestaan ylei-
selld tasolla lohkominen, kuitenkin niin ettd valtion verotulojen turvaamiseksi lohkotiloilla
oli minimikoot, jotta uudet tilat olisivat itsekannattavia.®?

Vuoden 1864 osittamisasetuksen tarkoituksena oli mahdollistaa itsekannattavien
maatilojen lohkominen, seki sitid kautta valtion verotulojen sdilyminen. Kdytinnon tarpeet
kuitenkin vaativat pienempien alueiden lohkomista esimerkiksi asuntotonteiksi, teollisuus-
tonteiksi tai huvilatonteiksi. Tdtd varten luotiin 1864 osittamisasetuksessa palstatilasdén-
nosto, joka mahdollisti lohkomissddnnoston pinta-alarajoituksia pienempien tilojen eli pals-
tatilojen muodostamisen. Palstatilat olivat epiitsendisid tiloja, joille ei médritty manttaalia
eivitkd ne maksaneet maaveroa, vaan maaverosta vastasi kantatila, josta palstatila oli ero-
tettu. Palstatila taasen maksoi maavero-osuuttaan vastaavan summan takaisin kantatilalle ns.
palkkioverona. Tama4 jirjestely takasi valtion verotulot sikli, ettd kantatilat olivat vastuussa
maaverosta valtiolle eivitki palstatilat. ¢

Koska palstatiloille ei médrdtty manttaalia, ei niilld ollut padsiéintoisesti muitakaan
itsendisille tiloille kuuluvia oikeuksia, kuten oikeutta ddnestdi talonpoikaissdddyssi valtio-
pdivdedustajia. Sama epditsendisyyden ajatus vaikutti myos palstatilojen yhteisalueosuuk-
sien jakautumiseen. Silld kuten olen aiemmin selostanut, niin 1900-luvun alkuvuosikymme-
nini vaikuttaneen historiallisen ajattelutavan mukaan yhteisalueosuudet seurasivat lohkomi-
sissa manttaalin mukana, jos osuuksia ei nimenomaisesti ollut kielletty. Tdmén ajattelutavan
mukaisesti, koska palstatiloilla ei ollut manttaalia, eivét yhteisalueosuudet seuranneet auto-
maattisesti, vaan palstatila sai osuudet yhteisiin vain jos ne nimenomaisesti oli annettu. AJ:n
voimaantullessa titd sddnnostod vihédn lievennettiin niin, ettd palstatila sai ilman nimen-
omaista mainintaakin osuuden yhteisiin vesiin, mutta ei muihin yhteisalueosuuksiin. Palsta-
tilasddnnosto oli voimassa aina vuoteen 1926 saakka, jolloin sdinndstd maaverojen vuonna
1924 tapahtuneen lakkauttamisen myotd oli kdynyt tarpeettomaksi ja siksi kumottiin. Pals-
tatilat muuttuivat tuolloin kiinteistdtekniseltd statukseltaan normaaleiksi tiloiksi ja niille

mégrittiin manttaali.®

61 Vuoden1864 osittamisasetuksen virallinen nimi on: Asetus tilusten lohkomisesta ja maan erotta-
misesta relsi- ja perint6taloista, seka wouraehdoista joltakin semmoisten tilojen osalta (32/1864)
62 Haataja 1949, s. 438 - 439 ja 443 - 444.

63 Haataja 1949, s. 577 - 578.

64 Haataja 1949, s. 577 - 578; Hyvonen 2001, s. 631 - 632.



33

Asutuslainsddadidntomme, jolla tarkoitan nyt 1dhinnd itsendisyyden ajalla sdddettyjd
asutustoimintaa tukevia erityislakeja®, on laaja ja monipuolinen ja asutuslainsizdinnon vai-
kutus kiinteistorakenteeseemme ja koko yhteiskuntaamme on hyvin merkittavi. Asutuslain-
sddddnnon avulla nimittdin esimerkiksi toteutettiin maamme suurimmat maareformit eli
torppareiden ja muiden maanvuokraajien vuokra-alueiden itsendistiminen vuokra-alueiden
lunastuslainsiadannollia®® seki siirtovien eli evakkojen seki rintamamiesten asuttaminen 11
maailmansodan jilkeisessi jédlleenrakennusvaiheessa maanhankintalailla. Asutuslainsididdén-
non alaan kuuluvissa laeissa on paljon erityissddnnoksid yhteisalueosuuksista. Pddsaantoni
kuitenkin voidaan pitédd sitd, ettd vapaaehtoiseen kauppaa pohjautuvat asutuslainsaaddannon
mukaiset tilat saivat osuuksia yhteisiin voimassa olleen yleisen kiinteistonmuodostukselli-
sen lainsddddannon mukaan ja jos taustalla on asutuslainsdidantoon perustuva pakkolunastus,
niin tilaan on tullut kuulumaan vain ne yhteisalueosuudet, jotka tilalle on nimenomaisesti
lunastettu.%’

Viimeksi mainittu sdént6 voidaan yleistdd koskemaan kaikkia lunastuksia. Lunas-
tuksissa on katsottava tulleen lunastetuksi vain ne alueet ja ne yhteisalueosuudet, jotka ni-
menomaisesti on lunastuspédidtoksessid mainittu lunastetun. Tdmaé tulkinta perustuu perustus-
lain 15 §:n 1. momentin takaamaan omaisuudensuojaan ja siihen ettd perustuslain 15 §:n 2.
momentissa mainittu pakkolunastusmahdollisuus on néhtdva poikkeussdantonid 1. momentin
mukaiselle omaisuudensuojalle. Koska lunastuspéitds on ndin ollen nédhtivd omaisuuden
suojaa rajoittavana perustuslakiin perustuvana poikkeuksena omaisuudensuojasta, niin lu-
nastuspaitostd on tulkittava suppeasti eikd lunastuksen kohdetta saa tulkinnalla laajentaa.
Vain jos lunastetaan koko kiinteisto, niin silloin kaikki yhteisalueosuudet on katsottava lu-
nastetun mukana ilman eri mainintaakin. Kiinteistojirjestelmén perusldhtokohtana on se,
ettd yhteisalueosuudet kuuluvat aina kiinteiston ulottuvuuteen ja seuraavat kokonaisen kiin-
teiston luovutuksessa kiinteistod. Silld jos kokonaisen kiinteiston kaupassa halutaan pidattaa

yhteisalueosuudet, kyseessd on (osuus)méiirdalan piditys.

65 Asutustoimintaa valtion toimesta on harjoitettu jo 1400-luvulta saakka tosin Iahinna syrjaseuduille
valtion metsdmaille uudistaloja ja kruununtorppia perustamalla. ltsendisyyden ajan asutustoiminta
keskittyi sen sijaan ns. rintamaille ja myds yksityisesti omistettuihin alueisiin ja oli vaikuttavuudel-
taan erittain merkittavaa.

66 Vuokra-alueiden lunastuslainsdadantd kasitti useita erillislakeja, koskien erityyppisten vuokra-
alueiden sek& vuokranantajatyyppien alueita.

67 Hyvonen 2001, s. 633.
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Erityisesti vesijéttojen osalta yhteisalueosuuksien suuruuksia madriteltdessd on ol-
lut epéselvii se, onko osuuksia vesijittoihin pidettivd osuuksina yhteisiin maa- vai vesialu-
eisiin. Tdtd ongelmaa olen késitellyt laajasti aiemmin luvussa 2.2, enkd siksi kiy sitd tdssd

lapi endd enempad lapi.

3.3. Yksityiset vesijatot
3.3.1. Maaritelma

Yhteisten vesijattojen lisdksi suomessa on myos lukuisa joukko yksityisid vesijit-
tojd. Karkeasti sanottuna, kun yhteiset vesijidtot ovat nimensd mukaisesti kiinteistotekniselti
luonteeltaan yhteisid alueita, niin yksityiset vesijitot ovat yksityisomistuksessa olevia kiin-
teistojd tai paremminkin niiden osia. Yksityisen vesijaton madritelmai 10ytyy kiinteistonmuo-
dostamislain muutoksen esitoisti®® kuuluen seuraavasti: Kiinteiston yksityiselld vesijditoll
tarkoitetaan sellaista vesijdttod, joka on muodostunut kiinteistolle kuuluneesta yksityisestd
vesialueesta.

Mairitelméssd on tiarkedd huomata ettd se midrittelee vesijaton muodostumiselle
tietynlaisen ajallisen suhteen. Eli ollakseen yksityistd vesijdttod on ensin pitinyt olla yksi-
tyinen vesialue, ja sitten vesijdton on pitinyt vasta muodostua. Jos vesijidttd on muodostunut
ensin ja sen jilkeen vasta alue on muodostunut yksityiseksi vesialueen sekd vesijdton jaon
taikka luovutuksen kautta, niin kyse ei ole vesijidtostd vaan vanhasta maasta ja yksityisten
vesijattojen kohdalla on erittdin tiarked kysymys tietdd, milloin kyse on vesijatostd ja milloin
vanhasta maasta. Kyse on nimittiin siitd, onko vesijdton lunastamiselle edellytyksid vai ei.
Yhteisten vesijittojen kohdalla samaa ongelmaa ei ole, koska samoilla edellytyksilld kuin
yhteisid vesijéttdjd voi lunastaa kiinteistonmuodostamislain 60 §:n mukaan niin yhteisti
maa-aluetta voi lunastaa kiinteistonmuodostamislain 61 §:n mukaan ja siten ei ole kovin
suurta kdytdnnon merkitystd silld, onko yhteinen alue yhteistd vesijittod vai muuta yhteistéd

maa-aluetta. Vanhan maan ongelmaa kisittelen tarkemmin myShemmin omassa alaluvussa.

68 HE 175/2003, s. 5 (luku: Yleisperustelut, alaotsikko: Yksityinen vesijatto).
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3.3.2. Yksityisen vesialueen syntytavat
3.3.2.1. Yleista

Yksityinen vesijdttd on siis yksityisestd vesialueesta muodostunutta vesijittod. Jotta
ymmartdisimme, miten yksityistd vesijdttdd on syntynyt, tulee tietdd miten yksityiset vesi-
alueet ovat Suomessa muodostuneet. Kuten olen aiemmin maininnut, vesialueet ovat Suo-
messa padosin yhteisid johtuen asutushistoriallisista syisté eli osittaiseen yhteisomistukseen
perustuvasta kyldjirjestelmésti, joka toimi ennen isojakoa maanomistuksen perustana.

Yksityisid vesialueita on voinut Suomessa syntyd neljdlld eri tavalla. Ensinnékin
vesialue on voinut olla yksityinen jo ennen isojakoa (esim. yksindistalot) tai se on muodos-
tunut yksityiseksi isojaon seurauksena (esim. lilkkamaa), muodostaen alkuperdisen vesialu-
een omistusyksikon eli vesioikeudellisen kyldn. Toisekseen vesialue on voinut muodostua
yksityiseksi isojaossa ns. umpilampisdédnnoston perusteella. Kolmanneksi vesialue on voinut
muodostua yksityiseksi yhteisen vesialueen jaossa. Neljanneksi vesialue on voinut muodos-
tua yksityiseksi kaupan tai muun luovutuksen kautta. Téstd erityistapauksena ovat ne tapauk-
set, joissa yhteisen vesialueen kaikki osuudet ovat osuuksien tai osakastilojen luovutusten ja
niitd seuranneiden osuuden siirtojen kautta kerdytyneet samaan kiinteistoon. Kidyn seuraa-

vaksi tarkemmin ldpi ndmai eri tapaukset.

3.3.2.2. Vesioikeudelliset kylat ja umpilammet

Kuten yhteisten vesijéttdjen kohdalla tuli todettua, niin maanomistus on ennen iso-
jakoa perustunut suurimmaksi osaksi kylien tai kyliin verrattavien taloryhmien yhteisomis-
tukseen. Kuitenkaan ihan kaikki maanomistus ennen isojakoa ei ollut kylittdistd yhteisomis-
tusta vaan oli olemassa my0s kokonaan yksityistdi maanomistusta myos metsé- ja vesialu-
eilla.

Vesioikeudellisella kylilla tarkoitetaan kiinteistonmuodostamisoikeudessa alkupe-
rdistd vesialueen omistusyksikkod. Alkuperdisyydelld tarkoitetaan siti, ettd vesialueen omis-
tusoikeus ja kiinteisttekninen asema ei saa perustua mihinkdén kiinteistdtoimitukseen, ku-
ten vesialueen jakoon, luovutukseen perustuvaan lohkomiseen tai muuhun vastaavaan toi-
menpiteeseen, vaan yksikkd on omistanut veden jo “alun perin”. Kiinteistonmuodostamis-
lain 2 §:n 7. kohdan mukaan vesioikeudellisella kylélld tarkoitetaan ennen isojakoa ollutta

asutuskyldd, sithen verrattavaa taloryhmdid, yksindisend ollut taloa, lahjoitusmaata, 1soja-
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ossa valtiolle erotettua litkamaata, litkamaalle isojaon jéilkeen perustettua uudistaloa, iso-
jaon ulkopuolelle jitettyi valtion metsimaata eli erdmaata® tai muuta alkuperiisen pidetti-
vid vesialueen omistusyksikkod jota ei ole jaettu. Niistd alkuperiisistd omistusyksikkotyy-
peistd eli vesioikeudellisista kyldtyypeistd vain asutuskyld ja siihen verrattava taloryhméa
sekd erdissd poikkeustapauksissa myos litkkamaalle perustetut uudistalot muodostavat yhtei-
sesti omistetun vesialueen, muut tyypit muodostavat yksityisesti omistetun vesialueen.

Yksindisend ollut talo eli yksiniistalo on erdidnlainen kyldjédrjestelmin erityistapaus.
Kyseessd on periaatteessa kyld, jossa on vain yksi talo. Yhteisten vesijattdjen syntyd aiem-
min késiteltdessad kdytiin 1dpi sitd, miten asutushistoriallinen kyldjarjestelma eli kylien osit-
taiseen yhteisomistukseen perustuva omistusjdrjestelmd on syntynyt valtauksiin perustu-
neesta talonpoikien yksityisomistuksesta. Yksindistalon kohdalla tétd yhteisomistuksen syn-
tyd ei vain ikind tapahtunut, eli yksittdisen talonpojan omistamasta talosta ei ikini syysti tai
toisesta muodostunut kyldd. Toinen syntytapa on se, ettd kokonainen kyld on ennen isojakoa
joutunut saman omistajan omistukseen ja talot on ennen isojakoa hallitsijan erivapauspii-
tokselld yhdistetty yhdeksi taloksi’®, jolloin kylittdinen yhteisomistus muuttui yhden talon
yksityisomistukseksi. Koska yksindistalon tapauksessa metsien ja vesien omistusoikeus ei
ollut jakaantunut, niin kaikki vesialueet isojaon jidlkeen jdivit yksityisin tiluksina yksindis-
talolle.

Lahjoitusmailla tarkoitetaan alueita, joita hallitsijat lahjoittivat uuden kaupungin
perustamista varten kaupungin porvareille’!. Keskiajalta lihtien, mutta erityisesti 1500 -

1600 luvuilla hallitsija lahjoitti kaupungin porvareille maata kaupungin perustamista tai laa-

69 | akiteksti ei kdyta termia "erdmaa”, mutta se on varsinkin vanhemmassa oikeustieteellisessa kir-
jallisuudessa tallaisesta alueesta kaytetty nimitys.

70 Ennen isojakoa maaverotuksen takia kiinteistdjen yhdistaminen oli sallittu vain hallitsijan poik-
keuksellisella erivapauspééatoksella. Kiinteistdjen yhdistdmisen historiasta kts. Haataja 1949, s. 804
- 807.

7 Nama kaupunkien lahjoitusmaat, joita kiinteisténmuodostamislaissa tarkoitetaan, pitda erottaa
ns. Vanhan Suomen lahjoitusmaista eli Viipurin 1&&nin alueella Pietari Suuren suosikeilleen lahjoit-
tamista maista. Nama Ruotsi-Suomen ja siten myés Suomen suuriruhtinaskunnan oikeusjarjestel-
maéan sopeutumattomat venalaiseen lainsdadantéon (johon kuului tuolloin vield maaorjuus) pohjau-
tuvat lahjoitusmaat sopeutettiin Suomen maanomistusjarjestelmééan lunastamalla ne valtiolle auto-
nomian ajalla. Ndma lahjoitusmaat ovatkin oikeudellisessa mielesséa pelkkia historiallisia jaénteita
ja sité paitsi ne sijaitsevat lahes kokonaan Neuvostoliitolle jatkosodan jalkeen luovutetuilla alueilla.
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jentamista varten ja lahjoituksen tarkoituksen takia lahjoitusmailla oli pitkdin erilaisia luo-
vutusrajoituksia’?. Lahjoitusmaiden alueella oli luonnollisesti pohjana normaali kylijirjes-
telméédn perustunut maanomistusjérjestelma ja lahjoitus saattoi koskea kokonaista kylada tai
yksindistaloa taikka osia niistd. Lahjoittamisen katsottiin katkaisevan kaikki yhteydet kyla-
jarjestelmiin niin, ettd lahjoitettujen alueiden katsottiin menettineen kyld- ja taloluonteensa
ja jadneen erityislaatuiseksi kyldjirjestelmén ulkopuoliseksi alueeksi, kun lahjoitus oli tehty
ennen kuin alueella oli tehty isojako. Téllaisen ennen isojakoa lahjoitetun lahjoitusmaan kat-
sottiin siksi muodostavan alkuperdisen vesien omistuksen yksikon eli vesioikeudellisen ky-
lan riippumatta siitd, késittiko lahjoitusmaa alun perin kokonaisen kyldn tai yksindistalon vai
osia niistd. Tdllaisella lahjoitusmaalla on omistusoikeus vesialueeseen rantansa edustalla sa-
maan tapaan kuin kyldlla tai yksindistalolla on. Kiinteistoteknisesti lahjoitusmaa muodostaa
yksiniistalon tapaan yhden jakamattoman kokonaisuuden, jolloin lahjoitusmaan vedet kuu-
luvat yksiniistalon vesien tapaan lahjoitusmaahan yksityisini tiluksina.”

Erdmailla tarkoitetaan sellaisia alueita, jotka eivit ennen isojakoa kuuluneet min-
kddn kyldn tai muun tahon omistukseen eli olivat isdnnéttomié “ei kenenkdin maita” ja joita
el isojaossa jaettu millekdén tilalle. Naméd isdnnédttomit yleismaat katsottiin vanhastaan
Ruotsi-Suomessa kuuluneen valtiolle ja nykyédédn timi periaate 10ytyy vield voimassaolevan
vuoden 1886 metsilain’* 1 §:sti, jonka sisiltd on tiivistetysti se, etti kaikki maa joka ei kuulu
kenellekdidn muulle kuuluu valtiolle. Ndmé valtion erdmaat, koska eivit ole kuuluneet mi-
hinkddn muuhun rekisteriyksikk6on, on katsottu alkuperiisiksi omistuksen yksikoiksi, joilla
on oikeus veteen rantansa edustalla samaan tapaan kuin kylilld’>. Ja koska erdimaan omistus-
oikeus ei ole jakautunutta vaan on yksin valtiolla, niin sen edustan vesien omistusoikeus ei
ole my0skédn jakautunut vaan namai vesialueet kuuluvat yksityisind tiluksina siithen kiinteis-
toon jonka erdmaa muodostaa eli kdytdnnossi valtion metsdmaa -kiinteistoon.

Liikamailla tarkoitetaan alueita, jotka valtio isojakoja toimitettaessa ylimddrii-
sind” alueina kdytdnnossd pakkolunasti ilman korvausta omistukseensa. Nimittdin kun iso-

jakoja alettiin Suomessa toimittamaan, niin havaittiin, etti kaikilla kylilld ei ollut vakiintu-

72 Hyvdnen 1998, s. 124.

78 Haataja 1951, s. 173 - 174.

74 Saadoksen virallinen nimi on metsélaki Suomen suuriruhtinaan maalle (29/1886).
75 Haataja 1951, s. 170.
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neita rajoja valtion erdmaata vastaan vaan rajat olivat avoimia. Koska muutakaan rajankdyn-
tiperustetta ei ollut téllaisen kylédn ja valtion erdmaan vilisen rajan médrdimiseksi, niin pe-
riaatteeksi omaksuttiin, etti taloille annettiin metsdmaata niin paljon kuin oli vilttdméatonti
niille kotitarpeiksi jattdd. Tatd varten annettiin 144neittdin madrdayksia kuinka monta tynny-
rialaa’® talot saivat maata per manttaali. Vaikka tarkoituksena oli alun perin vain saada pe-
ruste madritd rajat valtion erdmaita vastaan sielld, missé rajoja ei vanhastaan ollut, niin Ruot-
sin kruunu niki tidssid tilaisuuden omaisuutensa ja verotulojensa kasvattamiseen, laajenta-
malla tdmén sddnnoston koskemaan myos niitd kylid, joilla oli vanhastaan rajat olemassa
erdmaita taikka muita kylid vastaan. Niissdkin kylissd, joilla oli vanhastaan rajat kunnossa,
valtio médritteli kuinka paljon maata talojen tuli saada per manttaali ja loput tistd maasta
valtio otti “yliméddrdisend” litkkamaana omistukseensa. Valtio perusteli tédtd toimintaa silld,
ettei tarkoitus ole, etti talot saavat kuinka laajoja metsdalueita tahansa, vaan valtion tuli pitdd
huolta sellaisten alueiden asuttamisesta ja hyodylliseksi tekemisesti joita talojen itse ei voida
katsoa tarvitsevan. Liikamaiden erottamisen katsottiin, kaupunkien lahjoitusmaiden lahjoit-
tamisen tapaan, katkaisevan totaalisesti yhteyden aikaisempaan kyldjirjestelméin, niin etti
liikamaiden katsottiin muodostavan oman alkuperdisen omistuksen yksikkonsd, joilla oli oi-
keus veteen rantansa edustalla. Ja koska liikamaan omistus oli jakamatonta, niin liikkamaan
edustan vedet kuuluivat litkamaahan yksityisind tiluksina. Kdytdnnossa liikamaat, joita ei
ole myohemmin muodostettu uudistaloiksi tai muiksi kiinteistdiksi, on rekisterdity valtion
metsimaa -kiinteistdind.”’

Koska liitkamaiden erottamisen tarkoitus oli uusien maaveronmaksajien saaminen
asutustoiminnalla, niin liikkamaille perustettiin paljon uudistaloja. Jos uudistalot perustettiin
jo sen isojaon yhteydessd, jossa liilkamaa erotettiin, katsottiin uudistalojen kuuluvan uusina
taloina vanhaan kylii, joilla oli osuus kylin yhteiseen veteen vanhojen talojen tapaan. Mi-
kili nima uudistalot sijaitsivat vesien darelld, kasvattivat ne samalla kylidn vesialueiden laa-
juutta. Ajatus nimittdin oli, ettd tdllaisessa tapauksessa litkamaan luovutusta ei kyldtasolla
kiinteistoteknisessd mielesséd varsinaisesti tapahtunut, kun erotettu litkamaa annettiin suo-

raan uudistalojen kautta takaisin kyldlle. Tilanne on eri, jos kyse on ollut isojaon jélkeen

76 Tynnyriala on vanha pinta-alan yksikkd, joka vastaa vajaata 0,5 hehtaaria.
77 Haataja 1949, s. 199 - 200; Haataja 1951, s. 170 - 171.
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litkkamaalle perustetusta uudistalosta. Oikeuskdytdnnon kautta on katsottu, ettd tidllainen iso-
jaon jilkeen perutettu uudistalo muodosti alkuperédisen omistuksen yksikon eli kdytdnnossd
yksingistalon’®, jolla oli oikeus omaan vesialueeseensa rantansa edustalta, mutta ei osuutta
sen kylin vesialueisiin, josta liikamaa oli alun perin erotettu.”. 8

Umpilammet eli umpinaiset vesialueet ovat oma erityinen alkuperdisesti yksityinen
vesialuetyyppi. Kyse ei ole kuitenkaan em. alkuperiisistd omistuksen yksikoistd eli vesioi-
keudellisista kylistd vaan pdinvastoin. Umpilammissa on kyse vesialueista jotka erityissdén-
noksen takia nimenomaan eivit ole osa vesioikeudellisten kylien vesialueita vaan kuuluvat
yksin yhdelle tilalle. Umpilammen periaatteesta saadetddn lain vilirajasta vedessd 9 §:n 2.
momentissa jonka mukaan jédrvi, joka on saman tilan alueella eikd ole yhteydessd timdn
ulkopuolella olevan vesiston kanssa muutoin kuin puron kautta, jota myoten kala ei voi sa-
nottavassa mddrdssd kulkea, sekd samanlaatuinen purokin, kuulukoon yksinomaisesti tdille
tilalle, ellei niitd jaossa tahi muutoin ole toisin pidetty. Umpilammen periaate on kuitenkin
em. sdddostd vanhempi. Se on sisdltynyt useisiin kumottuihin vanhoihin sdddoksiin ainakin
1700-luvulta alkaen, joskin periaate on todennékoisesti vieldkin vanhempi ja muodostaa pai-
kallisesti merkittividn poikkeuksen vesienomistusjédrjestelméssd. Sdinndksen ajatus on siini,
ettd jos joku pienempi vesialue sijaitsee kokonaan tilan maiden sisélld, se kuuluu kyseiselle
tilalle. Umpilampiperiaate sopi hyvin yhteen myos sen isojaossa noudatetun periaatteen
kanssa, ettd joutomaat, joihin pienet vesialueet mydskin luettiin, jaettiin niitd ympéroiviin
tiloihin tilojen normaalin jako-osuuden lisiksi. Koska téllaiset arvottomat ja jyvittimattomét
alueet eivit vaikuttaneet mitenkddn jakoon, niitd ei isojaossa vilttamaittd edes kuvioitu ja
selitetty tilaan kuuluvaksi. 8!

Umpilammen tunnusmerkistd on kolmiosinen. Ensimmaéinen koskee umpilammen

sijaintia suhteessa kiinteistorajoihin. Umpilammen on sijaittava kokonaan yhden kiinteiston

78 Jos useita uudistaloja on isojaon jalkeen perustettu selvasti alueellisesti vierekkain ja ajallisesti
samaan aikaan, niin toimituskaytannéssa on katsottu naiden muodostaneen yhdessa alkuperaisen
maanomistuksen yksikén eli erdénlaisen "uudistalokylan”. Yleensa uudistalot ovat kuitenkin perus-
tettu selkeasti erilleen, jolloin ne ovat yksindistaloluonteisia.

79 Ratkaisu ei ole aivan itsestaan selva, koska olisi ollut myds ajateltavissa, ettd uudistalot olisivat
saaneet vain osuuden likamaan vesiin, eik& omaa vesialuetta. Oikeuskaytantd ja nyt lakikaan ei
kuitenkaan ole télle kannalle asettunut.

80 Haataja 1951, s. 172; KKO 1969-11-79: “Isojaon yhteydessé erotetulle kruunun likamaalle isojaon
Jélkeen perustetuilla tiloilla ei ole osuutta jakokunnan yhteisiin maa- ja vesialueisiin eiké vesijattéi-
hin.”

81 Hyvénen 2001, s. 607 - 608.
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sisdlld. Tama tarkoittaa sitd, ettd kaikki jarvet, joet ja lammet, olivat ne kuinka pienii ta-
hansa, eivit ole umpilampia, jos ne sijaitsevat talojen rajalla. Eli talojen rajalla olevat pie-
netkin vesialueet kuuluvat vesioikeudellisen kyldn vesiin. Toisekseen, umpilammen tulee
olla yhteydessa talon maiden ulkopuolelle vain niin heikon vesistoyhteyden kautta, ettd sitd
ei voi kalakaan sanottavassa miirin kulkea. Kolmannekseen, vaikka edelliset edellytykset
tayttyvitkin, vesialue ei ole umpilampi, jos se isojaossa tai muussa jaossa taikka muuten on
katsottu kuuluvan vesioikeudellisen kylédn vesiin. Koska siis riittdd, ettd vesialuetta on muu-
toin pidetty yhteisend, eikd mitddn aiempaa toimitusratkaisua tarvita, niin umpilammen
osalta on myos mahdollista vedota vakiintuneeseen nautintaan. Kyse on tilloin 1dhinna siiti,
onko kyseiselld vesialueella vakiintuneesti kidyty kalassa muutkin kuin ympéardivén tilan
omistajat. Jotta jokin vesialue on umpinainen vesialue ja kuuluu sitd ympéroivién tilaan, on
kaikkien kolmen em. edellytyksen tiyttidvid. Jos yksikin edellytys jdd tdyttymittd, ei kyseessd
ole umpilampi. Oikeuskéytannossd on lisdksi katsottu, ettd em. umpilammen edellytysten
tdyttyminen on arvioitavat isojaon aikaisten olosuhteiden mukaan eli isojaon kiinteistora-
kenteen, isojaon vesistdyhteyksien ja isojaon aikaisen nautinnan mukaan®?. Jos vesialue tiyt-
tdd4 umpinaisen vesialueen edellytykset, on se tullut kuulumaan yksityiseni tiluksena sitd
isojaon aikaan ympiroineeseen taloon.

Miten umpilammen omistukselle on tapahtunut, kun isojaon aikaista taloa on osi-
tettu, on varsin monimutkainen kysymys. Tiivistetysti voidaan sanoa, ettd kun umpilampi on
tilan osittamisessa jadnyt kokonaan yhden tilan alueelle, niin riippumatta siitd, onko kyse
lohkomisen kantatilasta, lohkotilasta tai halkomisessa muodostuneesta tilasta, umpilampi
kuuluu yksityisena tiluksena siihen tilaan joka sitd ympiroi, vaikka umpilampea ei olisikaan
nimenomaisesti luettu siithen. Jos umpilampi on halkomisessa jddnyt rajoittumaan useam-
paan halkomalla syntyneeseen tilaan, on sen katsottava muodostavan yhteisen alueen, jossa
osakkaina ovat kaikki halkomalla syntyneet tilat niiden manttaalin mukaisessa suhteessa. Jos
taasen lohkomisessa umpilampi on jddnyt rajoittumaan useampaan tilaan, on sen katsottava
muodostuneen siihen rajoittuvien tilojen yhteiseksi manttaalien mukaisessa suhteessa. Kan-

tatila ja lohkotilat ovat tdssd ithan samassa asemassa. Kaikesta edellid selostetusta voidaan

82 Hyvonen 2001, s. 608 - 609. Umpilampien oikeuskaytantdéa, kts. Hyvénen 2001, s. 609 - 612.
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tosin poiketa, jos osittamista koskevista toimitusasiakirjoista voidaan katsoa selvésti muuta

tarkoitetun.%?

3.3.2.8. Vesialueen jaot ja luovutukset

Mahdollisuus suorittaa yhteisen vesialueen jako on sisdltynyt oikeusjérjestyk-
seemme hyvin pitkédn, silld jo vanhoissa Ruotsin maakuntalaeissa ja maanlaeissa on ollut
sadnnoksid vesialueen jaosta. Kaikkiaan vesialueen jakoja on tehty kylien vesien kokonais-
midrdin ndhden varsin vihén ja nekin ovat keskittyneet eteldiseen Suomeen. Mutta koska
samalla alueella myos rantatontit ja niiden edustalla olevat vesijatot ovat yleensa arvokkaita,
niin vesialueen jaoissa muodostuneet yksityiset vesialueet eivit kuitenkaan ole merkityksel-
tdin vihdinen ilmio.3

Yleensi vesialueen jaossa kyldn yhteinen vesialue on jaettu sen osakkaiden kesken
osakastilojen yksityisiksi vesiksi. Yleensd néistd vesialueista ei muodostettu omia kiinteis-
t0jd vaan ne liitettiin osakastiloihin yksityisind tiluksina, jonka jdlkeen aiemmin yhteinen
vesialue muodostui useiksi yksityisiksi vesialueeksi. Tosin myShemmissd osittamisissa
ndma yksityiset vesialueet ovat saattaneet muodostua takaisin yhteisiksi vesialueiksi lohko-
misten tai halkomisten seurauksena (Mutta ei luonnollisestikaan takaisin kyldn yhteisiksi
vesialueiksi, vaan osittamalla syntyneiden tilojen yhteisiksi), mutta tété asiaa eli osittamalla
syntyneitd yhteisid vesialueita kisitellddn mydhemmin.

Yhteinen vesialue tai sen méaardala voi luonnollisesti olla kaupan tai muun luovu-
tuksen kohteena samaan tapaan kuin mika tahansa normaalikin kiinteisto tai sen osa. Yhtei-
sen alueen osakkaat voivat paittdd yhteisen vesialueen tai sen miirdalan luovutuksesta osa-
kaskunnan kokouksessa yhteisaluelain 15.2 §:n mukaisella m'ai'air'aienemmistbp'ai'aitbkselléi85.
Jos téllainen vesialue luovutetaan jollekin muulle kuin toiselle yhteisen alueen osakaskun-
nalle, muodostetaan luovutetusta vesialueesta lohkomalla kiinteisto luovutuksensaajalle, jol-
loin luovutettu vesialue muuttuu myos kiinteistdteknisesti yhteisestd vesialueesta yksi-

tyiseksi vesialueeksi.

83 Maanmittaushallitus 1986 b, liite 7 eli Jorma Kantolan selvitys kiinteistdrekisteritoimikunnalle
5.2.1971, s. 15 - 17 (litteen oman sivunnumeroinnin mukaan).

84 Hyvonen 2001, s. 274.

85 Ensimmainen osakaskuntien hallintoa ja paatdksentekoa saateleva laki sdadettiin 1940 luvulla
mahdollistaen muunkin kuin yksimielisen paatdéksenteon yhteisen alueen asioissa. Sitd ennen
kaikki yhteisten alueitten tai niiden maéraalojen luovutukset vaativat kaikkien osakkaiden yksimieli-
syytta ja toimimista luovutuskirjassa luovuttajina (allekirjoittajina) joko itse tai valtakirjalla.
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Erikoistapauksena luovutukseen perustuvasta yksityisen vesialueen muodostumi-
sesta voidaan pitdd sitd tilannetta, kun kaikki yhteisten vesialueen osuudet péddtyvit samaan
kiinteistoon. Yhteisalueosuus on kiinteiston miiritelmin mukaan osa osakaskiinteiston ulot-
tuvuutta (kiinteistonmuodostamislaki 2 § 1. kohta), joka tarkoittaa sitd, ettd kunkin osakas-
tilan omistaja voi itsendisesti paittdd osuuden luovuttamisesta. Yhteisalueosuuksia voidaan
luovuttaa joko normaalin méédrdalanluovutuksen yhteydessa tai erilliseni luovutuksena. Yh-
teisalueosuuden erillinen luovuttaminen vertautuu nykyisessd kiinteistonmuodostamisoi-
keudessa midrdalan luovutukseen. Yhteisalueosuuden luovutukselle haetaan normaalisti
lainhuuto ja lainhuudon myontdamisen jdlkeen osuus erotetaan lohkomista muistuttavalla yh-
teisalueosuuden siirtotoimituksella tai kiinteistorekisterinpitijdn tekemalld siirtopdédtokselld
(kiinteistonmuodostamislaki 131 §) luovuttajatilasta ja siirretddn luovutuksen saajan omis-
tamaan tilaan. Luovutetuista osuuksista voidaan my6s muodostaa uusi vain yhteisalueosuuk-
sia kisittiva tila eli ns. haamutila®® luovutuksen saajalle. Jos kaikki osuudet yhteiseen alu-
eeseen tulevat siirretyksi samaan kiinteistoon, ei kiinteistonmuodostamislain 2 §:n 2 kohdan
mukainen yhteisen alueen médritelmé endéd pade. Mééritelméin mukaan yhteisen alueen tulee
kuulua yhteisesti kahteen tai useampaan kiinteistdon ja jos kaikki osuudet on siirretty yhteen
kiinteistoon, néin ei enid ole.

Aiemmin onkin ollut epdselvéd, onko téllainen “yhteinen alue” enédé yhteinen ol-
lenkaan, vai onko se muodostunut osaksi sen ainoaa osakastilaa yksityisind tiluksina. Aiem-
min oli myds epéselvid, milld toimenpiteelld tillainen yhden kiinteiston yhteinen alue voi-
daan kiinteistoteknisesti muodostaa osaksi osakastilaa. Lainsdddéantotuen puutteen takia me-
nettelyné on kiytetty ainakin kiinteistonmééritystoimitusta ja yhteisen alueen jakoa. Episel-
vyys ratkaistiin vuonna 2011 voimaan tulleella kiinteistonmuodostamisalain muutoksella
22.7.2011/914. Tuolloin kiinteistonmuodostamislakiin liséttiin uusi 131 a §, joka sddtdd me-
nettelyistd, jolla tuollainen “yhteinen alue” voidaan liittdd yksityisind tiluksina sen ainoaan
osakastilaan ja samalla lakkauttaa yhteinen alue ja poistaa se kiinteistorekisteristd. Pykéldan
mukaan tédllainen liittiminen tapahtuu kiinteistonmééritystoimituksella, kiinteistorekisterin-

pitdjidn padtokselld tai muun toimituksen yhteydessd tehtidvilld liittdmispéddtokselld. Lain

86 Haamutila on maanmittausalan ammattitermi, jolla tarkoitetaan vain yhteisalueosuuksia kasitta-
vaa tilaa. Haamutilaan ei siis kuulu ole omia maa- tai vesitiluksia vaan pelkastdan yhteisalueosuuk-
sia.
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saatamisen myotd voidaan katsoa, ettd yhteinen alue ei automaattisesti meneti kiinteistotek-
nistd luonnettaan yhteiseni alueena, vaikka sen kaikki osuudet on liitetty samaan tilaan, vaan
sen katsotaan olevan luonteeltaan yhteinen alue niin kauan, kunnes se on lakkautettu ja alu-
eet liitetty yksityisini tiluksina sen ainoaan osakastilaan. Lakitekstisti taikka esitoistd tima
seikka ei suoraan ilmene, mutta asia voidaan péitelld vastakohtaispdittelylld. Jos nimittdin
yhden tilan yhteinen alue menettéisi yhteisen alueen luonteensa heti kun kaikki osuudet ovat
tulleet samaan kiinteistoon, niin koko tuon siséltoistd lakimuutosta ei tarvittaisi®’. Sitten kun
kiinteistonmuodostamislain 131 a §:n mukainen yhteisen alueen tilaan liittiminen on tehty,
niin yhteinen vesialue on muuttunut yksityiseksi vesialueeksi ja se on lopullisesti menettinyt

yhteisen alueen luonteensa.

3.4. Erilliset vesijatot
3.4.1. Erillisten vesijattéjen maaritelma ja syntyminen

Erilliset vesijitot oikeudellisena ilmioni ovat lihes puhtaasti kansallinen®® ja oi-
keushistoriallinen erikoisuus, jotka vaikuttavat kiinteistojarjestelmassimme vieldkin, vaikka
niiden muodostuminen on paittynyt jo yli 100 vuotta sitten. Erillisten vesijittojen erikois-
laatuisuus on siind, ettd toisin kuin yhteisissi ja yksityisissd vesijitoissd, erillisten vesijitto-
jen kohdalla alueen omistus on muuttunut vesijaton muodostumisen takia. Siksi ne ovatkin
erillisid vesijattojd, koska niiden omistus on eri kuin sen vesialueen josta vesijatté on muo-
dostunut, ja ne ovat siksi olleet jo muodostumisestaan erillisid siitd vesialueen rekisteriyksi-
kostd, josta ne ovat muodostuneet. Erillisten vesijittdjen taustalla ovat kauan sitten kumotut
sadadokset, jotka mahdollistivat vesistdjen laskuhankkeiden yhteydessi vesijdton omistusoi-
keuden siirtymisen yhteisen vesialueen osakkailta laskuhankkeeseen osallistujille.

Ajatus vesialueen omistusoikeuden siirtymisestd vesialueen laskijoille liittyy 1700-

luvulla vaikuttaneeseen fysiokraattiseen ajattelutapaan, jonka mukaan maatalouden edisti-

87 Tulkinta on sopusoinnussa myds kiinteistdjarjestelméan selvyyden vaatimusten kanssa, koska
kiinteistdjarjestelman selvyyden kannalta on tarkeéa, ettei mitédan kiinteistérekisteriin vaikuttavia
muutoksia tapahtuisi automaattisesti vaan ainoastaan Kiinteistdnmuodostusviranomaisen nimen-
omaisilla paatoksilla.

88 QOikeushistoriallisista iimidista puhuttaessa on hyva muistaa, ettd Ruotsin vallan aikana Suo-
messa noudatettiin samoja lakeja kuin Ruotsissakin ja siksi Ruotsin vallan aikaan johtavat oikeu-
delliset ilmiét eivat ole ikind puhtaasti kansallisia. Sité paitsi myéhemminkin Suomessa on usein
otettu vaikutteita Ruotsin lainsdaddanndsta.
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minen oli valtiovallan yksi tarkeimpiid velvollisuuksia. Fysiokratia, joka synnytti mm. isoja-
koaatteen, synnytti myos ajatuksen siité, ettd jarvien ja soiden kuivattaminen peltomaiden
lisddmiseksi on yhteiskunnallisesti niin tdrkedd tyotd, ettd sitd pitdd valtiovallan edistdi.
Edistdmiskeinona toimi omistusoikeuden saaminen syntyneeseen vesijattoon, jota pidettiin
palkkiona kuivattajille laskemishankkeen aiheuttamasta tyOsté ja kustannuksista. Kuivatta-
mattomana alue oli pidsddntdisesti arvoton ja hyodytdon omistajilleen, joilla oli aina myds
itse mahdollisuus ryhtyi kuivatustyohon. Tdmén takia omistusoikeuden siirtymistd kuivat-
tajille ei pidetty tuolloin mitenk&én kohtuuttomana, vaikka kyseessé olikin periaatteessa kor-
vaukseton pakkolunastus.®

Kuivattamalla syntyneen vesijdton omistusoikeuden siirtyminen kuivattajille mah-
dollistui ensimméisen kerran vuonna 1740 annetulla maataloutta koskevalla asetuksella ja
sithen 1741 annetulla kuninkaallisella selitykselld. Omistusoikeuden sai, jos kuivatti yhteis-
maalla tai yleismaalla olevan jdrven tai suon. Kuivattamista aikovan oli ilmoittauduttava
maaherralle, joka sitten pyysi kuulutuksella muita kuivatuksesta kiinnostuneita ilmoittautu-
maan. Omistusoikeuden liséksi kuivatetut maat saivat tdydellisen verovapauden maaverosta,
joka myos vahvistettiin 1789 kuuluvaksi talonpoikassdddyn erioikeuksiin Ruotsi-Suo-
messa’’. 1.8.1805 annetussa asetuksessa valtakunnan metsisti sen 7 §:iin sisiltyi aiempien
asetusten kanssa yhtédpitavi sddnnos vesijaton omistusoikeuden siirtymisestd kuivattajille.
Lisiksi isojakoa koskevissa asetuksissa sdddettiin, ettd kuivattamalla tai jarvenlaskulla syn-
tynyt vesijitto oli annettava kuivattajalle kyldosuutensa lisdksi eikd niitd otettu mukaan ve-
rollepanoon. Tdma tarkoitti sitd, ettd isojaossa kuivattaja sai normaalisti kyldn muiden talo-
jen omistajien tapaan kyldosuutensa eli manttaalinsa mukaisen osuuden kylidn maista, jonka
lisidksi hén sai omistukseensa kuivattamansa maa-alueen. Tdmin alueen hén sai verovapaana
eli isojaon yhteydessid tehdyssé verollepanossa téllaisen talon veron méidrdd médritettdessi

otettiin huomioon vain hinen kyldosuutensa perusteella saamansa maat.

89 Hyvénen 2001, s. 228 - 229.

90 4.4.1789 annettu vakuutus ja vahvistus Ruotsin ja Suomen talonpoikaisen kansan vapauksilla ja
oikeuksille 5 §:a. Kyseinen vahvistus on katsottu Suomen oikeudessa perustauslain tasoiseksi
saanndkseksi samoin kuin muutkin Ruotsin vallan ajan saatyjen erioikeusvakuutukset. Viimeisetkin
erioikeudet kumottiin vuoden 1995 perusoikeusuudistuksen yhteydessa annetulla lailla séétyjen eri-
oikeuksien lakkauttamisesta.
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Vuonna 1868 sdddetty asetus vedenjohdoista ja vesilaitoksista (22 §) muutti oikeus-
tilaa sikali, ettd sen jilkeen oikeus kuivattamiseen oli vain osakkailla. Tétd ennen kuivatus-
toihin saivat osallistua ja siten myds omistusoikeuden syntyneeseen vesijattoon saada myos
sellaiset henkil6t jotka eivét olleet jarven osakkaita mutta vuoden 1868 asetuksen voimaan-
tulon jdlkeen tdma ei ollut endd mahdollista. Mikali kaikki jarven osakkaat eivét halunneet
osallistua kuivatukseen, niin kuivatukseen osallistujat saivat oikeuden lunastaa kuivatukseen
osallistumattomien osakkaiden osuudet vesijiattoon. Lunastuskorvauksena oli vesijdton arvo
kuivatuksen jidlkeen vdhennettynd kuivatuksen aiheuttamilla kustannuksilla eli kyseessa oli
kidytinnossi varsin oikeudenmukaisesti marittivi korvaus.”!

Kuivattamalla syntyneiden vesijittojen omistusoikeuden siirtyminen kuivattajille
jasiten erillisten vesijittdjen muodostuminen paittyi 1.3.1903, jolloin astui voimaan vuoden
1902 vesioikeuslaki. Vuoden 1902 vesioikeuslaki antoi kuivattajilla ainoastaan 50 vuoden
nautintaoikeuden muodostuneisiin vesijattdihin, mutta ei endd omistusoikeutta. Vuonna
1911 séadettiin asetus erillisten vesijittojen muodostamisesta itsendisiksi tiloiksi, jonka pe-
rusteella erilliset vesijatot siirrettiin osaksi maarekisterid ja tilajirjestelméd. Tosin aiemmin
1sojaon yhteydessa erilliset vesijitot saatiin jakaa niiden omistajien tiloihin kuuluviksi, mutta
asetuksen mukaan ldhtokohtaisesti kaikki erilliset vesijdtot tuli merkitd maarekisteriin riip-
pumatta siitd, hakiko niiden omistaja tilaksi muodostamista vai ei. Jakolain tullessa voimaan
em. asetus kumottiin ja erillisen vesijiton rekisterdimisti ja tilaksi muodostamista koskevat
sadnnokset sisillytettiin jakolain 32. lukuun. Kiinteistonmuodostamislain korvattua jakolain
vastaavat saAnnokset sijoitettiin kiinteistonmuodostamislain 5. lukuun.”?

Erilliset vesijatot ovat vesijittotyypeistd ainoa, jonka méiritelma on sisillytetty la-
kiin. Kiinteistonmuodostamislain 38 §:n mukaan®® erilliseni vesijittoni pidetiin sellaista
vesistod asianomaisella luvalla laskemalla syntynyttd vesijdttod, joka on joko viranomaisen
suorittaman tai yksityisen jaon perusteella taikka laskemislupaan sisdltyvin mdcdrdyksen pe-

rusteella joutunut jonkun omaksi eikd kuulu mihinkddn tilaan, ja sellainen tilaan kuulunut

91 Hyvdnen 2001, s. 231.

92 HE 102/2015, s. 8 - 9 (Yleisperustelut, luku 2.1, alakohdat: "Erillisen vesijatén omistus” ja "Erilli-
sen vesijatdn muodostaminen ja kiinteistdén liittdminen”)

9 | akitekstissa maaritelma on kirjoitettu samoihin virkkeisiin erillisen vesijatén tilaksimuodostamis-
toimituksen edellytysten kanssa, jonka takia tdssa mainittu erillisen vesijatén maaritelma on laki-
tekstistd muu aineisto "puhdistamalla” johdettu maaritelma. Maaritelmaan ei ole kuitenkaan lisatty
tai siit4 ei ole pois otettu mitdan, mita ei kyseisesta lainkohdasta (kiinteisténmuodostamislaki 38 §)
18ytyisi.
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vesijdtto, joka on luovutettu toiselle tilasta erottamatta ja tdllainen vesijdtto on ollut ole-
massa ennen 13. marraskuuta 1911. Miéritelmain kuuluva pidivdméaird on edelld mainitun
vuoden 191 Ierillisten vesijattdjen tiloiksi muodostamista koskevan asetuksen voimaantulo-
pdivd. Tuon pdiviméiran jilkeen ei erillisid vesijittojd ole voinut muodostua vaan sen jil-
keen muodostuneet vesijatot ovat aina joko yhteisia tai yksityisid vesijattoja.

Maiiritelma eli erillisen vesijdton tunnusmerkistd voidaan jakaa neljdédn osaan. En-
sinnikin kyseessi pitdd olla asianomaisen laskemisluvan perusteella laskemalla syntynyt ve-
sijattd. Vesijaton on siis tullut syntyd vedenpinnan lasku-urakan eli kuivatushankkeen seu-
rauksena ja hankkeeseen on tullut ryhtyi laillisesti eli luvan perusteella. Tosin varsinaista
lupapéditosti ei aina edellytetd, koska lakikaan ei aina edellyttinyt nimenomaista maaherran
lupapiitostd, kunhan kuivatusasia muuten asianmukaisesti kierritettiin maaherran kautta,
joka jarjesti mm. asianmukaiset katselmukset ja kuulemiset, joissa asianosaiset sitten saat-
toivat sopia kuivatuksesta ja vesijiton omistuksen jaosta®. Siksi katson, etti laissa maini-
tulla asianomaisella lupaan perustuvalla laskemisella tarkoitetaan ylipddtdansa laillisen me-
nettelyn kautta tapahtunutta kuivatushanketta, eikd nimenomaista lupapadtostd. Mééritelmai
tulkittaessa on nimittiin otettava huomioon erillisten vesijittdjen syntymisajankohdan lain-
saadinto, koska madritelmalli ei ole ollut tarkoitus kaventaa erillisten vesijittojen méaéritel-
maii siitd, mikd se on ollut niissé laeissa, joiden perusteella erilliset vesijatot ovat alun perin
syntyneet. On vain lakiteknisesti ja lain selkeyden kannalta ollut parempi kirjoittaa mééri-
telmd ndin kuin kirjoittaa pykélddn viittaussdinnoksid kaikkiin niithin vanhoihin lakeihin,
joiden perusteella erillistd vesijattdéda on voinut aikanaan syntya.

Toisekseen médritelman mukaan yksityinen omistusoikeus on tullut jollakin tavalla
maédritelld. Tama tarkoittaa sité, ettd viranomaisen tekemalli jaolla, yksityis- eli sopimusja-
olla tai laskemislupaan sisiltyvilld madrdykselld on yksityishenkild tai useampi yksityishen-
kilo yhdessd midritelty tietyn vesijittopalstan omistajaksi. Tdméa on varsin itsestddn selvid
siind mielessd, ettd omistusoikeuden syntymiseksi tidytyy olla joku laillinen saantoperuste
olemassa, josta selvidd ettd tietty henkilé omistaa nyt kuivatushankkeen seurauksen tietyn
alueen. Omistusoikeus kun erillisissd vesijitoissdkéddn ei voi viitmekidessd perustua pelkés-

tddn tosiasialliseen nautintaan vaan taustalla on oltava laillinen saantoperuste, jollaiseksi kel-

94 Haataja 1949, s. 714 - 716 (erityisesti alaviite 2).
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paa kulloinkin voimassa olleen kuivattamista koskevan lainsdaddnnon mukaisesti viran-
omaisen suorittama jako, yksityinen jako tai laskemislupaan liittyvé erityinen méériys syn-
tyneiden vesijittdjen jaosta.

Kolmannekseen vesijiton tulee olla kiinteistoteknisesti erillistd eli se ei saa olla osa
mitéddn tilaa eli sitd ei ole saatu jakaa mink&én tilan osaksi. Tdmén tunnusmerkin tayttavit
myds tapaukset, joissa ennen isojakoa syntynyt erillinen vesijittd on tosin jaettu isojaossa
osaksi talon tiluksia kyldosuuden piille, mutta timé vesijédttdpalsta on sittemmin myyty toi-
selle ilman ettd sitd on lohkomalla erotettu talosta. Erillisyys on tdssé tapauksessa syntynyt
siitd, ettd vesijattopalstan omistus on eriytynyt muun tilan omistuksesta, vaikka aluetta ei
olekaan kiinteistoteknisesti erotettu emétilastaan. Tama vesijiton erillisyys on siind mielessi
itsestédén selvd tunnusmerkki, silld koko erillisen vesijiton idea ja ongelma on siind, ettid kyse
on kiinteistoteknisesti erillisestd, kiinteistojirjestelmédn ulkopuolisesta alueesta, joka ei siis
ole osa mitiin tilaa, vaikka kyse on yksityisomistuksessa olevasta maa-alueesta.

Neljanneksi edelld mainitut kolme edellytysté tiyttdvan vesijaton on pitdnyt olla
olemassa ennen 13. marraskuuta 1911. Pdiviméiri viittaa sithen pdivéén jolloin asetus eril-
listen vesijittdjen muodostamisesta itsendisiksi tiloiksi astui voimaan ja erillisten vesijatot
yleisesti astuivat yleisen jakolainsdddannon ja kiinteistojirjestelmén piiriin ja siirtyivit esi-
neoikeudellisesti irtaimen omaisuuden luokasta kiintein omaisuuden luokkaan.

Osittain erillisten vesijdttdjen ongelmassa ja erityisyydessd on kyse siité, ettd vaikka
kyse onkin maa-alueesta, niin erillisten vesijittdjen ei ole aina ajateltu olleen esineoikeudel-
lisesti kiintedd omaisuutta, vaan niiden ajateltiin aiemmin olleen irtainta omaisuutta. TAméa
siksi, ettd kuten edelld oli mainittu, niin erilliset vesijdtot olivat maaverosta vapaita tilajir-
jestelmin ulkopuolisia yksikoitd ja Ruotsi-Suomen lainsddddanndssd 1700-luvulla maan-
omistuksella ja maaverotuksella oli hyvin ldheinen suhde. Ensinnikin verosta vapaana
maana niitd ei koskenut kiinteistdjen jakamista ja luovuttamista huomattavasti rajoittanut
veronalaisen maan vahentdamiskielto. Koska erilliset vesijitot olivat maaverosta vapaita eikd
niiden arvoa otettu huomioon tilan maaveroa maaritessd, ei niiden luovuttaminen mitenkain
vaarantanut tilan veronmaksukykya ja siten valtion verokertyméd, jonka turvaaminen oli ve-
ronalaisen maan véhentdmiskiellon tarkoitus. Niin ollen erillisid vesijattdja sai luovuttaa

varsin vapaasti, ja ndin myos kdytannossikin tapahtui. Toisaalta tilajéarjestelmén ulkopuoli-
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sina alueina niitd ei myoskédédn voitu lohkoa ja muodostaa tiloiksi lohkomisen mahdollistut-
tua vuoden 1864 osittamisasetuksella, koska ei ollut sellaista osittamisasetuksen tarkoitta-
maan emiitilaa, josta lohkominen olisi voitu suorittaa.”

Niin ollen erilliset vesijitot eivit voineet olla kiintedd omaisuutta, koska ajan lain-
saaddnnossd omaksi kiintedn omaisuuden esineeksi luettiin vain maarekisteriin merkityt re-
kisteriyksikot ja vain téllaiset yksikot saattoivat olla kiintedn omaisuuden omistuksen koh-
teena’® ja siten vaikkapa lainhuudatuskelpoisia. Koska esineoikeudellinen jako kiinteisiin ja
irtaimiin esineisiin perustuu siihen, etti kiinteiden esineiden luokka on méaritelty tarkasti ja
kaikki muut kuin kiinteét esineet ovat irtaimia esineitd, niin kun erilliset vesijatot eivit edelld
mainituin perustein olleet kiintedd omaisuutta, niin ne olivat irtainta omaisuutta. Sinénsi ni-
mittdin oli selvii, ettd erilliset vesijitot olivat omia esineitdédn eli saattoivat olla omistusoi-
keuden kohteena, koska erillisten vesijittdjen syntymisen mahdollistanut lainsdidinto ni-
menomaan antoi laskijoille omistusoikeuden alueeseen. Edelleen erillisten vesijittojen irtai-
men esineen luonteesta seurasi, etti erillisid vesijittojd ei koskenut vuoden 1734 maakaaren
mukaiset muotosddnnokset, niin ettd oikeuskirjallisuudessa katsottiin myos suullisten luo-

vutusten olleen pitevii ja niiti oli saatettu hiviti jopa korttipeleissi®’.

3.4.2. Erillisten vesijatt6jen tilaksi muodostaminen

Erillisen vesijdton tilaksi muodostaminen on toimitus, jossa nimensid mukaisesti

erillinen vesijittd muodostetaan omistajalleen tilaksi. Periaatteessa kyseessd on varsin yk-

9% HE 102/2015, s. 7- 8 (Yleisperustelut, luku 2.1, alakohdat: "Erillisen vesijatdn omistus”)

9 Esineoikeudessa vain esineet voivat olla oikeuksien, kuten omistusoikeuden kohteena. Jos kyse
ei ole esineestd, niin sita ei voi omistaa. Esimerkiksi ennen maakaariuudistusta vuonna 1997, myy-
tyja maaraaloja ei katsottu esineiksi, koska niita ei ollut vield laillisesti erotettu ematilastaan ja mer-
kitty Kiinteistorekisteriin. Siksi maaraalan kaupassa ei vield katsottu omistusoikeuden siirtyneen,
vaan ostaja sai ainoastaan oikeuden erottaa (lohkoa) maaraala omaksi kiinteistbkseen myyjaéa
enempaa kuulematta. Omistusoikeus syntyi vasta kun maaraala oli laillisesti erotettu ja merkitty
omana Kiinteisténaan kiinteistérekisteriin. Siksi myds lainhuudatus oli mahdollista vasta lohkomisen
jalkeen, koska lainhuudossa on kyse omistusoikeuden kirjaamisesta ja ennen lohkomista ei ollut
omistusoikeutta mita kirjata, vain ostajan oikeus erottaa maaraala myyjan omistamasta ematilasta.
Tilanne muuttui uuden maakaaren tullessa voimaan 1.1.1997 jolloin maaraalat korotettiin kiinteiden
esineiden joukkoon omistusoikeuden kohteiksi. TAma maaraalaesimerkki valottaa ehké ajatusta
siitd, mika ero on esineilld ja ei-esineilld omistusoikeudesta puhuttaessa. Irtainten esineidenkin
kohdalla "esineen synty” perustuu usein jonkinlaiseen erottamiseen, joskin erottaminen on usein
konkreettista, esim. vesisailidstd veden ammentaminen erilliseen astiaan. Esineita voi luonnollisesti
syntyd myds muulla tavoin, esim. yhdistamalla tai valmistamalla.

97 HE 102/2015, s. 7- 8 (Yleisperustelut, luku 2.1, alakohdat: "Erillisen vesijatdn omistus”)
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sinkertainen toimitus, joka muistuttaa lohkomista. Lohkomisen tapaan siind maéritelldan uu-
den muodostuvan kiinteiston rajat, kiyddan mahdolliset epdselvit vanhat rajat, perustetaan
tarpeelliset tieoikeudet, valmistetaan tarvittavat toimitusasiakirjat ja niiden perusteella mer-
kitdan uusi tila kiinteistorekisteriin. Kéytdnnossd tilanne ei useinkaan ole nédin yksinkertai-
nen, silld erillisen vesijdton tilaksi muodostamisessa tulee lisdksi selvittdi erillisen vesijaton
eli uuden muodostettavan tilan omistaja, eikd se ole vélttimattd yksinkertaista. Normaalisti
ldhtokohta kiinteistboikeudessa on se, ettd omistusoikeuskysymykset selvitetddn ensisijai-
sesti lainhuutoprosessissa ja mahdollisesti kdrdjdoikeudessa, mutta erdiden omistukseltaan
normaalisti hankalien rekisteriyksikkotyyppien kohdalla omistuksen selvittiminen on kiin-
teistonmuodostamislaissa sdddetty tehtdviksi suoraan kiinteistotoimituksessa, niin etté kiin-
teistotoimituksen péddtds toimii myShemmin lainhuudatusperusteena. Tillaisia ovat juuri
erilliset vesijitot seki yleiseen tarpeeseen erotetut alueet®®, sekd myos yhteisen alueen tai
sen osan luovutukset, jotka ovat tapahtuneet ennen yhteisen alueen osakasluettelojen laati-
mista tai muuten kuin yhteisid alueita koskevan lainsdaddnnon mukaisella osakaskunnan ko-
kouksella”. Yhteisti niille kaikille tapauksille on se, ettd omistusoikeutta on usein hankala
perustaa pelkiin asiakirjanidyttoon, vaan usein ratkaiseva merkitys on omistajanhallinnalla
eli nautinnalla ja sitd tukevilla todistajanlausunnoilla sekd katselmushavainnoilla. Jos til-
laista asiaa jouduttaisiin selvittiméén lainhuutoprosessissa, lopputuloksena olisi usein joko
hylkédyspditos puutteellisen ndyton vuoksi ja prosessin jatkaminen sen takia kirdjdoikeu-
dessa tai suoraan osoitus oikeudenkédyntiin maakaaren 6 luvun 6.2 §:n perusteella.

Erillisen vesijdton tilaksi muodostamista saa (kiinteistonmuodostamislaki 39 §) ha-
kea se joka itse saanut kuivattamisen seurauksena vesijaton omistukseensa taikka jolle omis-
tusoikeus on kaupalla, perinnolld taikka muulla saantotavalla siirtynyt. Lisdksi toimitusta

voi hakea se, joka tosiasiassa omistajana hallitsee vesijidttoa. Hakukompetenssi on varsin

9 |sojaoissa erotettiin paaltapain kylan tarvetta suurempaa tarvetta varten tarvittavat alueet, kuten
pitdjan kirkonmaat, joita ei muodostettu isojaossa omiksi kiinteistdikseen ja jotka siten jaivat erillis-
ten vesijattdjen tapaan tilajarjestelmén ja siten myds lainhuudatusjarjestelman ulkopuolelle ja joi-
den omistus saattaa olla epaselva.

9 Laissa (kiinteistonmuodostamislaki 22.3 §) puhutaan vain tapauksesta, jossa yhteiselle alueelle
tai sen maaraosalle ei ole voitu antaa lainhuutoa, mutta kdytannéssa ongelmatapauksia ovat juuri
sellaiset vanhat yhteisia alueita koskevat luovutukset, jotka eivat perustu osakaskunnan kokouksen
paatdkseen, vaan siihen, ettd kaikki osakkaat ovat itse tai valtakirjalla allekirjoittaneet saantokirjan
ja yhteisen alueen osakasluetteloa ei ollut viela laadittu.
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laaja sen takia, jotta kaikki ne tahot, jotka voisivat omistaa vesijiton voivat myos hakea toi-
mitusta, koska erillisen vesijdton omistus voidaan selvittdd vain tilaksi muodostamistoimi-
tuksessa. Kiinteistotoimituksen toimivalta erillisen vesijdton omistusriidassa niyttdisi ole-
van kiinteistonmuodostamislain 38 §:n mukaan yksinomainen, koska pykéldssd on sanottu,
ettd omistusoikeus vesijattoon ratkaistaan toimituksessa. Nédin ollen vesijdton omistusoi-
keutta ei voitaisi ratkaista erikseen kérdjdoikeudessa. Lakitekstistd tdmi ei suoraan selvid,
mutta oikeuskirjallisuudessa ainakin Hyvonen on titd kantaa puolustanut viitaten sdddoshis-
toriasta ilmeneviiin siannoksen tarkoitukseen.!®

Aiemmin voimassa olleessa lainsiAdannossi!?! oli toimituksen hakukompetenssia
koskevassa sddntelysséd puutteita, silli hakukompetenssi oli jakolain aikaan vain sellaisella
henkil6lld, joka omistajana tosiasiassa hallitsi vesijittod. Ndin ollen omistajahallinnan me-
nettdnyt, mutta omistusoikeusviitteensd saantoasiakirjoihin perustanut henkild ei voinut ha-
kea toimitusta, jossa hdnen véitteensd omistuksesta olisi voitu tutkia ja ratkaista. Tami ab-
surdi ja oikeusturvan kannalta kestimiton tilanne ratkesi nyt viimein kiinteistonmuodosta-
mislain selkeilld sanamuodolla, joka vaatii hakijalta joko omistuksen selvittimistd taikka
omistajanhallintaa, mutta ei molempia.'??

Kuten todettua, erillisen vesijdton tilaksi muodostamistoimituksessa tulee aina rat-
kaista vesijaton omistusoikeus. Toimituspddtoksen mukainen omistaja voi sitten paatoksen
perusteella hakea muodostettuun tilaan lainhuutoa ilman ettd muuta ndyttd6d omistusoikeu-
desta tarvitaan. On huomattava, etti tdssi tapauksessa péitos tilaksi muodostettavan erillisen
vesijaton omistuksesta on oikeusvoimainen omistusoikeuspditos, jota ei voi endd myohem-
min esimerkiksi kirijioikeudessa riitauttaa'®®. Toimituksessa annettu piiitos erillisen vesi-
jiton omistajasta vastaa nimittdin oikeusvoimaltaan kirdjdoikeuden pidasiaratkaisua'® ja
jotta ratkaisun oikeusvoima ulottuisi varmasti tarpeeksi laajalle, on erillisen vesijaton tilak-
simuodostamistoimituksen tiedottamisessa oltava tarkkana ja varmuuden vuoksi kéytettidva

myo0s lehtikuulutusta.

100 Hyvénen 2001, s. 232.

101 Alun perin ennen vuotta 1930 erillisia vesijattdja koskevat omistusriidat ratkaistiin alioikeuksissa,
jonka jalkeen sitten vasta voitiin suorittaa erillisten vesijattdjen tilaksimuodostaminen.

102 Hyvénen 2001, s. 232.

103 Markkula 2008, s. 46.

104 Oikeusvoimasta kiinteistétoimituksissa kts. Hyvénen 1998, s.504; Hyvénen 1970, s. 214 - 215.
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Kaytdnnossd pditos erillisen vesijdaton omistajasta on tilaksi muodostamistoimituk-
sen tirkein ja myOs hankalin péitos. Erillisen vesijdton omistaja saattaa olla nimittédin vaikea
selvittdd. Erillisten vesijéttdjen omistusoikeus kun on syntynyt veden pinnan laskuhankkeen
seurauksena perustuen siihen, kuinka paljon kukin osakas oli ottanut osaa laskemistyohon ja

105 onkin katsonut, ettd milloin ei ole

tdmaén selvittdminen voi olla hyvin haastavaa. Markkula
loydettidvissd sopimusta osuuksien jaosta taikka laskupditoksessd ei ole mainittu osuuksia
taikka jos mitdin muutakaan selvitystd tyomaédristi ei ole saatavissa, kohtuullisena omistus-
perusteena voidaan télloin pitdd hankkeeseen osallistuneiden tilojen manttaaleja. Oman kdy-
tdnnon ongelmansa selvitystyohon tuo se, ettd laskupditosten ja niihin liittyvén kirjeenvaih-
don, esim. hakemusten, 10ytdminen arkistolaitoksen haltuun siirretyisti lddninhallitusten ar-
kistoista on kiytdnndssi varsin hankalaa ja aikaa vievii, jonka lisdksi pddtokset on yleensi
aina kirjoitettu ruotsiksi koukeroisella virkamieskielelld. Toisen hankaluuden omistuksen
selvittimiseen tuo se, ettd kuten edelld on kerrottu aiemmin erilliset vesijitot katsottiin maa-
veroista vapaana maana irtaimeksi omaisuudeksi eiki kiinteistdjen luovutusten muotomai-
rdysten katsottu koskeneen erillisen vesijiton luovuttamista, eiki téllaisia luovutuksia voinut
irtaimen omaisuuden luovutuksina myoskén lainhuudattaa.'*® Siten voi olla hyvin hankala
16ytdd aukoton saantoketju vesijaton alkuperdisestd omistajasta. Toisaalta omistusta selvit-
tdessd ei toimitusmiesten tarvitse tukeutua yksin asiakirjandyttoon vaan paitos voi perustua
myds omistajanhallintaan eli nautintaan ja sitéd tukeviin todistajankertomuksiin ja katselmus-
havaintoihin, vaikka saantoketju ei olisikaan ihan aukoton. Kdytdnnossd riidatonta omista-

janhallintaa voi pitdd varsin vahvana ndyttoni erillisen vesijaton omistamisesta.

3.4.3. Erillisten vesijattojen lakkauttaminen lailla'®”

Erillisid vesijattoja suunnitellaan tdlld hetkelld lakkautettavaksi kiinteistdind suo-
raan lain nojalla siten ettd ne joko toimituksessa muodostetaan omistajilleen tiloiksi tai mil-
loin omistajaa ei saada selville palautetaan takaisin siithen vesialueyksikkdon, josta vesijittd

on alun perin muodostunut. Téstd on annettu hallituksen esitys eduskunnalle laiksi erillisten

105 Markkula, 2008, s. 46, joka viittaa tdssé osittain edelleen vuoden 1911 erillisten vesijattdjen ti-
loiksi muodostamista koskevan asetuksen esitéihin.

106 Hyvénen 2001, s. 228.

107 Koko luku perustuu hallituksen esitykseen 102/2015 (Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi eril-
listen vesijattdjen lakkauttamisesta kiinteistéind ja erdiksi muiksi laeiksi), paitsi milloin erikseen
muuhun ldhteeseen viitataan.
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vesijattojen lakkauttamisesta kiinteistoind ja erdiksi muiksi laeiksi (102/2015). Eduskunta
on juuri toisessa kisittelyssd 20.4.2016 hyviksynyt em. lakimuutokset hallituksen esityksen

mukaisesti ja muutokset tulevat voimaan vuoden 2016 aikana'®

. Hallituksen esityksen mu-
kaan sdddetddn uusi laki erillisten vesijattojen lakkauttamisesta kiinteistoind, jonka lisdksi
tehdddn tarvittavat muutokset muihin lakeihin kuten kiinteistonmuodostamislakiin.

Tulevan lain mukaan erilliset vesijéatot lakkaavat erityiselld kiinteistonmééritystoi-
mituksella, joka tulee vireille ensisijassa maanmittauslaitoksen aloitteesta eli ns. viran puo-
lesta, mutta toimitus on mahdollista saattaa vireille myos hakemuksella. Toimituksessa en-
sisijaisesti on tarkoitus selvittdd vesijdton omistajat muodostaa vesijatot omistajilleen ti-
loiksi. Téltd osin kyse on periaatteessa normaalista erillisen vesijiton tilaksimuodostami-
sesta.

Uutta nykyiseen sdintelyyn tulee siitd mitd tapahtuu, jos erillisen vesijdton omis-
tusoikeutta ei pystytd selvittiméan. Toimitus nimittdin jatkuu niin, ettd tilldin erillinen ve-
sijatto liitetddn sithen yhteiseen- tai yksityiseen vesialueeseen, josta vesijattd on alun perin
muodostunut, jos vain vesijitto vield rajoittuu téllaiseen vesialueeseen. Tillaisesta tapauk-
sesta on kyse silloin kun koko jédrvei ei ole kuivatettu vaan ainoastaan osa, niin etti vesialu-
etta on jadnyt kuivatuksen jilkeen jiljelle. Jos vesijattod tulisi ndin liitettaviksi yksityiseen
vesialueeseen eli vesitilaan, niin liittdmiseen tarvitaan tilan omistajan suostumus mutta yh-
teiseen vesialueeseen liitettdessd suostumusta ei tarvita.

Jos jérvi on kokonaan kuivattu ja vesijitto ei siksi rajoitu sithen vesialueeseen, josta
se on alun perin muodostunut, on erillinen vesijittd muodostettava uudeksi yhteiseksi alu-
eeksi sithen vesioikeudelliseen kyldin, jonka yhteisestd vesialueesta vesijattd on alun perin
muodostunut. Tamid sddnnds johtaa samaan lopputulokseen ensimmdisen sd@nnoksen
kanssa, eli alue palautetaan tavalla tai toisella sithen rekisteriyksikkoon, josta se on muodos-
tunut. Ndin erillisen vesijiton alueen omistus palautuu niille, jotka sen aikanaan kuivatustoi-
den takia menettiviit.

Edelleen jos erillinen vesijitto siirtyy edelld mainitulla tavalla takaisin luovutta-
jayksikkoonsi, ei siitd makseta korvauksia erillisen vesijiton oikealle omistajalle. Korvauk-
settomuudesta on sdddetty sen takia, ettd koska erillinen vesijatto siirtyy takaisin luovutta-

jayksikkoon vain jos omistajaa ei saada selvilld, tarkoittaisi korvausvelvollisuus kdytdnnossa

108 Eduskunnan vastaus EV 40/2016. Laki etenee seuraavaksi presidentin vahvistettavaksi.



53

korvauksen tallettamista aluehallintovirastoon, josta sitd todennékoisesti ei kukaan nostaisi.
Jos nimittdin toimituksessa el omistajaa saatu selville, on pidettavd hyvin epitodennakoi-
send, ettd erillisen vesijidton omistaja myohemmin ilmaantuisi ja pystyisi esittdmiin tarvit-
tavan omistusoikeusndyton. Ja maksutalletuslain mukaan, jos aluehallinvirastoon talletettua
korvausta ei kymmenen vuoden sisélld nosteta, se palautuu tallettajalleen ja viime kddessi
valtiolle. Hallituksen esityksessd mainitaankin, ettd jos kuitenkin tédllainen erillisen vesijdton
oikea omistaja kuitenkin ilmaantuu toimituksen jédlkeen, asia voitaisiin ratkaista ylimaérai-
sen muutoksenhaun keinoin. Jos omistaja ilmaantuu toimituksen valitusaikana, ensisijainen
keino on tietysti sédnnonmukainen muutoksenhaku eli valitus maaoikeuteen.

Niilld uusilla sddannoksilld erillinen vesijéttd tulee lakkautetuksi aina riippumatta
siitd, saadaanko omistajaa selville vai ei, vaikka ensisijainen tavoite onkin saada omistaja
selville. Tulevaisuus néyttdd kuinka pontevasti toimituksissa on tosiasiassa selvitettdvi
omistusta, silld erillisten vesijdttojen omistuksen tutkimisen kdytdnnon ongelma on siini,
ettd tarvittavia asiakirjoja ei padsdantoisesti 10ydy maanmittausarkistosta vaan maakunta-
arkistoista, joissa sdilytetdidn lddninhallitusten arkistoja. Lidninhallitukset eli kuvernoorit
olivat nimittdin niitd viranomaisia, jotka aikoinaan antoivat laskulupia, joilla erilliset vesija-
tot syntyivit. Lisdksi lddninhallituksen arkistojen tutkiminen maakunta-arkistoissa voi olla
varsin haastava tehtivi'®.

Koska tillaisessa erillisen vesijdton lakkauttavassa toimenpiteessd voi olla viime-
kidessd kyse omistusoikeuden pysyvisti siirtymisestd, niin laissa sdidetdin normaalia laa-
jemmasta tiedotusmenettelystd. Nimittdin sen lisdksi, ettd toimituksesta tiedotetaan kiinteis-
tonmuodostamislain padsddnnon (168 § -169 §) mukaisesti 10 pdivdd ennen toimitusta ldhe-
tettivilla kutsukirjeilld ja lehtikuulutuksella, niin toimituksen tekemisestd on annettava hal-
lintolain 62 §:n mukainen yleistiedoksianto. Yleistiedoksianto tarkoittaa sitd, ettd asiasta on
julkaistava kuulutus virallisessa lehdessd, jonka lisdksi kuulutus on julkaistava myos sano-
malehdessi tai viranomaisen ilmoitustaululla. Kuulutuksessa on pyydettédva sitd, joka katsoo

olevansa toimituksen kohteena olevan erillisen vesijidton omistaja, esittiméén selvityksensd

109 Vanhat laaninhallitusten paatdkset on arkistoitu ajanmukaisesti ja eri aikoina vaihdelleiden osas-
tojakojen mukaisesti, joten kdytdnndssa pitaisi tietda ainakin suurin piirtein milloin jarvea on las-
kettu tai laskulupa annettu ja néiden tietojen perusteella sitten selata ajanmukaisesti jarjestettyja
ldaninhallituksen diaarikirjojen merkint6ja. Lisdksi myds laénijako on aikojen saatossa vaihdellut
huomattavastikin.
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omistusoikeudestaan vesijattoon kuuden kuukauden sisdlld kuulutuksen julkaisemisesta vi-
misestd ei saa tehdd ennen tdmén kuuden kuukauden méédrdajan kulumista. Kiytinnossa toi-
mitusta tuskin kannattaa edes aloittaa ennen kuin maiirdaika on kulunut. Tami erityinen
yleistiedoksiantomenettely muistuttaa erdilld tavalla velkojille annettavaa julkista haastetta,
jolla mydskin on tarkoitus saada selville mahdolliset piilossa oleva asianosaistahot eli vel-
kojat, siten ettd téllaisten piilossa olevien velkojien saamisoikeus lakkaa, jos he eivit mii-
rdajassa reagoi kuulutukseen.

Koska erillisen vesijaton omistajan jaadessd tuntemattomaksi, timd menettdd toi-
mituspddtokselld lopullisesti omistusoikeutensa vesijittdon, on hallituksen esityksessé jou-
duttu ottamaan kantaa esitetyn lain perustuslainmukaisuuteen erityisesti omaisuudensuojan
ja perustuslakiin kirjattujen pakkolunastuksen edellytysten nidkokulmasta. Koska hallituksen
esityksen mukaan tuntemattomaksi jidvan henkilon omistama erillinen vesijatto siirtyy ni-
menomaan siihen yksikkoon, josta se on alun perin laskemishankkeen kautta erotettu, on
katsottu ettd kyse on erdédnlaisesta pakkolunastetun omaisuuden palauttamisesta takaisin al-
kuperiisille omistajilleen. Siksi ehdotetun sdédntelyn ei ole katsottu vaarantavan perustuslain
15 §:n turvaamaa omaisuudensuojaa, eiki sitd pidetd myoskéddn perustuslain tarkoittamana
pakkolunastuksena. Niin ollen hallituksen esityksessd on ldhdetty siitd, ettd laki voidaan
sadatad tavallisella lainsddddntomenettelylld. Esitetyn lain perustuslainmukaisuutta on perus-
teltu myos silld, ettd erillisten vesijédttdjen arvo on usein vdhidinen, ja kun kyseessi on erilli-
nen vesijittod, jonka omistajaa ei saada selville, kyse on tosiasiassa esineestd jota ei omista
kukaan ja ndmaé seikat myos puoltavat sitd, ettd laki ei olisi perustuslain vastainen.

Kun maanmittauslaitos teki maa-ja metsdtalousministeriolle esityksen erillisten ve-
sijittojen lakkauttamisesta lailla, niin esityksen liitteend ollut lakiluonnos oli huomattavan
erilainen'!”. Siind mm. lihdettiin siiti, etti erilliset vesijitot, joille ei 16ydeti omistajaa, voisi
liittyd my®0s siihen rajoittuvaan rantakiinteistoon ja sen takia lakia esitettiin sdadettaviksi ns.
poikkeuslakina perustuslain sdidtdmisjirjestyksessid. Ajatus oli, ettd omistajattomat erilliset
vesijdtot voitaisiin liittédd sellaiseen yksikkoon, johon ne maankiyton kannalta tarkoituksen-

mukaisimmin kuuluisivat, ja ndin myos rantojen omistus ja sitd kautta myos kiinteistojarjes-

110 Maanmittauslaitos 2014.
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telma selkeytyisivit. Ongelmana olivat kuitenkin perustuslakivaliokunnan omaksumat peri-
aatteet poikkeuslakien kdytostd puhtaasti kansallisen sddntelyn yhteydessi. Perustuslakiva-
liokunta on nimittiin katsonut, ettd perustuslain 73 §:n mukaista mahdollisuutta sditdd poik-
keuslaki eli rajattu poikkeus perustuslaista tulee vélttdd ja kdyttdad vain erityisen poikkeuk-
sellisista ja pakottavista syistd, varsinkin jos kyse on puhtaasti kansallisesta sdintelystd, vaan

I Koska niin

lakien sisélto tulee ensisijassa saattaa yhdenmukaiseksi perustuslain kanssa
ollen olisi ollut varsin epdtodennékoistd, ettd laki voitaisiin sddtdd maanmittauslaitoksen
suunnittelemalla tavalla poikkeuslakina, muokattiin lakiesitystd ministeriossd nykyisenkal-
taiseksi, niin ettd perustuslakikonflikti voitaisiin valttaa.

Lain osalta on huomattava, ettd erilliset vesijatot eivit lakkaa yhdessd yossd lain
tultua voimaan vaan vasta kun lakkautusta koskeva kiinteistonmédritystoimitus on saanut
lainvoiman ja rekisterdity kiinteistorekisteriin. Nédin véltetdén sellaiset kiinteistojirjestelmén
luotettavuutta huomattavasti heikentavit vaikutukset, jotka syntyisivit siitd, ettd alueet oi-
keudellisesti lakkaisivat olemasta yhdessd yossd, mutta kiinteistorekisterissa muutokset ni-
kyisivit hyvin pitkilld viiveelld, kun alueita selvitetddn. Huonon esimerkin rekisteriyksik-
kojen lakkauttamisesta lailla antaa ns. ojalaki'!?, joka tuli voimaan 1.3.1977 ja kaikki yhtei-
set tiet ja valtaojat lakkasivat yhdessd yossd. Vield tdndkddn pdivina ei kaikkia yhteisid teitd

ole selvitetty ja liitetty kiinteistorekisterissd niihin kiinteistoihin, joihin ne oikeudellisesti

liittyivit jo ldhes 40 vuotta sitten.

3.5. Vesijatén muuttuminen vanhaksi maaksi

Erityisesti yksityisten vesijdttojen kohdalla on havaittavissa erityinen ongelma sen
suhteen, milloin yksityinen vesijittd menettidd vesijittdluonteensa ja muuttuu lunastuskel-
vottomaksi vanhaksi maaksi. Ongelma on toki yleinen eli kyse on siitd, milloin kiinteiston-
muodostamisoikeudellisessa mielessd vesijattd muuttuu vanhaksi maaksi. Kuten aiemmin
mainitsinkin, niin oikeudellisesti vesijaton madrittelylld on merkitystd vain vesijdton lunas-

tamisen kannalta ja yhteisten alueiden osalta periaatteessa samoilla edellytyksilld voidaan

1 Perustuslakivaliokunnan perustuslakia koskeva mietintd PeVM 10/1998, valiokunnan kannan-
otot, 73 §:34 koskevat yksityiskohtaiset perustelut. - Edelleen perustuslakivaliokunnan mietinnén
mukaan poikkeuslakimenettelya tulisi kayttaa |ahinna kansainvalisten velvoitteiden kansallisessa
voimaansaattamisessa.
12 | aki tilojen yhteisten teiden ja valtaojien seka niihin verrattavien alueiden lakkaamisesta yhtei-
sind alueina (983/1976)
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lunastaa niin vesijittod kuin muuta yhteistd maa-aluetta, joten sindnsé ei ole oikeudellista
tarvetta erottaa tismillisesti yhteisti vesijittod muusta yhteisestid maa-alueesta''®. Yksityis-
ten vesijattdjen kohdalla on toisin, koska ldhtokohtaisesti yksityistd aluetta ei voi lunastaa
muuta kuin varsinaisen pakkolunastuksen keinoin'!'*. Siksi on tirkeii tietds, milloin yksityi-
nen vesijittd muuttuu lunastuskelvottomaksi vanhaksi maaksi, varsinkin kun sitid ei voida
suoraan paitelld vesijiton omistussuhteista taikka kiinteistojaotuksesta. Samaan asiaan liit-
tyy my0Os kysymys siitd, muuttuuko yhteinen vesijitto tai sen méiérdala lunastuskelvotto-
maksi vanhaksi maaksi, jos se luovutetaan yksityiselle taholle ja muodostetaan kiinteistoksi.
Ja jos tdllainen muutos vesijatostd vanhaksi maaksi tapahtuu luovutuksen seurauksena, niin
milloin sitten nédin tapahtuu? Onko ratkaisevaa se milloin luovutus tapahtuu ja omistusoikeus
siirtyy vai se milloin tehdiin yhteisen alueen tilaksi muuttava kiinteistdtoimitus ja onko tél-
16in ratkaiseva toimituksen lopettamishetki, lainvoimaiseksitulon hetki vai toimituksen re-
kisterdintihetki?

Kiinteistonmuodostamislain esitoiden'’> mukaan vesijitté muuttuu vanhaksi
maaksi kun se on kiinteistdtoimituksessa muodostettu yhdeksi tai useammaksi kiinteistoksi
taikka liitetty olemassa oleviin kiinteistdihin. Systeemiyhteyden perusteella voidaan sanoa,
ettd laki on sama myOs tapauksissa, jossa vesijatostd muodostetaan kiinteistdjen yhteinen

alue, joskin timi on nykyiin hyvin harvinaista'!®

. Esitoiden mukaan vesijitto siis muuttuu
vanhaksi maaksi toimituksella eli joko vesijdton lunastamisella, vesijdton jaolla tai vesijdton
luovutuksen perusteella tehtdvilld lohkomisella. Yhteistd néille toimituksille on se, ettd yk-

sityisomistukeen tullut tai tuleva yhteinen vesijatté muodostetaan nailld toimituksilla omaksi

113 Ennakkopaatdksen KKO 1991:108 mukaan yhteinen vesijatté on muuttunut yhteiseksi maa-alu-
eeksi kun se on vesijatdn jaossa jatetty jakokunnan yhteiseksi venevalkamaksi eli siis osoitettu eri-
tyiseen kayttd6n vaikka muodollisesti kyse onkin ollut jakamatta jdédneesté alueesta. Paatds perus-
tui vanhaan jakolakiin ja koski kysymysta siitd, sovelletaanko kyseiseen alueeseen yhteisen vesija-
tén vai yhteisen maa-alueen jaon sdanndksia. Aiemmin ennakkopaatdksessa KKO 1972-11-79 oi-
keus paatyi painvastaiseen ratkaisuun pitden vesijatdén jaossa erityiseen tarkoitukseen yhteiseksi
jatettya aluetta vielakin yhteisena vesijatténa. Kuten ollen todennut, kysymys ei ole enaa relevantti,
koska yhteista vesijattéa ja maa-aluetta koskevat sdédnnoékset (jako ja lunastus) on Kiinteisténmuo-
dostamislaissa yhtenaistetty ja siksi oikeudellista tarvetta tallaiseen yhteisten alueitten luokitteluun
ei enaa ole.

114 Tarkoitan talla lunastuslakia, maantielakia tms. varsinaista pakkolunastusta koskevaa lains&aa-
dantoa.

115 Kiinteistbnmuodostamislain muutos, HE 175/2003, s. 4 (luku: Yleisperustelut, alaotsikko: Yhtei-
nen vesijattd).

116 Vanhemmissa vesijatén- tai vesialueen jaoissa saatettiin useamman pienosakkaan jaossa saa-
mat alueet muodostaa naiden yhteiseksi, jotta alue olisi tarpeeksi suuri alueen tarkoituksenmu-
kaista kaytt6a ajatellen.
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kiinteistokseen tai liitetddn olemassa olevaan kiinteistoon, jonka seurauksena vesijittdalue
lakkaa olemasta yhteinen alue. Sinéinsd em. vanhan maan tunnusmerkit pitevit myos yksi-
tyiseen vesijittoon, joka on jo midritelméillisesti yksityisomistuksessa ja siten osa jotakin
kiinteistos. Esitoissd!!” yksityinen vesijitté on midritelty yksityisesti vesialueesta muodos-
tuneeksi vesijitoksi. Oleellista vesijaton muuttumisessa vanhaksi maaksi on omistuksen ja
kiinteistoteknisen aseman muutos aiemmasta tilanteesta.

Ollakseen kiinteistonmuodostamislain mukainen vesijéttod, ei vesijdaton omistus ja
kiinteistotekninen asema saa olla muuttunut vesijaton muodostumisen jalkeen. Jos esimer-
kiksi yhteinen vesijdttdalue on jaettu vesijaton jaolla yksityisomistuksessa oleviksi pals-
toiksi, niin n@mi palstat eivit ole muuttuneet yksityiseksi vesijitoksi vaan ne ovat muuttu-
neet lunastuskelvottomaksi vanhaksi maaksi. My0s jos yhteisestd- tai yksityisesti vesijatosti
on luovutettu méérdala joka muodostetaan omaksi kiinteistoksi tai liitetdén toiseen kiinteis-
toon, niin luovutettu alue ei muodosta yksityistd vesijattéda vaan se muuttuu lunastuskelvot-
tomaksi vanhaksi maaksi. Yksityisend vesijattoni pidetéddn siis vain sellaista vesijittod, joka
on muodostunut yksityisestid vesialueesta, mutta jonka omistus ja kiinteistotekninen asema
el ole saanut muuttua vesijdton muodostumisen jilkeen.

Kiinteistonmuodostamislain voimaantulon myotd 1.1.1997 tapahtui huomattava oi-
keustilan muutos siind milloin yksityinen vesijidttd muuttuu vanhaksi maaksi. Ennen kiin-
teistonmuodostamislakia voimassa olleen jakolain 243 §:n mukaan oli sallittua lunastaa
my0s yksityiseksi tilukseksi jaettua vesijittod. Oikeuskdytinnon (KKO 1994:28) mukaan
vesijaton jaossa yksityiseksi tilukseksi jaettu vesijitto sdilytti vesijattoluonteensa. Vesijitto-
luonne sdilyi myos aluetta koskevissa halkomis- ja lohkomistoimituksissa eli se ei periaat-
teessa milloinkaan voinut muuttua vanhaksi maaksi paitsi ehkii uusjaossa. ''® Kiinteiston-
muodostamislakia sdddettdessd nimenomaan haluttiin timé “ikuinen vesijittd” -ilmi6 pois-
taa oikeusjdrjestelmastd, silld tdtd pidettiin epdoikeudenmukaisena. Tamai toteutettiin kor-
vaamalla jakolain sanamuoto “yksityiseksi tilukseksi jaettu vesijiattd” sanamuodolla “yksi-
tyinen vesijattd” (Kiinteistonmuodostamislaki 60 §). Lain muutos oli sikéli epdonnistuneesti

tehty, ettd kiinteistonmuodostamislain esitdissd eli hallituksen esityksessd HE 227/1994 ei

"7 HE 175/20083, s. 4 (luku: Yleisperustelut, alaotsikko: Yksityinen vesijattd).

118 KKO on ollut samalla kannalla jo ennen ennakkopaéatosta 1994:28. Jaakkola (1984, s. 86, kis.
my®s alaviite 3) mainitsee KKO:n julkaisemattoman ratkaisun 5.6.1974, jossa KKO on ottanut sa-
man kannan kuin ennakkopaatdksessa 1994:28.
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mainittu mitddn siitd, ettd sanamuodon muutoksella haluttiin muuttaa yksityisen vesijaton
késitettd siitd mitd se oli jakolaissa. Esitdissd mainitaan vain uudesta mahdollisuudesta yh-
teisen alueen osakaskunnan vaatia vesijiton lunastusta jonka jédlkeen todetaan, ettd muutoin
ehdotetut siAnnokset vastaavat nykyisid saannoksia. '

Kun kiinteistonmuodostamislakiin liséttiin ennen sen voimaantuloa uusi 293 a §,
niin sitd koskevassa hallituksen esityksessda HE 195/1996 mainittiin lyhyesti, ettd yksityistd
vesijdttdod koskeva lunastusoikeus ei koskisi sellaista yksityistd vesijittod, jonka kiinteistd

on saanut tai josta kiinteisto on muodostettu jaettaessa yhteisti vesijittoa!?°

. Kyseinen sdin-
nos sindnsd koski yksityisen vesijaton lunastusedellytysten helpottamista tapauksessa, jossa
rantakiinteisto oli muodostettu ennen kiinteistdmuodostamislain voimaantuloa. Myds varsi-
naisessa lakitekstissd (293 a §) on sanottu, ettd pykild koskee sellaista yksityistd vesijittod,
joka on muodostunut yksityisestd vesialueesta. Hallituksen esityksen lausuma ja lakiteksti
selventdd osittain uutta vesijaton kasitettd, mutta se jittdd vield auki esimerkiksi sen, onko
yksityisend vesijattond pidettdavi yksityisestd vesijattoalueesta myytya ja lohottua méérdalaa
vai onko tillainen alue muuttunut vanhaksi maaksi. Lisdksi vihintdédnkin tulkinnanvaraiseksi
jad se, missd médrin tdmi kaikki on yleistettdvissd “normaaleihin” kiinteistonmuodostamis-
lain 60 §:n mukaisiin yksityisen vesijaton lunastustapauksiin.

Koska oikeustila oli perustellusti episelvi, ja kun korkein oikeuskaan ei ollut anta-
nut asiassa kiinteistonmuodostamislakiin perustuvia ennakkop@itoksid, niin hallituksen esi-
tyksen HE 175/2003 yleisperusteluihin piitettiin lisdtd selvennoksend yhteisen, yksityisen
jaerillisen vesijaton mairitelmat. Vaikka méaritelmissé oli puutteensa, kuten se ettd milloin
tarkasti ottaen yksityinen vesialue muuttuu vanhaksi maaksi, niin ottaen huomioon myos
edelld mainitussa HE 195/1996:ssa mainitut seikat, voidaan nyt sanoa, etti kiinteistonmuo-
dostamislain mukainen vesijidton kisite ja vesijdton muuttuminen vanhaksi maaksi on nyt
tullut yksiselitteisesti mazritellyksi'?!.

Edelli selostetuista kiinteistonmuodostamislain esitoistd tai muualtakaan ei selvia,

miksi kiinteistonmuodostamislakia sdiddettdessd paddyttiin muuttamaan jakolain aikaista ve-

19 HE 227/1994, yksityiskohtaiset perustelut, 60 §.

120 HE 195/1996, nykytila ja ehdotetut muutokset, 293 a §.

21 Vesijatdn maaritelmaa ja muuttumista vanhaksi maaksi on kokoavasti kasitelty Pauli Karvisen
kirjoittamassa artikkelissa: "Vesijatét Suomen kiinteistojarjestelmassa”. Kts tarkemmin lahdeluet-
telo, Karvinen 2005.
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sijaton kasitettd. Lakimuutosta on nimittdin kritisoitu ainakin maanmittauslaitoksen toimi-
tusinsinddrien taholta silld perusteella, ettd jakolain aikaisen yksityiseksi jaetun vesijdton
lunastusmahdollisuuden poistaminen estii rantojen tarkoituksenmukaisen kidyton seki aset-
taa rannanomistajat erilaiseen asemaan pelkéstdin vesijaton omistussuhteiden perusteella.
Itse katson kritiikin osuvan oikeaan, silld vesijdton tuottama haitta rantojen kiytolle, jota
varten vesijattdjen lunastussddnnostd on luotu, ei riipu vesijdton omistussuhteista taikka sen
kiinteistoteknisestd asemasta. Vesijiton lunastuksen muut edellytykset, joita kidydddn ldpi
myohemmin omassa luvussaan tamén tyon loppupuolella, olisivat ndhdikseni estdneet vesi-
jaton omistajan kannalta kohtuuttomat lunastukset, varsinkin kun lunastuksesta tulee aina
madrittaviksi tdysi korvaus. Lisdksi on muistettava, ettd vesijittdjen jaoissa tilat eivit aina
saaneet vesijdttdjd oman rantansa edustalta vaan tilat saattoivat saada toisen tilan rannan
edustalta nauhamaisia vesijittopalstoja. Juuri tdmin tyyppisestd erillisestd vesijittopalstasta
oli kyse myos edelld mainitussa tapauksessa KKO 1994:28 ja juuri sellaisten nauhamaisten
vesijattoalueiden rantojen kdytolle aiheuttamien haittojen poistaminen on vesijiton lunas-
tustoimituksen tarkoitus. Erityisesti lomarakennuspaikkojen kohdalla ranta-alue on hyvin
tiarked kiinteiston kidyton ja arvon kannalta. Vesijidton lunastuksessa vesijiton “kauppahinta”
eli lunastuskorvaus madritddn tiyden korvauksen periaatteella kiypdéan hintaan puolueetto-
man arvioijan eli toimitusinsinoorin tekeména. Jos rantakiinteiston omistajan on pakko ostaa
vesijittd, niin monopolitilanteesta johtuen voi rannanomistaja joutua maksamaan vesijitos-
tddn selvisti kiypad hintaa korkeamman hinnan, jonka liséksi lunastusmahdollisuuden puut-
tuminen aiheuttaisi riitatilanteissa vesijaton omistajalle paljon mahdollisuuksia my6s ihan
lailliseenkin kiusantekoon. Vesijdton omistaja voi esimerkiksi halutessaan rakentaa vesijit-
topalstalleen aidan, jolla estdd rantakiinteiston omistajan piddsyn rantaan.

Vaikka vesijaton médritelmén ja siten lunastusmahdollisuuksien muutosta voidaan-
kin kritisoida, nykyinen oikeustila on kiistatta se, ettd yksityisend vesijittonad pidetddn vain
sellaista vesijittod joka on muodostunut jo alun perin yksityisestd vesialueesta. Kaikkinainen
myO6hempi vesijdton omistuksen ja kiinteistoteknisen aseman muutos eli siis kiinteisténmuo-
dostus, muuttaa vesijdton lunastuskelvottomaksi vanhaksi maaksi.

Milloin sitten tarkasti ottaen vesijaton omistuksen ja kiinteistGteknisen aseman
muutos muuttaa vesijaton vanhaksi maaksi? Korkein oikeus ei ole antanut asiasta ennakko-
paitostd, joten tulkintaa joudutaan hakemaan ldhinné perustuen kiinteistonmuodostamisla-

kiin ja sen esitdihin. Ensinnékin, jos yhteinen vesijittd on jaettu yhteisen vesijdton jaolla
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yksityisomistukseen, niin niméa vesijittopalstat, vaikka olisivat erillisid palstoja rantakiin-
teiston ja vesialueen vilissd, ovat lunastuskelvotonta vanhaa maata. Vanhaksi maaksi muut-
tuminen on tapahtunut kun vesijiton jako on rekisterdity. Jos jaossa on muodostettu kahden
tai useamman kiinteiston yhteinen vesijdttopalsta, niin tdma kuitenkin sédilyttdd yhteisend
alueena lunastuskelpoisuutensa. Tulkinnanvarainen kysymys sen sijaan on se pitdisiko tél-
lainen yhteiseksi jaettu vesijittopalsta lunastaa yhteisend vesijédttona (kiinteistonmuodosta-
mislaki 60 §) vai yhteisend maa-alueena (kiinteistonmuodostamislaki 61 §), mutta talld ky-
symykselld ei ole kdytdnnon merkitystd, koska kummassakin tapauksessa lunastamiselle on
saadetty samat edellytykset, vaikka ne onkin sijoitettu lakiin eri pykaliin.

Toisekseen, jos yhteisestd- tai yksityisestd vesijitostd luovutetaan méadriala, joka
muodostetaan omaksi kiinteistokseen, niin timi alue muuttuu lunastuskelvottomaksi van-
haksi maaksi viimeistddn kun médridalan erottamista koskeva lohkomistoimitus rekisteroi-
dddn. Samoin tapahtuu jos yksityinen vesijittdalue on halkomisen eli médédrdosaisen yhteis-
omistuksen jaon kohteena ja vesijittoalue ndin muodostetaan uudeksi kiinteistoksi. Sen si-
jaan pelkkd yksityistd vesijittod sisdltdvin kiinteiston luovutus, ilman kiinteistoteknisti
muutosta, el muuta vesijattod lunastuskelvottomaksi vanhaksi maaksi. Jos siis yksityistd ve-
sijattod sisaltdva kiinteistd myyddidn kokonaan tai siirtyy perinndnjaossa uudelle sukupol-
velle, ei tima omistuksen muutos aiheuta vesijaton muuttumista vanhaksi maaksi. Sama kos-
kee tapausta, jossa kiinteistdd luovutetaan miiridosa, koska midrdosan luovutus on pelkki
omistusmuutos ilman kiinteistoteknistd muutosta. Vesijiton muuttuminen vanhaksi maaksi
on siis tiukasti sidottu vesijattoalueen kiinteistotekniseen muutokseen eli alueen muodosta-
miseen omaksi kiinteistokseen tai liittimiseen toiseen kiinteistoon ja timi on tarkedmpi kuin
omistusmuutokset. Tdmai perustuu hallituksen esityksessd 175/2003 esitettyyn kantaan siiti,
ettd vesijittd muuttuu vanhaksi maaksi kun se on kiinteistotoimituksessa muodostettu yh-
deksi tai useammaksi kiinteistoksi tai liitetty olemassa oleviin kiinteistoihin'?2.

Merkittavid on se, milloin vesijdton vanhaksi maaksi muuttava toimitus merkitdin
kiinteistorekisteriin, koska kiinteistonmuodostamislain 192.4 §:n mukaan kiinteistét ja toi-
mituksessa perustetut oikeudet syntyvét ja lakkaavat kun toimituksesta tehddidn merkintd

kiinteistorekisteriin eli tapahtuu ns. kiinteistonmuodostamisvaikutus eli muotoamisvaikutus.

122 HE 175/2003, Yleisperustelut, kohta 1.2, alaotsikko: Yhteinen vesijatto.
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Toimitus saadaan ldhtokohtaisesti rekisterdidd, kun toimitus on lainvoimainen ja vihin ta-
pauksesta riippuen toimituksen lainvoimaistumisen ja rekisterdinnin vilinen aika on muuta-
mista pdivistd muutamiin kuukausiin. Edelld kerrotussa hallituksen esityksessd vesijaton
muuttuminen vanhaksi maaksi on nimenomaan sidottu kiinteistjen muodostukseen, joka
siis tapahtuu toimituksen rekisterdinnissi!??.

Hallituksen esityksen mukaisen vanhaksi maaksi muodostumisen miiritelmén
ndyttiisi tdyttdvda myos yksityisen vesijiton omistajan hakema méiirdalan omiin nimiin loh-
kominen'?*, omiin nimiin halkominen sek kiinteistdjen yhdistiminen. Yhteisti niille kai-
kille on se, ettd kyse on pelkéstd kiinteistdjaotuksen muutoksesta, ilman ettd samalla tapah-
tuu omistusmuutoksia. Kiinteiston omistaja voi vapaasti hakea néitd toimenpiteiti tehtdviksi
Maanmittauslaitokselta ja ldhinné vain kaavalliset osittamisrajoitukset voivat estdd nididen

toimenpiteiden tekemisen'?

. Vaikka hallituksen esityksessi ei liitetd omistusmuutosta kiin-
teistvjaon muutoksen lisiksi vanhan maan syntyedellytyksiin'?®, niin katson etti tiiti on silti
vaadittava. Muussa tapauksessa yksityisen vesijaton omistaja pystyisi niilld keinoin esti-
miidn rannan omistajien lunastusvaatimukset ja pakottamaan heidit ostamaan vesijittd. Kyse
on siitd, ettd tulkinnassa otetaan huomioon ennen kaikkea vesijiton lunastussddnndston tar-
koitus. Vesijaton lunastuksen tarkoituksena voidaan pitdd rantojen tarkoituksenmukaisen
kiyton edistimistd my0Os niissd tapauksissa, jossa rantakiinteistdjen edustalla on yksityistd
vesijdttod. Tatd taustaa vasten se, ettd yksityisen vesijaton omistaja voisi pelkélli kiinteisto-
jaon muuttamista koskevilla toimillaan estdd muutoin laillisen vesijdton lunastuksen, ilman
ettd mitddn oikeaa muutosta alueella tapahtuu, voidaan ndhda lain kiertimisend ja oikeuden
vadrinkdyttond eli shikaanina. Lihtokohteisesti voidaan katsoa, ettd yleisenéd oikeusperiaat-

teena on voimassa shikaanikielto eli oikeuden vadrinkdyton kielto. Oikeuden viirinkdyttond

voidaan pité sitd, jos muutoin laillista toimenpidettd kdytetdin lain tarkoitusta vastaan, lain

128 Aiemmin jakolaissa oli sdadetty etta toimitus sai lainvoimankin vasta kun se rekistergitiin. Ta-
man poikkeuksellisen sdéantelyn taustalla oli Maanmittauskonttorien suorittama toimitusten tarkas-
taminen, jossa Maanmittauskonttori saattoi palauttaa virheellisen toimituksen uudelleenk@sittelyyn,
vaikka kukaan ei ollutkaan valittanut toimituksesta. Tarkistus koski kaiken tyyppisia virheita toimi-
tuksessa.

24 Omiin nimiin lohkomisella tarkoitetaan sita, kun lohkominen tapahtuu kiinteistén omistajan hake-
muksesta ilman taustalla olevaa maaraalan luovutusta. Hakijalle eli ematilan omistajalle muodos-
tettavien uusien tilojen rajat kdydaan ja kiinteistét muodostetaan hanen maardamallaan tavalla eika
toimituksessa tapahdu omistusmuutoksia. (Kiinteistbnmuodostamislaki 22.1 §)

125 Omiin nimiin lohkomisen edellytykset 16ytyvat kiinteistdnmuodostamislain 4. luvusta, omiin ni-
miin halkomisen edellytykset [8ytyvét 7. luvusta ja yhdistdmisen edellytykset 17. luvusta.

126 HE 175/2003, Yleisperustelut, kohta 1.2, alaotsikko: Yhteinen vesijatto.
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kiertdmiseksi tai muuten laille vieraassa ja asiattomassa tarkoituksessa. Shikaanista yksityi-
sen vesijaton lunastustapauksissa ei ole korkeimman oikeuden ennakkopéétostd, mutta maa-
oikeus on ainakin yhdessi tapauksessa katsonut shikaanikiellon soveltumisen my0ds timin
tyyppiseen asiaan. Maaoikeus katsoi, ettd kyseisessd tapauksessa vesijiton lunastuksen edel-
lytykset, kuten se onko kyse vesijidtostd vai vanhasta maasta, on tutkittava ottamatta huomi-
oon maaoikeuden shikaaniksi katsomaa toimenpidetti.'?” Sininsi selviini voitaneen pitii

128 rekiste-

sitd, ettd ennen 1.5.2000 tapahtunutta kiinteistorekisteriasetuksen 4 §:n muutosta
roidyissd lohkomisissa tapahtunut kantatilan rekisteritunnuksen muuttuminen, ei ole muut-
tanut yhteisen vesijiton kiinteistoteknistd asemaa niin etté se olisi muuttunut lunastuskelvot-
tomaksi vanhaksi maaksi. Kantatilan rekisteritunnuksen muuttamisessa oli nimittdin kyse
puhtaasti rekisteriteknisestd toimenpiteestd ilman tosiasiallisia oikeudellisia muutoksia.

Tdman jdlkeenkin jdd epdselviksi ja oikeuskdytdnnon varaan, riittddkod vesijaton
muuttumiseksi vanhaksi maaksi pelkkd midrdalan luovutus vai onko myos lohkominen ol-
tava suoritettu ja miten pitdisi menetelld jos vesijaton lunastuksen vireilletulon jidlkeen yksi-
tyisestd vesijitostd luovutetaan médridala. Nama asiat ratkeava viimekéddessi tulevan oikeus-
kdytdnnon avulla, mutta kuten aiemmin mainitsin, niin ainakin kiinteistonmuodostamislain
esitdiden perusteella voidaan puolustaa sitd ndkemysti, ettd kiinteistonmuodostus on vietdva
loppuun eli toimitus on rekisterditdvi ja vasta rekisterdintihetkelld kiinteistoksi muodostettu
vesijittd muuttuu vanhaksi maaksi.

Tami tulkinta voi aiheuttaa kilpailutilanteen lohkomistoimituksen ja vesijidton lu-
nastuksen tekemisessd, mutta jos tdllainen tilanne havaitaan, niin Maanmittauslaitoksen
kiinteistonmuodostamisviranomaisena tulisi jo viran puolesta yhdistdd asiat samassa toimi-
tuksessa kisiteltdviksi. Kdytdnnossi toimitusten yhdistdminen tarkoittaa, etti ensin tulee sel-
vitettdviksi vesijiaton lunastusedellytysten tdyttyminen ja vasta sitten lohotaan ne osat joita
ei lunastettu. Samalla tulee my6s lunastuskorvaus méérittyad oikealle taholle eli midrdalan

omistajalle, jos lunastus kohdistuu hianen omistamaansa miirdalaan. Tdllaisen menettelyn

127 Kanta-Hameen karajaoikeus/maaoikeus, Dnro: M 13/8615. Maaoikeus katsoi etta kiinteistdn-
omistajien vanhemmilleen tekema lahjoitus on katsottava shikaaniksi eli oikeuden vaarinkaytoksi,
kun sillé osoitettiin pAdasiassa olevan tarkoitus estéda vastapuolen pakollinen tilusvaihtovaatimus.
Taman takia maaoikeus katsoi, etta tehtya luovutusta ei tule ottaa huomioon pakollisen tilusvaih-
don edellytyksia harkittaessa, eli luovutus oli siin& suhteessa tehoton. Korkein oikeus ei mydntanyt
asiassa valituslupaa ja maaoikeuden tuomio jai lopulliseksi.

128 Valtioneuvoston asetus kiinteistérekisteriasetuksen muuttamisesta 763/2000.
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voidaan katsoa olevan vesijatonlunastussaannoston tarkoituksen mukainen edistiméalld mah-
dollisimman pitkélle rantojen tarkoituksenmukaista kdyttod ja toisaalta sitd ei voida pitdd
mydskddn médrdalan omistajan kannalta kohtuuttomana. Vaikka méédrdalan omistaja menet-

tadkin ostamansa méirdalan, hian saa menetyksistidin tdyden korvauksen.
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4. Vesijaton rajat ja niiden maarittely
4.1. Yleista vesijatdon rajoista

Kuten aiemmin on todettu, vesijittd on veden jattimi vesialueesta maa-alueeksi
muuttunut alue, joka kiinteistoteknisesti kuuluu vield samaan rekisteriyksikkoon kuin vesi-

alue tai muodostaa kokonaan oman vesijittoyksikkonsi'?’

. Tatd kautta vesijitolle on 16ydet-
tivissd kaksi relevanttia rajaa.

Ensinnikin on raja vanhaa maata vasten eli sellaista maa-aluetta vasten jota ei ole
pidettdavi kiinteistooikeudellisessa mielessd vesijattond. Tami raja on kiinteistoraja, joka
erottaa toisistaan rannalla eli vanhalla maalla olevan kiinteiston vesialueen rekisteriyksi-
kostd eli esimerkiksi rantatilan yhteisestd vesialueesta.

Toinen vesijattoihin liittyva raja on vesijiton ja vesialueen vilinen raja eli ranta-
viiva. Rantaviiva on se raja, joka erottaa vesijiton eli tosiasiallisen maa-alueen tosiasialli-
sesta vesialueesta. Tdmd raja on puhtaasti kuvioraja eli tosiasiallisten maankidyttdlajien vi-
linen raja, mutta ei kiinteistoraja. Silld jos rantakiinteiston kiinteistoraja yhtyy rantaviivaan,
ei siind kohtaa ole vesijattod lainkaan.

Johtuen nididen rajojen tdysin erilaisista luonteista niin niiden méiirittelyperusteet
poikkeavat tdysin toisistaan. Vesijdton ja vanhan maan rajaa selvitettdessd on merkittavai
se, miten aiempien toimitusasiakirjojen ja voimassa olevan lainsdiddnnon perusteella on
kiinteistoraja madrittavi eiki periaatteessa tosiasiallisilla olosuhteilla maastossa ole merki-
tystd rajamerkkejd lukuun ottamatta. Eri asia tosin on, ettd maaston muodot usein toimivat
tarkeind todisteina vesijdton ja vanhan maan rajasta. Vesijiton ja vesialueen rajaa midritel-
tdessd taasen tdrkeintd on tosiasialliset maasto-olosuhteet eli miki alue tosiasiassa on vesi-
aluetta ja mika tosiasiallisesti maa-aluetta. Koska rajojen luonne ja médrittelyperusteet ovat
tdysin erilaisia, myos ndiden rajojen madrittelyn ongelmatkin ovat erilaisia. Vesijiton ja van-
han maan rajaa miiriteltdessa ongelmat ovat enemmaén oikeudellista laatua kun taasen vesi-

jdton ja vesialueen rajaa miiriteltdessd ongelmat ovat enemmaén tosiasiallista laatua.

129 Talla tarkoitetaan lahinna tilanteita, joissa yhteisen vesijaton osakkaat eivat ole samat kuin yh-
teisen vesialueen osakkaat ja siksi vesijattd muodostaa oman yksikkénsa.
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Téassd luvussa kisittelen ensin vesijaton ja vesialueen vilistd rajaa eli rantaviivaa ja
sitten vesijdton ja vanhan maan vilistd rajaa. Lopuksi kisittelen erityiskysymykseni sitd va-
litettavan yleistd tilannetta, ettd rantakiinteistoon on sitd muodostettaessa luettu virheellisesti

emitilaan kuulumatonta vesijéttoa.

4.2. Vesijatdn ja vesialueen raja
4.2.1. Rantaviiva sisavesilla ja merialueilla

Vesijidton ja vesialueen viliselld rajalla tarkoitetaan sitd rajaa joka erottaa vesijaton
eli tosiasiallisen maa-alueen tosiasiallisesta vesialueesta. Tétd rajaa sanotaan myos rantavii-
vaksi tai yksinkertaisesti vain rannaksi. Toisin kuin vanhan maan rajassa, tdssi rajassa ei ole
kyse kiinteistorajasta vaan kyse on maastokuviorajasta. Tdmén rajan luonteeseen kuuluu se,
ettd raja voi muuttua, jos vedenpinta pysyvésti nousee tai laskee.

Kiinteistonmuodostamislaista ei 10ydy omaa rantaviivan mééritelméé, vaan kiin-
teistonmuodostamisoikeudellisissa tilanteissa rantaviivan médritelméand kéytetdidn vesilain
mukaista rantaviivan madritelméa. Vesilain 1:5:n mukaan: 7dtd lakia sovellettaessa pide-
tdadn vesialueen rajana maata vastaan keskivedenkorkeuden mukaista rantaviivaa. Jos ve-
denkorkeus tai vesi- ja maa-alueen keskindinen asema muuttuu tai on muuttunut, vesialueen
raja mddrdaytyy muutoksen jdlkeisten vedenkorkeuksien mukaan. Meren ja maa-alueen ra-
jana on Suomen aluevesien rajoista annetun lain (463/1956) 3 §:n mukainen aluevesien
maanpuoleinen raja. Koska vesilain mukaan vesilain rantaviivan miiritelméé sovelletaan
vain vesilain mukaisiin tilanteisiin, mééritelmén soveltaminen myos kiinteistonmuodosta-
misoikeudellisiin tilanteisiin vaatii vdhintdin mieluiten oikeuskédytinnon vahvistamaa ana-
logista laintulkintaa ja mielelliin nimenomaista lakiviittausta. Kiinteistonmuodostamisoi-
keudessa asia on ratkaistu lakiviittauksella, joka ei ole tosin aivan selked, mutta tdstd enem-
min my6hemmin tédssi luvussa.

Vesialueen rajan médrddmisessd pddsaintd on se, ettd raja on madrittavi keskive-
denkorkeuden mukaiseen rantaviivaan. Keskivedenkorkeus on hydrologiassa mééritelty
saannollisin viliajoin tehtyjen vedenkorkeushavaintojen aritmeettiseksi keskiarvoksi. Vesi-
laissa ei kuitenkaan oteta kantaa sithen, miltd ajanjaksolta vedenkorkeushavaintoja tehdéin,
vaan vesilain 1:5 mukaisen keskivedenkorkeuden on katsottu tarkoittavan veden korkeus-

keskiarvoja mahdollisimman pitkéltd ajanjaksolta. Kun vedenkorkeus ja sitd myotd myos
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rantaviivan paikka vesilain 1:5:n 2. momentin mukaan pysyvisti muuttuu, paittyy keskive-
denkorkeuden laskentajakso ja uusi laskentajakso alkaa uudesta keskivedenkorkeuden ta-
sosta. 1% Vesialueen rajan méiriytyminen keskivedenkorkeuden mukaiseen rantaviivaan
vesilain 1:5 1. momentin mukaisesti on rantaviivan maardaytymisen padsaanto sisdvesialu-
eilla. Merialueita koskee 3. momentin mukainen erityissdéntely ja sddnnosteltyjd vesialueita
koskee mahdollisuus saada vesilain 18:18:n mukainen lupaviranomaisen paitds rantarajan
paikasta ja lupaviranomaisella on lain sallimissa rajoissa mahdollisuus miiriti rantaviivan
paikaksi muukin kuin keskivedenkorkeuden mukainen rantaviiva. Sddannosteltyjd vesialueita
ja vesilain 18:18:44 kisitellddn erikseen omassa alaluvussaan.

Vesilain 1:5:n 3. momentin mukaan: Meren ja maa-alueen rajana on Suomen alue-
vesien rajoista annetun lain (463/1956) 3 §:n mukainen aluevesien maanpuoleinen raja.
Viitatun Suomen aluevesien rajoista annetun lain 3 §:n mukaan rantaviivana merenrannoilla
pidetdin teoreettisen keskivedenkorkeuden mukaista rantaviivaa ja jokien suissa joen keski-
vedenpinnan ja meren keskivedenpinnan leikkausviivaa. Ero vesilain 1:5:n pddsaantoon on
se, ettd merialueilla rantaviivan mééritys perustuu teoreettiseen keskivedenkorkeuteen. Kun
normaali keskivedenkorkeus lasketaan pitkdaikaisten havaintojen aritmeettisena keskiar-
vona, niin teoreettinen keskivedenkorkeus on ennuste (odotusarvo) vedenkorkeuden pitki-
aikaisesta keskiarvosta, jossa on otettu huomioon rannikolla tapahtuva maan nousu, maail-
manlaajuinen merenpinnan nousu ja Itimeren kokonaisvesiméirin muutokset. Ilmatieteen-
laitos vahvistaa vuosittain teoreettisen vedenkorkeuden ja sitd kdytetddn mm. vedenkorkeus-
tietoja yleisolle ilmoitettaessa vaikkapa radiossa.!?!

Teoreettisen vedenkorkeuden kidyttiminen on merenrannoilla oikeastaan pakollista,
koska johtuen ennen kaikkea merenrannoilla tapahtuvasta maannousemisesta, vedenkorkeus
muuttuu my0ds suhteessa havaintoasteikkoihin. Vedenkorkeudenmittausasteikot kun on si-
dottu maanpintaan, jolloin maan kohoaminen nédyttda muuttavan vedenkorkeutta, vaikka ve-
denpinnan korkeudelle ei tapahtuisikaan mitdén, koska itse mittausasteikko on liikkunut.

Sitd paitsi maan kohoaminen tapahtuu eri nopeudella eri puolilla Suomen rannikkoa, jolloin

130 V/ihervuori 1985, s. 8 - 9.
131 [Imatieteenlaitos 2015.
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maanpinnan korkeusasemassa tapahtuu vinoutumista ja timén ilmion takia Suomen kor-
keusjirjestelmid joudutaan sdannollisesti uusimaan'*?. Tdmin Suomen maannousemisil-
mion takia vain teoreettinen keskivedenkorkeus on jédrkevd ldhtokohta maankohoamisen
alaisten merenrantojemme rantaviivan méaarittimiseen, koska siitd on laskennallisesti pois-
tettu maankohoamisen ja muiden ulkoisten tekijoiden vaikutus. Normaalisti teoreettinen kes-
kivedenkorkeus on lihelld vuoden normaalia keskivedenkorkeutta.!3

Suomen aluevesien rajoista annetun lain 4 §:4n mukaan aluevesien maanpuoleinen
raja tarkistetaan 30 vuoden vilein. Tdma ilmeisesti tarkoittaa, ettd aluevesimielessd maan-
puoleinen raja muuttuu vain 30 vuoden vilein. Koska vesilain 1:5:n 3. momentissa viitataan
vain Suomen aluevesistd annetun lain 3 §:4in ja sithenkin vain siind mielessd, ettd sen pe-
rusteella médritellddn vesialueen raja merialueilla, nikisin, ettd 30 vuoden tarkistussddnnosti
ei vesilain mukaisissa tilanteissa sovelleta. Sen sijaan vesialueen rajan muutoksiin merialu-
eilla sovelletaan vesilain 1:5:n 2. momenttia, eli myods merialueilla vesialueen raja muuttuu
aina kun vedenpinnan korkeus tai maa- ja vesialueen keskindinen asema pysyvéisti muuttuu.
Toisaalta merialueilla ei vedenpinnan korkeustason muutoksia samalla tavalla tapahdu kuin
sisdvesilld, koska merenpinnan taso ei kovin nopeasti pysyvisti muutu, joten timé kysymys
on enemmaénkin teoreettinen. Tosin jos tulevaisuudessa kasvihuoneilmion takia tapahtuva
napajiitikkojen sulaminen alkaa nostaa pysyvisti vedenkorkeutta myds Suomen rannikoilla,
voisi tdmi sddnnos tulla sovellettavaksi myods merialueilla.

Lihtokohtaisesti jo lakitekstinkin mukaan vesilain 1:5:n mukainen rantaviivan
maiiritelmi koskee vain vesilain soveltamistilanteita. Vastaavantyyppinen saannos on sisél-
tynyt myos aiempaan jo kumottuun vanhaan vesilakiin’**. Kiinteistonmuodostamisoikeu-
dessa on kuitenkin vanhastaan ja vakiintuneesti katsottu, ettd vesilain mééritelméi voidaan
soveltaa myds kiinteistotoimituksissa tapahtuvaan rantaviivan miirddmiseen vaikka nimen-

omainen kytkentd vesilainsdddannon ja kiinteistonmuodostamislainsddddnnon vililld onkin

132 Nykyaan kaytdossa oleva N2000 korkeusjérjestelma on jo neljas kansallinen korkeusjarjestel-
mamme. Korkeusjarjestelman uusimista ja maannousemisen ottamista huomioon uusissa jarjestel-
missa vaatii jo ihan korkeusjérjestelman logiikka eli se, etté ainakin pddsaéantoisesti vesi virtaisi kor-
keusjarjestelméan mukaisesta korkeammasta paikasta korkeusjarjestelman mukaiseen alempaan
paikkaan.

133 Vihervuori 1985, s. 16 - 17.

134 Vanhan vesilaki (294/1961) 1:1:4 ja 1:6:4. Nykyisessa vesilaissa on lahinna vain sanamuotoja
muutettu nykyaikaisemmaksi. Viittaus Suomen aluevesistd annettuun lakiin (463/1956) lisattiin van-
han vesilain 1:6:4an lainmuutoksella 25.10.1996/750.
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aiemmin puuttunut '¥. Keskivedenkorkeutta on pidetty kiinteisttoimituksista annetuissa
ohjeissa ja midrdyksissd vesialueen rajan midrddmisperusteena ainakin vuodesta 1916 al-

136 o]i kauan ennen vanhan vesilain voimaantuloa vuonna 1962 '37- Vanha vesilaki oli

kaen
ensimmdiinen vesilainsddddnnon alaan kuuluva sddannos, jossa on miiritty miten vesialueen
ja maa-alueen raja madrdytyy, silld aiempi vesilainsdddinto eli vesioikeuslaki ei tillaista
sdannosti sisﬁltﬁnytm. Sindnsi el ole mitenkédidn ithmeellistd, ettd kiinteistonmuodostamis-
oikeuden ja vesioikeuden mukaiset vesialueiden rajanmédridmisperusteet ovat lihtokohtai-
sesti yhtenevit, koska seké vesioikeuden etti kiinteistonmuodostamisoikeuden kannalta ky-
seessd on kuvioraja, joka perustuu tosiasiallisiin olosuhteisiin maastossa.

Nykyisestd kiinteistonmuodostamislainsddddnnostd on 10ydettdvissd sddadoskyt-
kenti vesilakiin rantaviivan miérittdmisen osalta. Viittaus ei ole lakitasoinen, vaan se 10ytyy
kiinteistonmuodostamisasetuksen 54.2 §:std, jonka mukaan: Vesialueiksi luetaan vesilaissa
(264/1961) tarkoitetut vesistot. Viittaus on sijoitettu asetuksessa vihin erikoiseen paikkaan,
silld 54 § koskee maankéyttolajien eli tiluskuvioiden midrittelya tiluksia selitettdessd. Toi-
saalta vesialueen rajan médrittdmisissd kiinteistotoimituksissa, kuten vesijdton lunastuk-
sessa, on tarkasti ottaen kyse tilusten kuvioinnista ja mittauksesta, joiden perusteella laadi-
taan tiluskartta ja -selitys. Tadlloin toimituksessa erotetaan vesialueen rekisteriyksikon sisalla
toisistaan vesialueen tiluskuviot maa-alueen tiluskuvioista eli vesijattokuvioista. Ndin asiaa
ajatellen ei rantaviivan médritystd koskevan viittaussddnnoksen sijoittaminen maankayttola-
jeja koskevan pykélin 2. momentiksi ei ole sddnnokselle lainkaan outo paikka. Samantapai-
nen viittaussaannos on sisédltynyt vuoden 1979 asetusmuutoksesta alkaen myos kiinteiston-
muodostamisasetusta edeltineen jakoasetuksen 39.2 §:4in'%, jossa sdsdettiin, etti tiluskart-

taa ja selitelmi tehdessi tulee vesialueiksi lukea vesilaissa tarkoitetut vesistot '4°. Vuonna

135 Vihervuori 1985, s. 17.

136 Keisarillisen Suomen senaatin paatés maanmittaustoimituksissa noudatettavista ohjeista
(82/1916) 12 §: ”-- Rannat mitataan keskivedenkorkeuden mukaan.”

137 V/ihervuori 1985, s. 19.

138 Vihervuori 1985, s. 8. Tosin Haataja (1951, s. 138) katsoi, ettd vesioikeuslain aikana vesialueen
rajana tulisi pitda keskivedenkorkeuden mukaista vedenkorkeutta, vaikka nimenomainen sdannds
puuttuikin. Keskivedenkorkeus kun oli vesioikeuslain mukaan maaraavana vedenkorkeuteen sido-
tuissa erityissd@nnoksissa, kuten valtavaylan leveyden maarittdmisessa (Vesioikeuslaki 1:1).

139 S3annos on lisatty asetukseen sen muutoksella 911/1979. Saannds oli osa pykalaa, joka koski
tilusten kartoitusta, selittdmista ja alanlaskua.

140 \ihervuori 1985, s. 17.
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2004 voimaan tulleen kiinteistonmuodostamislain muutoksen esitdissi!*! on oikeustilaa sel-
vennetty toteamalla yleisperusteluissa, ettd vesialueen ja vesijdton vilinen raja olisi nykyis-
ten sddnnosten mukaan madritettava keskivedenkorkeuden mukaan, milld viitataan ilmeises-
tikin sen madraamiseen vesilain mukaisella tavalla, vaikka nimenomainen viittaus vesilakiin
lakitasolla puutuukin. Esitdiden lausuma vastaakin niin kiinteistonmuodostamisasetuksen
54.2 §:44 seki vakiintunutta toimitus- ja oikeuskiytintod etti oikeuskirjallisuudessa'*? va-
kiintunutta kantaa. Lisdksi edelld mainitussa vuoden 2004 kiinteistonmuodostamislain muu-
toksen hallituksen esityksessd sen 105 a §:44, koskevissa yksityiskohtaisissa perusteluissa
mainitaan, ettd pykéldn mukaisessa tapauksessa vesialueen ja vesijaton vilinen raja mairi-
tellddn keskivedenkorkeuden mukaiseen rantaviivaan, joka vastaisi (vanhan) vesilain 1:6:n
mukaista rantaviivaa. Edelld selostetun perusteella voidaankin pitdd selvind, ettd kiinteis-
tonmuodostamisoikeudessa on pidettidvi vesialueen ja vesijiton/maa-alueen (kuvio)rajana
vesilain 1:5:n mukaista vesialueen ja maa-alueen rajaa. Toisin sanoen kiinteistonmuodosta-
misoikeudellisissa soveltamistilanteissa rantaviiva olisi mittaustarkkuuden rajoissa aina
sama kuin vesilain mukaisissa soveltamistilanteissa.

Tamin on katsottava koskevan myos merialueita, joita koskee vesilain 1:5:n 3. mo-
mentin erityissdannos, silld tuo erityissddnnos madrdd sen, mikd on vesilaissa vesistoon rin-
nastettavan merialueen rantaviiva. Rantaviivan miirittelyd merialueella vesilain mukaan ki-
sittelen tarkemmin myohemmin, mutta lyhyesti todeten kyse on siiti, ettd merialueilla maan-
noususta johtuen ei keskivedenkorkeutta ole jarkevi laskea samalla tavalla kuin sisdvesilla.
Vesilain 1:5:n 3. momentin viittaussdinnds Suomen aluevesien rajoista annetun lain 3 §:44n
tarkoittaa vain sité, ettd merialueilla rantaviiva méadriataian teoreettisen keskivedenkorkeuden
mukaan, joka on vuotuinen keskivedenkorkeuden ennuste eli odotusarvo, jossa on otettu
huomioon maannousu, maailmanlaajuinen merenpinnan nousu ja Itdmeren kokonaisvesi-
midrin muutokset '**. Koska syy merialueiden erityissizintelyyn on em. luonnonilmioissi,
joiden takia normaalin keskivedenkorkeuden mééarittiminen merialueilla ei ole mielekésti,
el ole mitidin syytd, miksi vesilain merialueiden erityissdédntelyi ei voitaisi soveltaa myos

kiinteistonmuodostamislain mukaisissa tilanteissa. Ja sitéd paitsi vesilain 1:5:n 3. momentin

141 HE 175/20083, s. 6 (luku: Yleisperustelut, alaotsikko: Vesijatdt kiinteistdjaotuksellisesti ja kiinteis-
térekisterin kannalta).

142 Vihervuori 1985, s. 9. Vanhasta oikeuskirjallisuudesta tarkemmin kts. samalla sivulla oleva ala-
viite 12 seka sivulla 9 oleva alaviite 19.

143 |Imatieteenlaitos 2015.
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mukainen rantaviiva on merialueilla vesilain mukainen rantaviiva, joten sitdkin kautta on
katsottava ettd vesilain 1:5:n 3. momentin erityissdintelyn mukaista rantaviivaa on pidettivi
rantaviivana myo0s kiinteistonmuodostamisoikeudellisissa tilanteissa. Vesilain 18:18 poik-
keussédédntelyn suhdetta kiinteistonmuodostamisoikeuteen kisittelen myohemmin erikseen.

Vesilain 1:5:44 lukiessa on myos hyvd huomata, ettd vesilain rantaviivan mééritel-
min kannalta ei ole eroa silld, onko rajan toisella puolella vesijittod vai vanhaa maata vaan
kaikki ovat vesilain nikokulmasta maa-aluetta, ja siksi sddnnoksessd ei puhuta mitdédn vesi-
jatoistd. Tami onkin luonnollista, koska vesijitto oikeudellisesti relevanttina termind saa
merkityksensd lahinna vain kiinteistonmuodostamisoikeuden kautta. Vesilain kannalta vesi-
jdttd on periaatteessa samanlaista maata kuin muukin maa-alue.

Vesilain mukaiseen rantaviivan médrittimiseen liittyy myos sdddos (Vesilaki 1:5,
2. momentti) siitd, milloin rantaviiva muuttuu. Sddnndksen mukaan, jos vedenkorkeus tai
vesi- ja maa-alueen keskindinen asema muuttuu, niin rantaviivakin muuttuu. Saannos ottaa
huomioon sen, ettd rantaviiva voi muuttua kahdella tavalla. Ensinnékin vedenpinnan korkeus
voi laskea tai nousta. Toinen tapa on se, ettd vedenkorkeus ei sindnsd muutu, mutta veden-
pinnan ja maa-alueen leikkausviiva muuttuu rannan ruoppaamisen, tdyttdmisen tai luonnol-
lisen liettymisen ja umpeenkasvun seurauksena. Vesilaissa vesialueen ja maa-alueen keski-
ndisen aseman muutoksella tarkoitetaan juuri noita maanpinnan muuttumistilanteita, kun ve-
denkorkeus ei itsessddn muutu. Tédssd alaluvussa tarkoitan vedenpinnan korkeuden muutok-
sella my®0s tilanteita, jossa vesi- ja maa-alueen keskindinen asema muuttuu ilman varsinaista
vedenpinnan korkeuden muutosta.

Nykyisessid rantaviivan muuttumista koskevassa vesilain 1:5:n 2. momentissa ei ole
endd mainittu vanhan vesilain rantaviivan paikkaa koskevan sdinnoksen (vanha vesilaki 1:6)
tapaan sitd, ettd rantaviivan muuttumisedellytyksenéd on vedenpinnan korkeuden muuttumi-
sen pysyvyys. Muutoksen pysyvyysvaatimus on kuitenkin helposti johdettavissa vesilain
1:2:ssd sdddetyn vesialueen madritelmén kautta. Sen mukaan vesialueella tarkoitetaan muu-
toin kuin tilapdisesti veden peittiméd 5 §:n mukaisesti rajautuvaa aluetta. Semaattisesti tul-
kiten voidaan sanoa, ettd muu kuin tilapdinen ilmi6 tarkoittaa ainakin suurin piirtein samaa
kuin pysyvi ilmid. Joten siis jos vesialue muuttuu maaksi muutoin kuin tilapéisesti eli siis
pysyvasti, niin johtuen vesialueen midritelméstd myos vesialueen rajan on pakko myos
muuttua. Muuten vesialueen rajan sisille jdisi kuulumaan aluetta, joka ei olisi vesialueen

médritelmdn mukainen vesialue, ja syntyisi looginen ristiriita. Samaan perustuu se, etti
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miksi tilapdinen tai luonnollisen vaihtelun piiriin kuuluva vedenpinnan korkeuden kausi-
muutos ei muuta vesialueen rajaa, silli jos se muuttaisi, vesialueeseen jéisi silloinkin kuulu-
maan alueita, jotka eivit ole vesialueen médritelmédn mukaisia. Tilapdisend voidaan pitdd
vedenpinnan korkeuden muutosta myos silloin, jos nékopiirisséd on seikkoja, jonka takia ve-
denpinnan korkeus palautuisi takaisin.

Rantaviivan muuttamisen perustana oleva vedenpinnan korkeuden muutos ei saa
olla mydskiin oikeudenvastainen. Oikeudenvastaisesti eli ilman asianmukaista lupaa suori-
tettu vedenpinnan korkeuden muuttaminen tai rannan tayttiminen eivét ole tulkittavissa py-
syviksi muutoksiksi, koska tilanne on mééarittivissa palautettavaksi ennalleen ja muutos on
siten tilapdinen. Siksi my®0s tillaisen oikeudettoman vedenpinnan korkeuden muutos tulee
eliminoida keskivedenkorkeustasoa matemaattisesti laskettaessa'**. Titi taustaa vasten on
ymmirrettivii myos se, miksi tiytettyi aluetta ei padsizintoisesti saa vesijittond lunastaa'®.
Toisaalta jos luvaton vedenpinnan korkeuden muutos tai rannan tdytto on tapahtunut pitkédn
aikaa sitten, on tilanne saattanut vakiintua niin, ettei rantaa voida endd madritd palautetta-

vaksi'4°

. Talloin vedenpinnan korkeuden muutos on tulkittava pysyviksi, jolloin rantaviiva-
kin on méirattdva muutoksen jilkeiseen uuteen paikkaan.

Sinénsi jo se, ettd vesialueen raja perustuu lihtokohtaisesti keskivedenkorkeuteen
eli pitkdaikaisista vedenkorkeushavainnoista laskettuun aritmeettiseen keskiarvoon, rajaa
pois luonnolliseen vuodenkiertoon kuuluvan vedenkorkeuden vaihtelun rantaviivan paikkaa
maédritettdessd. Vesilain 1:5:n 2. momentin mukainen rantaviivan muuttuminen vedenkor-
keuden pysyvdn muutoksen takia on aina myos sellainen tapahtuma, joka katkaisee keski-

vedenkorkeuden laskemisen perustana olevan havaintosarjan ja josta alkaa uusi havainto-

sarja keskivedenkorkeuden médrittimiseksi tulevaisuudessa.

4.2.2. Rantaviivan maarittdminen teoriassa ja kaytanndssa

Kuten olen aiemmin todennut, keskivedenkorkeudella vesilain 1:5:ssé tarkoitetaan

147

hydrologista keskivedenkorkeutta™*’, joka on hydrologiassa médritelty sd@annollisin viliajoin

tehtyjen vedenkorkeushavaintojen aritmeettiseksi keskiarvoksi. Vesilaissa ei kuitenkaan

144 \/ihervuori 1985, s. 12.

145 Kts. luku 1.2 Vesijatdn oikeudellinen maaritelméa seka Vihervuori 1985, s. 160.

146 Vlihervuori 1985, s. 12, 158 - 160

147 Hydrologisesta keskivedenkorkeudesta kaytetdan yleisesti kansainvalista lyhennettd MW.
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oteta kantaa siihen, miltd ajanjaksolta vedenkorkeushavaintoja tehddin, vaan vesilain 1:5
mukaisen keskivedenkorkeuden on katsottu tarkoittavan veden korkeuskeskiarvoja mahdol-
lisimman pitkéltd ajanjaksolta. Kun vedenkorkeus vesilain 1:5:n 2. momentin mukaisesti
pysyvasti muuttuu, niin luonnollisesti samalla keskivedenkorkeuden vanha laskentajakso
piittyy ja uusi jakso alkaa.!'*®

Koska aritmeettiseen keskiarvoon vaikuttavat samalla painolla kaikkien vuoden
piivien vedenkorkeudet, niin siksi keskivedenkorkeus voi poiketa huomattavastikin maas-
tossa kesdaikaan tai muulloinkin havaittavasta “tavallisesta” vedenkorkeudesta luonnonti-
laisillakin vesialueilla. Esimerkiksi suurilla jarvilld keskivedenkorkeus jdd usein kesidkauden
keskivettd huomattavasti alemmaksi kun taasen jokialueilla tilanne on usein péinvastai-
nen.'* Siannostellyillid vesialueilla vedenpinnan korkeudenvaihtelut ovat yleensi luonnol-
listakin vaihtelua suuremmat riippuen sidinnostelyluvan ehdoista. Eikd kyse ole pelkéstddn
siitd, vastaako laskennallinen keskivedenkorkeus maastossa havaittavaa mielikuvaa taval-
lisesta” vedenkorkeudesta. Aritmeettisen keskiarvon matemaattisista ominaisuuksista joh-
tuen ei keskivedenkorkeus vilttamittd kuvaa edes teoriassa sitd, mikéd on yleisimmin tai kes-
kimddrdisimmin vesiston vedenkorkeus. Vesistdissid joissa on suuret kausittaiset vaihtelut,
voi tilanne olla sellainen, ettd vedenpinta on vain hyvin harvoin keskivedenpinnan korkeu-
den tasolla. Erityisesti timi korostuu sddnnostelyalueilla, joissa kausittaiset vaihtelut ovat

yleensi suuret!>°

. Koska sdidnnoteltyjen vesialueiden suurista vedenkorkeuden vaihteluista
johtuen keskivedenkorkeuden kédyttdaminen rantaviivan méirittelyssi voi olla ongelmallista,
on vesilain 18:18:ssd sdadetty mahdollisuus rantaviivan poikkeavaan méaérittelyyn, jota ki-
sittelen erikseen.

On hyvd my06s muistaa, ettd aritmeettinen keskiarvo on vain yksi tilastotieteen tun-
temista keskiluvuista. Muita keskilukuja ovat esimerkiksi mediaani, joka on aineiston kes-
kimmadinen arvo, ja moodi, joka on aineiston yleisin arvo. Tilastotieteessda mielekkdidn kes-
kiluvun valintaan vaikuttaa erityisesti aineiston hajonta eli miten tutkittavat havainnot sijoit-

tuvat suhteessa toisiinsa. Aritmeettinen keskiarvo soveltuu erityisen huonosti aineistoon,

jossa on paljon dériarvoja ja suurta vaihtelua, kuten vaikkapa suuria ja nopeita kausittaisia

148 \/ihervuori 1985, s. 8 - 9.

149 \/ihervuori 1985, s. 10.

150 Yleensa vesistdja sadnndstelladn sen takia, etta vesistd toimii vesivoimalaitoksen luonnollisena
vesivarastona ja siten sdénndstelylld mahdollistetaan vesivoiman tarkoituksenmukainen ja talou-
dellisesti kannattava tuotanto.
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vedenpinnan nousuja ja laskuja. Ongelma on siind, ettd tdllaisesta aineistosta laskettu arit-
meettinen keskiarvo ei yleensi osu sellaiseen kohtaan, miti voitaisiin pitdd mitenkédédn kes-
kimédrdisend tai tyypillisend aineiston arvona ja antaa siten aineistosta harhaanjohtavan ku-
van. Keskiluvuilla kun halutaan kuvata sitd, millainen aineisto keskimédrin tai tyypillisim-
min on. Tilastotieteellisesti mielekkddmpaa olisikin kdyttdd tuollaisessa ddriarvojen ja suur-
ten vaihteluiden aineistossa hajonnasta riippuen joko mediaania tai moodia. Oikeudelliselta
kannalta tdmi ei tietystikdin ole mahdollista, koska rantaviivan paikka on vesilain 1:5:ssd
sidottu nimenomaan aritmeettiseen keskiarvoon, eikd oikeusvarmuuden kannalta muuten-
kaan olisi jarkevia jattdaa keskiluvun valinta tapauskohtaiseen harkintaan.

Kuten edeltd kdy ilmi, keskivedenkorkeuden mukainen rantaviivan paikka on teo-
riassa tarkasti médritelty, mutta teorian soveltaminen kdytdntoon ei ole aina kovin helppoa.
Tami tunnustetaan myos vesilain esitdissd!>! jossa on mainittu, ettii useinkaan ei ole kiytet-
tavissd pitkdaikaista havaintosarjaa vedenkorkeuksista keskivedenkorkeuden madrdi-
miseksi, vaan rantaviivan miidrddminen on perustettava kulloinkin saatavilla olevaan selvi-
tykseen ja sen perusteella tehtivdin harkintaan. Puutuvan havaintoaineiston liséksi ongelmia
voi aiheuttaa rannan alavuus ja sekd rannan soistumisesta johtuva epamairiisyys.

Tietoa keskivedenkorkeudesta Suomen vesistdissd on saatavissa mm. Suomen ym-
paristokeskuksen (SYKE) julkaisemasta hydrologisesta vuosikirjasta (julkaisu lopetettu
vuonna 2010), paikallisista Elinkeino-, liikenne- ja ympiristokeskuksista (ELY-keskus) tai
ympiristohallinnon yllidpitimistd avoimesta OIVA ympiristo- ja paikkatietopalvelusta'>,
Viimeinen Hydrologinen vuosikirja mainitsee, ettd vuonna 2010 vedenkorkeutta seurattiin

315 valtakunnallisella asemalla'??

. Vaikka vedenkorkeutta seurataan saannollisesti yli 300
mittausasemalla, niin koska Suomi on tunnetusti tuhansien jdrvien maa, 10ytyy lukuisia pie-
nid ja suurempiakin jirvid sekd jokia, joista ei ole saatavissa mitddn vedenkorkeustietoja.
Télloin ei keskivedenkorkeuttakaan voida miiritelld. Kdytdnnossa silloin joudutaan turvau-
tumaan vélilliseen ndyttoon, kuten kasvillisuusrajaan, ja sen perusteella tehtyyn arvioon kes-

kivedenkorkeudesta.!>*

151 HE 277/2009, s. 45 (1 luvun 5 §:n yksityiskohtaiset perustelut, 2. kappale).

152 OIVA ymparistd- ja paikkatietopalvelu 10ytyy netistd osoitteesta https://wwwp2.ymparisto.fi/ .
153 Sjoblom 2012, s. 31.

154 Viihervuori 1985, s. 11 - 12.
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Kun keskivedenkorkeuden taso tiedetdin, voidaan korkeudenmittauksella eli vaait-
semisella maarittdd maastossa, missi kohtaa keskivedenkorkeuden mukainen rantaviiva kul-
kee. Mutta jos itse mitattava ranta on kasvillisuuden ja niistd muodostuneen eloperdisen maa-
aineksen takia epdmaéardinen eli kyseessd on kaislikkoalue tai soistuva ranta, niin maasto-
mittaaminen kohtaa helposti kdytdannon ongelmia. Vaikka keskivedenkorkeuden korkeus-
taso tiedettdisiinkin, niin alavilla ja soistuvilla rannoilla voi olla vaikea mairittdd missd koh-
taa tunnettu keskivedenkorkeustaso leikkaa maan pinnan/vesiston pohjan. Silld vaikka kes-
kivedenkorkeuden mukainen rantaviiva maardytyy tilastollisesti keskiarvona olematta suo-
ranaisesti mitenkddn nikyvissid maastossa, niin kyseesséd on kuitenkin raja, jolla ainakin pe-
riaatteessa on tismillinen sijainti maastossa.'>

Puhdas vesikasvillisuus eli pelkit kaislikot eivit sindnsd vaikuta rantaviivan maa-
rittelyyn muuta kuin kiytdnnon mittaustyotd vaikeuttavasti, mutta kasvillisuudesta muodos-
tuneiden maalajien kohdalla tilanne on toinen. Kun pelkki kaislikko ei muuta vesialuetta
maa-alueeksi, soistuminen eli kasvillisuudesta syntyvien eloperdisten maalajien kasautumi-
nen sen sijaan jossain vaiheessa muodostaa maa-alueen. Vesijittdjen syntymisen yksi muoto
on jiarvien umpeenkasvu, jossa on kyse juuri soistumisesta eli kuolleen eloperidisen materi-
aalin muuttumisesta jirvialueilla eloperéisiksi maalajeiksi. Pinnanmyo6tédinen soistuminen ei
ainakaan alkuvaiheessa vield merkitse vesialueen muuttumista maa-alueeksi, mutta jossain
vaiheessa maa-alueeksi muuttuminen on katsottava tapahtuneeksi. Jarven umpeenkasvulle
onkin tyypillistd, ettd soistuminen alkaa veden pinnalta jatkuen sitten kohti pohjaa, niin, etti
jirven pohja on vieli pitkiin aikaa veden peitossa, vaikka pinta onkin ummessa.'>®

Kun tillaisella soistuvalla rannalla joudutaan vaikkapa vesijatonlunastuksessa méa-
rddmadn vesialueen ja vesijiton raja, on kyse viimekéddessd toimitusmiesten harkinnasta
siitd, mikd osa soistuneesta rannasta on vield maata. Tuollaisilla alavilla ja soistuvilla ran-
noilla kun yleensd mittaamalla eli vaaitsemalla ei pystytd antamaan yksiselitteistd rantavii-
van paikkaa, varsinkin kun maanpintakin on sellaisissa paikoissa konkreettisesti liikkuva
kisite, kuten kuka tahansa avosoilla tai soistuneilla rannoilla liikkunut tietdd. Sitd paitsi

koska varsinkin soistuvat alueet ovat myos hyvin tasaisia, niin korkeuden mittauksen mit-

155 Vihervuori 1985, s. 10 - 11.
156 Vihervuori 1985, s. 11.
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taustarkkuuden rajoissa liikuttaessa samalla korkeustasolla voi olla metrikaupalla maata sy-
vyyssuunnassa eli rannan vastaisesti eika yksikésitteistd rantaviiva ole tdlloin teknisesti edes
mahdollista médrittdd. Mutta jos kyse on vaikkapa vesijitonlunastuksesta, niin toimitusmies-
ten on rannan paikka toimituksessa johonkin paikkaan midrittava. Nyrkkisddntond on vi-
hintddnkin se, ettd missé pystyy veneelld litkkkumaan, on vield varmasti vesialuetta ja sielld,
missd toimitusinsinddri pystyy vakaasti saappailla kulkemaan ilman ettd vesi nousee nilkkaa
korkeammalle, on maata. Raja kulkeekin ehki jossain sielld mistd eteenpdin toimitusinsi-
noori ei endd uskalla saappailla astella eikd vesikdédn ole noussut vield kuin enintédén siddreen

saakka. Kyse on tillaisissa tapauksissa viime kddessid toimitusmiesten harkinnasta.

4.2.3. Erityiskysymys - Rantaviiva sdanndstellyilla vesialueilla

Rantaviivan méadrittdminen keskivedenkorkeuden mukaiselle rantaviivalle vesilain
1:5:n 1. momentin mukaisesti aiheuttaa helposti hankaluuksia sddnnostellyilld vesialueilla,
koska vedenkorkeuden kausittaiset vaihtelut ovat sielld yleensd suuret. Tillaisilla vesistoilld
vedenkorkeushavaintojen aritmeettisena keskiarvona laskettava keskivedenkorkeus ei usein-
kaan edusta tyypillistd vedenkorkeustasoa, vaan usein vedenpinta vain kéviisee keskiveden-
korkeuden tasolla ollen tyypillisesti huomattavasti keskivedenkorkeuden tason ala- tai yli-
puolella. Varsinkin rannan virkistyskdyttdjien kannalta tamid ndyttdytyy ongelmallisena,
koska virkistyskdyton kannalta on yleensd oleellista tyypillinen vedenkorkeus kesédaikaan.
Lomakiinteistojen omistajien voi olla vaikea ymmairtii, jos vesijatonlunastuksessa lunastus-
rajan taakse jaa kesdisin selvisti kuivan olevaa maata, kun tarkoitus on ollut tehdi kiinteis-
tostd rantaan rajoittuva. Mutta nédin kily, jos vesi on talvella huomattavasti korkeampi kuin
kesiisin ja lunastusraja kdydién vesilain 1:5:n 1. momentin mukaisesti keskivedenkorkeu-
den mukaiseen rantaviivaan.

Koska rantaviivan méérittiminen keskivedenkorkeuden mukaisesti aiheuttaa sdédn-
nostellyissd vesistoissd usein epitarkoituksenmukaisen lopputuloksen, on vesilain 18:18:ssd
saadetty sddnnosteltyjd vesialueita koskevasta poikkeamismahdollisuudesta. Vesilain
18:18:n 1. momentin mukaan, milloin sddnndstelyn takia vesilain 1:5:n mukainen vesialueen
keskivedenkorkeuden mukainen raja on vaikea mairittdd, voi lupaviranomainen eli aluehal-
lintovirasto sdinnostelyluvan yhteydessi tai erikseen tehdylld paatokselld paittdad, misséd ve-

sialueen ja maa-alueen raja kulkee. Kiytinnossd lienee lupaviranomainen téllaisessa tapauk-
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sessa vahvistaa jonkun tietyn korkeustason rantaviivan paikaksi. Lupaviranomaisen toimi-
valta on sidottu siihen, ettd kyseessid on oltava vesilain 7 luvun mukaisen luvan saaneen
sadnnostelyhankkeen mukainen vesialue. Muun tyyppisisséd vesilain mukaisissa luvanvarai-
sissa vesitaloushankkeissa ei voida antaa paatostd vesialueen rajasta, vaikka niihin saattaisi
sisiltyd huomattavaakin vedenjuoksun siinnostelyi. '’

Kun lupaviranomainen tekee vesilain 18:18:n 1. momentin mukaisen paitoksen ve-
sialueen rajasta, se voi saman pykildn 2. momentin nojalla piitoksessdin poiketa keskive-
denkorkeuden mukaisesta rantaviivasta, silld kyseisen momentin mukaan: Jos vettd on sal-
littu pidettdvaksi mddrdtylld samalla ylimmdilld korkeudella huomattava osa kasvukaudesta,
voidaan vesialueen raja maata vasten mddrdtd tdmdn korkeuden mukaisesti. Muussa ta-
pauksessa lupaviranomaisen tulee rajaa mddrdtessddn asianmukaisesti ottaa huomioon
sddnnostelyn aikaisten sallittujen ylimpien vedenkorkeuksien ajankohta ja pysyvyys.

Vesilain 18:18:n 2. momenttia tulkittaessa on hyvd huomata, ettd se suo lupaviran-
omaiselle varsin laajan harkintavallan myos sen suhteen, annetaanko ylipédétinsd paatosti
rantaviivan paikasta vai ei. [Imeisestikddn edes silloin kun vettd on 2. momentin ensimméi-
sen virkkeen mukaisesti sallittu pidettdviksi mééritylld samalla ylimmaélld korkeustasolla
huomattavan osan kasvukaudesta, ei lupaviranomaisella ole velvollisuutta maarata vesialu-
een rajaa tdhédn paikkaan, vaan se voi miidriti rajan tuohon paikkaan. Toisaalta silloin kun
2. momentin ensimmdisen virkkeen edellytykset eivit tdyty, niin vesialueen rajaa ei kuiten-
kaan tarvitse midritd keskivedenkorkeutta tavoittelevasti vaan momentin toisen virkkeen
mukaan ldahtokohtana tilloin ovat ylimmait sallitus vedenkorkeudet, joiden ajankohta ja py-
syvyys on lupaviranomaisen otettava huomioon péitoksessddn. Kyseessd on tyypillinen
avoin sddnnos, joka antaa vain véljit puitteet padtdksenteolle.

Huomattava on, ettd sddnnoksen (vesilaki 18:18, 2. momentti) tarkoituksena niyt-
tdisi olevan vesialueen rajan midrddminen mahdollisimman pitkélle maalle pdin, koskapa
saannos rakentuu ylimpien vedenkorkeuksien ottamiselle rantaviivan miidrddmisen 1dhto-
kohdaksi. Sdinnos asettaakin keskivedenkorkeuden sijasta méddrddviin asemaan kuivatuk-
selliset, erityisesti maa- ja metsdtalouteen liittyvit ndkokohdat. Vaikka nykyéin rantaviivan
paikan miidrddminen sdannostellyilld vesialueilla tuottaa ongelmia nimenomaan rantojen

virkistyskdyton kannalta, niin virkistyskdytto sindnsi ei ndyta olleen sddnnoksen sddtdmisen

157 Vlihervuori 1985,s. 14.
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taustalla. Muutenkin sddntelyn taustalla ei ilmeisestikéén ole ollut sddnnostellyn vesialueen
rajan mddraamisen vaikeus sininsi vaan se, ettd keskivedenkorkeuden mukainen rantaviiva
Jjohtaisi tiettyjen intressien kannalta epétyydyttivadn lopputulokseen. Néin siis kun sdédntelyn
taustaa tutkitaan vanhan vesilain esitdiden kautta. Vesilain 18:18:n sdénnds ei nimittdin ole
uusi vaan vastaavan sisédltdinen sddnnos on sisdltynyt myos vanhan vesilain 12:18:44n ja
vesiasetuksen 82 §:44n. Vanha vesilaki on valmisteltu 1950-luvulla jolloin rantojen virkis-
tyskdyttod ei nidhty vield niin tirkeédksi kuin nykyéén, vaan vesilain nikokulma oli vesialu-
eiden taloudellisessa hyddyntimisessi ja rantojen maa- ja metsitalouskiytossd.!>® Uuden

vesilain esitoissi ei ole vesilain 18:18:n taustaa ja tarkoitusta mitenkiin avattu'>’

, vaan to-
dennikoistd on, ettd sddnnds on kidytdnndssd siirretty suoraan vanhasta vesilainsdddannosti
uuteen vesilakiin.

Ilmeisesti muutenkin vesilain 18:18 tarkoitus on, ettd vesialueen raja voitaisiin méa-
ritd saannostellyilld vesialueilla sellaiselle kohdalle, joka koettaisiin tyypilliseksi vedenkor-
keustasoksi ja siten konkretisoida ennen kaikkea vesilain 1:3 vesialueen méaaritelméaa (luku-
nottamatta mééritelmén viittausta vesilain 1:5 ja keskivedenkorkeuteen), jonka mukaan ve-
sialue on muutoin kuin tilapiisesti veden peittima alue. Sddnndshistoriasta huolimatta vesi-
lain 18:18:n 2. momentin poikkeussddnnos voidaan nykyisend rantojen monikidyton aika-
kautena nihdé ennen kaikkea lain suomana mahdollisuutena méarita vesialueen raja sellai-
seen paikkaan, joka keskivedenkorkeudentasoa paremmin rajaa vesialueeksi kaikki ne alu-
eet, jotka ovat muutoin kuin tilapdisesti veden peittdmid. Nékisin, ettd sdinnostd sovelletta-
essa tuleekin sdannoksen antamissa raameissa ottaa huomioon seké rantojen virkistyskayton,
ettd maa- ja metsdtalouden tarpeet ja nikokulmat. Vesilain 18:18:n mukaisessa padtoksessi
el siten ehkd ole kyse aivan puhtaasta oikeusharkinnasta, vaan lupaviranomainen voinee ot-
taa paitosharkinnassaan huomioon myos tarkoituksenmukaisuusnékokohtia.

Vesilain 18:18:n mukainen lupaviranomaisen péditds vesialueen rajasta merkitsee

oikeusvoimasta ratkaisua rajan paikasta. Varsinkin silloin kun vesilain 18:18:n 2. moment-

tiin perustuen pédtokselld ei ole tarkoituskaan konkretisoida keskivedenkorkeuden mukaista

158Vihervuori 1985, s. 14 seka alaviite 27. Vihervuori perustaa ndkemyksensa vanhan vesilain esi-
téihin (Vesilakivaliokunnan mietintd 1/1960), joita piti télté osin niukkoina. Toisaalta uuden vesilain
esityét (HE 277/2009) ovat vield niukemmat, silla sddnndsta ei perustella kaytanndssa lainkaan.
158 HE 277/2009, vesilain 18:18:n yksityiskohtaiset perustelut.
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rantaviivaa vaan madritd rantaviiva selkedsti muuhun paikkaan, voidaan puhua enemmin
muotamisratkaisusta kuin pelkéstd vahvistamisratkaisusta.

Lisédksi on hyvd muistaa, ettd vesilain 18:18:n 2. momentin soveltaminen on sidottu
1. momentin mukaiseen lupaviranomaisen paitokseen. Jos padtostd rantaviivan paikasta ei
ole tehty, niin rantaviivan paikkana on sdidnnostellylld vesialueella pidettidva vesilain 1:5:n
mukaista keskivedenkorkeuden mukaista rantaviivaa, vaikka kuinka muuten niyttiisi etti
vesilain 18:18:n 2. momentin poikkeussddnnds voisi soveltua tilanteeseen. Vasta kun lupa-
viranomainen tekee tuon rajanméaaraamispaatoksen, siirtyy rantaviiva keskivedenkorkeuden
tasosta padtoksen mukaiseen paikkaan padtoksessd mainitulla alueella.

Miten kiinteistotoimituksen toimitusmiesten tulisi suhtautua vesilain 18:18:din
madritessidin vesialueen ja vesijdton/maa-alueen rajaa? Vesialueen ja vesijdton/maa-alueen
raja tulee méadrattaviksi kiinteistotoimituksissa ensinnikin vesijdton lunastuksissa, yhteisen
vesijaton jaoissa tai yhteisen maa-alueen jaoissa, jossa kohteena on yhteinen vesijitto.
Néissd toimituksissa vesijdton/maa-alueen raja maardd toimitusalueen laajuuden, koska
nimi toimitukset voivat kohdistua vain vesijdttoon (vesijaton lunastus ja yhteisen maa-alu-
een jako) tai vain vesialueeseen (vesialueen jako). Siksi tillaisissa toimituksessa on tehtivi
padtos siitd, mitd on toimituksessa pidettavd vesialueen rajana ja kdytdava lunastusraja tai
jakoalueen ulkoraja sen mukaiseen paikkaan. Lisdksi vesialueen raja joudutaan méérittele-
mién puhtaasti kuviointimielessd kaikissa sellaisissa toimituksissa, joissa joudutaan arvioin-
tia varten tiluskartoittamaan tila, jolla on rantansa edustalla tilaan kuuluvaa yksityistd vesi-
aluetta. Esimerkkina téllaista on vaikkapa halkominen tilalla, johon kuuluu sen rannan edus-
talla olevaa yksityistd vettd. Kdytdnnossid ndissd tapauksissa, jossa vesialueen raja joudutaan
maidritteleméédn pelkéstién tiluskartoituksen ja arvioinnin tarpeisiin, rajan madrddminen teh-
ddédn usein vihdn kevyemmailld tavalla, koska néissd tapauksissa rajan tdsmdlliselld sijain-
nilla ei ole niin suurta merkitystéd toimituksen lopputuloksen kannalta.

Olen aiemmin katsonut, ettd kiinteistonmuodostamisoikeuden mukainen vesialueen
raja on yhtenevd vesilain 1:5 mukaisen vesialueen rajan kanssa. Johtopditokseni perustui
toisaalta vakiintuneeseen toimitus- ja oikeuskdytintdon ja toisaalta kiinteistonmuodostamis-
asetuksen 54.2 §:ddn, jonka mukaan: Vesialueiksi luetaan vesilaissa (264/1961) tarkoitetut
vesistot. Samoin aiemmin katsoin, ettd johtopédidtokseni koskee paitsi vesilain 1:5:n 1. mo-

mentin padsadntod (keskivedenkorkeuden mukainen rantaviiva) myos 3. momentin merialu-
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eita koskevaan poikkeussddnnostd, silla kummatkin tapaukset ovat vesilain mukaisia vesi-
alueen (vesiston) rajoja. Lisdksi merialueiden poikkeussddnnds johtui yksinomaan meren
rannikoiden maankohoamisilmion asianmukaisesta huomioonottamisesta rantaviivaa mii-
rittdessd. Vesilain 1:5:n soveltaminen my®os kiinteistonmuodostamisoikeudessa on siind mie-
lessd helposti perusteltavissa, ettd sddntely perustuu luonnollisena ja tasapuolisena pidetti-
viin keskivedenkorkeuteen ja teoreettiseen keskivedenkorkeuteen, eikd sdinnds jitd sitd so-
veltavalle viranomaiselle teoriassa mitdin harkintavaltaa. Téti taustaa vasten olisi luonnol-
lista, ettd kiinteistotoimituksissa sovelletaan samoja periaatteita vesialueen rajan paikasta
kuin vesilain 1:5:ssd sdddetddn, vaikka kiinteistonmuodostamisoikeudesta ei 16ytyisikddn
kiinteistonmuodostamisasetuksen 54.2 §:n mukaista sadnnosta.

Vesilain 18:18:n kohdalla tilanne on erilainen, koska vesilain 18:18:n 2. momentin
poikkeussddnnoksessd on nimenomaan annettu harkintavaltaa rantaviivan sijainnin suhteen
jopa niin paljon, ettd paasiaianto keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta voidaan osit-
tain tarkoituksenmukaisuussyilld ohittaa. Lisdksi poikkeussddnnoksen kdyttomahdollisuus
on rajattu vain tilanteeseen, jossa lupaviranomainen tekee nimenomaisen péaitdksen vesialu-
een rajasta. Kummatkin seikat ovat ongelmallisia kiinteistonmuodostamisoikeuden nikokul-
masta. Ensinnékin toimitusmiesten vesialueen rajaa koskeva paitosharkinta on luonteeltaan
oikeusharkintaa, jolloin tuntuu vieraalta, ettd taustalla olisi sddnnos, joka siséltdd tarkoituk-

160 Toisekseen, koska toimitusmiehet 1dhtokohtaisesti ratkaisevat it-

senmukaisuusharkintaa
sendisesti toimivaltansa nojalla toimituksessa késiteltivit asiat, niin tuntuu myos vieraalta,
ettd padtoksen perustana olisi toisen viranomaisen paatos. Erityisesti kysymyksid herattdd
se, kuinka juridisesti sitova lupaviranomaisen eli aluehallintoviraston pdétds toimitusmies-
ten kannalta on.

Tarkastelen kysymysti kahdelta eri kantilta. Ensinnékin kisittelen sitid, miki on ve-
silain mukaisen lupaviranomaisen tekeméin vesialueen rajan méaaraamispaatoksen suhde toi-
mitusmiesten padtosharkintaan. Toisekseen kisittelen sitd, onko vesilain 18:18:n 2. momen-

tin poikkeussddnnokselld itsendisti asemaa toimitusmiesten harkinnassa, kun vesilain

18:18:n mukaista paitostd vesialueen rajan paikasta ei ole tehty.

160 Ylipaatansa kiinteistotoimituksissa tehtavat paatdkset ovat 1ahes yksinomaan oikeusharkintaky-
symyksia, joten tarkoituksenmukaisuusnakdkohdat ovat koko kiinteistbnmuodostamisoikeudelle
varsin vieraita. T&ma johtuu pa&saantdisesti siita, ettd kiinteistétoimituksissa ratkaistaan lahinng
yksityisten tahojen valisid kysymyksia eiké yksityisen ja julkisen vallan valisia kysymyksia.
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Kun lupaviranomainen on tehnyt vesilain 18:18:n nojalla pdéatoksen vesialueen ra-
jan paikasta, niin tdmi péatos luonnollisesti sitoo kaikkea myohempid vesilain mukaisia so-
veltamistilanteita. Kiinteistotoimitusten osalta on kaksi vaihtoehtoa. Joko lupaviranomaisen
paitos sitoo toimitusmiehid oikeusvoimaisella tavalla tai pditos on otettava huomioon todis-
tusluonteisena seikkana, mutta toimitusmiehet eivit ole oikeudellisesti sidottuja lupaviran-
omaisen padtokseen vaan he tekevit asiassa viimekédessi itsendisen ratkaisun toimituksessa
noudatettavasta vesialueen rajasta, joka voi poiketa lupaviranomaisen péadtoksen mukaisesta
rajan paikasta.

Yleisesti ldhtokohtana voidaan pitdd sitd, ettd hallintopdédtokset sitovat oikeusvoi-
maisesti muita viranomaisia vain, jos kyse on asiallisesti samasta asiasta, taikka sitovuus
perustuu nimenomaiseen sddnnokseen. Asiallisesti samasta asiasta on kyse vaikkapa silloin,
kun jollekin on annettu erivapauspéitds jonkun viran kelpoisuusehdosta, niin erivapauspii-
toksestd johtuen héntd ei voida pitdd epdpatevidnd tuohon virkaan. Sitovuus ei sen sijaan
synny silloin, kun toinen viranomainen ratkaisee omaan toimivaltaansa kuuluvan asian,
vaikka péitds perustuisikin samoihin seikkoihin kuin aiempi toisen viranomaisen paitos tai
paitokset ndyttdisivdt muuten olevan linkittyneind toisiinsa. Télloin viranomaisen pditos
toimii ainoastaan todistusluonteisena seikkana kun toinen viranomainen tekee omaa pii-
tosharkintaansa. Sen sijaan, jos on olemassa nimenomainen saannds siitd, ettd joku viran-
omainen on paitoksenteossaan sidottu jonkun toisen viranomaisen pédidtokseen, niin silloin
noudatetaan tétd lakia. Esimerkiksi rakennuslupapiitosten tekeminen asemakaava-alueella
on nimenomaisella siidokselld sidottu asemakaavapiitoksen sisiltoon. 6!

Vesilain lupaviranomaisen tekeméisséd padtoksessa vesialueen rajan paikasta ei ole
kyse asiallisesti samasta asiasta kuin toimitusmiesten paitosharkinnassa, joten vesilain lu-
paviranomaisen pédtdksen sitovuus ei voi perustua sithen. Sen sijaan katson, ettd kiinteis-
tonmuodostamisasetuksen 54.2 §:44 on pidettidva sellaisena nimenomaisena sddnnoksend,
jonka perusteella vesilain 18:18:n mukainen vesialueen rajan mddrddamispdcdtos sitoo oi-
keusvoimaisesti toimitusmiehid, kun nima ratkaisevat vaikkapa vesijaton lunastusrajan paik-

kaa.

161 M&enpaa 2003, s. 387 - 388.
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Kiinteistonmuodostamisasetuksen 54.2 §:n mukaan vesialueiksi luetaan vesilain
mukaiset vesistot. Kiinteistonmuodostamisasetuksen 54 § kisittelee sitd, miten tilusten ja-
kaminen eri maankéyttolajeihin tiluksia selitettdessd tehdddn. Sdannoksen mukaan maa-alue
jaetaan neljddn eri maankiyttolajiin (viljelty maa, metsdmaa, kitu- ja joutomaa seké erityis-
maa), jonka liséksi vesialue muodostaa oman maankéyttolajinsa. Kiinteistonmuodostamis-
oikeudellisesta nikokulmasta vesijdton lunastuksessa tehty pditds lunastusrajasta ja siis toi-
mituksen laajuudesta on aina myds pditods siitd, missd menee vesialueeksi selitettdvien ja
maa-alueeksi selitettivien maankiyttolajien raja. Tami tarkoittaa sitd, ettd lunastusrajaa
madrittdessd on toimitusmiesten noudatettava myos eri maankayttolajeiksi jakamista koske-
vaa kiinteistonmuodostamisasetuksen 54 §:n sdannoksia.

Koska kiinteistonmuodostamisasetuksen 54.2 §:ssd on nimenomaisesti viitattu ve-
silakiin ja todettu vesilain mukaisen vesiston olevan sama asia kuin kiinteistonmuodosta-
mislain mukaisen vesialuekuvion (maankiyttolajin), katson etté tidssd on niin vahva sdddos-
tasolla oleva yhteys, ettd se muodostaa toimitusmiehille oikeusvoimaisen sitovuuden lupa-
viranomaisen vesilain 18:18:n nojalla antamaan péitokseen vesialueen rajasta. Silld kun lu-
paviranomainen tuollaisen péitoksen tekee, niin padtoksen mukainen rantaviiva on vesilain
mukaisen vesiston (vesialueen) raja joka on siis kiinteistonmuodostamisasetuksen 54.2 §:n
nojalla my0s vesialuekuvion raja. Esimerkiksi siis jos vesijittod lunastetaan sellaisen vesis-
ton rannalla, jonka rajan on vesilain lupaviranomainen vesilain 18:18:n nojalla méi4rannyt,
niin timéd miérdys sitoo myos toimitusmiehid, eikd sitd voida kyseenalaistaa tai ratkaista
uudelleen vaan péitos on otettava sitovana esikysymyksen ratkaisuna lunastusrajan maaria-
misen pohjaksi.

Enti sitten, jos vesijdttd lunastetaan sellaisen vesiston rannalla, jota sddnnostelldin,
mutta jonka kohdalla lupaviranomainen ei ole antanut vesilain 18:18:n mukaista paditosti
vesialueen rajasta. Oletetaan vield, ettd sddnnostelyluvan mukaan vedenkorkeus olisi huo-
mattavan osan kasvukaudella samalla, keskivedenkorkeutta huomattavasti ylemmalld ta-
solla, jolloin siis vesilain 18:18:n 2. momentin poikkeussidinnoksen mukaan vesialueen raja
voitaisiin méérit tuolle ylemmiaille tasolle. Katson tdssd edelleen johdonmukaisesti vakiintu-
neen toimitus- ja oikeuskdytdnnon sekd ennen kaikkea kiinteistonmuodostamisasetuksen
54.2 §:n perusteella, ettd ndissdkin tapauksissa toimitusmiesten tulee méarita vesialueen raja

vesilain sddnndsten mukaiseen paikaan eli siis keskivedenkorkeuteen. Koska vesilain mu-
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kaan saannostellyilld vesialueilla vesialueen raja on keskivedenkorkeuden mukaisessa ran-
taviivassa niin kauan kuin lupaviranomainen on antanut siitd poikkeavan vesilain 18:18 mu-
kaisen vesialueen rajanmidraamispadtoksen, niin myods toimituksessa on tilldin vesialueen
raja mairittivi vesilain 1:5:n nojalla keskivedenkorkeuden mukaiseen rantaviivaan'6?.

Sitd paitsi johtuen vesilain 18:18:n 2. momentin antamasta harkinnanvarasta, sdin-
noksen soveltaminen toimituksissa toisi varmasti my0s kdytdnnollisid hankaluuksia seki en-
nen kaikkea ongelmia oikeusvarmuudessa suhteessa muihin samalla vesistolld vesijéttod lu-
nastaviin. Vesilain 18:18:n mukainen lupaviranomaisen paitos on siind mielesséd hyva, ettid
se ulottaa vaikutuksensa kaikkiin pddtoksen mukaisen vesialueen rantojen ja vesialueiden

omistajiin. Toimitusmiesten pditds ulottuu vain kyseiseen toimituksen kohdealueeseen.

4.3. Vesijatén ja vanhan maan raja
4.3.1. Yleista

Vesijiton ja vanhan maan rajalla tarkoitetaan kiinteiston ja sen eteen muodostuneen
vesijaton vilistd rajaa. Kyseessid on ensisijaisesti kiinteistoraja, joskin kyseessa voi olla myos
kuvioraja. Koska vesijitté on miiritelminsd mukaan ennen veden peitossa ollutta, mutta nyt
pysyvisti veden jittdmidid maa-aluetta, niin riippuen siitd, millaisesta vesialueesta on ollut
kyse ja milloin vesijidttd on muodostunut, saattaa vesijittd erota maasto-olosuhteiltaan eli
maaperéltiin, korkeussuhteiltaan ja kasvustoltaan huomattavastikin vanhasta maasta. Juri-
diselta kannalta télld ei ole kuitenkaan merkitystd vaan oikeudellisessa mielessd kyse on
kiinteistorajasta ja se médritelldin siten kuin kiinteistorajat miiritellddn. Vesijaton ja vanhan
maan raja omana rajatyyppiniin on tosin siind mielesséd harhaanjohtava, ettid kyse on juridi-
sesti samasta asiasta kuin, jos kyse on kiinteiston rajasta vesialuetta vastaan (eli siis rantara-
jasta) silloin kun kiinteiston edessé ei ole vesijéttod. Téallaisissa tapauksissa tosin ei yleensd
ole tarvetta kdydad rajaa kiinteistotoimituksissa ja koska tdma tutkimuskin kisittelee vesijét-

t6jd, niin en padsiddntodisesti puutu tdhidn asiaan enempii.

162 Tassa tyossani esitetysta kannasta poiketen on Vantaan karéjaoikeus/maaoikeus yhden tuomi-
onsa (DNro M13/390, antopéiva 31.5.2013) perusteluissa katsonut, ettd vesijatdn lunastuksessa
voitaisiin lunastusraja maaraté vesilain 18:18:n 2. momentin poikkeussaanndéksen mukaisesti,
vaikka lupaviranomainen ei ole vesilain 18:18:n mukaista vesialueen rajan méaraamispaatosta teh-
nytkaan.
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Kiinteistoraja voidaan juridisesti luokitella eri tavoin. Raja voi olla joko aikaisem-
min lainvoimaisella paatokselld madritty ("aiemmin kiyty raja”) taikka sellainen jonka paik-
kaa ei ole aiemmin lainvoimaisesti médritty ("aiemmin kdyméton raja’). Tdma jaottelu vai-
kuttaa siihen, miten kiinteistonmuodostamislain 104 §:n mukaan raja on maarittavi eli kay-
tavd. Toisaalta raja voi olla joko luonnollinen raja tai ei luonnollinen raja. Luonnollisella
rajalla tarkoitetaan sitd, kun kiinteistorajana on jokin fyysinen maastokohde kuten tie tai
rantaviiva. Ei luonnollisia rajoja ovat kaikki muuta rajat eli murtoviivaiset rajat (eli siis ra-
japisteeltd toiselle suorana jatkuvat rajat), jotka ovat rajojen yleisin tyyppi, sekd ldhinni ase-
makaava-alueella kdytetyt ympyriankaarirajat. Suurin osa niin luonnollisista kuin ei-luonnol-
lisista rajoista on ennen kdytyji rajoja ja ennen kdymaéttomit rajat ovat suhteellisen harvi-
naisia.

Vesijidton ja vanhan maan rajat ovat kuitenkin siind mielessi poikkeuksellinen kiin-
teistoraja, ettd ne ovat suurimmaksi osaksi kdymittomid rajoja ja myos luonnollisia rajoja
tai ainakin ne ovat alun perin olleet luonnollisia rajoja. Ne muodostavatkin suurimman ryh-
min vield kdymittomisti rajoista erityisesti kun samaan luokkaan luokittelee myos kiinteis-
tojen rantarajat paikoissa joissa vesijdttdd ei ole muodostunut, koska kyseesséd on periaat-
teessa sama asia. Mitdin tilastotietoa kaymattomistd rajoista ei ole, mutta muut kdymitto-
mien rajojen ryhmiét ovat selvésti pienempid ihan jo perustuen Suomen rantaviivan pituu-
teen. Niitd muita kdymittomien rajojen ryhmii ovat ainakin vield kiymaittomit kylien véli-
set vesipiirirajat, koskialueiden rajat seké lakanneiden maanteiden ja ojalailla lakkautettujen
yhteisten teiden liittymisesti viereisiin kiinteistoihin aiheutuvat rajamuutokset!%.

Poikkeuksellisesti vesijdton ja vanhan maan vélinen raja on saatettu kdyda esimer-
kiksi rantatilan lohkomisessa, jolloin kyseessd on aiemmin kédyty raja. Ndiden poikkeuksien
midrd lisddntyy pikkuhiljaa, silld toimituskdytdnndssd on tapahtunut muutos niin, ettd muo-
dostuneen vesijdton ja rantakiinteiston vilinen aiemmin kdymiton raja on paasidintoisesti

katsottava episelviksi rajaksi, joka tulee kiinteistonmuodostamisasetuksen 53 §:n'® nojalla

163 Historiallisina alun perin kdymattémina rajoina mainittakoon myds kylien ja yleisen vesialueen
véliset rajat ja valtakunnan rajan muutoksiin eli Iahinna Pariisin rauhansopimukseen Suomen ja
Neuvostoliiton valilla perustuvat kiinteistérajojen muutokset.

164 Kiinteistbnmuodostamisasetuksen 53 §:n mukaan kaikki toimitusalueella olevat epaselvét ja rii-
taiset rajat on ké&ytavat toimituksessa.
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kidyda lohkomisessa' . Aiemmin lohkomisissa rajat vesijittod vastaan padsdaantoisesti jatet-

tiin kdymiittid ja vuodesta 1962 vuoteen 1996 voimassa olleessa jakolain 89.2 §:ssid!'® oli
lisdksi nimenomaisesti sdiddetty poikkeus yleiseen episelvien rajojen kiymispakkoon. Jako-
lain 89.2 §:ssd nimittdin sdddettiin, ettd vihdarvoista vesijattod tai vesialuetta vastaan sai
episelvinkin rajan jittidi kdyméttd, jos rajan paikasta ei ollut asianosaisten kesken riitaa'®’.
Tama kaytinto jatkui pitkdédn jakolain jdlkeenkin jakolakia seuranneen kiinteistonmuodos-
tamislain aikana, vaikka siini ei vastaavaa vesijittdjd ja vesialueita koskevaa poikkeussdédn-
nostd ollutkaan, vaan velvoite kdyda toimitusalueeseen rajoittuva episelvi tai riitainen raja
oli poikkeukseton. Tosin toimitusmiesten asiana on paittdd, milloin raja on epidselvi silloin
kun kukaan asianosainen ei vaadi rajan kiymistd. Aiemmin varsinkin lohkomisissa vanhojen
rajojen kidyminen oli my0s kustannuskysymys, koska asianosaisilta perittiin vanhojen rajo-
jen kédynnisté erillinen maksu, jonka takia varsinkin vesijéttdjd ja vesialueita vastaan rajan
kdymistd ei haluttu. Nykyddn lohkomisten kiinteddn hintaan sisdltyy kaikki rajankéynnit,
jolloin asianosaisetkaan eivit endd vastusta rajojen kdymistéd vesijittoja tai vesialuetta vas-

taan'%8,

4.3.2. Aiemmin kdymattéman rajan paikan maaradaminen
4.3.2.1. Rajan maaraamisen teoriaa ja kaytantéa

Vesijidton ja vanhan maan raja on siis yleensd aiemmin kdyméton raja. Kiinteiston-
muodostamislain 104.2 §:in mukaan, jos kidytdvind on raja jota ei ole aikaisemmin lainvoi-
maisesti méérdtty, on toimituksessa selvitettavi rajan paikkaa koskevat vaatimukset ja nii-
den perusteet ja ratkaistava niiden ja muun asiasta saatavan selvityksen perusteella, miké on

oleva rajan paikka.

165 Perustoimitusten ydinprosessitiimi 2013, s. 5 - 6, kohta Vanhat rajat. Kyseessa on Maanmittaus-
laitoksen sisdinen laadunvalvontakriteeristd. Kiinteistdonmuodostamislain 53 §:4 koskee kaikkia toi-
mituslajeja, muta em. laaduvalvontakriteeristd on laadittu nimenomaan lohkomistoimituksia silmal-
lapitaen, vaikka se onkin tassa vesijatén ja vanhan maan rajan tapauksessa yleistettavissa myos
muihin toimituslajeihin.

166 S3annos ei sisaltynyt alkuperaiseen 1.1.1953 voimaantulleeseen jakolakiin vaan lisétty siihen
jakolain muutoksella 30.12.1961/594 joka tuli voimaan 31.12.1961.

167 Hyvénen 1982, s. 578.

168 Maa- ja metsatalousministerion asetus kiinteistétoimitusmaksusta (140/2014) 2 §
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Kuten on helppo havaita, edelld siteerattu kiinteistonmuodostamislain 104.2 §:tti
sisdltdd puhtaasti menettelysdinnoksid, mutta ei kerro mitéén siitd, milléd aineellisilla perus-
teilla aiemmin kdyméton raja on kdytidvd. Tama johtuu siitd, ettd kun kyse on ennen kdymiit-
tomaisté rajasta, niin aineelliset rajankdyntiperusteet tulevat kutakin rajatyyppid koskevasta
erityissddntelystd. Esimerkiksi lakanneiden yhteisten teiden naapurikiinteistihin liittynei-
den alueiden rajat kiilyddédn ojalain sddnndsten perusteella ja aiemmin kdyméttomien kylien
vilisten vesipiirirajojen rajat kdydédidn niiden lain vélirajasta vedessi sddnnosten perusteella.

Vesijidton ja vanhan maan rajan osalta tilanne ei ole ihan néin yksinkertainen, silld
ei ole mitddn suoranaista saadostd siitd mihin timén tyyppisen ennen kdyméttomén rajan
kidyminen perustuu vaan rajankdyntiperusteet on médritelty oikeuskadytdnnossd. Oikeuskay-
tdnto taasen on perustunut siithen, miten oikeushistoriallisesti on kisitetty vesialueiden ja
maa-alueiden omistus ennen isojakoa ja miten isojaon on katsottu muuttaneen vesi- ja maa-
alueiden omistussuhteita. Lyhyesti sanottuna vesijdton ja vanhan maan rajan aineelliset maa-
rdytymisperusteet ovat oikeushistorialliset seikat vesi- ja maatilusten eroamisesta omiksi
kiinteistoikseen'®, silld vesijiton ja vanhan maan rajassa on kyse kiinteistorajasta, jolloin
sen kdymiseksi on selvitettivd, milloin vesialue ja sen edustalla oleva maa-alue ovat kiin-
teistoteknisesti eronneet omiksi kiinteistoikseen ja raja maardaytyy silloin vallinneen keski-
vedenkorkeuden mukaisessa paikassa. Yleensd tdimid on kyldssd suoritetun isojaon hetki,
koska isojaossa on lainvoimaisesti jaettu taloille yksityiseen omistukseen kaikki ne tilukset,
jotka on Kartalle piirretty ja jakokirjassa taloille kuuluvaksi selitetty'’?. Kyseessi voi olla
my6s muukin hetki, jolloin vesialue on muuttunut yhteiseksi alueeksi tai muuten vesialueen
ja rantakiinteistdjen viliin on katsottava muodostuneen kiinteistoraja'’!. Niiti erilaisia ra-
jansyntyhetkid kdyn 1dpi tarkemmin seuraavassa luvussa.

Kun tiedetdédn, milloin ja missé toimituksessa veden ja maan omistuksen eriytymi-
nen on tapahtunut, tiedetddan milld perusteella on vesijdton ja vanhan maan raja kaytavi eli

siis minkd ajankohdan vedenkorkeuden mukaan raja tulisi kdydd. Miten sitten kidytdnnossa

169 Yleensa tosin vesialueiden osalta kyse ei ole kiinteistdsta vaan yhteisesta alueesta joka on muu
rekisteriyksikkd (kiinteistérekisterilaki 2 §). Yksinkertaisuuden vuoksi tdssé tydssa puhutaan kiin-
teistdsta silloinkin kun tarkoitetaan yhteista aluetta, paitsi jos erityisesti on merkitysta sill&, onko
kyse Kiinteistdsta vai yhteisesta alueesta.

170 Hyvénen 2001, s. 604.

71 Vihervuori 1985, s. 32, 37 - 38. Oikeuskaytannosta kts. Vihervuori 1985, s. 32 - 36.
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raja madritetddn, voi olla tapauskohtaisesti hyvinkin helppoa tai hyvinkin hankalaa. Viime-
kidessd kyse on ndytosti eli millaisia todistusteita rajan paikan selvittdmiseksi on saatavilla.
Kuten edelld on todettu, useimmiten vesijdton ja vanhan maan raja méiédraytyy isojaon aikai-
sen rantaviivan eli keskivedenkorkeuden mukaan. Isojaot on suomessa padsaantoisesti tehty
1700-luvun lopulla ja 1800-luvun alussa joten useissa tapauksissa pitdisi selvittdd, mikéd on
ollut rantaviiva tuona aikana eli jopa yli 200 vuotta sitten. Kdytdnnossi rajan madrittdminen
perustuu isojaon toimituskarttaan, muuhun vanhaan karttamateriaaliin sekd maastohavain-
tojen ja erityistapauksissa jopa maastomittausten eli vaaituksen perusteella tehtdviin koko-
naisharkintaan. Mikili on tiedossa, ettd vesialuetta on nimenomaisesti joskus laskettu, niin
tdma on tietysti my0s hyvin tirkei tieto harkinnassa erityisesti sen suhteen miten maastoha-
vaintoja tulkitaan ja mahdollinen vaaitus suoritetaan seké kuinka tuore karttamateriaalin on
todennikoisesti vield relevanttia.

Koska yleensd vesijdton ja vanhan maan rajaa médritettdessd joudutaan etsimiin
isojaon aikaista rantaviivaa, olisi isojaon toimituskartta luonnollinen ldhtokohta rajan mai-
rddmiseen. Kdytinnon ongelmaksi muodostuu kuitenkin isojakokarttojen laatu. Ongelmia
on niin alkuperdisessi laadussa eli siind kuinka tarkasti kartta on alun perin laadittu, kuin
my0s siind millainen sen laatu on nykyéén eli siis miten se on kidytdssa kulunut.

Kylien isojakokartat késittavit pienimmilldan monia kymmenié hehtaareja ja suu-
remmillaan monia satoja hehtaareja maa-aluetta joista yleensid suurin osa on metsimaata.
Isojaon aikaan asianosaisten kiinnostus ja siten myo6s toimitusinsinddrin kiinnostus kohdistui
usein ensisijassa arvokkaimpina pidettyihin alueisiin eli peltojen ja niittyjen jakoon ja var-
sinkin kaukana tonteista eli kotitiluksista sijaitsevien usein laajojenkin ulkometsédpalstojen
kartoitus ei useinkaan ollut niin tarkkaa kuin kotitilusten eli tontteja ldhelld olevien peltojen
ja niittyjen kartoitus. Liséksi tuolloin rannoilla ei ollut kovin paljoa arvoa, joten rantaviivan
kartoituksen tarkkuuteen ei varsinkaan metsdmaan edustalla vélttimattd kiinnitetty kovin
paljoa huomiota ja rantaviivan muoto on voinut olla jopa ldhes viitteellinen. Ei ole kovinkaan
epdtavallista, ettd varsinkin ulkometsipalstoilla kaikkia pienempid metsdjarvid ei ole edes
toimituskartalle kuvattu vaikka ne olisivat olleet olemassa isojaon aikaan. Sama koskee
my0s jirvissad olleita saaria eli niiden rantaviiva on voitu piirtdd hyvinkin epamaardisesti
isojakokarttaan tai ne on voineet jaadd kokonaan piirtimaéttd tai niiden sijainti kartalla on
voinut olla hyvin virheellinen. Kaikissa niissd tapauksissa joudutaan usein maastohavain-

noin selvittiméédn, onko jonkun jirven vedenpinta todellakin muuttunut isojaon ajoista vai
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onko kyse pelkisté kartoitusvirheestd samoin kuin onko jokin saari ollut isojaon aikaan ve-
den pinnan yldpuolella vai onko se vedenpinnan laskun myotd syntynyt vesijittosaari.
Erityisesti isojakokarttojen ongelmana on myds karttojen kuluneisuus joka nikyy
niin karttamateriaalin eli karttapaperin tummumisena, karttapiirroksen eli kynéjéljen ja eri-
tyisesti kdytettyjen virien haalistumisena sekd kartan repaleisuutena eli palojen puuttumi-
sena!”. Ensinnikin jo itse isojakotoimituksen aikana kartta oli tirkei tyokalu toimituksen
tekemisessd ja se oli mukana kokouksissa ja maastossa ja sitd kuljetettiin maanmittarin kotoa
toimituspaikalle milloin milldkin kulkuneuvolla kaikenlaisessa sdédssi eli toimituksen aikana
kartan sdilytysolosuhteet eivit vilttamattd olleet kovin hyvit. Lisdksi maanmittaustoiminta
on isojaosta lidhtien perustunut aina aiempaan karttamateriaaliin ja isojakokartat ovat usein
olleet alueella maanmittaustoimituksia tekevien maanmittarien ldhes jokapdivaisessd kiy-
tossd vuosikymmenten ajan ja isojakokarttoja on jdljennetty lukuisia kertoja esimerkiksi
neulojen ja voipaperin avulla uusien toimituskarttojen pohjiksi. Liséksi isojakokarttoja on
voitu sdilyttad aikanaan maanmittauskonttoreissa sellaisissa tiloissa, jotka eivit endd millddn
tavalla tdyttdisi arkistokelpoisen tilan edellytyksid kuten vaikkapa kellaritiloissa. Nédiden
seikkojen takia isojakokartat ovat monesti niin heikossa kunnossa, etté niistd voi olla hyvin
vaikea saada selvidid. Yleensa tosin jarvet erottuvat sinisen virinsi takia kartasta, olettaen siis
ettei sininen viri ole kartalla haalistunut, mitd myoskin on paljon tapahtunut. Alkuperidisid
isojakokarttoja, kuten muitakin alkuperdisid toimituskarttoja sdilytetdin Maanmittauslaitok-
sen arkistokeskuksessa Jyviskylidssa!’. Lisiksi isojakokartoista on tehty kisin piirrettyji

kopioita eli uudistuksia Maanmittaushallituksessa siilytettiviksi'’*. Nyt timi uudistus-

72 Oma luku sindnsé on kokonaisten toimituskarttojen tuhoutumiset ja katoamiset maanmittausar-
kistoista. Tama koskee erityisesti Viipurin ladnin maanmittauskonttorin aluetta, jonka arkistoa pal-
jon tuhoutui, katosi tai jai sotasaaliiksi talvi- ja jatkosodan aikan.

173 Maanmittausarkistossa skannataan arkistoituja toimitusasiakirjoja ja -karttoja sahkdiseen muo-
toon Maanmittauslaitoksen séhkoéisen arkistojarjestelman kautta kaytettdvéksi ja alkuperdinen ai-
neisto on kayttokiellossa. Lisatietoja, kts. http://www.maanmittauslaitos.fi/kartat/karttatuotteet/arkis-
toidut-kartat . Yleensa yli 40 vuotta vanhat viranomaisen pysyvasti sailytettavat asiakirjat tulee luo-
vuttaa arkistolaitokselle sailytettavaksi. Maanmittauslaitokselle on mydnnetty poikkeuslupa isojako-
jen ja sen jalkeisten toimitusasiakirjojen ja karttojen sailyttdmiseen itsellaén, perustuen aineiston
péivittaiseen kayttdtarpeeseen Maanmittauslaitoksen viranomaistoiminnassa vaikka aineisto on
vanhimmillaan yli 200 vuotta vanhaa.

74 Aiemmin alkuperadisia toimitusasiakirjoja sailytettiin hajautetusti 1aanien maanmittauskonttorien
yhteydessa laanien padkaupungeissa, kun uudistukset séilytettiin kootusti Maanmittaushallituk-
sessa Helsingissa.
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kartta-aineisto on luovutettu arkistolaitokselle ja niitéd sdilytetdédn Kansallisarkistossa Helsin-

gissi!”

. Uudistuskartat eivit oikeudellisessa mielessi vastaa todistusvoimaltaan alkuperéi-
sid isojakokarttoja, mutta niistd voi olla joskus apua vaikkapa silloin kun isojakokartta on
niin kulunut, ettei siitd saa tarpeeksi hyvin selvia.

Koska edellda mainituista syistéd isojakokarttoja ei useinkaan voida kayttda kuin viit-
teellisesti vanhan maan rajan méédradmiseen, niin yleensi ratkaiseva merkitys on maastoha-

vainnoilla!”®

erityisesti yhdistettyni tietoon siitd onko vesialuetta nimenomaisesti joskus las-
kettu. Kuten aiemmin olen todennut, niin vesijittod syntyy kolmella eri tavalla eli vedenpin-
nan laskun tai maan nouseman kautta, jairven umpeen kasvamisen myoti tai rannan taytolla.
Tosin tdyttdmédlld muodostunutta vesijittod ei kiinteistdoikeudessa pideti padsadntoisesti ve-
sijdttond siind mielessd ettd sitd voisi lunastaa. Sekéd vedenpinnan lasku ja maan nouseminen
sekd jarven umpeenkasvu jittavit jalkensd maastoon. Erityisesti jos alueella on suoritettu
jarven laskeminen, 10ytyy maastosta usein vanha rantapenkere. Vesijittoalueella saattaa olla
myo0s erilainen kasvillisuus kuin vanhalla maalla. Esimerkiksi vesijatto saattaa olla kosteam-
paa ja siten kasvillisuudeltaan rehevdmpii kuin vanha maa ja myds puusto on usein nuo-
rempaa ja puulajeiltaan erilaista, silld vesijéttdalueella alkaa kasvaa puita vasta sen jilkeen
kun alue on muuttunut tarpeeksi kuivaksi. Jos vesijittdo on muodostunut jirven umpeenkas-
vun myotd niin maasto voi olla pitkddnkin hyvin pehmeédi ja suomaista ja erottuu siten
yleensi selvisti vanhasta maasta kovuutensa ja kasvillisuutensa puolesta.
Maastohavaintojen tulkintaa helpottaa kovasti, jos on etukiteen tiedossa, onko alu-
eella suoritettu vedenpinnan laskua. Veden pinnan laskeminen on luvanvaraista toimintaa ja
nykyiin sitid tehddin varsin harvoin!”” mutta varsinkin 1800-luvulla vedenpinnan huomat-
tavakin laskeminen oli paljon yleisempéi, koska silléd saatiin luotua uutta peltomaata ja siten

parannettiin maatalouden toimintaedellytyksid. Tietoa vedenpinnan laskemisesta voi saada

175 Arkistolaitos skannaa koko ajan uudistuskartta-aineistoa omaan kaikille avoimeen digitaaliseen
arkistoonsa, os. digi.narc.fi/digi/ . Talla hetkelld erityisesti Turun- ja Porin 1&&nin sekd Uudenmaan
laanin kartta-aineistoa on hyvin saatavilla, jonka liséksi arkistosta 16ytyy paljon hajanaista aineistoa
muista laédneista. Aineisto siséltdd myos kopioita toimitusten keskeisista asiakirjoista, kuten poyta-
kirjoista ja jakokirjoista. Lisatieto uudistuskartta-aineistosta 16ytyy arkistolaitoksen nettisivuilta, os.
www.arkisto.fi .

176 Hyvénen 2001, s. 604.

77 Nykyaan yleisempaa tuntuu olevan vedenpinnan nostaminen, jolla tavoitellaan vesiston kunnon
parantamista. Usein taustalla on aiempi vedenpinnan lasku, jolloin kyse on enemmankin ennallista-
misesta.
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paikallishistorioista, ELY keskusten arkistoista tai asianosaisilta, mutta usein tieto veden-
pinnan laskuista kulkee alueen toimitusinsinddrien ~perimitietona”. Silld jos jossain on ve-
denpintaa laskettu, niin sielld on usein tehty aiemmin vesijdtonlunastuksia tai vesijiton ja-
koja, joiden yhteydessd on veden pinnan laskua selvitetty ja hyvin harvoin tulee vastaa enda
sellaista tapausta, jossa vedenpintaa on laskettu ja nyt vasta tehdddn alueen ensimméiinen
vesijdton lunastus. Noista aiemmin mainituista muista ldhteistd (paikallishistoriat jne.) voi
sitten etsid tarkempaa tietoa laskemisen ajankohdasta ja suuruudesta, jos sellaista tietoa tar-
vitaan. Nimittdin viimekiddessd on mahdollista méairitelld vesijdton ja vanhan maan rajaa
korkeustasoja mittaamalla eli vaaitsemalla. Myds maaoikeus on joskus hankalassa tapauk-
sessa ndin tehnyt, kun muuten ei ole pystytty selvittiméiin rajan oikeaa paikkaa. Niin erityi-
sesti tapauksissa jossa vesijdton ja vanhan maan rajalla on maastoa muokattu niin etti maas-
tohavaintojen eiké karttojen avulla pystytd luotettavasti rajan paikkaa selvittdmiin. Vaaitse-
minen onnistuu, vaikka tarkkaa vedenpinnan laskutasoa ei olisikaan tiedossa jos saman ve-
sialueen muualta osasta 10ytyy vanha rantapenkka tai muu selked merkki vanhan maan ra-
jasta, jonka korkeustaso pystytddn mittaamaan ja sitten vaaitsemalla pystytddn siirtimiin
sama korkeustaso rajan miérittimisen kohteena olevalle alueelle.

Kéaytdnnossid rajan paikan selvittimisessd voidaan kdyttdd apuna muutakin kartta-
aineistoa kuin isojaon karttaa, sillda ndmai ovat usein tarkempia, jos niistd vain 16ytyy jotain
tietoa vedenkorkeudesta isojaon aikana. Tillaisesta voi olla kyse, jos karttaan on erikseen
kuvioitu vesijittd kuviona tai kartta on tehty ennen kuin tiedossa oleva vedenpinnan laske-
minen alueella on tehty. Erityisesti eteldisessd Suomessa on mahdollista kdyttdd apuna myos
vanhoja maastokarttoja, joita on paikoitellen olemassa maanmittausarkistossa 1870-luvulta

lihtien'”®

. Maastokarttojen kohdalla usein ongelmaksi nousee liian pieni mittakaava, jonka
takia rannan paikka ei selviti tarpeeksi yksityiskohtaisesti, sekd se ettd 1900-luvun alkuun
mennessd monet suuret ja pienemmatkin jarvenlaskut Suomessa oli jo suoritettu, jolloin
maastokartta ei endéd kuvaa isojaon rantaviivaa edes summittaisesti.

Periaatteessa aiemmin kdymaétontd vesialueen ja vanhan maan rajan kiynnissi voi-

taisiin soveltaa kiinteistonmuodostamislain 104.3 §:in mukaista sopimusmenettelyd. Ky-

178 Viittauksella tarkoitetaan 1870 - 1917 tehtyja venalaisia topografikarttoja eli ns. Senaatin kartas-
toa, jota séilytetdan niin Kansallisarkistossa kuin myés maanmittausarkistossa. Lisatietoa tasta kar-
tastosta I6ytyy osoitteesta wiki.narc.fi/portti/index.php/Senaatin_kartastot .
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seessd olevan saannoksen mukaan: Milloin rajan paikkaa ei voida tdysin luotettavasti mdd-
rdtd ja jos rajan molemmin puolin olevien kiinteistojen saapuvilla olevat omistajat sopivat
sellaisesta rajan paikasta, joka ei ole ristiriidassa rajan paikasta saadun selvityksen kanssa,
mddrdtddn raja asianosaisten sopimaan paikkaan. Tdmai on harvinainen poikkeus voimassa
olevan kiinteistonmuodostamisoikeuden vahvaan padsdantoon siitd, ettd kaikki kiinteistotoi-
mituksissa kisiteltdvit asiat ratkaistaan vaatimuksettakin viran puolesta ja ettd asianosaiset
eivit voi ndistd asioista toimitusmiehid sitovasti sopia. Tosin tissdkin poikkeussdinnossd on
se rajoitus, ettd sopimuksen tulee olla linjassa sen kanssa, miti selvityksid toimitusmiehet ja
asianosaiset ovat esittdneet. Tdmai on tarkedd siksi, ettd rajankdyntejd ei kéytettdisi kiinteis-
ton kauppaa ja varainsiirtoveroa koskevien siddnnosten kiertimiseen siirtimélld rajankdyn-
nillé tiluksia kiinteistdsté toiseen.

Kiinteistonmuodostamislain 104.3 §:n mukaista sopimusoikeuden kédyttdmisti van-
han maan ja vesijiton vélisissd rajankdynneissi rajoittaa kuitenkin kidytdnnossa paljolti se,
ettd vesijdtot ovat suomessa pitkélti yhteisid alueita ja yhteisaluelain 19 §:n mukaan jérjes-
tdytyneen yhteisalueen puhevaltaa toimituksessa kiyttdd monijdseninen hoitokunta. Jos yh-
teiselle alueelle on valittu yhteisaluelain 22 §:n mukaan hoitokunnan korvaava toimitsija-
mies, on sopiminen helpompaa. Kdytinto ainakin Kanta-Hameen alueella on osoittanut, etti
osakaskunnan edustajat eivit yleensd ole halukkaita sopimusten tekemiseen, vaan jattavat
rajankdyntipditokset toimitusmiesten paatettaviksi, ilmoitettuaan mahdollisesti kantansa ra-
jan paikkaan. Jos vesijittd on jirjestdytymittomén osakaskunnan omistuksessa, kiytinnossi
sopimusoikeuden omaavaa tahoa ei ole, silld jarjestaytyméton osakaskunta péittidd kaikista
asioistaan yksinomaan yhteisaluelain mukaisella osakaskunnan kokouksella ja siten sopimus

rajan paikastakin pitéisi tehda erilliselld osakaskunnan kokouksen paitokselld.

4.3.2.2. Rajan syntymishetki erilaisissa tapauksissa

Kuten aiemmin on kiyty ldpi, oikeudelliseen vesijidton kisitteeseen kuuluu oleelli-
sena osana se, ettd vesijittd on kiinteistoteknisesti eri rekisteriyksikkod kuin siihen rajoittuva
rantakiinteistd. Tamai raja eli vesijdton ja vanhan maan raja on siitd poikkeuksellinen kiin-
teistOraja, ettd se ei ole yleensd syntynyt millddn nimenomaisella uuden rajan kdayntipaatok-
selld toimituksessa. Enemmaénkin voidaan sanoa, ettd vanhan maan rajan synnyssi on ollut

kyse vanhojen toimitusten sivuvaikutuksesta. Kyse on loppuen lopuksi siitd, missé toimituk-
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sessa on kulloinkin katsottava maa-alueen ja sen edustalla olevan vesialueen omistusoikeu-
den ja sitd my6td myos kiinteistdjaotuksen eronneen toisistaan, jolloin maa-alue ja vesialue
ovat muodostaneet omat erilliset rekisteriyksikkonsd. Tdma taasen riippuu siitd millaisesta
vesioikeudellisesta kyldstd on kyse. Vesioikeudellisen kylidn kisite ja luokittelu on syntynyt
oikeushistoriallisilla perusteilla ja vakiintunut oikeuskédytdnnossi ja oikeuskirjallisuudessa.
Selvyyden vuoksi késite on kirjattu vakiintuneen oikeuskdytinnon ja oikeuskirjallisuuden
kannan mukaisena kiinteistonmuodostamislakiin.

Kiinteistonmuodostamislain 2 §:n 7 kohdan mukaan vesioikeudellisia kylid'”® ovat:

1) Ennen isojakoa ollut asutuskyld

2) Siihen verrattava taloryhmi

3) Yksindisend ollut talo (yksindistalo)

4) Ennen isojakoa perustettu lahjoitusmaa

5) Isojaossa valtiolle erotettu litkamaa

6) Liikamaalle isojaon jilkeen perustettu uudistalo

7) Isojaon ulkopuolelle jitetty valtion metsdmaa (erdmaa)

8) Muu vastaava alkuperiisend pidettivi vesialueen omistusyksikkd, jonka omis-

tusoikeutta ei ole jaettu.

Asutuskyld on todennikoisesti yleisin vesioikeudellisten kylien ryhma, silld erityi-
sesti Eteld ja Linsi-Suomessa asutus ja sitd kautta maanomistus on perustunut kyliin, joissa
useampi maanomistaja (talollinen) yhdessd omisti ennen isojakoa kyldn alueen maat ja vedet
yhdessd lukuun ottamatta tontteja ja peltoja jotka olivat talollisten yksityisomistuksessa. Li-
séksi taloilla saattoi olla joitakin erityisomistuksia, esimerkiksi vanhoja ulkoniittyjd toisen
kyldn alueella. Isojaossa hajotettiin asutuskyldn yhteisomistus vesialueita seki erikseen yh-
teistd tarvetta varten yhteisiksi jétettyjd maa-alueita lukuun ottamatta. Lihtokohtana isoja-
ossa oli, ettd kaikki maa-alueet, joista ndin myohemmin tdarkeimpinid metsdmaat, jaettiin ta-
lolliselle yksityisomistukseen. Asutuskyldin verrattavia taloryhmii esiintyy Itd- ja Pohjois-
Suomessa, jossa oli kylittdistd yhteisomistusta talojen kesken ilman, etti ne muodostivat to-

siasiallista kyldmadistd asutusta eli varsinaista asutuskyldi. Itid- ja Pohjois-Suomessa talojen

179 Vesioikeudellinen kyla on sellainen kokonaisuus, jolla on lain vélirajasta vedessa 1 §:n mukaan
oikeus omaan veteen erotettuina muiden vesioikeudellisten kylien vesista. Raja on maaraytynyt
tuossa pykalassa mainitun keskiviivaperiaatteen mukaisesti lukuun ottamatta merialueita ja eraita
suuria jarven selkid, joissa 500 metrin paasta siitd, mistd kahden metrin veden syvyys alkaa, vedet
kuuluivat valtiolle yleisind vesialueina lain vélirajasta vedessa 2 §:n mukaisesti.
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tontit eivit yleensi sijainneet tiiviisti toistensa vieressd kuten Eteld- ja Lansi-Suomessa vaan
talot sijaitsivat sielld tdadlld ympéri kyldd eikd yleensd peltoja ollut jaettu sarkajaolla vaan
talot omistivat epiméirdisen muotoisia peltolohkoja tonttiensa ympiriltd. Tédstd huolimatta
kuitenkin metsien ja vesien omistus oli yhteistd kylédldisten kesken, niin ettd ne muodostivat
alkuperiisen vesialueen omistusyksikon eli vesioikeudellisen kylén.

Muiden vesioikeudellisten kylédtyyppien eli yksindistalojen, lahjoitusmaiden, liika-
maiden, uudistalojen sekd erdmaiden historiaa ja tunnusmerkkejd on kisitelty aiemmin lu-
vussa 3.3.2.2 Vesioikeudelliset kyldt ja umpilammet, eikd niiden historiaa ja tunnusmerkkeja
tdsséd yhteydessd enempéi toisteta muuta kuin lyhyesti todeten, ettd yksindistalo on nimensi
mukaisesti kylien ulkopuolella ”yksinénsd” sijaitseva asutus eli erddnlainen yksitaloinen
kyld, lahjoitusmaat liittyvit vanhaan kdytdntoon kaupunkien perustamisesta hallitsijan lah-
joittamille maille ja litkamaat, uudistalot ja isojaon ulkopuolelle jddneet erdmaat liittyviit
sithen, mitkd metsdmaat katsottiin kuuluvan kylille ja mitka valtiolle seki sithen miten valtio
omistamilleen maille muodosti uudisasutusta.

Vesioikeudelliset kylit voidaan jakaa kahteen eri ryhmiédn sen mukaan, onko vesi-
oikeudellisen kylén sisdlld vesialueen omistus alun perin jakautunut useiden tilojen kesken
vai ei. Jos omistus on jakautunut useiden tilojen kesken, voidaan puhua kyldtyyppisesti ve-
sioikeudellisesta kylastd. Jos omistus taasen ei ole jakautunut, voidaan puhua yksindistalo-
tyyppisestd vesioikeudellisesta kyldstd. Kylédtyyppisiin vesioikeudellisiin kyliin kuuluvat
asutuskylit ja niithin verrattavat taloryhmaét. Niissd vesien omistus on ollut jo alun perin yh-
teisomistusta eli omistus on jakautunut usealle eri talolle. Yksindistalotyyppisiin vesioikeu-
dellisiin kyliin kuuluvat muut vesioikeudelliset kylat eli yksindistalot, lahjoitusmaat, liika-
maat, uudistalot ja isojaon ulkopuolelle jddneet erdmaat. Yksindistalotyyppisissi vesioikeu-
dellisissa kylissd omistus ei ole jakautunut vaan vesialueet ovat alun perin kuuluneet yksi-
tyisind tiluksina kyldn muodostavaan ainoaan rekisteriyksikkoon.

Kyldtyyppisissd vesioikeudellisissa kylissd vanhan maan rajan syntymishetki on
kylédn isojaon voimaantulohetki, silld silloin vesialueen omistus erosi maa-alueen omistuk-
sesta niin ettd syntyi kiinteistoraja isojaon aikaiseen rantaviivaan. Isojaossa nimittdin kaikki

180

maa-alueet eli my0Os ranta-alueet jaettiin yksityisomistukseen taloille’®” vesialueiden jdi-

180 Hyvénen 2001, s. 604.
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dessi kyléldisten yhteisomistukseen ja tdmi tarkoitti vesialueen ja ranta-alueiden omistuk-
sen eriytymisté. Jos siis isojaon jdlkeen muodostui vesijdttdd niin rantakiinteiston ja vesija-
ton raja eli vanhan maan raja on isojaon voimaantuloajankohdan mukaisen rannan korkeu-
della.'8! Isojaon voimaantuloajankohtana voidaan pitii sitid hetkes, kun paikallinen kihla-
kunnanoikeus hyviksyi valmiin toimituksen'®?. Tdmi ajankohta on selvitettivissi kiinteis-
torekisteristi, jossa tuo pdivimaiird on merkitty isojaon kiinteistorekisteriin merkitsemispii-
viksi, vaikka tarkasti ottaen kyse ei olekaan toimituksen merkitsemisestd kiinteistorekiste-
riin, koska sen tyyppisti rekisterid ei vield tuolloin ollut. Sellaisessa tapauksessa, jossa ve-
denkorkeutta laskettiin isojaon lopullisen kartoituksen ja kihlakunnan oikeuden hyviksy-
mispddtoksen vililld johtuen esimerkiksi valituksista, on rantaviivana kuitenkin pidettdva
toimituksen kartoituksen ja jakopddtoksen hyviksymishetked, koska kuitenkin viimekédessa
isojaossakin voidaan katsoa lainvoimaisesti jaetun taloille vain ne tilukset, jotka lopullisessa
toimituskartassa ja jakokirjassa on nimenomaan taloille jaettu.

Yleensd kyldn kaikki tilukset jaettiin isojaossa samalla kertaa riippumatta siiti,
oliko kyse rintamaista vai ulkopalstoista, mutta joskus saatettiin isot ulkopalstat jakaa erik-
seen. Varsinkin jos samaan ulkopalstaan oli osallisina my6s muita kylid, néin oli pakkokin
menetelld jolloin isojako saattoi tulla voimaan eri aikaan eri puolilla kyldn tiluksia. Téllai-
sissa tapauksissa vanhan maan raja midrdytyi eri ajankohtien rantaviivojen mukaan riippuen
siitd, milloin juuri kyseistd ranta-aluetta koskeva isojako on tehty ja vahvistettu.

Yksindistalotyyppisissd kylissd vanhan maan rajan syntymishetki méirittyy toisin.
Ensinnikin kaikissa yksindistalotyyppisissd vesioikeudellisissa kylissd ei isojakoa ole tar-

183

vinnut tehdé lainkaan ja sielldkin missd isojako on tehty'®’, ei isojako midrdd vanhan maan

rajan paikkaa. Tdma siksi, ettd yksindistalotyyppisissd vesioikeudellisissa kylissi isojako ei

181 KKO 1939-11-287: "Kyldn yhteisen vesijéton ja taloille jaettujen maatilusten vélinen raja oli kdy-
tavéa isojaon aikaisen rantaviivan mukaan --.”

182 Nain on siis 1700 - 1800 luvuilla tehtyjen isojakojen kohdalla. Erdin paikoin isojaot suoritettiin
kuitenkin vasta 1900 -luvulla. Nain oli asian laita Kuusamon seudulla (ns. ruotusopimuspitajat) ja
Pohjois-Lapissa. Naissa paikoissa isojaon voimaantulopdivana voidaan pitda sitéd paivamaaraa, jol-
loin isojako on merkitty Kiinteistdrekisteriin, silla vanhan mallista kihlakunnan oikeuden hyvaksy-
mista ei enda vaadittu, vaan menettely oli monella tapaa hyvinkin toisenlaista kuin 1700 - 1800 -
luvun isojaoissa.

183 |sojako saattoi olla yksinaistaloilla tarpeen verollepanoa varten eli oikean veron maaraamista
varten taikka siksi, etta yksinaistalo oli osa suurempaa lohkokuntaa, jossa usealla kylalla tai yk-
sindistalolla oli yhteisid metsdmaita. Liikamaiden erotus taasen sdéanndénmukaisesti tehtiin isojaon
yhteydessa joten suurimmassa osassa yksinaistalotyyppisia vesioikeudellisia kylid on isojako tehty.
L&hinnd vain erdmaat seké verosta vapautetuilla rélssimailla olevat yksinaistalot seké lahjoitusmaat
ovat tastd poikkeus.
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ole eriyttinyt vesialueen ja rannan omistusta. Esimerkiksi ennen isojakoa yksindistalo omisti
sekd maat ettd sen edustalla olevat vedet yksityisini tiluksina ja isojako ei titd muuttanut eli
1sojaon jilkeenkin vedet kuuluivat yksindistaloon sen yksityisind tiluksina samoin kuin maa-
alueetkin eli ranta-alueet ja niiden edustalla olevat vesialueet kuuluivat samaan rekisteriyk-
sikkoon eikd kiinteistorajaa syntynyt. Sama patee myos muihin yksindistalotyyppisiin vesi-
oikeudellisiin kyliin'®*. Raja syntyi vasta sitten kun vesioikeudellisessa kylissi tehtiin en-
simmdinen sellainen osittaminen eli lohkominen tai halkominen, jossa muodostettavat tilat
saivat osuudet emitilan vesialueisiin, jolloin vesialue muuttui yhteiseksi. Télloin vesialue
muuttui yhteiseksi koko laajuudeltaan eli kaikilta niiltd osin joihin muodostettu kiinteisto sai
osuuden ja titi hetkei voidaan kutsua vesialueen yhteiseksimuodostumishetkeksi.'8

Joten siis ennen yhteiseksimuodostumishetked ei vesijittdd voi oikeudellisessa mie-
lessd syntyé laski vedenpinta miten tahansa, koska vesialue ja maa-alue ovat tuolloin vield
samaa rekisteriyksikkod. Tamin takia ennen vesialueen muodostumista yhteiseksi lohkomi-
sissa on lohkotila aina voitu laillisesti erottaa lohkomisen aikaiseen tosiasialliseen rantavii-
vaan saakka. Téllaisten tilojen rantaraja madrdytyy siten viimekéddessid sen mukaan, miten
lohkomisessa lohkotilan ulottuvuus on méiiritelty suhteessa rantaan. Nimittdin ennen kuin
vesialue on muodostunut yhteiseksi, niin rantaan lohotun tilan rantaraja on lohkomisessa
uutta rajaa eli lohkorajaa eikéd vanhaa emdtilan piirirajaa. Jos vesialue sen sijaan on jo muo-
dostunut yhteiseksi, niin rantaan lohottavan tilan rantaraja ei ole lohkomisessa méériteltivi
uusi raja vaan emétilan vanha piiriraja, joka syntyi silloin kun vesialue muodostui yhteiseksi
ja vesialueen seki siihen rajoittuvan maa-alueen omistus eriytyi. Toisaalta on hyva huomata,
ettd jos kyse on ennen yhteiseksimuodostumishetked lohotusta tilasta, niin sen rantaraja maa-
riytyy yksinomaan lohkomistoimituksen mukaan eikd myShemmin tapahtunut vesialueen
muodostuminen yhteiseksi muuta enii titi rajaa.'® Tisti kaikesta johtuen yksiniistalotyyp-

pisisséd vesioikeudellisissa kylissd saattaa vesijdton ja vanhan maan raja poiketa verrattuna

84 Vlihervuori 1985, s. 44.

185 Viihervuori 1985, s. 38; KKO 17.1.1964 taltio 106: "Yksindistalon vesialue oli ollut talolle yksi-
ndén kuuluvaa vesialuetta siihen saakka, kunnes siitd erotettiin lohkomalla tila, joka sai osuuden
kantatilan vesialueeseen. Vesijéittdjen jaossa oli jaettava ainoastaan se vesijéttd, joka oli muodos-
tunut kantatilalle jddneestéd vesialueesta sen jdlkeen, kun lohkotila oli saanut siihen osuuden.” Sité
missa tapauksissa erityisesti lohkomisissa lohkotila saa osuuden emétilan yksityiseen vesialuee-
seen, jollaisesta tdssa on nyt kyse, on kasitelty tarkemmin luvussa 3.2.3.1 Alkuperaisten osuuslu-
kujen maaraytyminen.

186 Vlihervuori 1985, s. 43 - 44.
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saman jarven rannalla sijaitsevan kylatyyppisen vesioikeudellisen kyldn vanhan maan rajoi-
hin ja raja saattaa vaihdella jopa vesioikeudellisen kylén sisilla kiinteistokohtaisesti, jos alu-
eella on tehty useampia lohkomisia ennen yhteiseksimuodostumishetked.

Hyvina esimerkkind tdstd on Hameenlinnan kaupungin itdosissa entisen Lammin
kunnan alueella sijaitsevan Kuohijirven tilanne. Kuohijirvessi sijaitsee naapureina Lieson
kyld ja Nuhkolan yksindistalo, jotka kummatkin muodostavat oman vesioikeudellisen ky-
lansa. Isojako tehtiin Liesossa ja Nuhkolassa yhtd aikaa 1800-luvun alkupuolella, koska ne
muodostivat lohkokunnan yhdessa nyt Pélkéneella sijaitsevan Kuohijoen kyldn kanssa. Nuh-
kola pysyi isojaon jilkeen jakamattomana aina 1800 -luvun puolivéliin saakka, jolloin siitd
lohottiin ensimmaiinen tila, joka sai osuuden yksindistalon vesiin, jotka siten muodostuivat
yhteisiksi. 1800-luvun alkupuolella, mutta isojaon jilkeen Kuohijirvelld toteutettiin kolmen
jalan eli vajaan metrin suuruinen jirvenlasku, jolloin luonnollisesti vedenpinta laski tuon
vajaan metrin kummankin vesioikeudellisen kylédn alueella. Koska Lieson kyla oli kylétyyp-
pinen vesioikeudellinen kyld, niin vanhan maan raja muodostui isojaon aikaisen vedenkor-
keuden mukaan, joka tarkoitti sitd, ettd jarvenlaskussa syntyi rantatiloihin kuulumatonta ve-
sijattdod. Sen sijaan Nuhkolassa, jossa jiarven laskun aikaan vesi- ja maa-alueiden omistus ei
ollut vield eriytynyt, ei jarven laskussa syntynyt vesijatto ollut kiinteistooikeudellisessa mie-
lessd vesijittod ollenkaan vaan lohkotilat voitiin lohkoa jarvenlaskun jidlkeiseen rantaviivaan
saakka. Kuohijirven rannalle on 1900-luvun aikana syntynyt paljon kesdasutusta ja edelld
kerrotusta Lieson ja Nuhkolan kylien erilaisesta kiinteistdoikeudellisesta historiasta ja jir-
venlaskusta johtuen Lieson kyldssid sijaitsevien kesdmokkikiinteistdjen edustalla on péi-
saantoisesti vesijattod useita metrejd. Sen sijaan Nuhkolan kylidn puolella sijaitsevat kesa-
mokkikiinteistdt on voitu laillisesti lohkoa jarvenlaskun jdlkeiseen rantaviivaan saakka eikd
niiden edustalla ole vesijittdjd, paitsi jos vesijdttdda on myohemmin syntynyt esimerkiksi
vesiston umpeenkasvun seurauksena.

Periaatteessa, jos Nuhkolan kyldssé olisi isojaon jdlkeen mutta ennen jarvenlaskua
tehty lohkominen, jossa lohkotila olisi rajoittunut rantaan mutta se ei olisi saanut osuuksia
vesialueeseen jolloin vesialue olisi pysynyt vield yksityisend, vanhan maan raja olisi tuolloin
eri kohdassa kuin jarven laskemisen jilkeen muuten vastaavasti lohotulla tilalla. Silld niin
kauan kuin yksindistalotyyppisen kyldn vesialue ei ole muodostunut yhteiseksi, niin kyldan
kantatilalta lohottaessa voidaan lohkominen suorittaa aina kyseisen ajankohdan mukaiseen

tosiasialliseen rantaviivaan.
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Eli siis kun kyse on kyldtyyppisestd vesioikeudellisesta kylédstd, vanhan maan rajan
paikkana on kyldssd suoritetun isojaon mukainen rantaviiva. Jos taasen kyse on yksindista-
lotyyppisesti vesioikeudellisesta kyldsti, niin vanhan maan rajan paikan miirdi sen toimi-

tuksen voimaantulopdivi, jossa vesialue ensimmadistéd kertaa muuttui yhteiseksi vesialueeksi.

4.3.3. Aiemmin kaydyn rajan paikan maaraaminen

Niissd vield varsin harvinaisissa tapauksissa, jossa tulee miiritettaviksi vesijaton
ja vanhan maan raja sellaisessa tapauksessa, jossa se on jo aiemmin lainvoimaisesti maartty,
sovelletaan kiinteistonmuodostamislain 104.1 §:a, jonka mukaan: Aikaisemmin lainvoimai-
sesti mddrdtty raja on mddrdttdvd entiseen paikkaansa. Jos raja on mddrdtty eri toimituk-
sissa eri tavoin, on raja mddrdttdvd viimeisen lainvoimaisen ratkaisun mukaisesti. Téallainen
tilanne voi tulla eteen esimerkiksi vesijaton lunastuksessa, jossa vesijittod lunastetaan sel-
laiseen kiinteistoon, jonka lohkomisessa on poikkeuksellisesti kdyty raja vesijattod vastaan.
Kuten olen aiemmin todennut, niin jakolain muutoksen jilkeen 1962 eteenpiin ei rajoja ve-
sijdttdjd vastaan yleensd jakolain 89.2 §:n nojalla kdyty. [sommissa jakotoimituksissa kuten
uusjaoissa kuitenkin on jonkin verran kidyty rajoja vesijattdja vastaan silloin kun alueella on
ollut suurempia ja siis myos arvokkaampia vesijittojd ja niitd syystd tai toisesta ei voinut tai
kannattanut toimituksen yhteydessé jakaa. Télloin vesijdton ja vanhan maan rajat on yleensi
myos pyykitetty.

Aiemmin kdydyn rajan tapauksessa siis on ensin selvitettavd milloin raja on vii-
meksi lainvoimaisesti kidyty. Vesijattojen tapauksessa timéa on yleensi varsin helppoa, koska
kiytinnossi rajankdynnistd pitdisi 10ytyd selked maininta sen toimituksen, yleensd lohkomi-
sen, poytikirjasta, jossa raja on kiyty eikd vesijdton rajoja ole yleensi tarvinnut kdyda use-
ampaan kertaan, koska niité ei yleensd ole merkitty rajamerkeilld ja siten raja ei kovin hel-
posti muodostu myohemmin enidi epaselviksi, jollei rajan paikasta synny riitaa vesijaton ja
rantakiinteiston omistajan vililla.

On tosin tidrkedd huomata, ettd rajankdynnin on oltava oikeusvoimainen suhteessa
vesijattoon tai tarkasti ottaen vesijaton omistajaan eli yleensd osakaskuntaan. Pelkka vesiji-
ton kartoittaminen osaksi lohkotilaa ei vield vastaa rajankdyntid. Téstd kirjoitan enemmaén
mydhemmin, mutta johtuen siitd, ettd aiemmin jakolain aikana episelvidkédédn vesijiton- ja

vanhan maan rajoja ei tarvinnut kdyd4, on moniin rantatontteihin virheellisesti lohkomisessa
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kartoittamalla luettu sithen kuulumatonta vesijittod. Kun vesijdton omistajan suhteen oi-
keusvoimaista rajankédyntid ei ole suoritettu, niin tillainen vesijittdalue ei ole tullut laillisesti
kuulumaan lohkotilaan vaan lohkomiskartasta huolimatta alue kuuluu vesijiton omistajalle.

Kun on selvitetty, missd toimituksessa raja on viimeksi lainvoimaisesti kéyty, niin
tulee selvittdad mihin paikkaan maastossa raja on tuossa toimituksessa kiyty kaiken saatavilla
olevan selvityksen eli todisteiden perusteella. Kidytinnossd mahdollisia todisteita on maas-
tosta 10ytyvit (riidattomat) rajamerkit, toimituskartta rajamittoineen, mahdollinen toimituk-
sessa laadittu koordinaatti- tai sidemittaluettelo sekd muu toimitusasiakirja-aineisto (esim.
tilus- ja pinta-ala selitelmi, poytikirjan kuvaus rajankédynnisti jne.), maasto-olosuhteet, to-
siasiallinen nautinta, saantokirja ja todistajien lausumat.'8’

Rajankéyntid koskee nykydén vapaa todistusharkinta eli milldén yksittédiselld to-
disteella ei ole laissa sdddettyi etusijaa suhteessa muihin todisteisiin ja toimitusmiehet voivat
vapaasti painottaa esille tulleita selvityksii keskeniin'®®, Tarkoituksena on 16yti4 se rajan
paikka johon alkuperidisessd toimituksessa on raja tarkoitettu kiydyn. Aiemmin voimassa
olleessa jakolaissa oli voimassa vield legaalinen todistusharkinta rajankidynnin osalta eli ja-
kolain 221 §:sséd oli médritty toimitusmiehid sitovasti todisteiden keskindisestd todistusar-
vosta. Lainkohdan mukaan entisen rajanpaikan osoittajia olivat ensisijassa rajamerkit sekéd
muutoin maalla todettu rajan paikka. Ndiden puuttuessa raja oli maarittava karttojen ja asia-
kirjojen seki muun selvityksen perusteella.'® Vaikka tosiasiassa tillainen legaalinen todis-
tusharkinta johti usein oikeaan lopputulokseen, se saattoi olla yksittdistapauksissa ongelmal-
linen ja aiheuttaa oikeudenmenetyksii. Silla milloin syysti tai toisesta rajamerkit oli raken-
nettu virheellisesti maastoon, oli raja kdytdva niiden mukaan vaikka muun néayton perusteella
olisi ollut tdysin selvii, ettd raja olisi tarkoitettu kidydd sinne, minne toimituskartta sen
osoitti. Raja oli kdytdvi ndin myos siindkin tapauksessa, ettd rajanaapurit olisivat olleet yhtd
mieltd siitd, ettd pyykitys oli tehty vddrin. Ainoa keino korjata tillainen virhe olisi tuolloin
ollut virheellisten toimitusten purkaminen korkeimmassa oikeudessa ylimdardisend muutok-
senhakuna. Sen sijaan jos vidrin rakennettu pyykki olisi hdvinnyt, niin se olisi voitu rakentaa

karttojen perusteella oikeaan paikkaa.

187 Hyvénen 2001, s. 601.
188 Hyvénen 2001, s. 601.
189 HyvGnen, 1982, s. 645.
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Kaytdnnossd kyseinen todisteiden etusijajarjestys on hyvi lahtokohta aiemmin kiy-
dyn rajan selvittimiseen nykyéénkin, silld todisteiden etusijajérjestykselle jakolaissa oli pe-
rusteensa, vaikka se kaavamaisena ja poikkeuksettomana sd@ntond aiheutti ongelmallisissa
tapauksissa oikeudenmenetyksié. Jakolain sddtdmisen aikoihin ja melkein sen koko voimas-
saolon ajan maanmittaustoimitusten kartoituksia asemakaava-alueiden ulkopuolella tehtiin
padsddntoisesti mittanauhojen, mittakeppien ja kulmaprismojen avulla. Elektroniset mittaus-
menetelmiit eli tadkymetrimittaus yleistyi vasta 80 luvun loppupuolella ja GPS-mittaus vasta

2000 luvulla.' Jakotoimituksia lukuun ottamatta'®!

rajat madrattiin kiytdannossd maastossa
pyykittamalld ja maastossa tehtyjen mittausten perusteella sitten piirrettiin toimituskartta.
Siten pyykitys maastossa muodosti yleensd sen alueen jota asianosaiset yleensd alkoivat
nauttimaan eli pitiméén rajana.

Sité paitsi niin kauan kuin toimituskartat piirrettiin késin, asianosaiset eivit usein-
kaan saaneet nihtidvikseen toimituskarttaa kuin erikseen maanmittarilta pyytadmalld. Lisdksi
toimituskartta muutenkin erityisesti pienissd toimituksissa, kuten lohkomisissa, piirrettiin
vasta toimituksen lopettamisen jidlkeen ja usein my0s valitusajankin jilkeen. [Isommissa toi-
mituksissa kuten jakotoimituksissa karttaa piirrettiin luonnosmaisena toimituksen aikana ja
lopulliseen kuntoon se piirrettiin lopettamisen jilkeen. Toimituksesta pidettavd poytikirja
sen sijaan piti puhtaaksikirjoittaa ja julkilukea toimituspaikalla aina 1980 luvulla tapahtu-
neeseen jakolain muutokseen saakka. Joten kiytdnnossd poytikirja ja pyykitys olivat ne sei-
kat, jotka asianosaisille osoittivat toimituksen lopputuloksen, ja jonka perusteella he harkit-
sivat esimerkiksi valitusoikeuden kayttamista.

Niistd aiemmista tyoskentely- ja mittausmenetelmistid johtuen maastossa olevia ra-
jamerkkejd voidaan pidsddntoisesti 1980-luvulle saakka pitdd toimituskarttaa luotettavam-
pana selvityksend rajan oikeasta paikasta. Voidaankin sanoa, ettd mitd vanhemmasta rajan-

kdynnistd on kyse, sen suurempi arvo tulee antaa maastosta 10ytyville rajamerkeille ja muulle

190 Kulmaprisma on optinen laite, jolla pystyttiin visuaalisesti maarittdmaan suorankulman maas-
tossa ja siten kartoittamaan ns. suorakulmaisella kartoitusmenetelmalla. Takymetri on yhdistetty
kulmanmittauslaite eli teodoliitti ja elektroninen laseriin perustuva etaisyydenmittauslaite johon
yleensa on yhdistetty tietokone laskujen suorittamiseksi. GPS mittaus on elektroninen mittausme-
netelma, jossa sijainnin maaritys perustuu GPS paikannussatelliittien mittaamia tietoja hyvaksikayt-
taen laskettavaan vastaanottolaitteen sijaintiin.

191 Jakotoimituksissa eli halkomisissa, uusjaoissa yms. suoritetaan kiinteistésuunnittelua eli toimi-
tusmiehet maaraavat rajan paikan tehtyjen laskelmien mukaan, joka kaytanndssa tapahtui ensin
kartalla ja sitten vasta maastossa. Aiemmin sité paitsi jakorajat sai lain mukaan pyykittda vasta kun
jakosuunnitelma oli laillistunut.
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maastosta 10ytaville naytolle rajan paikasta, jos ei ilmene perusteltua syyta sille, miksi toi-
mituskarttaa ja muuta nédyttod olisi pidettidvia luotettavampana osoituksena siitd mihin toimi-
tuksessa raja oli tarkoitettu kdydyn. Taasen mitd uudemmasta rajankdynnistd on kyse, niin
sitd suurempi painoarvo olisi syytd antaa toimituskartalle ja mahdollisille koordinaattitie-
dolle. Viimekidessa toimitusmiehet harkitsevat vapaasti kaiken saatavilla olevan nayton pe-
rusteella, miten eri selvityksid rajan paikasta painottavat ja tekevit sitten padtoksen siitd miti
pitdvit oikeana rajan paikkana eli siis paikkana johon raja on viimeksi lainvoimaisesti

kiyty.!?

4.4. Vesijattdalueiden virheellinen lukeminen rantatiloihin
4.4.1. Ongelmanasettelu

Vesijidton ja vanhan maan rajaan liittyy erityiskysymykseni se seikka, miten juridi-
sesti ratkaistaan tilanne, jossa rantakiinteistoon on sitd lohottaessa tai halottaessa virheelli-

5193

sesti liitetty emékiinteistoon kuulumatonta vesijittod . Vaikka mitéin tilastotietoa ei asi-

asta olekaan, niin todennékdisesti Suomessa on lukuisia rantakiinteistdjd, joihin on virheel-

4194, Niille vesijitoille on myos saatettu saada rakennuslupia,

lisesti lohottu mukaan vesijitto
niin ettd niilld sijaitsee rantakiinteiston omistajalle kuuluvia rakennuksia kuten rantasaunoja
ja nditd vesijdttdalueita on saatettu nauttia rantakiinteiston osana kymmenid vuosia.

Kyse on my0s mitd suurimmassa miirin kiinteiston arvosta, silld jos kiinteiston
rantarajan vilissd on vidhdnkin enemmaén vesijattod, ei kiinteistod voi pitdd omarantaisena ja
tdalld on huomattava vaikutus varsinkin lomarakennuspaikkana kéytettaviksi tarkoitetun
kiinteiston arvoon'®. Siksipéd virheellinen tieto kiinteiston omarantaisuudesta, voi aiheuttaa
kiinteiston kaupassa maakaaren mukaisen laatuvirhetilanteen, josta edelleen voi seurata

kauppahinnan alentaminen tai darimmaéaisessa tapauksessa kaupan purku. Kyse on sekd mai-

rillisesti, ettd my0s yksittdisen maanomistajan nikokulmasta katsottaessa merkittdvasti on-

192 Hyvénen 2001, s. 602.

193 Ongelma on yleinen, eli koskee tapauksia, jossa kiinteistéon on virheellisesti liitetty muutakin
emakiinteistddn kuulumatonta maata kuin vain vesijattda. Tutkimuksen aiheen vuoksi tassa puhu-
taan vain vesijatoista.

194 V/ihervuori 1985, s. 50.

195 Vuonna 2008 tehdessani kauppahintatutkimusta rantarakennuspaikkojen kauppahinnoista vesi-
jattdjen lunastamiseksi Hauhon kunnan (nyk. Hadmeenlinna) Hauhonselalla havaitsin, ettd omaran-
taisuus lisasi tuolloin lomarakennuspaikan arvoa jopa 100 000 euroa.
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gelmasta. Tosin kyse on my06s usein piilossa olevasta ongelmasta, niin ettd varsinkin pie-
nemmissi tapauksissa koko virhettd ei edes huomata ennen kuin alueella tehdédédn sellaisia
kiinteistotoimituksia, joissa kiinteiston rantaraja tulee selvitettdviksi. Tosin varsinkin kar-
keita virheitd tulee 10ydetyksi myds Maanmittauslaitoksen tekeméin kiinteistorekisterikar-
tan'®® perusparannuksen yhteydess:.

Ongelman syntyyn ja laajuuteen on vaikuttanut ratkaisevasti 31.12.1961 voimaan
tullut jakolain muutos (594/1961), joka oli voimassa koko jakolain voimassaoloajan vuoteen
1996 saakka. Lainmuutoksessa lisattiin jakolakiin 89.2 §:4, jonka nojalla epdselviikéédn ran-
takiinteiston rajaa vesijattod vastaan ei tarvinnut kiydi, jos kyse oli vihdarvoisesta vesiji-
tostd tai vesialueesta eiké rajasta ollut riitaa. Muutoin jakolain 89.1 §:n mukaan kaikki toi-
mitusalueen epdselvit rajat tuli kdydd, vaikka raja et ollut riitainen ja vaikka kukaan ei vaa-
tinut rajan kdymisti. Jakolain muutosta perusteltiin 1ihinné taloudellisilla perusteilla eli sillé,
ettd maassamme on lukuisia epdselvind pidettidviid rajoja vihdarvoisia vesijittojd vastaan, ja
niiden kiyminen lohkomisissa aiheuttaisi vain kustannuksia tuomatta vastaavaa hyotya'®’.

Tamin lakimuutoksen voidaankin ndin mychemmin todeta olleen epdonnistunut ja
sadannosti arvosteltiinkin oikeuskirjallisuudessa jo jakolain voimassaoloaikana. Silld vaikka
vesijattod olisikin vdhdarvoinen, niin ajatellen esimerkiksi rantakiinteiston rakennettavuutta
ja myoskin rantakiinteiston omistajan oikeusturvaa, rajankdynnilld olisi usein ratkaiseva
merkitys. Silld vaikka lohkomisissa merkitdinkin kartalle raja vesijittod vastaan, jonka pe-
rusteella tilalle mm. lasketaan pinta-ala, niin ilman rajankdyntid toimituskartalle piirretylla
rajalla ei ole mitdén juridista suojaa ja pysyvyyttd eli oikeusvoimaa. Toimituskartalle mer-
kitty, mutta kdymiton raja vesijittod vastaan voi jopa johtaa kiinteistonomistajaa ja viran-

omaisia harhaan, niin etti sallitaan rakentaminen kiinteistonomistajalle kuulumattomalle ve-

196 Kiinteistorekisterikartta on kiinteistrekisteriin kuuluva kuuluva indeksinomainen rekisteriyksikko-
jen keskinaista ulottuvuutta ja sijaintia esittava kartta. Kiinteistérekisterikartassa havaittuja virheita
voi kartan indeksiluonteen takia Maanmittauslaitos korjata tai tarkentaa ilman muodollista menette-
lya tai paatosta.

197 Vihervuori 1985, s. 24 joka viittaa edelleen lakimuutoksen hallituksen esitykseen HE 51/1961 s.
2.
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sijatolle, kuten varmasti paljon on kdynytkin. Lakimuutoksessa ei muutenkaan ajateltu ran-
tojen arvon kasvua, joka olisi pitdnyt kylld olla nikyvissd 60-luvulla kun rantojen kiyttd
vapaa-ajan toimintaan oli jo lisddntynyt rajusti.'®

Koska samaan aikaan kun rantaan rajoittuvien lomarakennuspaikkojen kysynti ja
arvo koko ajan kasvoivat, oli voimassa laki jonka mukaan epéselvia ranta/vesijittorajaa ei
tarvinnut lohkomisissa kéydd, on lohottu varmasti huomattava mééré sellaisia rantakiinteis-
tojd, jotka lohkomiskarttansa mukaan ulottuvat rantaan saakka, vaikka rannassa onkin vesi-
jattod. Yleensd nditéd kiinteistod on lohkomisesta ldhtien vilpittomaésti nautittu rantaviivaan
saakka ja mahdollisesti rakennettu myos rantasauna vesijatolle. Eli toisin sanoen vesijattoja
on luettu lohkomisissa virheellisesti lohkotiloihin rajaa kiymittd. Miten téllaisiin tapauksiin

tulisi oikeudellisessa mielessd suhtautua ja kenelle tdllainen vesijittoalue kuuluu? Niihin

kysymyksiin pyrin vastaamaan seuraavaksi.

4.4.2. Virheellisen lohkomisen vaikutus kiinteiston ulottuvuuteen rannassa

Kun kysymys on siitd, kenelle kuuluu emitilaan kuulumaton vesijitto, joka on loh-
komisessa rajaa kdaymadttd luettu lohkotilaan, on vastausta haettava toimitusratkaisujen oi-

keusvoimasta'®’

. Oikeusvoima on keskeinen prosessi- ja hallinto-oikeudellinen kisite, jolla
tarkoitetaan tuomion tai paitoksen pysyvyytti tai sitovuutta tulevaisuudessa. Vaikutus ilme-
nee ratkaisun tosiasiallisena noudattamisena sekd siini, miten paitds vaikuttaa mahdollisiin
uusiin oikeudenkédynteihin, hallintopédatoksiin tai kiinteistdtoimituksiin. Kiinteistotoimitus-
paitosten oikeusvoima on aika pitkélti samanlainen kuin siviiliprosessissa annettujen tuo-
mioiden ja paitosten oikeusvoima eli kiinteisttoimituspédidtosten oikeusvoimalla on niin ne-

gatiivinen kuin positiivinen ulottuvuus ja oikeusvoiman laajuus voidaan mééritelld niin ob-

jektiivisessa kuin subjektiivisessa ulottuvuudessa.>*

198 Vihervuori 1985, s. 26 - 28. My6s vaatimus rajan riitaisuudesta rajankaynnin perusteena on on-
gelmallinen, silla vesijattdja hallinnoivat pitkalti jarjestaytyméattémat osakaskunnat, jolloin myds nii-
den mahdollisuus vaalia osakkaidensa etuja mm. riitauttamalla rajan paikka lohkomisissa oli heik-
koa. Toisaalta rajan kayméattdbmyyden negatiiviset vaikutukset koskettavat kuitenkin 1&hinna kiinteis-
tbnomistajaa, joka luulee omistavansa kiinteiston rantaan saakka, ei niinkaan valissa olevan vesija-
tobn omistavaa osakaskuntaa.

199 Taman luvun kannanotot toimitusten oikeusvoimasta perustuvat tdman tutkimuksen tekijan
vuonna 2014 maa- vesi- ja ympéristdoikeuden projektiin (Helsingin yliopisto, oikeustieteellinen tie-
dekunta) kirjoittamaan julkaisemattoman tutkielmaan kiinteistétoimitusten oikeusvoimasta. Viittaan
kuitenkin tassa tutkimuksessa suoraan em. tutkielmassa kayttamiini 1ahteisiin eli siis primaarilahtei-
siin.

200 Hyvonen 1998, s. 502 - 504.
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Oikeusvoiman negatiivisella ulottuvuudella tarkoitetaan sitd, ettd oikeusvoimaisesti
ratkaistua asiaa ei voida ottaa uudelleen tutkittavaksi. Positiivisella ulottuvuudella taasen
tarkoitetaan sitd, ettd jos oikeusvoimaisesti ratkaistu asia on toisessa prosessissa tai menet-
telyssi relevantti esikysymys, ei sitd voida endd siind yhteydessa riitauttaa vaan uusi paatos
perustuu tuohon aiempaan ratkaisuun. Oikeusvoiman objektiivisella ulottuvuudella tarkoi-
tetaan sitd, mihin kaikkiin asioihin paitoksessd oikeusvoima ulottuu (esim. ulottuuko se pe-
rusteluissa lausuttuihin asioihin). Oikeusvoiman subjektiivisella ulottuvuudella taasen tar-
koitetaan sitd, mihin kaikkiin henkilotahoihin oikeusvoima ulottuu ja ennen kaikkea keihin
se ei ulotu. Jos oikeusvoimaista paatostd halutaan muuttaa tai korjata, vaatii se 1dhtokohtai-
sesti ylimédraisid muutoksenhakukeinoja, jollei erityislainsdididnndsséd ole oikeusvoimasta
muuta siddetty.?! Kiinteistotoimitusten osalta ei ole yleisid poikkeussiinnoksii oikeusvoi-
masta, joten jos oikeusvoimaista kiinteistotoimituspditostd halutaan muuttaa, se tarkoittaa
ylimddrdisiin muutoksenhakukeinoihin turvautumista. Useimmiten kyseeseen tulee toimi-
tuksen purkaminen korkeimmassa oikeudessa oikeudenkidymiskaaren 31 luvun 7 §:n mukai-
sesti perustuen viittaussddnnokseen kiinteistonmuodostamislain 278.1§:ssd, koska vain pu-
rulla voidaan puuttua toimituksessa tapahtuneisiin aineellisoikeudellisiin virheisiin?’>.

Vaikka oikeusvoiman objektiivinen ulottuvuus saattaa joissakin kiinteistotoimituk-
sissa olla problemaattinen, niin ratkaistaessa kysymysta vesijattdjen virheellisestd lukemi-
sessa lohkotilaan aivan ratkaisevassa asemassa on oikeusvoiman subjektiivinen ulottuvuus,
vaikka asialla on liityntdnsd my0s objektiiviseen ulottuvuuteen. Kuten olen aiemmin toden-
nut, rantakiinteiston eli vanhan maan ja sithen kuulumattoman vesijiton rajana on lahtokoh-
taisesti pidettdvd sen toimituksen ajankohdan rantaviivaa, jolloin maatilukset on erotettu
omaksi kiinteistokseen vesialueesta. Yleensd timé on alueen isojaon ajankohta. Rajan on
voitu katso syntyneen tuollaisessa toimituksessa uutena rajana, vaikka nimenomaista uuden
rajan kdyntipaatosti ei ole tehty. Jos sitten osa vesialueesta on muuttunut vesijatoksi, joka
myohemmassé rantakiinteiston lohkomisessa luetaan ilman rajankédyntid lohkotilaan kuulu-
vaksi, niin asian ratkaisu riippuu siitd, onko lohkominen katsottava oikeusvoimaiseksi suh-

teessa vesijittdoon tai paremminkin vesijdton omistajaan. Kysymys on myds yleinen eikéd

201 Frande ym. 2012, s. 737 - 739

202 Muissa ylimaaraisissa muutoksenhakukeinoissa eli kantelussa ja menetetyn maéaréaajan palaut-
tamisessa on kyse oikeusvoiman murtamisesta menettelyvirheiden tai muutoksenhaun laillisen es-
tymisen takia.
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vain vesijittojd koskeva, eli voidaanko lohkomisen ulottuvuuspéitokselli eli lohkotilaan lu-
kemisella, ilman rajankédyntid naapuritilaa vastaan, siirtdd naapuritilaan kuuluvia alueita loh-
kotilaan. Vastaus tdhdn on yksiselitteisesti kielteinen. Tuollainen virheellinen lohkominen
on tehoton suhteessa vesijiton, tai yleisesti naapuritilan, omistajaan eiki silld siksi ole mi-
tddn vaikutusta téllaisen toimituksen ulkopuolisen alueen ulottuvuuteen.

Syy siihen, miksi sitten tuollainen virheellinen lohkomispéétds on tehoton suh-
teessa vesijiattoon, on oikeusvoiman subjektiivinen ulottuvuus. Oikeusvoima ulottuu subjek-
tiivisesti eli henkildsuhteissa vain toimituksen asianosaisiin, jotka on asianmukaisesti kut-
suttu toimitukseen, mutta ei ulkopuolisiin henkil6ihin, lukuun ottamatta seuraantotilanteita
ja vastaavia (esim. kuolinpesit, yhteisomistussuhteet, konkurssipesit, kiinteiston myynti toi-
mituksen tiedottamisen jilkeen).?’> Kun rajaa vesijittod vastaan ei ole kiiyty, se tarkoittaa,
ettd vesijdton omistajaa ei ole kutsuttu toimitukseen asianosaisena. Ndin ollen mitkiin toi-
mituksessa tehdyt paatokset eivit voi muuttaa vesijaton omistajan asemaa eli eivit siis voi
muuttaa vesijiaton ulottuvuutta. Lisédksi jotta lohkomisen ulottuvuuspditos saisi oikeusvoi-
man suhteessa vesijattoon, ei riitd pelkdstiin se, etti vesijdton omistaja on laillisesti kutsuttu
toimitukseen, jos toimituksessa ei ole suoritettu rajankdyntii vesijittod vastaan. Tadma liittyy
oikeusvoiman objektiiviseen ulottuvuuteen, eli siithen ettd oikeusvoima ulottuu vain niihin

204 Kiinteistonmuodos-

kysymyksiin, jotka on toimituksessa lopullisesti tutkittu ja ratkaistu
tamislain systematiikassa rajankédynti on se toimenpide, jolla voidaan ratkaista kahden kiin-
teiston vilisen rajan paikka, kun taasen lohkomisen ulottuvuuspéitos eli lohkotilaan luke-
mispadtos kisittdd vain paatoksen lohkotilan rajoista suhteessa kantatilaan, mutta ei ulko-
puoliseen kiinteistoon. Siten jos vesijaton omistaja on toimitukseen kutsuttu jostain muusta
syystd kuin rajankdynnin takia, ei tdlloinkdidn toimituksessa tehdyt péddtokset voi muuttaa
vesijdton omistajan asemaa eli vesijdton rajoja suhteessa lohkotilaan.

Tami oikeuskirjallisuudessa esitetty kanta oikeusvoiman subjektiivisesta ulottu-

vuudesta kiinteistotoimituksissa perustuu useisiin korkeimman oikeuden p#itoksiin®®,

joista nyt mainitaan muutamia. Ennakkopiitoksessi KKO 1973-11-16 oli kyse tapauksesta,

203 Hyvdnen 1998, s. 504. Seuraantotilanteista ja vastaavista kts. Frande ym. 2012, s. 756-761.

204 Hyvdnen 1998, s. 504.

205 Muista kiinteistétoimitusten oikeusvoimaa koskevista oikeustapauksista, kts. Vihervuori 1985, s.
48, alaviitteet 104 ja 105 sekd Hyvdnen 1970, s. 216, alaviite 34.
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jossa jo vuonna 1860 vahvistetussa halkomisessa oli vesijittojd luettu rajaa kaymaéttd halko-
malla muodostettuihin tiloihin. Korkein oikeus totesi, ettd vesijittoalueet eivit tulleet tdtd
kautta laillisesti kuulumaan néihin tiloihin.

Tapauksessa 11.2.1965 taltio 429 korkein oikeus totesi, ettei Onkimaan ja Lofkul-
lan talojen viliselld rajankdynnillad ollut vaikutusta ndiden talojen vélissé todellisuudessa si-
jainneen valtion litkamaan eli valtion metsdmaan ulottuvuuteen, koska valtiota ei ollut pi-
detty asianosaisena, eikd toimitus niin ollen koskenut sitd. Tapauksessa 4.4.1967 taltio 892
kyse oli seurakunnan tekemastd purkuhakemuksesta, joka koski kahden seurakunnalle kuu-
lumattoman tilan Takko I ja Anttila I vilisen piirirajankdynnin purkamista. Piirirajankdyn-
nissd oli virheellisesti luettu kyseisiin tilothin myos seurakunnan omistaman pappilan alu-
etta. Korkein oikeus hylkisi purkuhakemuksen, koska katsoi, ettei virheelliselld piirirajan-
kdynnilld ollut vaikutusta pappilan ulottuvuuteen, koska seurakuntaa ei ollut pidetty asian-
osaisena toimituksessa, eikd toimitus nidin ollen koskenut sitéd, eikd myoskéddan seurakuntaa
ollut siksi kutsuttu mukaan toimitukseen ja timéin takia piirirajankdynnin virheellisyys voi-
tiin ratkaista seurakunnan hakemassa kiinteistotoimituksessa. 2%

Todetaan vield selvyyden vuoksi, ettd tdllaisessa vesijidton virheellisessd lukemi-

207

sessa lohkotilaan on kyse tilusriidasta eikd saantoriidasta®’. Néin ollen sen ratkaisemiseen

ei voida soveltaa maakaaren 13 luvun 10 §:n nautintasuojasaanndsti, vaikka vesijattod olisi
nautittu héiritsemadttd tilan osana yli 10 vuotta lainhuudatuksesta vaan asia on ratkaistava

kiinteistonmuodostamislain siidosten nojalla. Koska kyse ei ole myoskiin rajariidasta®®®,

208 Hyvdnen 1970, s. 217 - 218. Kts my0s alaviite 37, jossa on esitelty mielenkiintoinen korkeim-
man oikeuden tapaus 20.12.1961. Siin& korkein oikeus totesi, ettei oikeusvoiman ulottumattomuu-
den takia toimituksessa voitu lunastaa sellaisia lainvoimaisessa lunastusluvassa (pakkolunastus-
paatbksessa) mainittuja alueita, jotka eivat kuuluneet siihen kiinteistn, josta ne lunastusluvan mu-
kaan olisi ollut tarkoitus lunastaa. Lunastuslupa nimittéin koski vain rantakiinteistéa A:ta vaikka lu-
nastuslupapaatéksen kartan mukaan lunastettavaan alueeseen olisi kuulunut myés osa kiinteistén
A edustalla olevasta yhteisestd vesijatosta.

207 Saantoriidassa on riidan kohteena joko saannon pétevyys tai saannon ulottuvuus luovuttajan ja
luovutuksen saajan valisessa suhteessa. Tilusriidassa on kyse kiinteistén ulottuvuudesta suh-
teessa toisiin kiinteistéihin, silloin kun kyse on kokonaisten tiluksien kuulumisesta kiinteisté6n. Ra-
jariidasta on kyse kiinteistdjen vélisesta rajan paikasta. Kiinteistoriitojen jaottelusta ja riitatyyppien
maadrittelysta, kis. Pietild 1974. s. 38 - 41.

208 Se miksi varsinkin vanhemmassa oikeuskirjallisuudessa ja oikeustapauksissa puhutaan vesijat-
t6a vastaan tehtavan piirirajank@ynnin tarpeesta, joka viittaa rajariitaan tilusriidan sijaan, johtuu
siitd, etta erityisesti ennen kiinteisténmuodostamislakia ei toimituslajeissa rajankaynnin ja muuta
kiinteisténmaaritystoimitusta vastanneen jaon tdydentdmistoimituksen ala ollut ihan selkea, varsin-
kin kun rajariidan ja tilusriidan ero ei aina muutenkaan ole kovin selva vaan joskus kyse on vain
siitd milla tavalla ongelma muotoillaan.
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ei tdllaisiin tapauksiin voida soveltaa myoOskddn kiinteistonmuodostamislain 104.1 §:in
sainto siitd, ettd milloin rajankdynnissd on sama raja kiyty lainvoimaisesti eri paikkaan, on
viimeisimmaén lainvoimaisen rajankdynnin tulos ratkaiseva. Sinédnsi tuota pykildi ei voi so-
veltaa téllaisiin tapauksiin jo senkin vuoksi, ettd sen soveltaminen vaatisi kahta erilaista lain-
voimaista eli oikeusvoimaista ratkaisua, jota yleensi vesijattdjen lohkomistapauksissa ei ole.

Oikeuskirjallisuuden ja oikeuskdytdnnon valossa siis pelkkid vesijdton lukeminen
lohkomisessa lohkotilaan ilman, ettid on suoritettu asianmukaista piirirajankidyntid vesijattod
vastaan, on tehoton suhteessa vesijdttoon ja sen omistajiin. Tamai tarkoittaa, ettd vesijaton
raja lohkotilaan vastaan voidaan myohemmin kdydi isojaon tai muun vesialueen yhteisek-
simuodostumishetken mukaisen vedenkorkeuden mukaan vilittaméttd virheellisestd lohko-
misesta. Vaikka ratkaisu on oikeudellisesti selked, voi se rannanomistajan kannalta olla hy-
vinkin ongelmallinen, erityisesti jos rantakiinteistoon on luettu kiinteiston kokoon néhden
huomattava méara vesijattod tai jos vesijitolld sijaitsee rantakiinteiston omistajan rakennuk-
sia. Sekid kdytdnnon ongelmia, ettd oikeudellista ulottuvuutta kidyn vihin ldpi seuraavassa
luvussa esitteleméni Hollolan kunnan Sarvan kylédn vesijittdjd koskevan kiinteistonmééri-
tyksen ja vesijidton jaon eli case Sarvan kautta.

Ainoa poikkeus kaikkeen edelld esitettyyn ovat ne hyvin harvinaiset tapaukset,
joissa voidaan tulkita saman tiluksen tulleen kahdessa toisiinsa nihden oikeusvoimaisessa
toimituksessa luetuksi eri tiloihin. Koska tietty maa-alue voi kuulua vain yhteen tilaan, mutta
uusilla kiinteistotoimituksilla ei voida muuttaa aiempia oikeusvoimaisia toimitusratkaisuja,
niin ainoa keino ratkaista tédllainen episelvyys on, ettd korkein oikeus purkaa vihintdénkin
toisen toimituksen. Korkeimman oikeuden on kéytdnnossd pakko tillaisessa tapauksessa
purkaa toimitus, koska ilman purkutoimenpiteiti ei epédselvii aluetta voida rekister6idd mi-
hinkéin tilaan vaan se jdd pysyvisti kiinteistdjdrjestelmédn ulkopuoliseksi epaselviksi alu-
eeksi ja siten esimerkiksi kiinteistonvaihdannan ulkopuolelle, koska epéselvén kiinteistoja-
otuksen myotd myos alueen omistus jad epdselviksi. Kiytdnnossa téllaiset tilanteet ovat
hyvin harvinaisia, koska téllaisen tilanteen syntyminen vaatii, ettd kummankin toimituksen
sekd objektiivinen ettd subjektiivinen oikeusvoima kattaa epdselvin alueen ja kuten edelld

on kerrottu, erityisesti subjektiivisen ulottuvuuden osalta ndin tapahtuu vain hyvin harvoin.
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4.4.3. Case Sarva®®

Sarvan kyli sijaitsee Vesijarven rannalla Hollolan kunnassa ldhella Lahden kau-
punkia. Sarva on alun perin ollut yksiniistalo, jonka halottiin vuonna 1834 rekisterdidyssa
halkomisessa Ylitalon tilaksi ja Alitalon tilaksi. Vesijittd kyldn edustalle syntyi vuosina
1820, 1827 ja 1829 - 1831 tehtyjen Vesijidrven laskutoimenpiteiden seurauksena, jolloin Ve-
sijarven pinta laski yhteensi 2,4 metrid. Vuoden 1834 halkomisen kartta oli kuitenkin ehditty
tehdd ennen Vesijiarven laskemista ja siksi vesijattod ei ollut luettu halkomalla muodostunei-
siin Ylitaloon ja Alitaloon vaan ne jdivit tilojen yhteiseksi vesijatoksi.

Ylitalosta on vuonna 1909 lohottu rantaan rajoittuva palstatila sekéd vuosina 1949 -
1978 noin 15 rantatonttia lomarakennuskéyttoon. Alitalon tilasta ei ole lohottu ranta-alueelta
mitdin sitten vuoden 1834 halkomisen. Missddn ndissd Ylitalon rantalohkomisissa ei ole
kdyty rajaa vesijattod vastaan vaan vesijattd on luettu rantatiloihin. Myo6skin kauppakirjan
liitekarttojen mukaan rantatontit on tarkoitettu myyda rantaan asti eli vesijdtdt mukaan lu-
kien. Kauppakirjoihin ja lohkomiskarttoihin nojautuen rantatonttien omistajat ovat nautti-
neet myos vesijittod, ja vesijitdille on mm. rakennettu saunoja.

Loppuvuodesta 1998 Sarvan kyldn vesialueiden osakaskunnan hoitokunta pyysi
maanmittaustoimistoa selvittimiin vesijittojen omistussuhteita eli sitd, kuuluivatko vesiji-
tot tiloille joihin ne olivat lohotut vai vield osakaskunnalle. Maanmittaustoimisto selvitti
asiaa ja totesi, ettd vesijaton ja maa-alueen rajaa ei ole alueen lohkomisissa kdyty, mutta
vesijattod nautittiin lohottujen rantarakennuspaikkojen yhteydessd. Rantarakennuspaikkojen
edustalla vesijittod oli tiloihin lohottu korkeussuhteista riippuen noin 5- 20 metrid. Selvityk-
sen perusteella maanmittaustoimisto laittoi vireille viran puolesta kiinteistonmaéritystoimi-
tuksen kylédn vesijittojen omistussuhteiden selvittamiseksi eli sen selvittamiseksi kuuluvatko

ne rantakiinteistoihin vai yhteisena vesijattonad osakaskunnalle.

209 | uku perustuu 28.8.2002 rekisterdidyn kiinteistonmaaritystoimituksen (ark.tunnus 098:2002:54)
ja 12.6.2007 rekisterdidyn yhteisen maa-alueen (vesijatén) jakotoimituksen (ark.tunnus
MMLm/1720/33/2005) arkistoituihin asiakirjoihin, erityisesti toimituspdytékirjoihin ja maaoikeuden
tuomioihin, paitsi milloin on erikseen mainittu toinen lahde. - Toimituksesta on syksyllda 2002 tehty
juttu Karpolla on asiaa -televisiosarjaan ja ohjelma esitettiin osittain uudestaan 2.7.2011 MTV3 ka-
navalla Karpon parhaat -ohjelmasarjassa (2. tuotantokausi, 7 jakso). Jakso on n&htavissa www-
osoitteessa: https://www.youtube.com/watch?v=nuYFnpy-B_M .(linkin toimivuus tarkistettu
11.4.2016) Ohjelma kertoo rantatonttien omistajien ndkdkannat ja tunnot tésté oikeudellisesti mie-
lenkiintoisesta mutta inhimillisesti hankalasta asiasta ja antaa tapaukseen mielenkiintoista ndkoékul-
maa, mitd muualta ei saa.
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Toimitus aloitettiin vuonna 1999 ja asianosaisten vaatimukset toimituksessa ja-
kaantuivat. Rantatonttien omistajat sekd Ylitalon kantatilan omistaja vaativat, ettd vesijitto
tulisi katsoa kuuluvan rantatontteihin joihin ne lohkomisissa luettu ja jonka yhteydessi niitd
on kaiken aikaa riidattomasti ja vilpittomissd mielessa nautittu. Alitalon kantatilan omistaja
taas vaati kaiken vesijidton katsomista Sarvan kylidn osakaskunnalle kuuluvaksi ja rantakiin-
teistjen omistajat voisivat sitten my6hemmin lunastaa edustansa vesijdton osakaskunnalta.
On hyvi huomata, ettd Ylitalo oli aikanaan hyotynyt virheellisistd lohkomisista, koska Yli-
talon omistajat olivat myyneet tontit rantaan saakka ja ottaneet siitd myos hinnan. Menetti-
jan oli Alitalo, joka ei ollut hyotynyt virheellisistd lohkomisista koska ei ollut myynyt ran-
tatontteja alueeltaan, mutta joka kuitenkin omisti kdytdnndssd puolet vesijatosta.

Marraskuussa 2000 antamassaan padtoksessiddn toimitusmiehet paityivit pitimaan
rantatontteihin luettuja vesijattdjd rantatontteihin kuuluvina eiké niiden siis katsottu olleen
endd yhteisid. Ratkaisu perustettiin lainhuudon tuottamaan nautintasuojaan, josta on sdddetty
nyt maakaaren 13. luvun 10 §:ssd. Ennen maakaariuudistusta saman sisdltoisestd nautinta-
suojasta oli sdddetty lainhuudatuksesta ja kiinteistonsaannon moittimisajasta annetun lain 21
§:ssd. Nautintasuoja tarkoittaa sité, ettid se, joka on saanut lainhuudon kiinteistoon ja sen
jalkeen on kymmenen vuoden ajan omistajana hallinnut kiinteistod, saa pitdd kiinteiston, jos
hin saantonsa tapahtuessa ei tiennyt eikéd hidnen pitényt tietda (eli oli ns. vilpittdméassd mie-
lessd) kiinteiston joutuneen pois oikealta omistajalta eikd oikea omistaja ole tissd ajassa nos-
tanut kannetta paremmasta oikeudesta kiinteistoon. Toimitusmiehet totesivat, ettd rantatont-
tien kohdalla lainhuuto kohdistuu koko lohottuun kiinteist6on eli myds kiinteistoon rajaa
kaymittd luettuihin vesijittoihin. Edelleen toimitusmiehet katsoivat, ettd rantakiinteistdjen
omistajat tai heiddn saantomiehensi ovat lainhuudon myo6ntédmisten jdlkeen omistajina hal-
linneet kiinteistdjd ja myos niihin luettuja vesijéttdjd hiiriottd eli ilman omistusoikeuden rii-
tautusta yli 10 vuotta. Néin ollen toimitusmiehet katsoivat, ettd vesijaton osakaskunta on
menettinyt nautintasuojan perusteella oikeutensa vaatia vesijattdja palautettavaksi ja vesi-
jattdjen on katsottava kuuluvan rantakiinteistdjen omistajille.

Toimitusmiesten argumentointi lainhuudon kattavuudesta liittyy vanhan maakaaren
ja jakolain jdrjestelméén, jonka mukaan rantatontit olivat alueella aikanaan lohottu. Ennen
kiinteistonmuodostamislaki ja maakaariuudistusta lainsddadinto perustui siihen, ettd madri-

ala oli ensin lohottava ja vasta sitten sithen saattoi hakea lainhuutoa. Tuolloin erottamatto-
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man madrdalan ei ajateltu olevan esineoikeudellisessa mielessd itsendinen esine, jolloin sii-
hen ei voinut kohdistua kenenkééin omistusoikeus eli siti ei voitu omistaa. Vasta lohkomalla
syntyvd itsendinen kiinteistorekisteriin merkitty kiinteisto katsottiin olevan esine, jonka saat-
toi omistaa. Méadrdalan kaupassa ajateltiin olevan kyse vain erottamisoikeuden kaupasta,
jolla ostaja sai oikeuden erottaa médrdalan omiin nimiinsi ja omistusoikeus myytyyn aluee-
seen syntyi vasta kun miirdalasta muodostettu lohkotila merkittiin kiinteistorekisteriin. Ja
koska omistusoikeus syntyi vasta lohkomisen yhteydessd, niin lainhuuto eli omistusoikeu-
den kirjaus oli mahdollista vasta lohkomisen jilkeen. 2! Koska lainhuuto koski tuolloin vain
kokonaisia tiloja joiden ulottuvuus oli méiritelty lohkomisessa, niin on luontevaa ja loogista
ajatella, ettd lainhuuto kohdistuu kaikkeen siithen alueeseen, joka lohkomisessa oli lohkoti-
laan erotettu eli tidssd tapauksessa myos vesijdttoihin. Tétd taustaa vasten toimitusmiesten
nikemys siitd, ettd lainhuudon kohteena oli koko lohkotila siiné laajuudessa kuin se lohko-
mistoimituksen kartan, asiakirjojen ja pyykityksen mukaan oli erotettu, oli oikeudellisesti
perusteltavissa, vaikka se osoittautuikin vaaraksi.

Alitalon omistaja valitti toimitusmiesten paidtoksestd maaoikeuteen, joka antoi asi-

12!, Maaoikeus totesi tuomiossaan, etti rantatonttien lohkomisissa

assa tuomion vuonna 200
ei ollut piirirajoja vesijattdjd vastaan kdyty ja ettd rantatonttien omistajat ovat hidiritsematti
ja vilpittomassd mielessd omistajana hallinneet tiloihinsa lohkomisissa luettuja vesijattoja.
Maaoikeus kuitenkin katsoi, ettd koska piirirajaa vesijdttojd vastaan ei ollut lohkomisissa
suoritettu, vesijdtto ei ollut tullut tilojen osaksi silld perusteella ettd se on luettu virheellisesti
lohkomisissa lohkotilojen tiluksiin. Edelleen maaoikeus totesi, ettd pitkddnkddn jatkunut
hallinta vesijditon suhteen ei luo omistusoikeutta ja tdmdn vuoksi toimitus ndiltd osin kumot-
tiin ja palautettiin toimitusmiehille uudelleen kdsiteltdviksi. Uudelleenkdsittelyssi toimitus-
miehet toimivat maaoikeuden ohjeen mukaan, niin ettd nyt rajankdynnilld vesijatot luettiin
nyt kuuluviksi kyldn yhteiseen vesijattoon.

Vaikka maaoikeus ei sitd suoraan auki kirjoittanutkaan, niin tuomiossa ainakin kay-

tdnnossd todettiin, ettd tapaukseen ei voida soveltaa maakaaren nautintasuojasddnnoksid,

koska ne koskeva saantoriitatilanteita ja nyt kyseessd on epdselvyys kiinteistdjen ulottuvuu-

210 Hyvdnen 1970, s. 87 - 88, kts myds samoilla sivuilla oleva alaviite 47.
211 Etela-Suomen maaoikeuden Il jaosto, diaarinumero 00/208, joskin tuomio 16ytyy myos kiinteis-
tonmaaritystoimituksen maanmittausarkistoon arkistoiduista asiakirjoista ark.tunnus 098:2002:54.
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desta eli tilusriitatilanne, joka tulee ratkaista kiinteistonmuodostamislain sddnndsten mu-
kaan. Vaikka toimitusmiesten pédidtds nautintasuojan soveltamisesta olikin sinénsé oikeudel-
lisesti perusteltavissa vanhan maakaaren ja jakolain jirjestelmisti kisin, niin siiné oli unoh-
dettu se tirked seikka, ettd saanto- ja tilusriidat ovat juridisesti eri asioita ja nautintasuoja-
saannos koskee vain saantoriitatilanteita, jolloin sitd ei voida soveltaa tilusriitatilanteisiin.

Sinénsd tilus- ja saantoriitojen erottelu toisistaan ei ole aina kovin suoraviivaista,
koska kiinteiston omistusoikeus ja kiinteiston ulottuvuus ovat aina sidoksissa toisiinsa.
Omistusoikeudella tulee luonnollisesti aina olla kohde ja kiinteiston ulottuvuusriitojen rat-
kaisu kiytinnossi vaikuttaa aina tosiasiallisesti my6s omistusoikeuden laajuuteen. Azrim-
miisessd tapauksessa omistusoikeus voi mitédtoityd kokonaan, jos ulottuvuusriidan ratkai-
suksi tulee se, ettei kiinteistolld ole mitdédn ulottuvuutta. Viimekédessd riitatyyppien erona
on vain se, minki tyyppisilld tosiseikoilla ja argumenteilla esitettyjd vaatimuksia perustel-
laan.?'? Hyvi esimerkki saanto- ja tilusriitojen erottelun ongelmallisuudesta ja joskus jopa
keinotekoisuudesta on juuri tuo toimitusmiesten argumentaatio, jolla he péatyivit sovelta-
maan maakaaren nautintasuojasdadnnosti tapaukseen.

Maaoikeuden piitos ja sen perusteella toimitusmiesten suorittama rajankdynti mer-
kitsi rantatonttien omistajille katastrofia, silld vesijittojd oli vuosikymmenié nautittu ranta-
tonttien yhteydessd. He kokivat epdoikeudenmukaiseksi sen, ettd joutuisivat lunastamaan
osakaskunnalta alueen jonka olivat aiemmin Ylitalon omistajilta ostaneet ja maksaneet,
jonka lisiksi mahdollisessa vesijitonlunastuksessa lunastuskorvauksesta noin puolet menisi
Ylitalon omistajalle, joka omisti noin puolet yhteisestd vesijatostd. Sen sijaan rantatonttien
omistajat eivit voineet vaatia Ylitalon omistajalta tai valtiolta vahingonkorvauksia virheel-
lisesti tehdyistéd kaupoista ja lohkomisista, koska virheisté oli kulunut jo vuosikymmenii ja
kaikki vahingonkorvausoikeudet olivat ajat siten vanhentuneet?!®. Joten ei ollut mikiiin
ihme, ettd rantatonttien omistajat kokivat joutuvansa maksamaan vesijiton kahteen kertaan.

Tapaus paittyi kuitenkin lopulta rantatonttien omistajien kannalta onnellisesti, silld
kiinteistonmairitystoimituksen jdlkeen suoritetussa vesijiton jaossa ja -lunastuksessa toimi-

tusmiehet keksivit ratkaisun, jolla Ylitalon joutui sittenkin vastaamaan rantakiinteistdjen

212 Kinnunen 2013, s.4-5ja 17 - 18.

213 | aki velan vanhentumisesta 7.2 §, jonka mukaan vahingonkorvausoikeus vanhenee viimeistaan
silloin kun on kulunut 10 vuotta vahingon tapahtumisesta, jos vanhentumista ei ole aiemmin kat-
kaistu.
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kaupassa saamasta perusteettomasta edusta seké rantatonttien omistajille ettd Alitalolle. Toi-
mitusmiehet nimittdin pddttivit, ettd rantatonttien omistajat kuittaavat lunastamiensa vesi-
jattojen lunastuskorvaukset Ylitalolle aikoinaan maksamillaan liiallisilla kauppahinnoilla ja
rantatonttien lunastamat vesijitot luetaan laskennallisesti vesijdton jaossa Ylitalon osuuteen
kuuluviksi. Kun Ylitalo niin sai laskennallisesti vesijittod yli osuutensa, niin Ylitalo maa-
rittiin maksamaan tésti tilikorvauksia Alitalolle. Ylitalon omistaja valitti pddtoksestd maa-
oikeuteen, joka piti toimitusmiesten ratkaisun voimassa todeten, ettd maaoikeus hyviksyi
toimitusmiesten ratkaisun perusteluineen ja katsoi, ettd Ylitalon tila ja sen omistajat ovat
mainituissa kauppahinnoissa jo saaneet korvauksen tiloihin nyt lunastettavista ja siirrettd-
vistd vesijittoalueista *'.

Lopputulosta on pidettivé erittdin onnistuneena ja kaikin puolin oikeudenmukai-
sena vaikka toimitusmiehet ja maaoikeus néyttivit venyttdvin aika pitkélle lakia velan van-
henemisesta hyviksyessididn tdmén tyyppisen kuittausoikeuden kidyton, koska rantatonttien
omistajien mahdolliset korvaussaatavat Ylitalolta olivat vanhentuneet ja vanhentuneita saa-
tavia voi kiiyttdd kuittaukseen vain hyvin rajoitetusti 2!°. Toisaalta taasen velan vanhentumi-
sesta annetun lain mukaan velan vanhenemista ei késitelld viran puolesta, vaan asianosaisen
on vedottava siihen. Toimituspoytékirjan ja maaoikeuden tuomion mukaan Ylitalon omistaja
ei ndytd vedonneen vanhentumiseen vaan muihin seikkoihin, jolloin ratkaisua on pidettiva
my0s kuittausoikeuden kayttdmisen osalta lainmukaisena.

Vesijittojen virheellisen tilaan lukemisen kannalta timé case osoitti sen, kuinka in-
himilliseltd kannalta hankalia tapauksia voi tulla, jos vesijittdja on huomattavassa midrin
virheellisesti luettu rantakiinteistdihin. Asia kun voi tulla vastaan vield vuosikymmentenkin
jélkeen, jolloin kaikkinaiset vahingonkorvausoikeudet ovat vanhentuneet, ja rantakiinteiston
omistaja voi joutua “ostamaan’ rantansa uudestaan. Silld kuten tdssé tapauksessa maaoikeus
hyvin Kkirjoitti, niin pitkdankdin vilpittomissd mielessd jatkunut omistajanhallinta ei luo

omistusoikeutta virheellisesti tilaan luettuun vesijattoon.

214 Hameenlinnan karajaoikeuden 4. osasto/maaoikeus, diaarinumero M 06/143, joskin tuomio 16y-
tyy myés yhteisen maa-alueen jaon maanmittausarkistoon arkistoiduista asiakirjoista ark.tunnus
MMLm/1720/33/2005.

215 | aki velan vanhentumisesta 15 §, jonka mukaan vanhentuneella velalla voi suorittaa kuittauksen
vain jos vastakkaiset saatavat ovat syntyneet ennen velan vanhentumista tai jos kyse on saman
oikeussuhteen veloista.
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5. Vesijaton lunastus
5.1. Vesijatoén lunastuksen historia
5.1.1. Varhaisvaiheet

Vesijidton lunastaminen on nykyisessi kiinteistonmuodostamisoikeudessamme ai-
noa toimituslaji, joka koskee ainoastaan vesijittojd. Aiemmin laki tunsi myos vesijaton jaon
(esim. jakolaki 25.2 §), mutta nykyédédn yhteisen vesijaton jakaminen tapahtuu yleisten yh-
teisten maa-alueiden jakamista koskevien sddnndsten nojalla (kiinteistonmuodostamislaki
137 §)*'°.

Vesijidton lunastussddnnosten taustalla on toisaalta tarve poistaa vesijaton muodos-
tumisesta rantakiinteistoille aiheutuva haitta ja toisaalta edistda vesijattojen tarkoituksenmu-

kaista kiyttoa2!’

. Vaikka sinénsd vesijidton lunastaminen hyddyttdd suoraan vain vesijattod
lunastavaa yksityistd rannanomistajaa, niin kokonaisuutena rantojen tarkoituksenmukaisen
kdyton edistiminen on katsottu koko kansantalouden edun mukaiseksi, jonka takia pakkolu-
nastuksen kaytto on katsottu oikeaksi keinoksi timéin tavoitteen toteuttamiseen. Edelld mai-
nitusta huolimatta vesijiton lunastamisen on katsottu tapahtuvan yksityisti tarvetta varten,
joka on perustuslain 15.2 §:n omaisuudensuojasidinnoksen vastaista ja siksi vesijiton lunas-
tamisesta jouduttu sditimain perustuslain sidtimisjirjestyksessi?'®. Todennikoisesti poik-
keuslain kdyttimiseen on vaikuttanut myos vesijdton lunastamisen pitkd sddnndshistoria,
jonka takia vesijaton lunastaminen on myos yleisesti mielletty hyvéksytyksi pakkolunastus-
kohteeksi. Varhaisemmassa siiintelyssd vesijidton lunastamisella on ollut kiinted yhteys pa-

kolliseen tilusvaihtoon ja my0s vesijdttdjen jakoon, eiki niitd yhteyksii ole kokonaan unoh-

dettu nykyisessa vesijaton lunastusta koskevassa saantelyssa.

216 Kijinteistdnmuodostamislain systematiikan mukaisesti on vain yleinen yhteisen alueen jakotoimi-
tus, mutta jos jako koskee vesialuetta, niin jaolle on yleisten yhteisen alueen jaon edellytysten li-
saksi voimassa erityisedellytyksia. On kuitenkin selkedmpaa kasittaa yhteisen vesialueen jako ja
yhteisen maa-alueen jako eri toimituksikseen. Liséksi lain mukaan yhteisen alueen jaon séanndk-
set eivat koske yhteismetsaa tai yhteista koskea.

217 HE 227/1994, yksityiskohtaiset perustelut: 60 § - 61 §.

218Nykyinen saantely perustuu perustuslain sdatamisjarjestyksessa saadettyyn lakiin kiinteistétoimi-
tuksessa tapahtuvasta lunastamisesta. Laki on tyypiltdan valtuuslaki, joka antaa oikeuden saataa
mm. vesijatén lunastamisesta tavallisella lailla eli siis kiinteistbnmuodostamislailla. Vesijatén lunas-
tamisen ja omaisuuden suojan suhteesta enemman luvussa 5.2 Vesijatén lunastaminen ja omai-
suuden suoja.
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Vesijidton lunastaminen nykyisen kaltaisena®!® toimenpiteens on tullut lains#idéin-
toomme vuoden 1902 vesioikeuslain myoté, jossa se oli sidottu vesijdton jakamiseen, joka
on ollut perinteinen keino vesijittdjen tarkoituksenmukaisen kdyton edistimiseksi. Vesioi-
keuslain 7 luvun 12 §:ssid sdddettiin, ettd vesijaton jaon yhteydessd saattoi rantatilan omistaja
lunastaa korvausta tai maata vastaan toiselle tilalle jaetuksi tulevan vesijittopalstan itselleen,
jos téllainen vesijittopalsta sijaitsisi lunastajan kiinteiston kohdalla ja vaikeutti nédiden tilus-
ten viljelemistd.?%° Jo tuolloin lunastamisen edellytykset muistuttivat todella paljon nykyisii
lunastusedellytyksiid, joskin pykéldssd puhuttiin vain viljelyn vaikeutumisesta. Lain sana-
muoto on ymmarrettdvd, kun ottaa huomioon, ettd Suomi oli tuolloin vield agraariyhteis-
kunta eiki rannoilla ndhty olevan virkistysarvoa.

Asetuksen jakolaitoksesta eli AJ:n voimaantulon my6tda vuonna 1917 mahdollisuu-
det vesijidton lunastamiseen laajenivat. Ensinnikin aiempi vesioikeuslain sdannosto vesija-
ton lunastamisesta vesijdton jaon yhteydessd, kun vesijittod ei ole jaettu rantakiinteiston
omistajalle, siirrettiin AJ 162 -163 §:iin lunastamisen kédyttoalaa hiven laajentaen. AJ 162
§:ssd@ muutettiin hivenen myos lunastamisen edellytyksii, niin ettd lunastaa sai, jos vesijét-
topalstasta aiheutuu viljelylle tuntuvaa haittaa, kun aiemmin riitti viljelyn vaikeutuminen.??!

Palstatilojen, jotka olivat maaoikeudellisesti epditsendisid ja kooltaan yleensa pieni
asutus- tai vapaa-ajan tiloja, oikeudesta lunastaa vesijittod oli sdddelty erikseen AJ 162 §:n
2. momentissa. Palstatila sai lunastaa vain sellaista vesijittod, joka oli muodostunut palsta-
tilan erottamisen jilkeen erottaen tilan vedesti, jonka rannalla se aiemmin sijaitsi. Jos kyse
oli laskemalla syntyneesti vesijatostd, ei lunastusoikeus koskenut koko palstatilan edustalla
olevaa vesijattod vaan lunastaa sai vain tarpeellisen vesistoyhteyden vaatiman alueen. Toi-
saalta palstatilojen kohdalla ei tarvinnut tutkia tilusvaihtomahdollisuuksia, vaan palstatila
saattoi aina lunastaa vesijdttonsé rahalla. Palstatilojen osalta lunastamisen edellytyksené ei
myo6skéddn ollut tuntuva haitta, vaan riittdvaa oli, ettd vesijatto erotti tilukset rannasta. Taus-

talla nihtiin tuolloin jo alkanut vapaa-ajan rakentaminen eli huvilatoiminta, silld Haataja

219 Vuoden 1895 osittamisasetuksen 36 §:ssa saadettiin tiloille kuuluvien vesijattépalstojen siirtami-
sesta eli lunastamisesta tilasta toiseen. Kyseinen toimenpide liittyi erillisiin vesijattéihin eli jarven-
laskijoiden oikeuteen saada omistukseensa laskemansa alue sen aiemmilta omistajilta, jos nama
eivat olleet laskemisessa mukana. Vuoden 1895 osittamisasetuksen 36 §:a viittasi edelleen vesi-
johdoista ja vesilaitoksista annettuun asetukseen.

220 Haataja 1949, s. 585.

221 Haataja 1917, s. 193 194.
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mainitsee esimerkkind sddnnoksen soveltamiseen tapaukset, joissa rantaan rajoittunut huvi-
latontti (palstatila) on maatumisen takia tullut erotetuksi rannasta.???

Kokonaan uutta oli AJ 58 §:ssi sdddetty mahdollisuus lunastaa omassa toimituk-
sessa erillistd vesijttod, jos vesijitto erottaa tilan tilukset vesialueesta, joka kuuluu tilaan tai
johon tilalla on osuus, tai jos sellainen vesijittd on kokonaan kyseisen tilan rajojen sisalla,
taikka jos vesijdttd muuten vaikeuttaa tilan viljelyd. Sddnnoksen mukaan tilusvaihto oli en-
sisijainen keino ja lunastaminen vasta toissijainen keino vesijiton aiheuttaminen haittojen
poistamiseen. Jos vesijatostd oli muodostettu jo itsendinen tila, oli kuitenkin vain tilusvaihto
sallittu. Erillisen vesijdton omistajalla oli myos vastaavilla edellytyksilld oikeus vaatia tilus-
vaihtoa tai lunastamista rantakiinteiston omistajalta. Erillisen vesijdton omistajalla ei kuiten-
kaan ollut oikeutta vaatia vesijdton lunastamista tai tilusvaihtoa, jos kyseessd oli henkilo-
kohtaisesti omistettu vesijittopalsta tai sellaiseen tilaan kuuluvan vesijittopalsta, joka ei ole
ollut vesialueen osakas.??®> AJ 58 §:n sanamuoto ei suoranaisesti rajannut lunastusoikeutta
vain erillisiin vesijittoihin, mutta oikeuskirjallisuudessa®?* on niin katsottu. Tdmi on luon-
nollista sikili, ettd yhteisten vesijdttdjen osalta ongelma ratkaistiin vesijéttdjen jaolla ja sen
yhteydessi tarvittaessa tehtivilld lunastuksilla AJ 162 - 163 §:n mukaisesti, jolloin erilliset

vesijatot olivat sddnnoksen ainoa jarkeva kayttoala.

5.1.2. Jakolain aika

Seuraava kehitysvaihe vesijittojen lunastuksen sidddoshistoriassa on jakolain voi-
maantulo vuonna 1953. Jakolaki oli voimassa vuodesta 1953 vuoteen 1996 ja sind aikana
vesijdton lunastusta koskevaa jakolain 243 §:44 muutettiin kaksi kertaa. Isompi muutos to-
teutettiin lakimuutoksella 30.12.1961/594 ja pienempi muutos toteutettiin lakimuutoksella
31.1.1975/52, jonka jédlkeen laki pysyikin samana aina nykyisin voimassa olevan kiinteis-
tonmuodostamislain voimaantuloon saakka vuoden 1997 alussa.

Jakolain tullessaan voimaan vuonna 1953 nidkyvin muutos vesijitonlunastamis-
sadnnostossd oli aiemman kolmen pykélidn (AJ 58 §, 162 § ja 163 §) siséllon tiivistiminen
yhteen pykilédén eli jakolain 243 §:4ddn. Siséllollisesti jakolain 243 §:4 merkitsi toisaalta ve-

sijaton lunastamismahdollisuuksia pientd laajenemista ja toisaalta pientd supistumista,

222 Haataja 1917, s. 193- 194.
223 Haataja 1949, s. 588 - 589.
224 Haataja 1949, s. 588 - 589.
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vaikka perusteiltaan lunastusmahdollisuudet pysyivit samoina. Jakolain mukaan lunastus
saattoi koskea toiselle tilalle kuuluvaa tai sille jaossa annettavaa vesijittoda. Tami tarkoitti

sitd ettd yksityistd vesijattoa> (”

tilalle kuuluva vesijéttd”) voitiin lunastaa omassa vesiji-
tonlunastustoimituksessaan. Sen sijaan yhteisen vesijiton kohdalla tima ei ollut mahdollista,
vaan lunastaminen oli mahdollista vain vesijdton jaon yhteydessd, jos tilan edustalle tulisi
jaossa toiselle tilalle kuuluvaa vesijittod (“tilalle jaossa annettava vesijittd”). Lunastajan ei
tarvinnut olla vesijdton osakasta, vaan lunastusvaatimuksen sai tehdi kuka tahansa rantati-
lallinen. Jakolain myotd poistuivat laista palstatiloja koskeneet erityiset lunastusedellytykset,
jotka olivat olleet vailla merkitysti jo vuodesta 1927, jolloin palstatilajédrjestelmi lakkautet-
tiin ja kaikki palstatilat muutettiin maarekisterisséd itsendisiksi tiloiksi. Lisdksi poistetiin
myd6s mahdollisuus lunastaa erillistd vesijittod, joko tosin palautettiin lakiin vuoden 1975
jakolain muutoksen 31.1.1975/52 myota. 26

Edelleen laissa sdilyi ajatus tilusvaihdon ensisijaisuudesta verrattuna lunastukseen.
Vesijittod koskeva tilusvaihto sdddettiin voitavan tehdi pakollisena ja tdllaisen pakollisen
tilusvaihdon edellytyksistd sdddettiin jakolain 207 §:ssi, joka pysyi muuttumattomana koko
jakolain voimassaoloajan. Tilusvaihdon edellytykset poikkesivat jonkin verran lunastamisen
edellytyksistd varsinkin jakolain muutoksen 30.12.1961/594 jilkeen. Sdidntelyssd on erityi-
sesti huomattava kaksi seikkaa. Ensinnékin tilusvaihdon edellytyksena oli aina vesijaton ai-
heuttama haitta joko rantakiinteiston omistajalle tai vesijdton omistajalle. Toisekseen tilus-
vaihdon kohteena oleva vesijittd on médritelty jakolain 207 §:44 tarkemmin, niin ettd koh-
teena voi olla vain sellainen vesijitto, jota ei ole jaettu muiden maatilusten jaon yhteydessa.
Talla saannokselld tarkoitetaan sitd, ettd tilusvaihdon kannalta vesijdtto menettdd vesijitto-
luonteensa ja muuttuu jakolain 207 §:n mukaiseen pakolliseen tilusvaihtoon kelpaamatto-
maksi vanhaksi maaksi, jos se on aiemmin vesijidton jaossa tms. maatilusten jaossa jollekin
tilalle yksityiseksi tai joillekin tiloille yhteiseksi jaettu. Sen sijaan vesijdton oleminen vesi-

alueen jaon kohteena, ei muuttanut vesijittod jakolain 207 §:n soveltamistilanteissa vanhaksi

225 Jakolain systematiikassa yksityisella vesijatolla tarkoitettiin paitsi yksityisesta vesialueesta syn-
tynytta vesijattéa, myds omaksi tilakseen muodostettua vesijattdod seka erillista vesijattda. Nain ol-
len termin sisalté on laajempi kuin luvussa 3.3.1 esitetty voimassa olevan oikeuden mukainen maa-
ritelma yksityiselle vesijatdlle. Néin siis oikeuskaytdnndn valossa, silla hallituksen esityksessé jako-
laiksi (HE 2/1950) ei yksityisen vesijaton kasitettad avattu mitenkaén, silla esitys ei sisaltanyt min-
kaanlaisia pykalakohtaisia perusteluja mistdan asiasta vaan perustelujen osalta viitattiin lakiesityk-
sen valmistelleen valtioneuvoston asettaman toimikunnan 12.5.1949 antamaan ehdotuksen.

226 Suomaa 1954, s. 213.
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maaksi.??” Niin vesijiton muuttuminen vanhaksi maaksi riippui siité, oliko kyse jakolain
243 §:n mukaisesta vesijdton lunastuksesta vai jakolain 207 §:n mukaisesta vesijittod kos-
kevasta pakollisesta tilusvaihdosta.

Myos lunastuksen edellytyksid jakolaissa yhdenmukaistettiin ja yleistettiin verrat-
tuna AJ:hin, niin ettd lunastus oli nyt mahdollista, jos vesijatostd aiheutuu tuntuvaa haittaa.
Niamai edellytykset koskivat kaikkia jakolain 243 §:n siditelemid lunastustilanteita eli niin
erillisid yksityisen vesijiton lunastuksia kuin vesijdton jaon yhteydessi tapahtuvia lunastuk-
sia. Kdytannossd muutos ei todennikoisesti ole ollut kovin huomattava, mutta nyt selkeésti
vesijaton aiheuttama haitta rantakiinteiston kdyttdmiselle nostettiin lunastamisen edelly-
tykseksi. Taustalla oli my0s varmasti systematiikkaan ja lakitekniikkaan liittyvit syyt, eli
kun kaikista vesijdton lunastustapauksista sdddettiin samassa pykildssid, niin lunastamisen
edellytykset samalla yhteniistettiin. Jakolailla poistettiin myos AJ 58:ssd ollut tilaksi muo-
dostettua vesijittod koskeva poikkeus. AJ 58 §:n mukaanhan jo tilaksi muodostettua vesijit-
tod ei saanut lunastaa, vaan ainoa mahdollisuus oli pakollinen tilusvaihto. Jakolain mukaan
lunastaminen oli mahdollista my0s tillaisissakin tapauksissa. Siis kaiken kaikkiaan jakolain
voimaantulo ei tuonut kovin paljon asiallisia muutoksia vesijiton lunastusedellytyksiin ja
merkittivimmaét muutokset olivatkin enemman lakiteknisia tai liittyivét systematiikkaan.

31.12.1961 voimaan tulleella jakolain muutoksella 30.12.1961/594 uudistettiin ve-
sijatonlunastussadnnostod perusteiltaan sellaiseen muotoon, kuin mitd se nykyéénkin kiin-
teistonmuodostamislaissa on. Lakimuutoksella vesijdton lunastamista sdételevé jakolain 243
§:4 uudistettiin ja samalla lisdttiin uudet 2. ja 3. momentti. Vesijaton lunastusedellytyksisti
saadettiin uudistuksen jilkeen jakolain 243.1 §:ssd ja nyt vesijaton lunastus omana toimituk-
senaan koski yhtélailla sekd yhteisid ("useille tiloille yhteisesti kuuluva vesijittd”), ettd yk-
sityisid vesijdttojd (“jollekin tilalle yksityisesti kuuluva vesijittd”). Yhteisten vesijéttdjen
osalta lunastusmahdollisuus vesijéittdjen jaon yhteydessi sdilyi, mutta nyt yhteistd vesijattod

saattoi siis lunastaa, vaikka vesijiton jakoa ei ollutkaan vireilld>%3.

227 Suomaa 1971, s. 196 - 197.

228 Ongelma nimittain oli, etta jos rantatilalla ei ollut osuutta yhteiseen vesijattéon, se ei edes teori-
assa voinut hakea vesijatdn jakoa. Lisaksi yksittaisen pienen rantatilan omistajan ei edes olisi kan-
nattanut hakea laajaa vesijattdjen jakoa vain oman tilansa vesijatdon lunastamista varten. Ranta-
alueiden arvon ja loma-asutuksen kasvaessa yhteisen vesijaton lunastamisen sitominen vesijatto-
jen jakoon ei ollut enaa jarkevad, varsinkin kun suurin osa vesijatéista oli yhteisia, eika yksityisia.
Joskin néissakin on ollut maakunnallisia eroja. Esimerkiksi Uudellamaalla on varsinkin meren ran-
noilla hyvin paljon yksityisia vesialueita ja siten myds yksityisia vesijattja.
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Sadannokset vesijaton lunastamisesta vesijittojen jaon yhteydessa siirrettiin jakolain
29 §:4idn, joka sisdlsi muitakin vesijdttdjen jakoon liittyvid sddnnoksid. Samalla sddadoksid
muutettiin niin, ettd vesijittojen jako saatettiin tehdd ns. lunastusmenettelylli, niin ettd pai-
saantoisesti kukin rannanomistaja sai edustallaan olevan vesijdton jonka maksoi” osuudel-
laan vesijitostd. Jos osuuden suuruus ei riittdnyt eli rannanomistaja sai vesijattod yli osuu-
tensa, niin asia hoidetiin tilikorvauksilla eli vesijittod yli osuutensa saaneet maksoivat niille,
jotka saivat vesijittod alle osuutensa. Jos rantakiinteiston omistaja ei ollut vesijidton osakas
hin maksoi rahana tilaansa liitettdvin vesijiaton koko arvon. Kyseessa oli kiytannossa erdéan-
lainen alueellinen vesijittdojen kokonaisjarjestely, kun taasen normaalilla vesijattdjen lunas-
tuksella jdrjestettiin vain yksittdisten kiinteistdjen rannanomistusoloja tarkoituksenmukai-
simmiksi.

Myos lunastamisen edellytyksid véljennettiin. Kun aiemmin lunastamisen edelly-
tyksend oli yksin se, ettd vesijdtto haittasi tuntuvasti rantatilan kdytt6d, niin lakimuutoksen
jalkeen lunastaa voitiin my®os silloin, jos lunastettavaa aluetta voitiin tarkoituksenmukaisesti
kdyttdd vain lunastavan tilan tilusten yhteydessd. Uudistuksen jidlkeen vesijdton lunastami-
sen edellytykset vastasivat aika pitkélle nykyisid kiinteistonmuodostamisalain mukaisia ve-
sijaton lunastamisen edellytyksid. Tosin lain sanamuotoja on kiinteistonmuodostamislain
saatamisen yhteydessd hivenen nykyaikaistettu.

On tosin hyvd huomata, ettid jakolain aikana vesijittod sai lunastaa vain tiloihin ja
lakimuutoksen 31.1.1975/52 jdlkeen myos yhteismetsiin, mutta ei muihin rekisteriyksikkoi-
hin. Sinédnsi yleensé ei olekaan tarvetta lunastaa vesijattéja muihin kuin tiloihin kuten vaik-
kapa kaupunkien tontteihin taikka pakkolunastusyksikkoihin. Sen sijaan yhteisiin alueisiin,
kuten vaikkapa yhteiseen venevalkamaan, olisi jakolain aikanakin ollut tarvetta lunastaa ve-
sijdttdjd, mutta se tuli mahdolliseksi vasta kiinteistonmuodostamislain sditimisen myoté,
jolloin ldhtokohtaisesti kaiken tyyppisiin kiinteistoihin ja rekisteriyksikoihin saattoi lunastaa
vesijattod, jos lunastamisen edellytykset muutoin tayttyivét.

Jakolain 243 §:din lisdtyt uudet 2. ja 3. momentti koskevat yhteisen vesijiton lu-
nastuskorvauksen maksamista osakaskunnalle. Sidinnokset ovat hyvin yksityiskohtaiset,
mutta lyhyesti niissd madrittiin, ettd ensisijassa lunastuskorvaus tuli jakaa osakkaille. Jos
korvaus oli vdhdinen verrattuna osakkaiden selvittimiskustannuksiin, kuten yleensi olikin,

saatiin toissijaisesti lunastuskorvaus mééritd jirjestiytyneen osakaskunnan hoitokunnan
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haltuun. Jos osakaskunta ei ollut jirjestdytynyt, piti lunastuskorvaus tallettaa lddninhallituk-
seen, joka maksoi sen osakaskunnalle, kun se oli jirjestdytynyt. Kahden vuoden jilkeen
myds yksittdinen osakas saattoi nostaa oikeuden médrdimin uskotun miehen avulla oman
osuutensa tai saada se kdytetyksi jdljelle jddneen vesijiton tarpeisiin. Jos lddninhallitukseen
talletettua lunastuskorvausta ei osakaskunnan jirjestaytymaittomyyden vuoksi tai muusta
syystd ollut nostettu 10 vuodessa, menetettiin talletettu lunastuskorvaus valtiolle. Jos lunas-
tuskorvaus madrittiin talletettavaksi lddninhallitukseen, oli lisdksi méirittava erillinen toi-
mitsija huolehtimaan korvauksen perimisesti ja sen tallettamisesta laaninhallitukseen.

2. ja 3. momentin sddtdmisen takana on ollut aiemmin selostettu lunastusoikeuden
laajeneminen koskemaan yhteisid vesijidttdja myos muulloin kuin vireilld olevan vesijdton
jaon yhteydessd. Kun aiemmin yhteisid vesijéttdjd sai lunastaa vain vesijittojen jaon yhtey-
dessd, ei ollut ongelmaa lunastuskorvauksen maksun suhteen, koska lunastuskorvaukset ja-
ettiin suoraan niille osakkaille, jotka saivat vesijittod alle oman vesijattbosuutensa. 2. ja 3.
momenttia vastaavat sdinnokset, tosin nykyaikaistettuna®?’, 16ytyvit myos nykyisesti kiin-
teistonmuodostamislaista.

1.3.1975 tuli voimaan vesijiton lunastusta koskeva jakolain muutos 31.1.1975/52.
Muutos oli osa suurta jakolain uudistuspakettia, mutta muutokset vesijaton lunastamisen
osalta olivat vidhdiset. Ensinndkin muutoksella laajennettiin vesijattdjen lunastusoikeutta
koskemaan tilojen lisdksi my0Os yhteismetsid. Toisekseen, kun aiemmin lunastuksen koh-
teena saattoi olla yhteisen vesijdton lisdksi myos tilalle yksityisesti kuuluva vesijittoalue,
niin termid muutettiin siten, ettd lunastuksen kohteena saattoi olla yksityiseksi tilukseksi ja-
ettu vesijittoalue. Hallituksen esitys, johon lakimuutos perustuu, ei valaise termin muutta-

mista milldzn lailla>*°

, jolloin hamiriksi jdid se, onko termimuutoksella tarkoitettu jotenkin
muuttaa yksityisen vesijidton ja vanhan maan kisitettd. Termin muutoksella ei ehki tuolloin

tarkoitettu tehdd muutoksia aiempaan oikeustilaan, mutta kuten aiemmin luvuissa on selos-

229 Kiinteistdnmuodostamislaissa ei sdadetd menettelysta enaa niin yksityiskohtaisesti kuin jako-
laissa, vaan saantely on toteutettu viittaussdanndkselld ns. maksutalletuslakiin, joka saéatelee ylei-
sesti maksuvelvollisuuden katkaisemista ongelmallisissa tapauksissa tallettamalla summa la&nin-
hallitukseen eli nykyaan aluehallintovirastoon. Lisaksi kiinteistbnmuodostamislaissa toimitsijan
maaraaminen ei ole enaé pakollista, eika sitd yleensad maaratakaan, vaan lunastajan on itse huo-
lehdittava tallettamisesta saadakseen maksuvelvollisuutensa katkaistua.

230 HE 79/1974, s. 13.
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tettu, oikeuskdytdnnossd maininta yksityiseksi jaetusta vesijatostd osoittautui hyvin merki-
tykselliseksi tulkittaessa sitd, milloin vesijdttd menetti lunastuskelpoisuutensa ja muuttui
vanhaksi maaksi?’!. Kolmannekseen lunastusmahdollisuus laajennettiin nyt koskemaan
myo0s erillisid vesijattojd, jotka jaivat lunastusmahdollisuuksien ulkopuolelle jakolakia sdi-
dettdessi, vaikka AJ:n aikana erillisten vesijittojen lunastaminen olikin mahdollista.

Tdman lakimuutoksen jidlkeen jakolain vesijdton lunastusta koskevat pykalit sdilyi-
vit muuttumattomina aina jakolain kumoamiseen ja sen korvanneen kiinteistbnmuodosta-
mislain 1.1.1997 tapahtuneeseen voimaantuloon saakka. Kiinteistonmuodostamislain voi-
maantulo ei merkinnyt kovin suurta muutosta vesijiaton lunastamisen sdintelyyn, koska ve-
sijaton lunastamisen sdéntely kiinteistonmuodostamislaissa pohjautui niihin periaatteisiin,
jotka tulivat kiinteistonmuodostamisoikeuteen jakolain muutoksen 30.12.1961/594 kautta.
Ehkd merkittdvin muutos oli yksityisen vesijidton lunastusedellytysten huomattava supistu-
minen sekd se, ettd lunastusoikeus laajeni koskemaan kaiken tyyppisid rekisteriyksikoita.
Lisdksi kiinteistonmuodostamislaista ei 10ydy 207 §:n kaltaisia erityisid vesijattojd koskevia
pakollisen tilusvaihdon edellytyksid, vaan tilusvaihdon edellytykset on nyt sidottu vesijdton
lunastusedellytyksiin. Pakollinen tilusvaihto voidaan aina suorittaa vesijdatdn lunastamisen
sijasta, jos vesijaton lunastamisedellytykset muutoin tiyttyisivit, mutta lunastamisen tarkoi-
tus voidaan saavuttaa myos tilusvaihdolla.

Vesijdtonlunastussddnnoston uudistamiseen jakolain aikana liittyi perustuslaillisia
ongelmia, jotka ratkaistiin sddtimailld perustuslain sddtdmisjirjestyksessd vuonna 1961 laki
maanmittaustoimituksessa tapahtuvasta vesijiaton luovuttamisesta. Laki oli ns. valtuuslaki,
eli siind sdddettiin, ettd tavallisella lailla voidaan sditdd yksityisten tai yhteisten vesijittojen
lunastamisesta tidyttd korvausta vastaan ja se liittyi aiemmin mainittuun samaan aikaan ta-
pahtuneeseen vesijiatonlunastussidinnosten uudistamiseen jakolaissa. Valtuuslaki oli tarpeen,
koska hallitusmuodon 6 §:n mukaan tavallisella lailla voitii sddtdd vain omaisuuden lunasta-
misesta yleiseen tarpeeseen, kun taasen vesijittojen lunastamisessa oli kyse lunastamisesta
yksityiseen tarpeeseen.?*? Kun vesijitonlunastussdinnostod taasen vuonna 1975 uudistettiin,
sdddettiin uusi samanniminen valtuuslaki eli laki maanmittaustoimituksessa tapahtuvasta ve-

sijaton luovutuksesta. Lain sisdlto pysyi kidytdnnossd samana ja kyse oli sanamuotojen ja

281 Pohdintaa ja analyysia lainmuutoksen merkityksesta ja vesijatén muuttumisesta vanhaksi
maaksi jakolain muutoksen 31.1.1975/52 jalkeen, kts. Jaakkola 1984, s. 85 - 87.
282 Suomaa 1971, s. 224.
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termiston muuttamisesta vuoden 1975 jakolain uudistuksen termistod vastaavaksi. Kun kiin-
teistonmuodostamislaki sdddettiin vuonna 1995, sdddettiin samalla myds uusi valtuuslaki
nimeltéddn laki kiinteistotoimituksessa tapahtuvasta lunastamisesta. Asiasisilloltdédn laki py-
syi vesijittojen lunastamisen osalta samana ja kyse oli enemménkin sanamuotojen yhtendis-
tdmisestd uuden kiinteistonmuodostamislain sanamuotojen kanssa. Vesijidton lunastamisen

ja omaisuudensuojan suhdetta on kisitelty tarkemmin seuraavassa luvussa.

5.2. Vesijatdn lunastaminen ja omaisuuden suoja

Suomen perustuslain omaisuudensuojaa kisitteleva 15 § kuuluu seuraavasti: Jokai-
sen omaisuus on turvattu. Omaisuuden pakkolunastamisesta yleiseen tarpeeseen tdiyttd kor-
vausta vastaan sdcddetddn lailla. Sddnnoksen soveltamisala on laaja, silld sdfdnnoksen tar-
koittamaksi omaisuudeksi ymmirretddn kaikenlainen varallisuus ja varallisuusarvoiset edut.
Saddnnokselld suojataan yksilon omaisuutta valtion suorittamilta pakko-otoilta, jonka lisdksi
omaisuudensuojasddnnoksen on katsottu turvaavan myos omistajan oikeutta omaisuutensa
vapaaseen kdyttoon. Siksi esimerkiksi lait vuokrasddnnostelystid on katsottu 1dhtokohtaisesti
omaisuudensuojan vastaisiksi.?>* Pykiilin 2. momentissa on sizdetty ns. yksildity lakivaraus
siitd, milloin kuitenkin omaisuuden pakkolunastus on perustuslain mukaista. Pykéldn mu-
kaan omaisuuden pakkolunastus on perustuslain mukaista, jos lunastusmahdollisuudesta
sdaddetddn lailla, lunastus tapahtuu yleisen tarpeeseen ja lunastetusta omaisuudesta makse-
taan tdysi korvaus. Kaikkien kolmen edellytyksen on toteuduttava, jotta pakkolunastus olisi
perustuslain mukainen.?** Muussa tapauksessa pakkolunastusmahdollisuudesta pitii s#iti
ns. poikkeuslakimenettelylld eli perustuslain 73 §:n mukaisella tavalla perustuslainsddtamis-
jarjestyksessd. Perustuslainsditimisjirjestys tarkoittaa, ettd laki on hyviksyttivd eduskun-
nassa ensin ddnten enemmistolld lepddméin vaalien yli ja vaalien jélkeen se tulee hyviksyi
2/3 enemmistolld. Toinen mahdollisuus on, ettd laki julistetaan kiireelliseksi 5/6 enemmis-
tolld ja sitten sen jdlkeen se hyviksytddn 2/3 enemmistolld, ilman ettd sitd jatetddn lepaamiin
vaalien yli.

Ja poikkeuslakimenettelyd on todellakin myos kéytetty, silld nykyistéd perustuslakia

edeltineen hallitusmuodon aikana on ehdottomasti eniten sdddetty poikkeuslakeja koskien

233 Eduskunnan perustuslakivaliokunnan kannanottoja teoksesta Saraviita 2000, s. 153 - 154.
234 Hallberg ym. 2011, s. 553.
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omaisuudensuojasddnnoksestd poikkeamista. Poikkeuslakien méédrdan on myoOs varmasti
vaikuttanut omaisuudensuojan kehittyminen Suomessa laajemmaksi ja tehokkaammaksi
kuin muissa oikeuskulttuuriltaan samantyyppisissi maissa.?*>

Perustuslain sddnnos omaisuudensuojasta on siséllollisesti pysynyt muuttumatto-
mana koko Suomen itsendisyyden ajan. Omaisuudensuojasta ja pakkolunastuksen perustus-
laintasoisista edellytyksistid sdddettiin alun perin Suomen hallitusmuodossa. Vuonna 1919
sdaddetyssi hallitusmuodossa omaisuudensuojasta ja pakkolunastuksen edellytyksistd sididet-
tiin 6 §:n 1. ja 3. momentissa nykyistid perustuslakia vastaavin sanamuodoin.?*® Perusoi-
keusuudistuksen yhteydessd vuonna 1995 (Laki Suomen hallitusmuodon muuttamisesta
969/1995) omaisuudensuojasdinnds sai nykyisen sanamuotonsa ja se sijoitettiin hallitus-
muodon 12 §:dédn. Siitd se tdysin muuttumattomana siirrettiin vaonna 2000 voimaan tulleen
uuden perustuslain 15 §:adén.

Vesijidton lunastuksessa on selkeisti kyse perustuslain omaisuudensuojasddnnoksen
tarkoittamasta pakkolunastuksesta. Vesijaton lunastuksessa kun kiintedn omaisuuden osa eli
kiinteiston edustalla oleva vesijitto, siirretddn ilman vesijdton omistajan suostumusta sithen
rajoittuvaan rantakiinteistoon, kun kiinteistonmuodostamislain mukaiset lunastusedellytyk-
set ovat kisilla?®’. Jotta vesijiton lunastussiannostd olisi perustuslain mukainen, sen pitiisi
siis perustua lakiin, tapahtua yleiseen tarpeeseen ja siitd tulisi maksaa tdysi korvaus. Lailla
sdadtdamisen vaatimus luonnollisesti tiyttyy, silld vesijdton lunastamisesta sdddetdin kiinteis-
tonmuodostamislaissa. Samoin tdyttyy tdyden korvauksen vaatimus, silld kiinteistonmuo-
dostamislain 200 §:n mukaan toimituksessa lunastetusta omaisuudesta on suoritettava luo-

vuttajan tiytti menetysti vastaava korvaus>.

235 Garaviita 2000, s. 152.

236 Suomen hallitusmuoto 6 §: Jokainen Suomen kansalainen olkoon lain mukaan turvattu hengen,
kunnian, henkildkohtaisen vapauden ja omaisuuden puolesta. (1. momentti). -- Omaisuuden pakko-
lunastuksesta yleiseen tarpeeseen taytta korvausta vastaan sdadetaan lailla (3. momentti).

237 Pakkolunastuskasitteesta Hallberg ym. 2011, s. 579. Kiintedn omaisuuden omistusoikeuden
pakkosiirto voidaan katsoa kuuluvan pakkolunastuskasitteen ydinalueeseen. Oikeustieteesséa on
paljon enemman herattanyt keskustelua pakkolunastuskasitteen rajat, kuten esimerkiksi millaiset
omaisuuden kaytdnrajoitusten asettamiset on katsottava pakkolunastamiseksi, jolloin niista tulisi
siten maksaa taysi korvaus.

238 Pykala (Kiinteistdnmuodostamislaki 200 §) on kirjoitettu vdhan monimutkaisesti, koska siina on
haluttu ottaa kantaa eri arvioimismenetelmiin, mutta sen 1. pykalasta selvida kylla etta arviointime-
netelma tulee valita vimekadessa siten, ettd korvaus vastaa luovuttajan téaytta menetysta eli on
taysi korvaus. Tama perusasia on todettu myds useissa vesijatén lunastusta kasittelevissa kor-
keimman oikeuden ennakkopaatdksissé kuten 2000:38.
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Sen sijaan yleisen tarpeen edellytyksen tdyttyminen ei ole selvdd. Sindnsi vesijaton
lunastamissddnnoston takana on laajassa mielesséd yhteiskunnallinen ja kansantaloudellinen
tarve, silld lunastusoikeuden tarkoituksena on tarkoituksenmukaisemman tilussijoituksen ai-
kaansaaminen ja siten ranta-alueiden tarkoituksenmukaisempi ja tehokkaampi maan-

kiytto??

. Ndin yleiselld tasolla oleva yhteiskunnallinen tarve ei kuitenkaan tidytd perustus-
lain vaatimusta yleisestd tarpeesta, vaan tarpeen pitdd olla yksiloidympi ja liittyd suoremmin
lunastukseen. Lunastajan ei sinédnsd tarvitse olla julkisyhteiso, jotta yleinen tarve tdyttyisi,
mutta oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd lunastuksen tarpeen tulee kuitenkin liittyéd yh-

teiskunnan tehtivistoon>+

eli tehtdviin joiden on katsottava kuuluvan julkisen vallan vas-
tuulle. Julkisen vallan ei sinidnsi tarvitse tehdi naitd tehtidvid itse, kunhan se huolehtii, ettd
ne tulevat tavalla tai toisella tehdyiksi. Téllaisia tehtidvid ovat esimerkiksi perusoikeuksien
tdyttdminen ja turvaaminen sekid muut lailla julkisella vallalle miirityt tehtidvét kuten kou-
lutus, terveydenhuolto, perusinfrastruktuuri ja yleiset turvallisuusasiat.

Ollakseen yleisen tarpeen vaatima, tulisi lunastuksen myos hyodyttda joko suoraan
tai vilillisesti epilukuista ihmisjoukkoa, ei vain tiettyd pientd ihmisryhm#4?*!. Esimerkiksi
korkein hallinto-oikeus ei pitdnyt yleisen tarpeen vaatimana lunastuksena sitd, ettd lunastet-
taisiin maata isolle teollisuuslaitokselle johtavan korkeajidnnitesihkojohdon rakenta-
miseksi’*.

Sinénsi ei ole tarvetta syvemmailti pohdiskella yleisen tarpeen edellytyksen tiytty-
mistd vesijidtonlunastuksissa, koska lainsddtdjd on ottanut asiaan nimenomaisen kannan
vuonna 1961, kun asiasta on sdddetty perustuslain sddtamisjarjestyksessd eli poikkeuslaki-
menettelyssd nyt jo kumottu laki maanmittaustoimituksessa tapahtuvasta vesijiton luovutta-

misesta. Kyseessi oli valtuuslaki, joka valtuutti lainsédédtdjin sddtdméadn tavallisella lailla yk-

sityisen tai yhteisen vesijidton siirtdmisestd rahallista korvausta vastaan. Valtuuslaki katsot-

239 Vihervuori 1985, s. 180.

240 Hollo 1980, s. 130.

241 Kuusiniemi ja Peltomaa 2000, s. 108, alaviite 34. Alkuperéinen lahteena alaviitteen mukaan on:
Talas, Onni. Suomen pakkolunastuslainsdadantd I, 1924, s. 102 - 104. Lahteena on kuitenkin tassa
tutkimuksessa ollut pelkastdan em. Kuusiniemen ja Peltomaan teoksen alaviite, ei Talaksen alku-
peraisteos.

242 KHO 2005:53. Korkein hallinto-oikeus tosin katsoi, ettd vaikka yleisen tarpeen vaatimus ei hank-
keessa tayttynyt, niin sen sijaan tayttyi kiintedn omaisuuden pakkolunastuksesta sahkélaitosta var-
ten annetun lain (168/1928) mukainen yleisehkén tarpeen vaatimus.
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tiin pakolliseksi, koska vesijiton (pakko)lunastamisen katsottiin tapahtuvan yksityiseen tar-
peeseen ja oli siten vastoin hallitusmuodon 6 §:sséd sdddettyd omaisuudensuojaa, jonka mu-
kaan tavallisena lailla saattoi sitii pakkolunastuksesta vain yleiseen tarpeeseen®”®. Nyky-
44n?** tuosta poikkeuksesta perustuslain omaisuudensuojasiinnokseen (Perustuslaki 15 §)
sdddetddn kiinteistonmuodostamislain kokonaisuudistuksen yhteydessé annetulla, 1.1.1997
voimaan tulleella perustuslain sddtamisjirjestyksessid sdddetylld lailla kiinteistotoimituk-
sessa tapahtuvasta lunastamisesta.

Vesijdton lunastamissddnnostd on siis perustuslain omaisuudensuojasdinnoksen
vastainen ja tdma ristiriita on ratkaistu perustuslainsiditdmisjirjestyksessd sdddetylld poik-
keuslailla. Kun puhutaan poikkeuksista perusoikeuksiin, on muistettava, ettd kaikenlaiset
perusoikeuspoikkeamat eivit ole sallittuja edes poikkeuslakimenettelylld. Perustuslainsdéti-
mismenettelylld sididdetylld laillakaan kun ei voida poiketa Suomea velvoittavien ithmisoi-
keussopimusten madrdyksistd. Tosin muodollisesti Suomen oikeusjérjestelma sallii sen, ettd
poikkeuslailla voitaisiin poiketa myds ihmisoikeussopimuksista. Thmisoikeudet kun ovat
muodollisesti voimassa Suomessa tavallisina lakeina tai erddt vanhemmat sopimukset myos
asetuksina®®, jonka lisdksi niitid suojaa perustuslain 22 §:n miiriys siitd, ettd julkisen vallan
on turvattava perus-ja ihmisoikeuksien toteutuminen. Poikkeuslakimenettelylld voidaan
muodolliselta kannalta kiertdd ndmi kummatkin esteet.

Tami ei kuitenkaan poista Suomen valtiolta velvollisuutta noudattaa solmittua ih-
misoikeussopimusta, jos itse ihmisoikeussopimuksesta ei sopimukseen tehdyn varauksen tai
muun syyn takia muuta johdu. Esimerkiksi Euroopan ihmisoikeustuomioistuin voi antaa
Suomelle langettavan péditoksen asiassa, jossa on menetelty sdadetyn poikkeuslain mukai-
sesti, mutta vastoin Euroopan ihmisoikeussopimusta. Muutenkin ottaen huomioon perustus-

lain 22 §:n mukainen julkiselle vallalle osoitettu ihmisoikeuksien turvaamisvelvoite, pitéisi

243 Vihervuori 1985, s. 185 ja 188.

244 Vuoden 1961 valtuuslaki korvattiin vuonna 1975 samannimiselld ja asiallisesti saman sisaltoi-
selld valtuuslailla (Laki maanmittaustoimituksessa tapahtuvasta vesijatén luovuttamisesta). Tama
lain korvasi nykyinen saantely.

245 Valtiosopimusten, kuten ihmisoikeussopimusten voimassaolo perustuu Suomessa ns. duaali-
malliin, jonka mukaan valtiosopimus tulee voimaan ja osaksi Suomen oikeusjarjestysta vasta kun
sen voimaansaattamisesta sdadetéan lailla (tai aiemmin asetuksella). Sopimuksen péatevyys ja
asema Suomen oikeuden osana perustuu yksin tuohon voimaansaattamissdanndkseen eika sopi-
muksella ole itsendistd asemaan Suomen oikeudessa.
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poikkeuslakejakin tulkita ihmisoikeussopimusmyonteisesti. Kdytdnnossid lienee, jos poik-
keuslaki olisi sovittamattomassa ristiriidassa Suoma velvoittavan ithmisoikeussopimuksen
kanssa, olisi poikkeuslakia pakko muuttaa. Kovin helposti tosin téllaista tilannetta ei piise
syntymaéin, koska ihmisoikeussopimusten asettama ihmisoikeuksien taso on yleensa alhai-
sempi kuin perustuslain mukaisten perusoikeuksien asettama taso.

En kisittele vesijdton lunastussdinnoston suhdetta ihmisoikeussopimuksiin kuin
pinnallisesti ja vain Euroopan ihmissoikeussopimuksen (Yleissopimus ihmisoikeuksien ja
perusvapauksien suojaamiseksi siithen tehtyine lisdpoytékirjoineen) kautta, joka on yksi mer-
kittdvimmistd Suomea velvoittavista ihmisoikeussopimuksista. Euroopan ihmisoikeussopi-
muksen merkittivyys liittyy sithen, ettd sitd tehokkaasti valvoo ja samalla sen sisdltod oi-
keuskdytdnnollddn tarkentaa ja kehittdd Euroopan ihmisoikeustuomioistuin yksilokanneme-
nettelylld, joka tarkoittaa sitd, ettd yksityishenkilot voivat kannella sinne kokemastaan sopi-
musvaltion ihmisoikeussopimusrikkomuksesta. Rikkomuksen perusteella ihmisoikeustuo-
mioistuin antaa sopimusta rikkonutta valtiota sitovan péadtoksen sekd maardayksen korvauk-
sista thmisoikeusrikkomuksen kompensaationa. Euroopan ithmisoikeustuomioistuin julkai-
see oikeuskiytintoiin laajasti omilla nettisivuillaan?*®. Tosiasiassa Euroopan ihmisoikeus-
sopimuksen sisdltod ei useinkaan voida lukea suoraan sopimustekstistd vaan pitdd tuntea
my6s ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskiytanto>*’.

Omaisuuden suojasta on sdddetty Euroopan ihmisoikeussopimuksen 1. lisdpoyta-
kirjan 1. artiklassa, jonka mukaan jokaisella luonnollisella tai oikeushenkil6lld on oikeus
nauttia rauhassa omaisuudestaan. Keneltikéin ei saa riistdd hinen omaisuuttaan paitsi julki-
sen edun nimissé ja laissa miirittyjen ehtojen sekd kansainvélisen oikeuden yleisten peri-
aatteiden mukaisesti. Ihmisoikeussopimuksen mukaan siis pakkolunastuksen ehtona on se,
ettd se tehddén julkisen edun nimissd. IThmisoikeussopimuksessa mainittu julkisen edun ni-
missid tapahtuvan pakkolunastuksen kynnys on kuitenkin matalampi kuin perustuslain omai-
suudensuojasdadnnoksessd mainittu yleisen tarpeen kynnys, joka viitaa johonkin jota tarvi-

taan, ei pelkistiin siihen etti asia olisi edun mukaista®*s.

248 Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen nettisivu on http://www.echr.coe.int/ . Suomessa mm. oi-
keusministeridn yllapitdma Finlex verkkopalvelu julkaisee Suomeksi k&annettyna ihmisoikeustuo-
mioistuimen oikeuskaytantoa.

247 Hallberg ym. 2011, s. 179-180.

248 Sahkopostikirjeenvaihto professori Ari Ekroosin kanssa 24.6.2015.
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Julkinen etu tarkoittanee ainakin suurin piirtein samaa kuin yleinen etu, jonka suh-
detta yleiseen tarpeeseen on oikeuskirjallisuudessa pohdittu. Yleinen tarve on katsottu ole-
van enemmén kuin yleinen etu, silld tarpeen on katsottu viittaavan johonkin yhteiskunnan
kannalta valttimattomén asian hoitamiseen. Sen sijaan yleistd etua voi aiheutua sellaisistakin
hankkeista jotka eivit ole yleiseltd kannalta tarkeitd, ja jotka siis voivat jaddad toteutumatta
ilman etti siitd aiheutuu yhteiskunnalle kovin suurta haittaa. Tétd kautta on perusteltavissa
se, ettd yleisen tarpeen vaatimuksen kynnystd on pidettivd korkeampana kuin yleisen edun
kynnystd.?*

Euroopan ihmisoikeussopimuksen mukaista julkisen edun késitettd on selvennetty
esimerkiksi Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen 15.1.2013 antamassa paidtoksessd Ar-
sovski-tapaukseen®’. Tapauksessa oli kyse siiti, oliko valittajien omaisuudensuojaa lou-
kattu, kun valtio pakkolunasti valittajien omistaman alueen, jotta erds yritys voisi kdyttdd
sitd mineraaliveden tuottamiseksi valtiolle tulevaa voitto-osuutta vastaan. Valittajille korvat-
tiin alueen arvo ilman mineraalivesivaroja. Ihmisoikeustuomioistuin totesi, ettd pakkolunas-
tamiseen liittyi yleisesti poliittisten, taloudellisten ja sosiaalisten kysymysten harkintaa. Vi-
ranomaisten harkintamarginaalin katsottiin olevan viljdi sosiaali- ja talouspolitiikan alueella
eikd tuomioistuin katsonut voivansa puuttua sellaisiin arviointeihin, elleivit ne olleet ilmei-
sen perusteettomia. Kansallisella lailla oli katsottu, ettd tdmin tapainen pakkolunastus oli
julkisen edun mukaista. Tuomioistuin katsoi, ettd lihtokohtaisesti valtiolla oli oikeus pakko-
lunastaa valittajien alue mainittuun tarkoitukseen, kunhan lunastuksessa 16ydetidin oikeu-
denmukainen tasapaino yleisen edun ja yksilon perusoikeuksien suojan vililld eikd pakko-
lunastuksella perusteta yksilolle kohtuuttomia rasituksia. Lain mukaisilla lunastuskorvauk-
silla oli olennainen merkitys oikeasuhtaisuutta arvioitaessa. Korvauksetonta lunastusta oli
normaalisti pidettdvd ihmisoikeussopimuksen vastaisena, mutta sopimus ei takaa my0Oskédéin
tdysimaaraistd korvausta kaikissa oloissa, koska julkisen edun mukaiset hyviksyttivét ta-
voitteet saattoivat edellyttdd tayttd arvoa alempaa korvausta. Tuomioistuin katsoi, ettd ottaen

huomioon myds kansallisen lainsdddannon, valtion tavoitteisiin olisi voitu padstd myos lie-

249 Kuusniemi ja Peltomaa 2000, s. 109 - 110. Kts. my0s ko. teoksen alaviitteet 41 - 44, joissa on
viitattu muuhun oikeuskirjallisuuteen.

250 EIT, Arsovski vs. Makedonia, 15.1.2013. Oikeustapausluettelossa on kaytetty virallista englan-
ninkielista viitetietoa. Oikeustapauksen lahteena on tassa kaytetty Finlex verkkopalvelun suomeksi
kaannettya versiota.
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vemmilld keinoilla kuin pakkolunastamalla. Lisdksi kun otetaan huomioon, ettd lunastuk-
sessa edunsaajana oli yksityinen yhti6 eikd alueen mineraalivesivarantoja korvattu, ei ta-
pauksessa saavutettu oikeudenmukaista tasapainoa yleisen edun ja yksilon perusoikeuksien
vililla. Nailla perusteilla tuomioistuin katsoi, ettd ihmisoikeussopimuksen omaisuudensuo-
jasddnnosta (1. lisdpoytikirja, 1. artikla) oli rikottu..

Edelld selostetusta padtoksestd voidaan havaita, ettd ihmisoikeustuomioistuin antaa
valtiolle laajan harkintavallan sen suhteen, mitid on pidettdavi julkisen edun mukaisena pak-
kolunastusperusteena ja se voi lihtokohtaisesti olla my0s sellainen, etti siitd hyotyy yksityi-
nen taho. Harkintavaltaa rajoittaa ldhinna vain se, ettei valtion harkinta julkisen edun tadytty-
misestd saa olla ilmeisen perusteeton. Tarkedtd ihmisoikeussopimuksen kannalta on se, onko
pakkolunastus korvaus miiritty ja pakkolunastus muutenkin suoritettu niin, ettd oikeuden-
mukainen tasapaino yleisen edun ja yksilon perusoikeuksien suojan vililld sédilyy eiké lunas-
tus aiheuta muutenkaan kohtuutonta rasitusta. Tuomioistuin ndyttdd tulkitsevan tété niin, etti
vaikka sindnséd ihmisoikeussopimus ei edellyti tdyttd korvausta lunastuksesta, niin miti vi-
hemmin tdrked on yleinen etu, sen tirkeimp@i on, ettd menetys korvataan luovuttajalle tédy-
simddriisesti. Pddtoksestd voidaan mielestédni lukea se, ettd ldhinnd yksityistd hyodyttiva
pakkolunastus jossa julkinen etu on enemmén vélillinen, vaatii 1dhtokohtaisesti tiyden kor-
vauksen madrddmistd luovuttajalle.

Vertailukelpoisuuden saamiseksi mainitaan vield vuodelta 1991 oleva Wiesingerin
tapaus?!, jossa Euroopan ihmisoikeustuomioistuin ei katsonut uusjaossa tapahtuvaa lunas-
tamista ihmisoikeussopimuksen omaisuudensuoja-artiklan vastaiseksi. Uusjaossa on kyse
hyvin samantyyppisesté tilanteesta kuin on vesijidton lunastuksessa. Kummassakin toimituk-
sessa suoranaiset edunsaajat lunastuksessa ovat yksityishenkilGitd ja taustalla oleva yleinen
etu on enemmin vilillinen. Uusjaossa “yleinen etu” on maatalouden toimintaedellytysten
parantaminen, kun vesijiton lunastuksessa se on ranta-alueiden kidyttomahdollisuuksien pa-
rantaminen.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd vaikka vesijdatonlunastussddnnostd onkin ollut
perustuslain omaisuudensuojasidinnoksen vastainen ja siksi vaatinut perustuslain sdatamis-
jarjestyksessa saadetyn poikkeuslain, niin sddnnosto kuitenkin ndyttdisi olevan Euroopan ih-

misoikeussopimuksen mukainen eli julkisen edun nimissi tapahtuva. Niin varsinkin siksi,

251 EIT: A-213 (Wiesinger vs. Itavalta), 30.10.1991.
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ettd vesijaton lunastuksesta on madrattdva lain mukaan tdysi korvaus. Tdyden korvauksen
periaate vesijatonlunastuksissa, vaikka lunastajana ja edunsaajana onkin yksityinen taho,
ndyttiisi varmistavan oikeudenmukaisen tasapainon julkisen edun ja yksilon perusoikeuk-
sien suojan vililld, niin ettd vesijdton lunastusta voidaan pitaa julkisen edun mukaisena. Si-
niansd muutenkin vesijatonlunastussaannostod pidetddn yleisesti Suomessa tarpeellisena ja

oikeudenmukaisena sd@nndstond niin vesijiton lunastajien kuin luovuttajienkin kannalta.

5.3. Vesijaton lunastamisen edellytykset?%2
5.3.1. Yleista

Vesijidton lunastuksessa on kyse kiinteistotoimituksesta, jolla yhteisté- tai yksityistd
vesijattod siirretddn tdayttd korvausta vastaan siihen rajoittuvaan kiinteistoon laissa mainittu-
jen edellytysten tdyttyessda. Vesijatonlunastussddnnosto on sijoitettu kiinteistonmuodosta-
mislain 8. lukuun, jonka otsikkona on: “Tilusvaihto ja alueen siirtiminen”. Samaan lukuun
on sijoitettu niin tilusvaihdon sddnnokset kuin vesijdton, yhteisen maa-alueen, ulkopalstan
sekd rakennuspaikan osan lunastussdannostot. Kaikille ndille 8. luvun mukaisille toimituk-
sille on yhteisti se, ettd niilld pyritddn edistiméén kiinteistojen tarkoituksenmukaista kayttoa
ja siksi ne kuuluvat kiinteistotoimitusten systematiikassa jirjestelytoimitusten luokkaan??,

Menettelyltddn vesijdton lunastaminen on yksivaiheinen toimitus, eli periaatteessa
yhdessi toimituskokouksessa voidaan antaa paatokset niin lunastamisen edellytysten tdytty-
misestd, lunastuksen laajuudesta eli lunastusrajoista kuin lunastuskorvauksesta ja mahdolli-
sesti muista seikoista, jonka jédlkeen toimitus lopetetaan ja annetaan valitusosoitus koko toi-

mituksesta. Kdytdnnossi ndin usein myos tehdéddn, eli toimitus suoritetaan yhdelld toimitus-

252 | uku perustuu osittain tAman tutkimuksen tekijan 4.5.2010 Hdmeen maanmittaustoimiston sisai-
silla koulutuspaivilla pitdmé&éan julkaisemattomaan esitykseen vesijatdn lunastuksen edellytyksista.
258 Hyvonen 1998, s. 29 - 30 ja 32 sekad Majamaa ja Markkula 2001, s. 20 - 23, 77 ja 79. Muita jar-
jestelytoimituksia ovat mm. uusjako, yhteismetsdn muodostaminen, yhteisen alueen jako seka rasi-
tetoimitukset. Majamaa ja Markkula (2001, s. 77), mééarittelevéatkin kiinteistéjarjestelyiksi kaikki sel-
laiset kiinteistdtoimitukset, joissa muutetaan olemassa olevien kiinteistojen ulottuvuutta, ero-
tukseksi uusia kiinteistéja muodostavista kiinteistbnmuodostamistoimituksista ja olemassa olevien
kiinteistdjen ulottuvuutta selvittévistd mutta ei muuttavista, kiinteisténmaéaritystoimituksista. Maja-
maan ja Markkulan kasitys kiinteistétoimitusten systematiikasta vastaa edella viitattua Hyvésen ka-
sitysta. Kiinteistbonmuodostamislaissa itsesséan ei tima systematiikka kovin selvasti nay, varsinkin
verrattuna jakolakiin, jossa erityyppisia toimituksia, kuten jakotoimituksia, koski osittain yhteiset me-
nettelysddnndkset. Kiinteistbnmuodostamislaki l&htee siita, ettd menettelysdanndkset ovat yhteiset
kaikille toimituslajeille ja siten toimituslajien systematiikalla ei ole enaé sellaista merkitysta kuin silla
oli aikaisemmin.
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kokouksella jonka yhteydessi tai sitd ennen on suoritettu tarvittavat maastotyot. Sindnsi ve-
sijatonlunastus voi sisédltdd useampiakin toimituskokouksia, jos se asianosaisten vaatimusten
selvittimiseksi tms. syystd on tarpeen, mutta toimituksen yksivaiheisuudella tarkoitetaan ni-
menomaan sitd, ettd lainsdddanto ei madrdd tehtdaviksi vilipddtoksid, joista olisi mahdolli-
suus valittaa erikseen toimituksen kestdessd. Vesijaton lunastuksessa voi toimitusmiehistond
toimia toimitusinsiné6rin yksin?>*, joten menettely on siinikin mielessi yksinkertaista.
Vesijdton lunastamisen edellytyksistd sdddetddn kiinteistonmuodostamislain 60
§:ssd sekd 64 §:ssd, jonka lisdksi 66 §:sséd sdddetddn siitd mihin rekisteriyksikoihin vesijattoa
saa lunastaa ja 293 a §:ssd sdddetddn yksityisen vesijaton lunastusedellytyksid koskevasta
siirtymisddannosluonteisesta poikkeuksesta. Edellytyksid on 8 kappaletta, hieman laskuta-
vasta riippuen sekd siitd, tehdddanko ero lunastuksen edellytysten ja lunastusoikeuden perus-
tavien muiden seikkojen vilillid. Osittain yksinkertaisuuden vuoksi ja osittain sen vuoksi,
etten nde merkitystd em. jaottelulla, en tee tidssid tutkimuksessa eroa varsinaisten edellytysten
ja muiden lunastusoikeuden perustavien seikkojen vililld vaan tarkoitan lunastusedellytyk-
silld niitd kaikkia aineellisia seikkoja, joiden olemassaolo vaaditaan vesijdton lunasta-

miseksi.

Lunastusedellytykset kiinteistonmuodostamislain mukaan ovat:
1) Lunastettavan alueen tulee olla vesijittoa.
2) Lunastettava vesijitté on joko:
a. Yhteistd vesijattod
TAI
b. Yksityistd vesijdttdd, joka on syntynyt lunastavan kiinteiston muodostamisen
jélkeen.
TAI
c. Yksityistd vesijattod joka on muodostunut ennen kiinteistonmuodostamislain
voimaantuloa ja joka liitetdn kiinteistoon joka on muodostunut ennen kiin-
teistonmuodostamislain voimaantuloa.

3) Vesijittd on hakijatilan kohdalla.

254 Kolmihenkinen toimitusmiehistd (toimitusinsindéri + 2 uskottua miesta) on oltavat vesijaton lu-
nastuksessakin jos toimitusinsinddri katsoo tarpeelliseksi tai yksikin asianosainen sita vaatii. (Kiin-
teistbnmuodostamislaki 4 §)
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4) Vesijitto joko:
a. Vaikeuttaa huomattavasti kiinteiston kayttod.
TAI
b. Sitd voidaan kdyttdd tarkoituksenmukaisesti vain lunastavan kiinteiston yhtey-
dessd.

5) Lunastuksella tavoitettua lopputulosta eli siis kohdan 4 edellytysten tdyttymistd ei
voida saavuttaa tilusvaihdolla. Jos timéi edellytys ei tdyty, tehddin lunastuksen si-
jasta (pakollinen) tilusvaihto.

6) Lunastaminen ei saa vaikeuttaa asemakaavaan sopivien kiinteistéjen muodostamista.

7) Lunastaminen ei saa aiheuttaa haittaa kiinteistojédrjestelmén selvyydelle.

8) Lunastaminen ei saa aiheuttaa kenellekidin asianosaiselle huomattavaa haittaa.

Jotta vesijdton lunastus voidaan tehdi, on kaikkien em. 8 edellytyksen taytyttava.
Edellytykset voidaan ryhmitelld kolmeen ryhmédidn. Edellytykset 1 ja 2 ovat vesijittod kos-
kevia edellytyksii, edellytykset 3 ja 4 ovat lunastajakiinteistod koskevia edellytyksid ja edel-
Iytykset 5, 6, 7 ja 8 ovat kieltoedellytyksid, jotka kertovat millaiset erityiset seikat estidvét
lunastamisen.

Vesijdton lunastuksen edellytysten luokittelu osoittaa myos sen, missd jarjestyk-
sessd vesijaton lunastusedellytysten tdyttyminen on tutkittava. Ensin on tutkittava vesijattod
koskevat edellytykset ja sitten on tutkittava lunastajakiinteistod koskevat edellytykset. Téa-
min jilkeen tutkitaan voidaanko suorittaa lunastuksen sijasta tilusvaihto. Viimeisend rat-
kaistaan muut kieltoedellytykset. Tdmai jarjestys ndkyy mm. ennakkopditoksessi KKO
2015:8, jossa korkein oikeus katsoi, ettd lunastus estyy sen takia, ettei lunastettavaa aluetta
voida kiyttdd yksin lunastajatilan yhteydessi (lunastajatilaa koskeva edellytys) ja siksi kor-
kein oikeus ei ota kantaa kysymykseen, vaikeuttaako lunastus asemakaavaan soveltuvien
kiinteistdjen muodostamista (kieltoedellytys). Kyseisessd ennakkopiditoksessd on monia
muitakin mielenkiintoisia kannanottoja vesijittojen lunastuksen edellytysoppiin ja sitd kési-
tellddn tarkemmin myShemmin.

Lunastuksen taustalla on luonnollisesti oltava lunastuksen hakijan lunastusvaati-
mus. Hakija méadrittelee vaatimuksellaan sek kiinteistot, joihin vesijattod vaaditaan lunas-
tettavaksi, ettd sen miltd laajuudelta vesijattod vaaditaan lunastettavaksi. Kiinteistonomista-

jan ei nimittiin tarvitse haluta lunastaa kaikkea kiinteistoonsé rajoittuvaa vesijéittdod vaan lu-
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nastusvaatimus voi kohdistua vain osaan vesijatostd. Esimerkiksi tilanteessa, jossa kiinteis-
t6on kuuluu niin rantaan rajoittuvia rakennuspaikkoja sekd maa- ja metsitalousmaata, voi
kiinteiston omistaja vaatia vain rakennuspaikan edustalla olevan vesijdton lunastamista. Lu-
nastusvaatimus luonnollisesti vaikuttaa sithen minki kiinteistdjen ja minkd vesijittoalueen
nidkokulmasta edellytysten tidyttymistd harkitaan. Lunastushakemusta késiteltdessd on luon-
nollisesti varmistettava, ettd hakijalla on oikeus hakea lunastamista eli on kiinteiston omis-
taja tai muutoin oikeutettu kdyttdmédn puhevaltaa kiinteiston puolesta. Vesijiton lunastuk-
sen saa vireille myos vesijdton omistaja, joka voi vaatia rantakiinteistojen omistajia lunasta-
maan edustalla olevan vesijaton.

Tiassd tutkimuksessa en nyt mene timédn syvemmille hakemuskompetenssikysy-
myksiin tai muihin vireilletuloedellytyksiin, silld en katso niiden kuuluvan tdmén tyon aihe-
piiriin, koska kiinteistotoimitusten hakukompetenssikysymykset ovat yleisid toimituslaji-
riippumattomia kysymyksid. Todetaan kuitenkin, ettd kiinteistonmuodostamislain 14 §:n
mukaan vesijaton lunastusta kuten muitakin kiinteistotoimituksia on haettava kirjallisesti,
mutta lisdvaatimuksia voidaan tehdi ja aiemmin tehtyjd vaatimuksia voidaan tdsmentéd tai
muuttaa myOs suullisesti toimituskokouksesta.

Lisdksi on muistettava, ettd vesijaton lunastus ei ole joko - tai kysymys. On nimit-
tdin mahdollista, ettd vain osassa lunastusvaatimuksen kohteena olevasta vesijatostd lunas-
tamisen edellytykset tdyttyvit, ja silloin vain timi osa vesijdtostd lunastetaan. Siten kysy-
mykset vesijidton lunastuksen edellytyksistd ndyttaytyvit myos kysymyksind lunastuksen
laajuudesta. Erityisesti taima koskee edellytystd 3 eli sitd, ettd vesijdton on oltava hakijatilan
kohdalla. Taméa edellytys nimittdin maédrittelee vesijaton lunastuksen rajat sivusuunnassa
mahdollistaen naapuritilojen mahdollisuudet lunastaa vesijattod myohemmin oman rantansa

kohdalta.

5.3.2. Vesijatt6a koskevat edellytykset

Edellytykset 1 (Lunastettava alue on vesijittod) ja 2 (Lunastettava vesijittd on yh-
teistd tai ennen lunastavan kiinteiston muodostamista syntynyttd yksityistd vesijittod jne.)
koskevat puhtaasti vesijiton kiinteistoteknisid ominaisuuksia, jotka lunastettavan vesijaton
tulee aina tdyttdd riippumatta mistddn vesijaton ulkopuolisista tekijoistd, kuten vaikkapa lu-
nastajakiinteistoon liittyvistd tekijoistd. Siksi nimitén niitd vesijattod koskeviksi lunastus-

edellytyksiksi.
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Edellytys 1 (Lunastettava alue on vesijittod.) liittyy tdssd tyossd aiemmin hyvin
laajasti>> kisiteltyyn kysymykseen siitd, mikid on kiinteistonmuodostamislainsiidannon
kannalta ylipditdnsd vesijittod ja milloin vesijittd muuttuu vanhaksi maaksi, enkéd kisittele
sitd nyt tdssd endd kovin syvillisesti. Ollakseen lunastuskelpoinen vesijitto, tulee lunastet-
tavan alueen tayttdd luvussa 1.2 esitteleméni vesijaton oikeudellinen miiritelmd. Tami on
siind mielessd luonnollista, ettd koko méadritelmé on laadittu vesijaton lunastusta silméllépi-
tden. Vesijaton lunastus on nimittédin ainoa kiinteistdtoimitus, jossa on merkitysti silld, onko
kyseessi vesijatto vai ei. Luvussa 1.2 esitettyd vesijaton madritelmad lainatakseni lunastet-
tavan vesijaton on oltava: Sellainen aikaisemmin veden peitossa ollut, pysyvdsti kuivaksi
jddnyt maa-alue, joka on eri rekisteriyksikkod rantaviivan toisella puolella olevan maa-alu-
een kanssa ja joka pddsddntoisesti ei ole syntynyt tayttdmdlld eikd se ole saanut tulla yksi-
tyisomistukseen vesijdton syntymisen jilkeen tapahtuneen yhteisen alueen jaon, lunastami-
sen taikka saannon kautta.

Edellytys 2 (Lunastettava vesijittd on yhteistd tai ennen lunastavan kiinteiston
muodostamista syntynyttd yksityistd vesijdttdd jne.) on ldheistd sukua edelld selostetun ”Lu-
nastettava alue on vesijittod” edellytyksen kanssa, mutta kyse on erityisesti yksityisen vesi-
jaton osalta vield pidemmaille menevistd edellytyksestd. Ensinnédkin yhteistd vesijittod voi
aina lunastaa eikd yhteisen vesijidton kohdalla ylipditinsd ole kovin merkittavdd se, onko
kyseessd yhteinen vesijittd vai vanhaksi maaksi muuttunut yhteinen maa-alue, koska myos
yhteistd maa-aluetta voi lunastaa samoin edellytyksin kuin yhteistd vesijittodkin (Kiinteis-
tonmuodostamislaki 61§). Yksityisen vesijdton kohdalla tilanne on toinen, silld jos alue ei
ole yksityistd vesijittod vaan vanhaa maata, ei sitd voi lunastaa. Yksityisen vesijiton vesi-
jattoluonnetta kisittelee kuitenkin edellytys 1 ja edellytyksessd 2 on kyse siitd, mité kiinteis-
toteknisid lisdedellytyksid yksityisen vesijdton on tiytettidvi, jotta sitd voi lunastaa. Jotta yk-
sityistd vesijattod voidaan lunastaa, on lunastettavan vesijidton oltava syntynyt lunastavan

kiinteiston muodostamisen jdlkeen. Vesijidton syntymishetkend pidetdin sitd kun vesialue on

285 | uku 1.2, Vesijatdn oikeudellinen maaritelma, luku 3, Vesijattdjen luokittelu ja omistus ja siella
erityisesti luku 3.5, Vesijatdn muuttuminen vanhaksi maaksi ja luku 4, Vesijatén rajat ja niiden méaa-
ritteleminen. Viimeksi mainittu luku on mainittu siksi, etté vimekadessa vesijatté on alue, joka jaa
vanhan maan rajan ja vesialueen rajan valiin ja ndité rajoja on kéasitelty luvussa 4.
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vesilain mukaisesti muuttunut pysyvisti maa-alueeksi. Kiinteiston syntyhetkend taas pide-

téin sitd kun kiinteistd on merkitty kiinteistorekisteriin®>

. Tami on ongelmallista, kun kyse
on vihittdin syntyneestd vesijatostd, mutta kdaytdnnossd sddnnoksen ankaruutta lievittdd huo-
mattavasti kiinteistonmuodostamislain 293 a §:n siirtymisddannos. Pykédldn mukaan, jos seki
lunastava kiinteisto, ettd lunastettava yksityinen vesijittd ovat syntyneet ennen kiinteiston-
muodostamislain voimaantuloa 1.1.1997, ei 60 §:n aikavertailua suoriteta vaan yksityisti
vesijittod voidaan lunastaa riippumatta siitd, onko se syntynyt ennen vai jdlkeen kiinteiston
muodostamisen. Toisaalta kiinteistonmuodostamislain 60 §:n aikavertailusddnnos tarkoittaa
sitd, ettd jos yksityisen vesijdton edustalta lohotaan uusi kiinteistd, on lohkomisen yhtey-
dessd suoritettava vesijdton lunastaminen tai lunastusoikeus menetetédén lopullisesti, olettaen
siis ettd emikiinteistolld on ollut em. sdéinndsten perusteella lunastusoikeus ennen lohko-
mista. Kiinteistonmuodostamislain esitdisti ei selvid, minké takia yksityisen vesijiton koh-

257 Kiinteistonmuo-

dalla on paddytty keinotekoisen oloiseen vesijidton syntyaikavertailuun
dostamislain 293 a §:n siirtyméasidinnoksen osalta esitoissd kerrotaan, ettd sddnnds on laadittu
kohtuussyisti, jotta sellaisten kiinteistdjen, joilla oli lunastusoikeus jakolain aikana, eivét
sitd menettiisi syntyaikavertailusizinnoksen johdosta?8, Siirtymisadnnos ei tosin kata ollen-
kaan sitd alemmin esiin tuotua seikkaa, ettd kiinteistonmuodostamislain sdidtdminen muutti

koko yksityisen vesijdton ja vanhan maan késitteitd rannanomistajan kannalta huomattavasti

ankarammiksi.

5.3.3. Lunastajakiinteistda koskevat edellytykset

Edellytyksissd 3 (Vesijittd on hakijatilan kohdalla) ja 4 (Vesijittd vaikeuttaa huo-
mattavasti lunastavan kiinteiston kadyttod tai vesijittod voidaan tarkoituksenmukaisesti kayt-
tdd vain hakijatilan yhteydessid) on kyse edellytyksistd jotka koskevat vesijaton ja lunastaja-
kiinteiston vilistd suhdetta. Jokainen lunastustilanne muodostaa oman yksilollisen vesijitto
- lunastajakiinteisto parin, jolla on yksil6llinen keskindissuhde jonka perusteella ratkaistaan

ndiden edellytysten 3 ja 4 tdyttyminen. Koska ndiden edellytysten tdyttymiseen vaikuttaa

256 Kiinteistdbnmuodostamislain 192.4 §:n mukaan kiinteistd syntyy, kun se merkitaan kiinteistorekis-
teriin.

257 HE 227/1994, 60 §:n yksityiskohtaiset perustelut.

258 HE 195/1996, 293 a §:n yksityiskohtaiset perustelut.
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lunastajakiinteiston ominaisuudet, nimitdn néitd lunastajakiinteistod koskeviksi edellytyk-
siksi eli kiinteistokohtaisiksi edellytyksiksi*>. Niissi kiinteistokohtaisissa edellytyksissi on
kyse positiivisista edellytyksistd, eli edellytyksistd jotka lunastustilanteessa tulee tdyttya.
Ndin ne eroavat myohemmin esiteltdvistd kieltoedellytyksistd, jotka ovat luonteeltaan nega-
tiivisia edellytyksid, vaikka niissdkin on kyse vesijaton ja lunastajakiinteiston yksilolliseen
suhteeseen liittyvistd tekijoisti.

Edellytys 3:sessa eli siind, ettd vesijdton on oltava hakijatilan kohdalla, on kyse siitd
miten vesijitto fyysisesti sijaitsee suhteessa lunastajatilaan. Edellytyksen tarkoituksena on
omalta osaltaan rajata vesijdton lunastusta tapauksiin jossa lunastuksella edistetddn kiinteis-
tojen tarkoituksenmukaista kdyttod ja myods vihentdd mahdollisuuksia kdyttdd lunastusta
haitantekoon. Tami on my6s se edellytys joka yleisemmin rajaa sitid, mikéd on kunkin ranta-
kiinteiston “oma lunastusosuus” silloin kun vesijittd jatkuu myos naapuritilan edustalle.
Kiinteistonmuodostamislain 60 §:n mukaan lunastaa voidaan kiinteiston kohdalla olevaa ve-
sijattod. Kyseessa on tyypillinen avoin sddnnds, joka antaa toimitusmiehille laajan, mutta ei
vapaan, harkintavallan sen suhteen mitd osaa vesijitdstd on pidettivid kiinteiston kohdalla
olevana. Tdma on siind mielessi luonnollista, ettd todellisissa lunastustilanteissa olosuhteet,
eli kiinteiston rajat, vesijdton ja rantaviivan muoto seki ndiden tekijoiden keskindinen suhde,
voivat vaihdella rajattomasti, eiké siksi tarkempi sdédntely ole mahdollista. Edellytyksen olo-
suhdesidonnaisuuden vuoksi oikeuskédytinndstikéddn ei ole juuri apua, koska téti edellytystd
koskevat oikeustapaukset ovat yleensd korostetun tapaussidonnaisia. Perimméiisen rajan
saannoksen tulkinnalle ja siten toimitusmiesten harkinnalle antaa ennakkopditos KKO
1972-11-77, jonka mukaan rannan edustalla olevaa saarta, vaikka saari itsessidin olisikin ve-
sijdttod, ei voi lunastaa, koska se ei erottanut tilan tiluksia jirvesti?®’. Lunastajakiinteiston
kohdalla oleminen vaatii siis vihintddnkin vesijidton rajoittumista lunastavan kiinteiston ra-
joihin eiké vilissd saa olla vesialuetta tai muuta maa-aluetta kuin vesijattod.

Vaatimus vesijaton kohdalla olemisesta on hyvin tirked koko vesijaton lunastuksen
kannalta, koska yleensd juuri timé edellytys on se, joka méirdi lunastettavan vesijattdalueen

sivurajat. Lahtokohtaisesti nimittdin vesijittod joka ei ole lunastavan kiinteiston kohdalla, on

259 Nimitysta “kiinteistokohtaiset edellytykset” kayttda oikeuskirjallisuudessa ainakin Hyvénen
(2001, s. 313).

260 KKO 1972-11-77. Paatds on jakolain ajalta, mutta oikeustila ei tdssa suhteessa ole muuttunut.
Vihervuori (1985, s. 190) mainitsee myds julkaisemattoman ratkaisun KKO 24.8.1984 taltio 1197,
jossa korkein oikeus on paatynyt samaan lopputulokseen vuoden 1972 ennakkopaatéksen kanssa.
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jonkun toisen kiinteiston kohdalla joka voisi sen halutessaan lunastaa. Tdmén lunastusedel-
lytyksen tehtidvd on médrittidd lunastettavan vesijiton laajuus eli rajat niin, ettd myos muilla
vesijittoon rajoittuvilla kiinteistoilld sdilyy yhtdldinen mahdollisuus myohemmin lunastaa
edustallaan olevaa vesijattod. Edellytyksen tdyttymistd koskevassa paiatoksessd on toimitus-
miesten kokonaisharkinnasta siitd, mika kulloisessakin yksittdisessi tilanteessa ja yksilolli-
sessd lunastajakiinteiston sivurajan ja vesijiton sekd rannan muodon yhdistelmissi tayttaa
lain vaatimuksen vesijdton olemisesta lunastavan kiinteiston kohdalla. Harkinnassa on tér-
kedd ottaa huomioon muiden vesijittoon rajoittuvien kiinteistonomistajien tasapuolinen koh-
telu, niin néilldkin sailyy mahdollisuus vesijittod lunastamalla saada kiinteistolleen rantayh-
teys. Koska piitos lunastettavan vesijiaton sivurajoista rajoittaa aina naapuritilojen mahdol-
lisuuksia kiyttdd lunastusoikeuttaan myohemmin on oikeuskiytinndssi katsottu, ettd vesi-
jaton lunastuksessa my0s lunastajatilan naapuritilan on asianosainen toimituksessa ja omaa
tiltd osin valitusoikeuden toimitusmiesten p#itoksiin. !

Lihtokohtana lunastettavan vesijaton sivurajan madrddmiselle on lunastavan kiin-
teiston vesijdton puoleinen kulmarajapiste, josta sitten toimitusmiesten harkinnan mukai-
sella tavalla lunastusraja jatkuu eteenpiin piittyen vesialueen rajaan. Yleisimmat rajanméa-
rittelyperiaatteet ovat rajan jatkuminen samansuuntaisena kiinteiston sivurajan kanssa, rajan
kddntdminen suoraan kulmaan vesijdton ja vanhan maan rajaan ndghden tai rajan kidédntaminen
kohti jarven keskikohtaa, mutta luonnollisesti vesijdton sivuraja voidaan méadritelld muuten-
kin. Sama menetelmd, joka toimii vaikkapa kun rantaviiva on suora, ei toimi lahden pohju-
kassa tai niemen nokassa, ja sama pitee erilaisissa kulmissa rantaan (vesijittoon) tuleviin
kiinteistdjen sivurajoihin.

Keskeniin vaihtoehtoiset edellytykset 4 a (Vesijittd vaikeuttaa huomattavasti lu-
nastavan kiinteiston kayttod) ja 4 b (Vesijittdd voidaan tarkoituksenmukaisesti kdyttdd vain
hakijatilan yhteydessd) ovat kdytdnnossd keskeisimmait vesijaton lunastusedellytykset, joi-
den tdyttymisessd kiteytyy vesijaton lunastamissdannoston perimmdinen tarkoitus edistdd
ranta-alueiden tarkoituksenmukaista kdyttod. Naméd kiinteistOkohtaiset edellytykset ovat
luonteeltaan sellaisia, ettd yleensd kiinteiston kohdalla oleva vesijittd kokonaisuudessaan

joko tdyttdd tai kokonaisuudessaan ei taytd nditd edellytyksid. On kuitenkin mahdollista, ettd

261 Majamaa ja Markkula 2001, s. 87 - 88, jossa on selostettu myds oikeuskaytantdéa naapuritilojen
omistajien asianosaisasemasta.
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vain osa kiinteiston kohdalla olevasta vesijatostd tayttdd nima edellytykset, jolloin edelly-
tykset rajaavat lunastettavan vesijaton laajuutta. Nédin esimerkiksi tapauksessa, jossa osa
kiinteiston kohdalla olevasta vesijidtostd on vesijiaton osakkaiden venevalkamakéytossi niin,
ettd vesijaton lunastusedellytykset eivit venevalkaman kohdalta tidyty. Silloin lunastus on
suoritettava niin, ettd venevalkama-alue jitetddn lunastamatta mutta muilta osin kiinteiston
edustalla olevat vesijitot lunastetaan.

Namai kiinteistokohtaiset edellytykset ovat keskendin vaihtoehtoisia, eli riittivid
on, ettd joko vesijittd vaikeuttaa huomattavasti lunastavan kiinteiston kadyttod tai vesijattod
voidaan tarkoituksenmukaisesti kdyttdd vain hakijatilan yhteydessd. Kuitenkin, jos vesijaton
lunastus perustuu vesijdtdon omistajan esittimééin lunastusvaatimukseen, niin rantakiinteis-
tojen omistajat ovat velvollisia lunastamaan vesijittod vain jos edellytys 4 b tayttyy eli, ettd
vesijittod voidaan kidyttdd tarkoituksenmukaisesti vain lunastajatilan yhteydessd. Sindnsi
muuten vesijaton omistajien lunastusvaatimuksilla ei ole rajoja, vaan vaatimus voidaan esit-
tad kaikille vesijattoon rajoittuvien kiinteistojen omistajille, jolloin toimitus voi koskea sa-
toja kiinteistjd, ja nidin on tapahtunutkin®®2. Korkein oikeus on ennakkopiitokselldin
2007:57 linjannut, ettd laajassakin vesijdton omistajan hakemassa velvoitteellisessa vesiji-
tonlunastuksessa edellytysten tdyttyminen on tutkittava ja perusteltava aina kiinteistokohtai-
sesti, mikd onkin luonnollista koska kiinteistokohtaisten edellytysten tdyttyminen perustuu

aina yksilolliseen vesijitto - lunastajakiinteistd suhteeseen?®?

. Tosin useimmissa tapauksissa
olisi laajojen velvoitteellisten vesijdtonlunastusten sijasta jarkevdmpii suorittaa yhteisen
maa-alueen (vesijaton) jako lunastusmenettelylld kiinteistonmuodostamislain 141 §:n mu-
kaisesti, jolloin “maksuna” voisi kdyttdd kiinteiston osuutta vesijattoon, ja siltd osin kuin
kiinteiston osuus ei riitd sen edustalla olevaan vesijittoon, vesijiatostd maksettaisiin muille

osakkaille lunastuskorvausta.

262 Esimerkiksi Hauhon kunnan (nyk. Hameenlinnan kaupunki) Niemikunnan jakokunnan seka
Hydméaen kylan alueilla suoritettiin 2000 luvulla satoja kiinteistdja koskeneita osakaskunnan hake-
mia velvoitteellisia vesijaton lunastuksia.

263 Kyseisessa tapauksessa (KKO 2007:57) niin toimituksessa kuin maaoikeudessa oli joustettu
edellytysten kiinteistdkohtaisesta tarkastelusta prosessiekonomisista syistd, koska kyse oli laajasta
velvoitteellisesta vesijatdn lunastuksesta, joka koski yhteensé useampia satoja kiinteistdja, joista
suurin osa oli pienid lomarakennuspaikkoja. Tallaisissa olosuhteissa kun kiinteistdkohtainen tarkas-
telu olisi ollut monissa tapauksissa samankaltaista. Toimitusmiesten ja maaoikeuden menettelysta
johtui, etta erityiste kiinteistdkohtaiset olosuhteet, jotka vaikuttivat yksittaisten kiinteistdjen lunastus-
edellytyksiin, jaivat huomaamatta. Tdman takia korkein oikeus painotti tuomiossaan edellytysten
tutkimisen Kiinteistékohtaisuutta, jotta mahdolliset asiaan vaikuttavat erityistekijat huomattaisiin.
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Vesijittod voi siis ensinnékin lunastaa, jos vesijattdo huomattavasti vaikeuttaa lunas-
tajatilan kiyttod. Kyseessd on normaali osittain avoin sdinnds, joka antaa toimitusmiehille
harkintavaltaa sen suhteen, milloin vesijidton aiheuttamaa haittaa voidaan pitdd huomatta-
vana. Sindnsi kiinteiston, erityisesti rakennuspaikan, edustalla oleva vesijitto aiheuttaa aina
jonkinlaista haittaa jo ihan sen takia, ettd se erottaa kiinteiston vesialueesta, mutta pelkéstiin
tdllaista haittaa ei voitane pitdd huomattavana yleensé edes silloin kun vesijittod on leveil-
tikin. Itseasiassa tilanne on yleensi piinvastoin, silld helposti hyvin leved vesijittokaistale
tilan ja rannan vilissd aiheuttaa tilanteen jossa kummatkaan (4 a ja 4 b) kiinteistokohtaiset
lunastusedellytykset eivit tiyty?®*. Oikeuskiytinnon valossa niyttii silti, ettd huomattavan
haitan kynnys on varsin korkealla. Esimerkiksi korkein oikeus on katsonut, ettd kiinteiston
edustalla vesijitolld harjoitetun nuotanvedon?® tai venevalkaman®®® ei ole katsottu aiheutta-
neen huomattavaa haittaa kiinteistolle, niin ettd lunastusedellytykset olisivat tdayttyneet. Tar-
kempi analyysi edelld viitatuista korkeimman oikeuden oikeustapauksista saattaisi olla tar-
peen huomattavan haitan kynnyksen tarkemmaksi arvioimiseksi, koska Finlex tietokannasta
I6ytyvistd tapauslyhennelmistd tai tuomioista ei pysty padsdintoisesti padtteleméédn, onko
lunastava kiinteisto rantarakennuspaikka ja miki on esitetyn haitanldhteen suhde rakennus-
paikkaan eli sijaitseeko haitanldhde rakennuspaikan edustalla, sivulla vai jotenkin muuten.
Asia todennikoisesti selvidisi toimitusasiakirjoista ja toimituskartoista sekd mahdollisesti
myds maaoikeuden tuomioista. Ongelmallista korkeimman oikeuden oikeuskéytinnon kan-
nalta on myos se, ettd sellaista ennakkopditosti ei ndytd annetun, jossa vesijidton aiheuttaman

huomattavan haitan kynnys olisi ylittynyt ja lunastus olisi tdlld perusteella suoritettu.

264 Majamaa ja Markkula 2001, s. 86, alaviite 48.

265 KKO 1991:38: "Vaatimusta tilan edustalla olevan vesijéttéalueen lunastuksesta perusteltiin silla,
ettd alueen rannalta kdsin vanhastaan harjoitettu nuotanveto oli omansa melkoisesti vaikeuttamaan
tilan tilusten kdyttéad. Kun ei ollut selvitetty, etté vesijattéalueesta sellaisenaan olisi ollut mainitun-
laista haittaa, lunastusvaatimus hyléttiin.” llmeisesti oleellista tapauksessa oli, ettei haittaa aiheutta-
nut nuotanveto ollut vesijatdn itsensa aiheuttama haitta. Koska vesijattd ei elottomana esineena voi
itse aktiivisesti aiheuttaa haittaa, KKO:n paatdés on nahtava niin, etta vain tiettyjen vesijaton osak-
kaiden suorittama haittaava toiminta vesijatélla, kuten nuotanveto, ei ole luettavissa koko vesijatén
osakaskunnan aiheuttamaksi haittatoimeksi ja siten vesijatén aiheuttamaksi haitaksi. Siten vesija-
tdn osakaskunnan periaatteessa kaikille osakkaille "osakaskunnan nimissd” tarjoama toiminta, ku-
ten venevalkama, olisi eri asemassa, jos sellaisesta aiheutuisi huomattavaa haittaa.

266 KKO 16.3.1994 taltio 1078: "Vesijatélld sijaitsi vanha useiden tilojen kdyttdma veneiden sdilytys-
paikka ja kivipenger sinne kulkemista varten. Lunastamisen edellytyksid ei ollut”. Tapaus KKO
3.10.1994 taltio 3544 oli vastaavanlainen, joskin lisksi kaavalliset syyt puolsivat venevalkamana
kaytetyn vesijaton lunastuksen sikseen jattamista. Edellytyksia lunastaa ei katsottu olleen myds-
kaan yksityista vesijattdd koskevassa tapauksessa KKO 19.4.1994 taltio 1463, jossa vesijatdon
omistaja kaytti aluetta venevalkamana. (Hyvénen 2001, s. 314)
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Koska oikeuskdytdnnossd on vesijdton aiheuttaman huomattavan haitan kynnys
asetettu varsin korkealle, suurin osa vesijitonlunastuksista perustuu siihen, ettd vesijattod
voidaan tarkoituksenmukaisesti kdyttdd vain lunastajatilan yhteydessi (edellytys 4 b). Kyse
on edellisen edellytyksen tapaan avoimesti sdadetystéd saannoksesti, joka antaa toimitusmie-
hille harkinnanvaraa. Sindnsd tdma lunastusedellytys tdyttyy varsin helposti, jos kyse on
nauhamaisesta vesijidtostd, jota ei kiyteti, tai esitetd jirkevad mahdollisuutta kdyttdd, mihin-
kiin erityiseen tarkoitukseen. Jos vesijittd on leved tai jos alue on varattu vesijidton omista-
jan puolelta erityisiin tarkoituksiin, on todennikoisempii, ettd timi edellytys ei tiyty.2%’
Kyse on viimekéddessa siitd, onko lunastettava vesijitto sellainen, ettd se ei muodosta omaa
kiyttoyksikkdd vaan on enemmin samaa kayttoyksikkod lunastajatilan kanssa.

On tosin huomattava, ettd jos vesijittd muodostaa kdyttoyksikon jonkun muun kuin
lunastajatilan kanssa, niin tima estidi lunastuksen, vaikka vesijittd ei muodostaisikaan itse-
ndistd kayttoyksikkod. Tallainen tilanne voi muodostua ldhinnd kaavoituksen kautta, kun
lunastajakiinteistd on kaavoitettu yksityisiin tarpeisiin kuten rakennuspaikaksi ja vesijattod
on kaavoitettu yleiseen tarpeisiin esimerkiksi puistoksi. Korkein oikeus on ennakkop#atok-
sessddn KKO 2015:8 katsonut, ettd kaavassa ldhivirkistysalueeksi kaavoitettua vesijittod ei
voinut kiyttdd yksinomaan lunastavan, rakennuspaikaksi kaavoitetun, kiinteiston yhteydessa
vaan myOs kunnan omistaman kiinteiston kautta kaavan tarkoittamaan kayttoon lahivirkis-
tysalueena. Tuomiossa korkein oikeus nimenomaan totesi, ettd kaava voi vaikuttaa suoraan
sithen, voiko vesijittod kayttdd tarkoituksenmukaisesti vain lunastajatilan yhteydessd, eikd
kaavan vaikutukset rajoitu vain kiinteistonmuodostamislain 64 §:ssd@ mainittuun kaavoituk-
selliseen lunastusedellytyksen tulkintaan, eli ettd lunastaminen ei saa vaikeuttaa asemakaa-

vaan soveltuvien kiinteistdjen muodostamista?®®,

267 KKO 16.10.1992 taltio 3609: "Vesijittd oli alavaa ja pehmedpohjaista eikd soveltunut uimaran-
naksi eikd venevalkamaksi. Vesijattdd voitiin siten kayttdd tarkoituksenmukaisesti vain lunastajan
omistamien tilusten yhteydessd.” (Hyvdénen 2001, s. 314) Kts. myds edellisessa alaviitteessa mai-
nitut oikeustapaukset KKO 16.3.1994 taltio 1078, KKO 3.10.1994 taltio 3544 ja 19.4.1994 taltio
1463. Yleensakin niin toimitus- ja oikeuskaytanndssa kumpaakin vaihtoehtoista kiinteistékohtaista
edellytysté tutkitaan usein yhdessa, niin etté eri tekijéiden vaikutusta eri kiinteistékohtaisiin edelly-
tyksin ei erotella. Tahan syyllistyvat niin toimitusmiehet, maaoikeus kuin myds korkein oikeuskin
kuten edella mainituista julkaisemattomista KKO:n ratkaisuista huomaamme.

268 Maaoikeus oli tapauksessa katsonut toisin ja todennut, etta kiinteisténmuodostamislain 60 §:n
mukaiset edellytykset olivat olemassa, mutta toimitus tuli jattad sikseen 64 §:n nojalla, koska lunas-
taminen olisi vaikeuttanut asemakaavaan soveltuvien Kiinteistéjen muodostumista.
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5.3.4. Kieltoedellytykset

Edellytyksisséd 5 (Tilusvaihdon ensisijaisuus), 6 (Asemakaavan haittaamiskielto), 7
(Kiinteistojarjestelmin haittaamiskielto) ja 8 (Huomattavan haitan kielto) on kyse negatiivi-
sista edellytyksistd eli seikoista jotka estivit vesijiaton lunastuksen, vaikka muutoin edelly-
tykset lunastamisella olisivat olemassa. Kutsun niitd siksi kieltoedellytyksiksi. Edellytyksid
6, 7 ja 8 voisi yhtd hyvin kutsua my0s haitattomuusedellytyksiksi, koska niissd on kyse siit,
millainen lunastuksen aiheuttama haitta on kiellettyd. Edellytyksessd 5 eli tilusvaihdon en-
sisijaisuudessa kyse ei ole kyse haitasta vaan siit4, ettd (pakko)lunastaminen on aina viime-
sijainen keino lunastuksen tavoitteen saavuttamiseksi. Tilusvaihdon ensisijaisuudessa on toi-
saalta kyse vesijdton ja lunastajatilan keskindisestd suhteesta ja se voitaisiin yhtd hyvin luo-
kitella my0s kiinteistokohtaiseksi edellytykseksi tai ihan omaan ryhmiinsd, mutta koska
edellytys on kirjoitettu poikkeuksen muotoon lunastuksen ollessa pddsdantd, olen lukenut
sen kieltoedellytysten joukkoon, jotka ovat myos luonteeltaan poikkeuksia lunastuksen pai-
sadnnostostd. Lisdksi kieltoedellytyksissd on kyse sellaisista edellytyksistd, jotka koskevat
kaikkia kiinteistonmuodostamislain 8 luvun mukaisia lunastuksia, eli vesijdton, yhteisen
maa-alueen, ulkopalstan ja rakennuspaikan osan lunastuksia, eikd kyse ole systematiikan
tasolla pelkistd vesijdton lunastusta yksin koskevista lunastusedellytyksistd. Myos titidkin
kautta on luontevaa luokitella kaikki niméi edellytykset 5, 6, 7 ja 8 samaan kieltoedellytysten
luokkaan.

Edellytyksessa 5 eli tilusvaihdon ensisijaisuudessa on kyse viimekddessd perustus-
lain mukaisesta omaisuudensuojasta ja siitd johdetusta periaatteesta, ettd pakkolunastus on
viimesijainen keino, jota ennen on tutkittava vihemmain haittaa tuottavien keinojen, kuten
tilusvaihdon, mahdollisuus lunastuksen tarkoituksen saavuttamiseksi eli tilussijoituksen kor-
jaamiseksi. Kyseessd on titd kautta periaatteellisesti merkittdva edellytys joka tulee aina tut-
kia, vaikka kdytdnnossd tilusvaihto voi tulla kyseeseen vesijdton lunastuksen vaihtoehtona
vain hyvin harvoissa tapauksissa, koska usein lunastajatilat ovat pienid rantarakennuspaik-
koja, joista ei ole mahdollista ilman huomattavaa haittaa siirtda tiluksia vesijaton omistajalle.
Jos lunastajatila on suuri, niin tilusvaihto voi olla mahdollinen. Tilusvaihto voidaan tehdd
pakollisena eli asianosaisten ei tarvitse suostua sithen (Kiinteistonmuodostamislaki 64 §) ja
toimitusmiesten on tutkittava tilusvaihdon mahdollisuus viran puolesta, ilman etti siiti tar-

vitsee kenenkiin tehdd vaatimusta. Jos lunastuksen edellytykset ovat kisilld voivat asian-
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osaiset aina myOs sopia lunastuksen sijasta tehtdavisti tilusvaihdosta, joka suoritetaan vapaa-
ehtoisen tilusvaihtona (Kiinteistonmuodostamislaki 58 § ja 59 §.). Sen sijaan toisin péin asi-
anosaiset eivit voi sopia, eli asianosaiset eivit voi sopia, etti tilusvaihdon sijasta tehdddnkin
lunastus, koska téllaisesta sopimismahdollisuudesta ei ole laissa nimenomaisesti sdadetty.
Toki asianosaiset voivat luonnollisesti tehdd vapaaehtoisen kaupan vesijatostd. Kaytantd on
tosin toisenlainen, silld hyvin harvoin toimitusinsindori ei suostu lunastukseen, jos kaikki
osapuolet ovat yhtd mieltd lunastuksesta. Lunastus kun ei tédlldin loukkaa kenenkéin etua,
mutta osapuolet vilttyvit kaupanteon aiheuttamilta ylim&éraisiltd kuluilta kuten kaupanvah-
vistusmaksulta, kauppakirjan laatimiskuluilta ja lainhuudatusmaksusta.

On myo6s huomattava, ettd vaikka kiinteistonmuodostamislain 64 §:d nostaakin ti-
lusvaihdon ensisijaiseksi suhteessa lunastukseen, on tilusvaihdollakin omat edellytyksensa,
joiden on tdytyttdvi, tai muuten on suoritettava lunastus. Ensinnikin tilusvaihdon on korjat-
tava tilussijoitusta. Toisekseen, tilusvaihdon on tdytettdva kiinteistonmuodostamislain 57
§:ssd mainitut tilusvaihdon edellytykset?®, eli etti tilusvaihdosta ei saa aiheutua haittaa kiin-
teistojdrjestelmén selvyydelle eikd sanottavaa haittaa tilusvaihtoon osallistuvien kiinteisto-
jen kidytolle. Viimeksi mainittu edellytys mahdollistaa sen, ettd esimerkiksi pienet lomara-
kennuspaikat voivat nimenomaan lunastaa edustalla olevat vesijéttonsa. Kiinteistonmuodos-
tamislain 57 §:sséd on kyse yleisistd kaikkia tilusvaihtoja koskevista edellytyksistd. Sen sijaan
pakollisten tilusvaihtoa koskevien kiinteistonmuodostamislain 58.2 §:n erityisedellytysten
ei tarvitse tayttyd (Kiinteistonmuodostamislaki 64 §).

Korkein oikeus on ennakkopéatoksessdan KKO 2012:39 késitellyt sitd, milloin on
lunastamisen sijasta tehtiva tilusvaihto. Ydinkysymyksena oli se mitd tarkoitetaan silld, ettd
lunastamisen sijasta tehtdvilld tilusvaihdolla korjataan tilussijoitus (Kiinteistonmuodosta-
mislaki 64 §), jonka korkein oikeus katsoo olevan lunastamisen sijasta tehtidvén tilusvaihdon
edellytys. Tilusvaihtoa ei voida tehdd lunastuksen sijaan pelkistdén silld perusteella, ettd se
on mahdollista eli ettd kiinteistonmuodostamislain 57 §:n tilusvaihtoa koskevat edellytykset
tayttyvit, vaan tilusvaihdon on myds korjattava tilussijoitusta. Korkein oikeus katsoi viitaten

kiinteistonmuodostamislain esitdihin (HE 227/1994, 60 §:n yksityiskohtaiset perustelut),

269 Korkein oikeus on jakolain aikaisessa ennakkopaattksessa KKO 1981-11-171 todennut, etta ve-
sijaton lunastuksen sijaista tehtavan tilusvaihdon edellytykset ratkaistaan tilusvaihtoa koskevien
sdanndsten perusteella.
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ettd tilussijoituksen korjaamisella tarkoitetaan olemassa olevan kiinteistdjaotuksen paranta-
mista, rekisteriyksikoiden tarkoituksenmukaisen kdyton edistdmisti tai siirrettivistd alueista
aiheutuvan haitan poistamista. Ndmai seikat ovat niiti, jotka esitdissd on mainittu olevan ve-
sijatonlunastamissddnnoston sddtdmisen tarkoituksena ja tuo lain tarkoitus on korkeimman
oikeuden mukaan otettava huomioon, kun tehdéén valinta tilusvaihdon ja lunastuksen vi-
lilla.>”°

Edellytys 6 eli asemakaavan haittaamiskielto on erddnlainen vesijdton lunastusten
ja muiden kiinteistonmuodostamislain 8 luvun mukaisten toimitusten ~osittamisrajoituspy-
kdla”, jonka tarkoituksena on suojata kaavoituksellisia intressejd. Asemakaavan haittaamis-
kielto perustuu kiinteistonmuodostamislain 64 §:4én jonka mukaan lunastamisen edellytyk-
seni on liséksi se, ettd lunastus ei vaikeuta asemakaavaan soveltuvien kiinteistdjen muodos-
tamista.

Ensinndkin on huomattava, ettd haittaamiskielto koskee vain asemakaavoitettuja
alueita. Siten se, ettd lunastaminen haittaisi yleiskaavan toteuttamista, ei ole riittivid.?’! Toi-
saalta muuten asemakaavan tyypilld ei ole vilid vaan kaikki maankiyttd- ja rakennuslain
asemakaavatyypit sisiltyvit sdinnoksen soveltamisalaan. Eli sdfinnostd voidaan soveltaa
niin sitovan tonttijaon asemakaavaan, ohjeellisen tonttijaon asemakaavaan kuin ranta-ase-
makaavaan. Maankéytto- ja rakennuslain siirtymésidinnosten mukaan vanhat rakennuskaa-
vat muuttuivat ohjeellisen tonttijaon asemakaavoiksi ja vanhat rantakaavat muuttuivat ranta-
asemakaavoiksi jolloin my0s ndmi vanhat kaavatyypit sisiltyvit sd@nnoksen soveltamis-
alaan. On tosin todettava, ettd sitovan tonttijaon mukaisella asemakaava-alueella ei vesijai-
tonlunastus voi kdytdnnossi tulla kysymykseen muutenkaan, sillé jos sitovan tonttijaon mu-
kaiseen tonttiin liitetdén vesijittdd, muuttuu tontti rakennuskelvottomaksi. Jos taasen kaa-
vassa on médritty, ettid sitovan tonttijaon mukaiseen tonttiin kuuluu vesijittod, niin kysee-
seen tulee kiinteistonmuodostamislain 62 §:n mukainen tontinosan lunastus eikd vesijaton

lunastus.

270 KKO 2012:39. Tapauksessa toimitusmiehet ja maaoikeus olivat katsoneet asiassa voitavan
tehda tilusvaihto, mutta korkein oikeus kumosi ndma ratkaisut ja maarasi vesijatdn lunastettavaksi.
271 Tosin yleiskaava saattaa joissain erityistapauksissa vaikuttaa muiden lunastusedellytysten tayt-
tymiseen, kuten siihen, etté voiko vesijattéa kayttda yksin lunastavan kiinteistén yhteydessa.
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Asemakaavan haittaamiskielto, kuten muutkin kiinteistonmuodostamislain 64 §:n
mukaiset lunastusrajoitukset eli kiinteistdjirjestelmén haittaamiskielto ja huomattavan hai-
tan kielto ovat kiinteistonmuodostamislain mukana tullutta uutta sdfinnosté. Jakolaki ei til-
laista sddnnostd tuntenut vaan kaavoitus vaikutti lunastukseen muiden lunastusedellytysten
kautta eli ldhinnd sen kautta, voitiinko lunastettavaa aluetta kdyttdd yksin lunastavan kiin-
teiston yhteydessd. Korkein oikeus onkin antanut jakolain aikana muutaman julkaisematto-
man ratkaisun, jossa on kyse kaavoituksen vaikutuksesta lunastusedellytyksiin, mutta niissi
on kyse ollut nimenomaan siitd, onko lunastettavaa vesijattéd voinut kayttdd yksin lunasta-

van tilan yhteydessi?’?

. Asemakaavan ja vesijaton lunastuksen suhdetta koskeneessa ennak-
kopaitoksessd KKO 2015:8 ei lopulta korkein oikeus soveltanut ollenkaan titd asemakaavan
haittaamiskieltosddnndsté, vaan totesi ettd asemakaava tuossa tapauksessa aiheutti sen, etti
lunastettavaa aluetta voitiin kdyttdd myOs muun kuin lunastavan kiinteiston yhteydessd, ni-
mittdin asemakaavan mukaisessa ldhivirkistysaluekédytossd. Ndin ollen korkeimman oikeu-
den ei tarvinnut ottaa mitdin kantaa asemakaavan haittaamiskiellon soveltamiseen. Maa-
oikeus oli aiemmin kumonnut lunastuksen nimenomaan perustuen asemakaavan haittaamis-
kieltoon, kun se oli ensin todennut, ettd lunastavaa aluetta voitiin muuten kdyttid vain lunas-
tavan kiinteiston yhteydessd. Ennakkopditostd on kisitelty tarkemmin edellisessd luvussa
vesijaton lunastuksen lunastajakiinteistokohtaisia edellytyksii tarkasteltaessa.
Ennakkopiitoksestd voidaan kuitenkin vihintddnkin episuorasti pditelld, ettd kaa-
voitukselliset kysymykset vaikuttavat vesijaton lunastukseen ensisijaisesti kiinteistonmuo-
dostamislain 60 §:n kautta eli voidaanko vesijattod kiyttdd yksin lunastajakiinteiston yhtey-
dessd. Edelleen KKO:n tuomiosta voitaneen lukea, ettéd jos lunastajakiinteisto ja vesijatto on
madritty asemakaavassa eri kiyttdtarkoituksiin, ei vesijattdod padsiaintoisesti voida kayttad
yksin lunastajatilan yhteydessé. Sindnsé lunastus asemakaava-alueella voisi perustua myos
sithen, ettd vesijattd huomattavasti vaikeuttaa lunastajakiinteiston kiyttoda. Mutta koska lu-
nastavan kiinteiston kayttdo madrdytyy hyvin pitkélle asemakaavan kiyttotarkoitusmadriys-
ten mukaan tontti- ja korttelijaon osoittaessa samaan kiyttoyksikkoon tarkoitetut alueet, niin

vesijittd voi vain hyvin erityisissd tapauksissa huomattavasti vaikeuttaa lunastajakiinteiston

272 KKO 15.11.1984 taltio 2170: Lunastaminen ei vaikeuttanut kaavan toteuttamista, vaikka osa ve-
sijatésta oli asemakaavan mukaista virkistysaluetta. KKO 25.4.1989 taltio 1208: Lunastamisen
edellytyksid ei ollut kun vesijétté oli osoitettu asemakaavassa puistoksi. (Hyvénen 2001, s. 314)
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kayttod. Ndin ollen kiinteistonmuodostamislain 64 §:n mukaiselle asemakaavan haittaamis-
kiellolle ei jdd kdytannossd juurikaan soveltamisalaa erityisesti kun haittaamiskielto on kir-
joitettu lakiin kohtuulliseen lieviin ja harkinnanvaraa sisdltiviin muotoon. Kyseessi onkin
erddnlainen perédlautasdinnos, jolla varmistetaan kaavoituksellisten intressien toteutuminen,
jos jossain erityistapauksessa muuten lunastamiselle olisi kaavasta huolimatta edellytykset.

Edellytys 7 eli kiinteistdjdrjestelmén haittaamiskielto on normi jonka voidaan kat-
soa olevan jopa osa kiinteistonmuodostamisoikeuden yleisid oppeja. Kiinteistonmuodosta-
mislain 64 §:n mukaan vesijiton lunastusta tai muutakaan kiinteistonmuodostamislain 8 lu-
vun mukaista lunastusta ei saa tehdi, jos toimenpide aiheuttaa haittaa kiinteistojéarjestelmén
selvyydelle. Samantapainen kiinteistdjirjestelmé haittaamiskielto sisdltyy kiinteistonmuo-
dostamislaissa monien muidenkin kiinteistdtoimitusten edellytyksiin kuten yhteislohkomi-
sen (24 §), tilusvaihdon (57 §), yhteisalueosuuden siirtdmisen (131 §), yhteisen alueen muo-
dostamisen (134 §) ja kiinteistojen yhdistimisen (214 §) edellytyksiin. Viittaussdannosten
perusteella kiinteistojarjestelmén haittaamiskielto sisédltyy myos ainakin osuuksien yhdisti-
milld tapahtuvaan yhteishalkomiseen ja uusjakoon seké siirtolohkomiseen. Lisdksi kiinteis-
tojarjestelmin selvyys on ehtona lainvoimaisessa kiinteistdtoimituksessa tehtyjen paitdsten
merkitsemisessi kiinteistorekisteriin®’® (192 §) ja kiinteistojirjestelmin selvyyden vaaran-
tava virhe oikeuttaa maanmittauslaitoksen keskushallinnon hakemaan korkeimmalta oikeu-
delta lainvoiman saaneen toimituksen purkamista (278 §) ilman normaaleja purun mééréai-
koja. Kiinteistojirjestelmén selvyyden edistiminen myds oikeuttaa kiinteistorekisterinpiti-
jan laittamaan kiinteistotoimituksen vireille omasta aloitteestaan ilman hakemusta (283 §) ja
kiinteistojarjestelmén selvyyttd edistdvian toimituksen toimituskustannukset on madrdttava
maksettavaksi valtion varoista (212 §). Erityisesti koska kiinteistdjirjestelmén selvyys on
toimituksen rekisterdintivaatimuksena ja vastaavasti episelvyys on maanmittauslaitoksen
keskushallinnon purkuesityksen teon edellytyksen, voidaan sanoa, ettd milldin kiinteistotoi-
mituksella ei saa vaarantaa kiinteistojarjestelmin selvyyttd, vaikka yleinen kiinteistojérjes-

telmén selvyyden vaarantamiskielto laista puutuukin. Nimenomainen kiinteistojirjestelmén

273 Jos kiinteistétoimitus on tehty niin, ettd se aiheuttaa epaselvyytta kiinteistérekisteriin, on kiinteis-
térekisterinpitdjan maarattava toimitus uuteen kasittelyyn vaikka se olisikin muuten lainvoimainen.
Tallainen tilanne voisi tulla kyseeseen esimerkiksi silloin jos toimituksessa on perustettu rasite,
jonka tyyppista ei lain mukaan saisi perustaa ollenkaan.
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vaarantamiskielto on ilmeisesti kirjoitettu kiinteistonmuodostamislakiin sellaisten toimitus-
lajien kohdalle, joissa riski kiinteistdjdrjestelmén selvyyden vaarantumiseen on suurin. Nitd
ovat kaikenlaiset useita kiinteistdjd tai kiinteistdjen alueita/osuuksia yhdistivit toimenpiteet
joihin myos vesijaton lunastus kuuluu, koska kiinteistonmuodostamislain 63 §:n mukaan lu-
nastettu vesijatto on siirrettdvi lunastajan omistamaan kiinteistoon, eiké siitd saa muodostaa
omaa kiinteistoa>"4,

Oikeuskirjallisuudessa ei niyti kirjoitetun mitdén kiinteistdjirjestelmén haittaamis-
kiellon siséllostd, eikd apua saannoksen tulkintaan ole 16ydettivissd myoskddn kiinteiston-
muodostamislain esitoistd eikd korkeimman oikeuden ennakkopaitoksistd. Tiedossani ei ole
mydskddn maaoikeuden tuomioita, joissa sdd@nndsti olisi sovellettu. Sddnnds onkin ndhtdvi
erddnlaisena perdlautasddnnoksend, jolla voidaan estdd muuten sallitut tapaukset, jotka ai-
heuttaisivat kiinteistojdrjestelmédédn episelvyyttd. Kynnys on todennékdisesti kuitenkin aika
korkealla, varsinkin kun kiinteistojarjestelmi eli kiinteistorekisteri ja -rekisterikartta ovat
sahkoisid, jolloin epdselvyyksid ei synny endd niin helposti. Kyseessd on myos varsin avoin
sadnnos, joka antaa toimitusmiehille laajaa harkintavaltaa. Sindnsd on vaikea keksid edes
esimerkkid, jollaisessa tapauksessa vesijiton lunastuksessa voisi kiinteistorekisterin selvyys
vaarantua, kun muuten lunastuksen edellytykset ovat olemassa ja toimitus tehty asianmukai-
sesti.

Vaikka kédytdnnossd kiinteistojdrjestelmédn haittaamiskielto tullee sovellettavaksi
vesijatonlunastuksissa hyvin harvoin, niin edellytykselld on periaatteellisesti tirked merki-
tys. Edelld jo mainitsin, ettd kiinteistojarjestelmin haittaamiskielto voitaisiin katsoa jopa
kuuluvaksi kiinteistonmuodostamisoikeuden yleisiin oppeihin. Se kuvastaa myos sitd jul-
kista intressid, joka kiinteistotoimituksissa on lisni. Kiinteistotoimitukset, vaikka ovatkin
selvisti hallintotoimintaa, ovat siind mielessi erityislaatuista, ettd kisiteltdvit kysymykset
ovat usein yksityisoikeudellisia eli késittelevit padasiassa yksityisten tahojen keskindisid

suhteita kun yleensi hallintotoiminnassa on kyse yksityisen tahon ja julkisen vallan vilisesta

274 Lunastamisen jalkeen ei sindnsa ole mitdan estettd, etta kiinteistdn omistaja lohkoisi vesijaton
omaksi kiinteistdkseen ns. omiin nimiin. Tasta kuitenkin tulee maarattavaksi oma lohkomismak-
sunsa, koska lunastuksessa ei saa suoraan muodostaa vesijatdstéd omaa kiinteistéa. Poikkeuksena
tasta on sellaiset harvinaiset tapaukset, jossa vesijattda lunastetaan kunnan rajan yli. Tallgin, jos
kuntarajaa ei muuteta, tulee vesijatté lohkoa omaksi kiinteistokseen ns. kameraalisella, eli kiinteis-
téjarjestelman kuntajakoa muuttavalla, lohkomisella, joka tehdaan aina valtion varoin.
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suhteesta. Kiinteistotoimituksissa julkinen intressi koskee nimenomaan kiinteistorekisterin-
pitoa eli sitd, ettd kiinteistotoimitusten aiheuttamat muutokset kiinteistorekisteriin tulevat
merkityksi oikein ja kiinteistorekisteri on sekd kokonaisuutena, ettd yksittdisten kiinteistdjen
kohdalta selvd, luotettava ja ajantasainen. Kiinteistdjarjestelmin haittaamiskielto omalta
osaltaan kuvaa juuri tédtéd kiinteistotoimitusten julkista intressid, vaikka sen kdytannon mer-
kitys vesijitonlunastuksissa onkin hyvin vdhéinen.

Kun kiinteistodjdrjestelmén haittaamiskieltoedellytys on tarkoitettu suojaamaan jul-
kista intressid, niin edellytys 8 eli huomattavan haitan kielto on tarkoitettu suojaamaan yk-
sityistd intressid. Kiinteistonmuodostamislain 64 §:n mukaan vesijaton lunastusta tai yhtei-
sen maa-alueen lunastusta ei saa tehdd, jos siitd aiheutuu jollekin asianosaiselle huomattavaa
haittaa. Sdinnds on kirjoitettu erikoisesti sikéli, ettd muut kiinteistonmuodostamislain 64 §:n
mukaiset kieltoedellytykset eli asemakaavan- ja kiinteistdjarjestelmin haittaamiskiellot seki
tilusvaihdon ensisijaisuus koskevat kaikkia kiinteistonmuodostamislain 8 luvun mukaisia
lunastuksia, mutta timd huomattavan haitan kielto on rajattu koskemaan vain vesijiton- ja
yhteisen maa-alueen lunastusta. Niinpd sdédnnoksen soveltamisalan ulkopuolelle jdi raken-
nuspaikan osan lunastus ja ulkopalstan lunastus. Mahdollisesti taustalla on se, ettd rakennus-
paikan osan lunastus on katsottu niin tirkedksi toiminnaksi, ettd se on katsottu voitavan to-
teuttaa, vaikka jollekin siitd huomattava haittaa syntyisikin. Ulkopalstan osalta kyse on ehké
siitd, ettd ulkopalstat ovat jo médritelmaéllisesti niin vdhdisii, ettd olisi vaikea kuvitella sel-
laisen lunastamisesta aiheutuvan huomattavaa haittaa. Toisaalta kyse voi olla my®ds siitd, ettd
kiinteistonmuodostamislain 64 §:44 on unohdettu muuttaa kun ulkopalstan lunastamissdéan-

nosto liséttiin lakiin vuonna 2014273

, jolloin alkuperdinen tarkoitus on ollut rajata vain ra-
kennuspaikan osan lunastussddnnostd huomattavan haitan kiellon ulkopuolelle.

Sadannosti tulkittaessa on ennen kaikkea huomattava se, ettd huomattavan haitan
kielto koskee vain asianosaisia. Tama on tdrked huomata sikili, ettid kiinteistonmuodosta-
mislaissa on asianosaisen késite viahidn suppeampi kuin hallintolaissa. Kiinteistonmuodosta-
mislain 17 §:n mukaan asianosainen on toimituksen hakija ja muu henkild, jonka oikeutta
toimitus vdlittomdsti koskee. Siten asianosaisasemaa ei muodosta se, ettd toimitus koskee

jotakuta vilillisesti. Vilittomyys tarkoittaa sitd, ettd asianosaisena on sellaisen kiinteiston

omistaja tai haltija, jonka kiinteisto on suoranaisesti toimituksen kohteena, eli toimituksessa

275 Kijinteistbnmuodostamislain muutos 1134/2013.
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tehddin nimenomaan tuota kiinteistoda koskeva pdiatos. Sama koskee soveltuvin osin myos
médrdalan omistajaa ja rasiteoikeuden haltijaa. Koska asianosaiskisitetti ei ole kiinteiston-
muodostamislaissa rajattu muuta kuin vélittdmien vaikutusten syntymisen kautta, voi poik-
keuksellisesti asianosainen olla my0s varsinaisen toimitusalueen ulkopuolella olevan kiin-
teiston omistaja tai muu henkild, jos télle aiheutuu toimituksesta vilittomia vaikutuksia.
Kiytinnossd kyseeseen voi tulla ldhinnd toimituksen aiheuttamat imissioluonteiset haitat
esimerkiksi yksityistietoimituksessa, jossa yksityistie aiheuttaa haittaa tien naapurikiinteis-
tolle, vaikka tieoikeutta ei tdllaisen kiinteiston alueelle perustetakaan. Vesijaton lunastuk-
sissa on vaikea kuvitella syntyvin tillaisia toimitusalueen ylittivii haittoja.’®

Koska huomattavan haitan kielto koskee vain toimituksen asianosaisia, on hyvin
poikkeuksellista, ettd téllaista haittaa syntyy, jos vesijdton lunastuksen edellytykset ovat
muuten olemassa. Erityisesti on vaikea kuvitella, ettd vesijattod voisi kdyttdd yksin lunasta-
jatilan yhteydessi, jos lunastuksesta samaan aikaan aiheutuisi jollekin asianosaiselle huo-
mattavaa haittaa. Lahinna jos lunastaminen on perustunut siihen, ettd vesijittd huomattavasti
vaikeuttaa lunastajatilan kdyttod, voisi joissain tapauksissa tulla kyseeseen se, ettd lunasta-
misesta aiheutuu jollekulle asianosaiselle huomattavaa haittaa ja todennékdoisesti tilloin hai-
tan kérsijd on enemmin lunastettavalla alueella olevan rasiteoikeuden- tai vuokraoikeuden
haltija kuin vesijaton omistaja. Esimerkiksi jos venevalkamana kiytetty vesijattdalue aiheut-
taa venevalkamatoiminnan takia huomattavaa haittaa takana olevalle kiinteistdlle, mutta ve-
nevalkama on ainut jirkevd mahdollisuus vesijidton osakkaina olevilla saarikiinteistdjen
omistajilla pddstd saarelleen, voisi asianosaisille eli vesijaton osakkaille aiheutua lunastuk-
sesta huomattavaa haittaa. Samoin jossain tapauksessa vesijaton lunastuksesta voisi aiheutua
huomattavaa haittaa lunastettavalla alueella sijaitsevan rasiteoikeuden- tai vuokraoikeuden
haltijalle. Huomattavaa haittaa sen sijaan ei voi syntyi yksin silld perusteella, ettd vesijitto
menetetddn, koska vesijatostd madritaan maksettavaksi tdysi korvaus, jonka maksamisen
vakuudeksi voidaan lunastavan kiinteiston kohdalle merkitd maakaaren 20 luvun mukainen
muihin kiinnityksiin ndhden etusijalla oleva lakisditeinen panttioikeus.

Huomattavan haitan kielto on kiinteistdjirjestelmén haittaamiskiellon tapaan peri-
lautasddnnos, joka on tarkoitettu suojaamaan yksityistd intressid lunastuksen aiheuttamalta

kohtuuttomalta haitalta, silloin kun muut lunastuksen edellytykset eivit anna suojaa. Siksi

276 Hyvdnen 1998, s. 226 - 227.
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saannos tulee sovellettavaksi vain hyvin harvoin eikd huomattavan haitan kiellon soveltami-
sesta vesijdton tai yhteisen maa-alueen lunastamisen yhteydessi ole korkeimman oikeuden
ennakkopiitoksid eikd aiheesta ole my0Oskédn kirjoitettu oikeuskirjallisuudessa. Sdidnnoksen
avoimen sanmuodon ja luonteen takia toimitusmiehilld on asiassa laaja harkintavalta ja on
viime kédessi toimitusinsinddrin ammattitaitoa tunnistaa tilanteet, joissa voisi huomattavaa

haittaa asianosaiselle syntya.

5.4. Vesijaton lunastuskorvaukset?””
5.4.1. Lunastuskorvauksen teoreettisia perusteita

Vesijiton lunastamisen hankalin kysymys on ehkipé lunastuskorvauksen méairitti-
minen. Vesijdton arvon méadrittiminen ei sindnsi suoraan ole kiinteistojarjestelmii koskeva
kysymys, mutta koska se hyvin oleellisena osana liittyy vesijidton lunastustoimitukseen, jota
tissd padluvussa kisittelen, olen katsonut, ettd en voi kokonaan ohittaa tétd teemaa. Késitte-
len aihetta osin pintapuolisesti ja korostetun oikeustieteelliseltd kannalta vaikka aiheella on
seki oikeustieteellisid, etti arviointiopillisia®’® ulottuvuuksia. Kyseessi on muutenkin hyvin
monimutkainen ja laaja aihe, jota on tutkittu kohtalaisen paljon ainakin arviointiopillisesta

nikokulmasta®”®

. Ylipditinsa vesijittojen lunastuskorvausten tieteellinen tutkimus on perin-
teisesti tapahtunut maanmittaustieteellisestd nikokulmasta Teknillisen korkeakoulun maan-
mittausosastolla eli nykyisessd Aalto-yliopistossa, jossa tehdyisséd tutkimuksissa on pyritty
ottamaan huomioon yhtilailla niin kiinteistonmuodostamisoikeudelliset kuin arviointiopilli-
set nikokulmat.

Vesijidton lunastuskorvauksen mdérittiminen on niitd oikeudellisia kysymyksii,

joita ei voi tutkia yksin oikeustieteen ldhtokohdista késin, vaan johon vaikuttaa voimakkaasti

277 \esijaton lunastuskorvauksen arviointiperusteita ja niiden muutoksia, aiheesta tehtyja tutkimuk-
sia seka toimitus- ja oikeuskaytantéa, eli aika pitkalle tdmén luvun aihealuetta, on varsin perusteel-
lisesti tutkinut Juho Nikander Teknillisen korkeakoulun Maanmittausosastolla tekeméssaén kandi-
daatintyéssaan (Nikander 2007).

278 Arviointioppi on Maanmittaustieteisiin luettava tieteenala, joka tutkii kiinteistdjen arvon maaritta-
mista eli kiinteistdarviointia. Suomassa alaa tutkitaan Aalto-yliopistossa.

279 Aulis Tenkanen teki aiheesta vuonna 1983 vaitostutkimuksen Teknilliseen korkeakoulun Maan-
mittausosastolle (Ranta-alueiden, erityisesti lomatonttien lisdalueiden arviointi vesijattéjen lunastuk-
sissa). Maanmittauslaitoksen kehittdmiskeskuksessa laadittiin vuonna 2007 selvitys Vesijatdn arvi-
ointiperusteista, jonka linjaukset (suositukset) sahkdistivat keskusteluilmapiirin ja poikivat muuta-
mien seuraavien vuosien aikana aiheesta muutamia tieteellisia artikkeleja, muutamia Teknillisen
korkeakoulun (nyk. Aalto yliopisto) Maanmittausosastolla tehtyja opinnaytetdita seka useita asian-
tuntijakirjoituksia Maankayttd -lehdessé, joka maanmittarikunnan ammattilehti.
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muut tieteenalat eli tdssd tapauksessa arviointioppi, eikéd oikeudellista ja arviointiopillista
puolta voi muutenkaan viimekiddessd erottaa toisistaan vesijdton lunastustoimituksissa.
Laista ja sen esitoistd sekd korkeimman oikeuden ennakkopiitoksistd saadaan yleiset arvi-
ointiperusteet eli raamit lunastuskorvauksen arviointiin, mutta lopulta kyse on kuitenkin ar-
viointitekniikasta. Sindnsd samanlainen kahtiajakoisuus liittyy kaikkiin sellaisiin hallinto-
tai tuomioistuinpddtoksiin, joissa on kyse korvauksien miidrdimisesti jostain esine- tai hen-
kilovahingosta.

Oikeustieteellisen tutkimuksen ja arviointiopillisen tutkimuksen nikokulmaero voi-
daan tiivistdid sithen, miki on se tutkimuskysymys, jota kummassakin tapauksessa tutkitaan.
Oikeustieteellisessd tutkimuksessa tutkimuskysymykseni on se, miten voimassaolevan lain
mukaan tulee vesijdton lunastuskorvaus miiritd. Arviointiopillisessa tutkimuksessa tutki-
muskysymyksend on se, miten vesijaton kdypa arvo voidaan méiritelld. Erityisen kiinnos-
tuksen kohteena arviointiopillisessa tutkimuksessa on se, milld menetelmall& voitaisiin ran-
tarakennuspaikkaan rajoittuvan vesijiaton kdypa arvo arvioida ldhtien rantarakennuspaikko-
jen kauppa-arvoista eli toisin sanoan pyritiin selvittiméén rantarakennuspaikan ja sen edus-
talla olevan vesijiton arvojen suhde ja suhteen suuruuteen vaikuttavat tekijit. Pohjimmiltaan
oikeustieteellisessi- ja arviointiopillisessa nikokulmassa on kyse samasta asiasta, koska ta-
voitteen kummassakin tapauksessa on lain mukaisen tdyden korvauksen méarittiminen.

Kiinteistotoimituksissa, kuten vesijiton lunastuksissa, arviointi tehddén viran puo-
lesta eivitkd toimitusmiehet ole sidottuja asianosaisten vaatimuksiin. Kidytdnnossé arvioin-
nin laatimisesta huolehtii toimitusinsindori etukéteen toimitusta valmistellessaan.

Lainsdadiantopohja vesijaton arvioinnille 16ytyy kiinteistonmuodostamislain 200.1
§:sta, jonka mukaan omaisuus, joka toimituksessa lunastetaan, arvioidaan kauppa-arvon pe-
rusteella, tai jos timi ei vastaa luovuttajan tdyttd menetysti, niin arviointi tehdiin tuottoar-
von tai kustannusarvon perusteella. Vaikka pykéld on kirjoitettu niin, ettd padhuomio koh-
distuu arviointimenetelmiin eli kauppa-arvo- tuottoarvo- ja kustannusarvomenetelméén, niin
ydin on siind, ettd arviointi on suoritettava siten ja silld menetelmilld, joka vastaa luovuttajan
tdyttd menetystid. Tamai tarkoittaa tdyden korvauksen periaatteen noudattamista, joka vesi-
jattojen lunastuksen osalta 10ytyy myos vesijiaton lunastuksen oikeuttavasta valtuuslain eli
lain kiinteistotoimituksessa tapahtuvasta lunastuksesta 1 §:sséd, jonka mukaan vesijidton lu-
nastuksen tulee tapahtua tiytti korvausta vastaan. Kiinteistonmuodostamislain esitdissi on-

kin nimenomaisesti todettu, ettéd kiinteistonmuodostamislain mukaiset korvausperusteet ovat
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samat kuin korvausperusteet lunastuslaissa®®’, jossa korvausperusteista on siidetty kiinteis-
tonmuodostamislakia yksityiskohtaisemmin.

Eli suoraan laista voidaan lukea vain se, ettd vesijitosti tulee maksaa luovuttajalle
tdysi korvaus ja ettd korvaus tulee arvioida ensisijaisesti kauppa-arvomenetelmaill ja toissi-
jaisesti tuotto- tai kustannusarvomenetelmailld. Niistd arviointimenetelmistd vesijitto arvi-
oidaan ldhes aina kauppa-arvo menetelmilld eli vertailukelpoisiin kiinteistokauppoihin pe-
rustuvasti, joskin tuottoarvomenetelmi saattaa joissakin harvinaislaatuisissa tapauksissa
tulla kyseeseen, jos vesijittdjda on vuokrattu. Kustannusarvomenetelma ei sovellu vesijitto-
jen arviointiin ollenkaan, koska se vaatii, ettd arviointikohteella on jonkinlaisia rakentamis-
kustannuksia, joita maalla ei pddsdéntoisesti ole. Kustannusarvomenetelmi sopiikin kédytin-
ndssd vain rakennusten seké erilaisten rakennelmien arviointiin.

Kauppa-arvomenetelmissi arviointi tapahtuu yksinkertaistetusti niin, ettd arvioija
suorittaa kauppahintatutkimuksen eli valitsee joukon toteutuneista kauppoja, jotka vastaavat
mahdollisimman hyvin ominaisuuksiltaan arvioitavaa kohdetta. Nididen vertailukauppojen
avulla ja vertaamalla niiden ominaisuuksia arvioitavaan kohteen ominaisuuksiin pyritdan
maédrittelemédédn arvioitavan kohteen kauppa-arvo eli arvo joka kohteesta todennékdisesti
markkinoilla maksettaisiin.*8!

Vesijittojen arvioinnin kohdalla kauppa-arvomenetelméd pystytddn soveltamaan
puhtaana vain hyvin harvoin. Tamai johtuu siité, ettd vain vesijitoistd ei juuri kauppaa kdyda,
eiki siten vesijdttdjd koskevia vertailukauppoja ole juurikaan 16ydettivissd. Ehkd Pohjan-

maata lukuun ottamatta®?

vesijitot vaihtavat omistajaa yleensa lunastamalla ei kaupalla. Ja
sitd paitsi vesijittojen kauppahinnat kuvastavat todennédkdoisesti aika pitkille alueen lunas-
tuskorvauskiytintdd eli hinnanmuodostus vesijittojen kaupoissa ei tosiasiassa ole vapaata
vaan kauppahinnat ovat ainakin jonkinlaisessa riippuvuussuhteessa lunastuskorvauskdytin-
toon. Niin ainakin silloin, kun kyse on rantatontin lisimaaksi tulevasta vesijitostd joka ei
muodosta omaa rakennuspaikkaansa eiké lisdd muutenkaan lunastajakiinteiston rakennusoi-

keuden mairaa.

280 HE 227/1994, 200 §:n yksityiskohtaiset perustelut.

281 Virtanen 1990, s. 28 ja 30.

282 Pohjanmaalla, jossa maankohoaminen on suurta, ovat vesijatét laajempia ja kovempipohjaisia
eli parempilaatuisia kuin muualla ja osakaskunnat ovat siksi niitd muuta Suomea huomattavasti
enemman myds myyneet rantakiinteistdjen omistajille.
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Tami on iso teoreettinen- ja kdytdnnollinen ongelma, koska kauppa-arvomene-
telmé perustuu siithen, ettd on 10ydettivissi edustuskelpoisia vertailukauppoja. Normaalisti
ollakseen edustava, vertailukaupan kohteen tulisi olla saman laatua kuin arvioitava kohde.
Eli siis vesijdttod arvioitaessa tulisi vertailukauppoina olla vesijidttomaiden kauppoja, joita
ei siis ole juurikaan saatavissa. Kdytdnnossi rantarakennuspaikkojen edustalla olevien vesi-
jattdjen arvion perustaksi on otettu rantarakennuspaikan kdypa hinta ja hintaa on sitten kor-
jattu sen mukaan kuinka toimitusmiehet ovat arvioineet vesijiton yksikkohinnan poikkeavan
rantarakennuspaikan yksikkohinnasta. Kyseessi on erddnlainen epidsuora kauppa-arvomene-
telmé, jossa ratkaisevaa on se, minkd arvioidaan olevan vesijiton ja rantarakennuspaikan
hintasuhde. Periaatteessa vastaavalla tavalla voidaan toimia tapauksissa, jossa vesijitto lu-
nastetaan maa- ja metsidtalousmaahan, mutta tosiasiassa ongelmia on vain rantarakennus-
paikkojen kohdalla, johtuen niiden suuresta arvosta verrattuna maa- ja metsdtalousmaahan.
Lunastusarvioinnin taustaldhtokohtana on lisdksi aina se, ettd vesijitto tulee arvioida ja siis
lunastuskorvaus madritd, sen mukaan mitd luovuttaja menettdd, ei sen mukaan mitéd lunas-
taja saa”’.

Vesijittojen arviointiin liittyy lisdksi myds edustavien vertailukauppojen puutetta
suurempi teoreettinen ongelma. Vesijittojen tapauksissa on useimmiten kyse tosiasiallisesta
kaksipuoleisista monopolista eli tilanteesta, jossa sekid ostajalla ettd myyjélld on toisiinsa
nihden monopoliasema. Varsinkin nauhamaisissa vesijdtodissd rantakiinteiston omistaja on
kdytdnnossd ainoa mahdollinen ostajachdokas vesijitolle ja samoin vesijdton omistaja on
rantakiinteiston omistajalle ainoa mahdollinen vesijdaton myyj4, jolta voi ostaa padsyn ranta-
viivaan. Talousteoreettisesti tdllaisessa kaksipuoleisessa monopolitilanteessa ei muodostu
yksikisitteistd markkinahintaa eikéd kohtuullista hintahajontaakaan, jolloin jo ihan teoreetti-
sessakin mielesséd puhtailla markkinapohjaisilla arviointimenetelmilld ei pystytd vesijaton
arviointiongelmaa ratkaisemaan sellaisenaan, vaan arviointiin on otettava mukaan jonkinlai-

nen kohtuusharkintaelementti.?®*

283 KKO 1978 Il 123: Tayttd korvausta arvioitaessa -- vesijétdn lunastustoimituksessa oli korvaus
maddréttdva sen arvon mukaan, mikd alueella oli luovuttajan hallussa. Sinansé periaate on I6ydetta-
vissa lunastuslain eli kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain
(603/1977) esitdistda (HE 179/1975 1l vp. s. 20).

284 Tenkanen 2008, s. 46 sekd myds Tenkanen 1983, s. 255.
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Todennikoisesti kdytdnnossd kaksoismonopolitilanteessa hinnanmuodostukseen
vaikuttavat ratkaisevasti monet vaikeasti selvitettivit ja mitattavat subjektiivisluonteiset te-
kijdt, kuten osapuolten tietoisuus hintatasosta ja osapuolten yksikollinen tarve saada ostaa ja
myytyd vesijattd. Mitd suurempi tarve ostajalla on saada vesijitto itselleen, sitd enemmin
hin on valmis maksamaan vesijitostd, mutta toisaalta mité tietoisempia osapuolet ovat kes-
kimiidrdisestd hintatasosta, sen vihemmén muodostuvat hinta poikkeaa keskimiirdisesti
hintatasosta riippumatta ostajan ostotarpeesta. Niiden seikkojen takia tillaisessa tilanteessa
kauppahintojen hajonta on suurta.?®> Tillaisessa kaksoismonopolitilanteessa on my6s tiysin
mahdollisista, ettei kauppaa synny ollenkaan, jos kummallakaan osapuolella ei ole tarpeeksi
suurta motivaatiota saada kauppa tehtyi eikd siten hinnasta piistd sopuun.

Ongelmaa voidaan ainakin teoreettiselta kannalta 1dhestyd kahdella tavalla, jotka
jaavit tassd tutkimuksessa vain maininnan varaan. Ensinnékin vesijittdjen kauppahintojen
subjektiivisten tekijoiden vaikutus voidaan aika pitkélle eliminoida, jos voidaan kidyttii ero-
tusarvomenetelmad. Erotusarvomenetelmésséd arviointi tapahtuu vertaamalla sellaisten ra-
kennuspaikkojen myyntihintoja, joiden edustalla on vesijittod, muuten vastaavanlaisiin ran-
tarakennuspaikkoihin, jotka ovat jo aiemmin lunastaneet vesijdton. Vihentdmalld ei vield
vesijattod lunastaneiden rantarakennuspaikkojen kauppahinnan vesijattod lunastaneiden ra-
kennuspaikkojen kauppahinnasta pitdisi saada selville mikéd on vesijdton osuus kauppahin-
nasta eli siis rantarakennuspaikan arvosta. Tillainen tutkimus vaatii kohtuullisen laajaa ai-
neistoa, jotta pystytddn eliminoimaan yksittédisiin kauppahintoihin liittyvit rantarakennus-
paikkojen omat ominaisuusvaihtelut seké vesijaton arvostuksessa tapahtuvat satunnaisvaih-
telut.?® Toinen vaihtoehto voisi olla lihestyi asiaa peliteoreettisesta nikokulmasta esimer-
kiksi John Nashin neuvottelumallin avulla, jolla voidaan tutkia neuvotteluvoimakysymyk-

Si;ci287

. Tamin tutkimuksen puitteissa ei ole mahdollista enempii kdydi ldpi ja arvioida ero-
tusarvomenetelmén tai minulle tdysin tuntemattoman Nashin neuvottelumallin soveltuvuuk-
sia vesijittojen hinnanmuodostuksen tutkimiseen, vaan kyse on aivan omasta tutkimusai-

heestaan.

285 Tenkanen 1983, s. 259 - 260. Tenkanen kayttaa siind kaksoismonopolitilanteesta nimitysta eris-
tetty vaihto. Termistd, kis Tenkanen 1983, s. 30.

286 Tenkanen 2011, s. 59.

287 Nashin neuvottelumallin mahdollisesta soveltumisesta ongelmaan kertoi tuttavani Aalto -yliopis-
ton kauppatieteellisessa korkeakoulun jatko-opiskelija Jorge Soria.
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5.4.2. Historiallisia kehityslinjoja

Kun vesijiton lunastuskorvausta miettii oikeudelliselta kannalta, niin on muistet-
tava, ettd kyseessd on korvaus korvauksensaajan pakkolunastuksella menettdmaésti alueesta,
josta on maksettava tdysi korvaus, muta ei alikorvausta eikd ylikorvausta. Siteeraten maan-
mittausalan lentdvii lausetta, on korvattava se miti luovuttaja menettdd, ei se miti lunastaja
saa. Omaisuuden arvo voi nimittdin olla tosiasiassa hyvinkin erilainen luovuttajan ja saajan
niakokulmista. Tdméa havainto on yleinen koskien kaikenlaisia pakkolunastuskorvausasioita.
Peruskysymys on siis se, mitd vesijaton luovuttaja lunastuksessa taloudellisessa mielessi
menettdd. Tadmé on hankala kysymys silloin, kun kyse on ns. normaalitapauksesta eli nauha-
maisesta vesijitostd rantarakennuspaikan edessi, niin ettd vesijittd ei muodosta itsendisti
rakennuspaikkaa tai muuta kayttoyksikkod. Menettddko luovuttaja vesijaton laadusta riip-
puen joutomaata tai metsdmaata vai menettddko luovuttaja rantarakennuspaikan osan? Eli
toisin sanoen tulisiko vesijdton lunastuskorvaus olla joutomaan vai metsidtalousmaan hintai-
nen vaiko rantarakennuspaikan maan hintainen vai pitéisiko hinnan olla jotain siltd vililti.
Kuten edellisesséd luvussa mainitsin, niin vesijaton lunastuskorvausten tutkimuksen keskei-
nen tutkimuskysymys arviointiopissa on juuri vesijiton ja rantarakennuspaikan vilisen hin-
tasuhteen ja suhteeseen vaikuttavien tekijoiden selvittdminen vesijdton arvon johtamiseksi
rantarakennuspaikkojen arvosta kauppa-arvomenetelmalld.

Koska kysymys oikeasta hintasuhteesta on seké teoreettisesti ettd kaytdnnollisesti
hankala, on vesijattdjen lunastuskorvausten arviointi ollut jo pitkdin epdyhtendistd, mikd on
tietysti ongelma kansalaisten oikeusturvan kannalta. Myoskiin korkeimman oikeuden en-
nakkopéitokset eivit ole tuoneet kysymykseen selkeidi ja kiytdntod yhtendistavii vastausta.
Sindnsd vesijaton lunastuskorvausten epayhtendisyys on ollut melkeinpé pysyvii, silléd arvi-
ointikdytinto on ollut epiyhteniisti ainakin 1960 - 1970 lukujen vaihteesta lihtien®%3.

Vesijittdjen arvioinnissa syntyi 1970 - 1980 luvuilla kaksi vieldkin vaikuttavaa ar-

viointiopillista “koulukuntaa” eli niin sanotut Kantolan linja seki Tenkasen linja?®. Niiden

288 Nikander 2007, s. 34. Havainto on sindnsa jo vanha, silla arviointikdytdnndn epayhtenaisyyteen
ja jopa toimitusinsinéérikohtaisuuteen viittaa myés Tenkanen (1983, s. 259) vaitoskirjassaan.
289 Hatunen 2008, s. 55.



151

rinnalla oli nyt jo hdvinnyt ns. joutomaalinja, joka tarkoitti sitd, ettd vesijatot arvioitiin 1a-
hinni joutomaan arvoisiksi’®°. Vesijittéjen arvioiminen joutomaaksi oli perinteinen vesijit-
tojen arviointitapa, joka juontaa juurensa aikaan, kun ranta-alueilla ei nihty juurikaan vir-
kistysarvoa, jolloin vesijitot olivat laadusta riippuen joutomaan tai metsdmaan asemassa.
Nyttemmin tdmin linjan mukainen vesijittojen arvioiminen on hdavinnyt ilmeisesti kokonaan
toimituskdytdnnostd ainakin mité tulee rantarakennuspaikkoihin tapahtuviin lunastuksiin.

Kantolan linja on saanut nimensd Maanmittaushallituksen toimistopéallikoltd,
myOhemmalti osastopdillikoltd maanmittausneuvos Jorma Kantolalta, joka ajoi 1970-luvun
lopulla sitd linjaa, ettd vesijittojen arvioinnin tulisi perustua samanhintaisuusperiaatteeseen,
eli ettd vesijitto tulisi arvioida nelichinnaltaan samanhintaiseksi lunastajakiinteiston nelio-
hinnan kanssa periaatteessa riippumatta vesijiton laadusta tai muista vastaavista tekijoista.
Kantolan linja sai jo 1970 -luvulla kritiikkié kentéltd, mutta siitd tuli Maanmittaushallituksen
virallinen linja Kantolan virkauran loppuun saakka eli 1990-luvun alkupuolelle saakka. Ta-
min linjan mukaisesti Maanmittaushallitus mm. antoi lausuntoja korkeimmalle oikeudelle
vesijidton lunastuskorvauksia koskien. Korkeimman oikeuden linja alkoikin pikkuhiljaa siir-
ty4 kohti samanhintaisuusperiaatetta.®!

Tenkasen linja on saanut nimensé tekniikan tohtori Aulis Tenkaselta, joka kisitteli
vesijattojen arvon méadrittimistd vuonna 1983 hyviksytyssa viitoskirjassaan: Ranta-aluei-
den, erityisesti lomatonttien lisdalueiden arviointi vesijittéjen lunastuksissa 22, joka on eit-
tdmattd merkittdvin aihetta késitellyt tieteellinen tutkimus. Arviointiopillisessa véitoskirjas-
saan Tenkanen piityi siihen lopputulokseen, ettd rantarakennuspaikkaan liitettdvin vesiji-
ton yksikkohinta tulisi olla vajaa puolet rantarakennuspaikan yksikkohinnasta, huomioiden
kuitenkin esim. vesijdton ominaisuuksista johtuvan vaihtelun. Taustalla oli ajatus oikeuden-
mukaisesta voitonjaosta eli lunastuksen rantakiinteistolle tuottaman arvonnousun jakami-

sesta oikeassa (kohtuullisessa) suhteessa lunastajan ja luovuttajan vélilld. Tenkanen muo-

dosti tdstd viitoskirjassaan matemaattisen voitonjakomallin oikeudenmukaisen voitonjaon

290 Hiironen 2010, s. 5. - Varsinaisesti ei voida puhua koulukunnista tieteellisessa mielessa, mutta
koulukunta termin kayttd selventda ehka parhaiten minkalaisesta ilmidsté on kyse.

291 Hatunen 2008, s. 55.

292 Vaitoskirja, kts 1ahdeluettelo: Tenkanen 1983.
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médrittimiseksi?®®. Oikeudenmukaisena voitonjakosuhteena Tenkanen piti lunastetun vesi-

jiton pinta-alan suhdetta lunastavan kiinteiston pinta-alaan.?’* Tenkasen voitonjakomalli
voidaan luokitella markkinahintapohjaiseksi kohtuusharkintamenetelméksi, jonka tyyppisen
menetelmin Tenkanen néki oikeudenmukaiseksi ja kohtuulliseksi ratkaisuksi vesijittojen
kaksipuoleisesta monopoliasetelmasta johtuvaan (teoreettisen) yksikésitteisen markkinahin-

295, Viitoskirjassaan Tenkanen on ehdottanut korvauskiytinnon yhteniis-

nan puuttumiseen
tdmiseksi, ettd voitonjakomenetelma yleiselld tasolla sdddettdisiin laissa lisamaaksi lunastet-
tavan vesijiton arviointimenetelmiksi*®. Tenkasen tutkimustyd ei kuitenkaan nikynyt
Maanmittaushallituksen lausuntokdytdnnossd Kantolan aikakaudella, mutta toimituskay-
tidnto alkoi ldhestyd Tenkasen linjaa. Ilmeisesti kyse on siiti, ettd Tenkasen linjaa pidettiin
kentilld enemmiin perusteltuna ja oikeudenmukaisempana kuin Kantolan linjaa. Lopputulos
kuitenkin oli, ettd vesijittojen lunastuskorvausten arviointi oli ja pysyi epdyhtenidisend, eikd
mitiin lunastusarviointia enemmién ohjaavia sdidosmuutoksia tehty.?’

Korkein oikeus antoi vuosina 1996 ja 2000 vesijdton lunastuskorvauksen maiaria-

128, joita kiyn ldpi tarkemmin

misen kannalta toistaiseksi merkittdvimmit ennakkopiitokse
myO6hemmin. Lyhyesti todeten vuoden 1996 tuomiossa lausuttiin, ettd vesijaton yksikko-
hinta ei voi olla rantatontin hintatasolla vaan on sitd alhaisempi kun taasen vuoden 2000
tuomiossa huomioon piti ottaa vesijaton vastainen kdyttomahdollisuus rantarakennuspaikan
osana ja vesijiton lunastuskorvauksen nelichinta oli tosiasiassa sama kuin rantatontin nelio-
hinta. Vaikka ennakkopditokset linjasivat merkittdvidsti vesijidton arviointiperusteita, niin
ydinkysymys jdi ainakin perustelujen tasolla vaille vastausta, eli mik olisi lunastavan ran-

tarakennuspaikan yksikkohinnan suhde vesijdton yksikkohintaan. Ennakkopaitokset eivét

siis ratkaisseet sitd oliko Kantolan vai Tenkasen linja oikea. Sen ennakkopiitokset kuitenkin

2% Matemaattinen voitonjakomalli kokonaisuudessaan: Tenkanen 1983, s. 185 - 192

2% Tenkanen 1983, s. 264 - 265 sekd Tenkanen 2011, s. 54 - 55

295 Tenkanen 2008, s. 46. Vaitoskirjassaan Tenkanen (1983, s. 264) piti titd menetelmaa parhaana
tutkimistaan menetelmista. Sindnsa Tenkanen (1983, s. 255) katsoi, etta vesijattdjen arvioinnissa
lopputulos ei tulisi olla yleisesti arvioiden kohtuuton, ja sen vélttdmiseksi voidaan tarpeen vaatiessa
soveltaa loogista kohtuusharkintaa.

2% Tenkanen 1983, s. 279. Juristin nakdkulmasta on ehka erikoista, etta tutkimuksessa edes esite-
tdan nain spesifia muutosta lakiin, kun kyse on lahtékohtaisesti toimitusmiesten harkintavaltaan
kuuluvista asioista. Kiinteistdnmuodostamisoikeudessa on kuitenkin havaittavissa perinne, etta lain
tasolla séadetéan aineellisoikeudellisista seikoista hyvinkin yksityiskohtaisesti, paikoin jopa kasuis-
tisesti. Perinteen taustalla on alan insinédriluonteisuus, kun lainsdddannén paaasiallisina sovelta-
jina ovat insindorit, eivat juristit.

297 Hatunen 2008, s. 55.

298 KKO 1996:103 ja KKO 2000:38
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ratkaisivat, ettei joutomaalinjaa ainakaan voitu pitdd endd oikeana rantarakennuspaikan
edustan vesijittod arvioitaessa.

Maanmittauslaitoksessa huolestuttiin uudestaan 2000- luvulla vesijidton arvioinnin
yhtendisyydestd, ja asiaa selvittdmiin perustettiin Vesijaton arvo -projekti (tyoryhmai), jossa
oli jisenind Maanmittauslaitoksen parhaat arvioinnin asiantuntijat eri puolilta Suomea. Pro-
jektin tarkoituksena oli antaa erityisesti oikeuskdytdntoon eli 1dhinnd juuri vuosien 1996 ja
2000 korkeimman oikeuden ennakkopiitoksiin sekd yleiseen arviointikdytdntoon perustuvat
konkreettiset suositukset siitd, miten vesijitot tulisi arvottaa vesijiton lunastuksissa®®. Pro-
jekti padttyi erimielisend, enemmiston kannattaessa Kantolan linjaa ja vihemmiston kannat-
taessa Tenkasen linjaa®”. Projektin loppuraportti sai toimitusinsinddrien keskuudessa hyvin
ristiriitaisen vastaanoton ja asiasta keskusteliin laajasti maanmittausalan ammattilehdissa.
Asiaan liittyen julkaistiin myds muutama tieteellinen artikkeli, joissa kauppahintatutkimus-
ten perusteella katsottiin Tenkasen linja oikeammaksi*”!. Lopputuloksena kaiken jilkeen oli
se, ettd vesijaton lunastuskorvausten arviointikdytdnto jatkui ja jatkuu vieldkin epéayhtenéi-
seni, joskin ilmeisesti enemmistd toimitusinsindoreistid kannattaa arvioinnissa Tenkasen lin-
jaa, joka koetaan enemmin oikeudenmukaiseksi. Tilanne on siis hyvin samanlainen kuin
1980-luvulla, paitsi ettd nyt yleisesti tunnustetaan, ettei vesijattdjd voida endid ainakaan jou-
tomaina arvioida. 3%

Jotain kuitenkin muuttui Vesijidton arvo -projektin myoti, silld havaintojeni mukaan
toimituspoytakirjoissa alettiin sen jdlkeen yhd paremmin perustelemaan vesijdton lunastus-
korvauspaitoksid. Aiemmin varsin suuressa osassa vesijatonlunastustoimituksia ei lunastus-
korvausp#itosti perusteltu kiytinnossd mitenkiin®?®. Tosin varmasti tihin on vaikuttanut

my0s samoihin aikoihin Maanmittauslaitoksessa alkanut toimitusarvioinnin laatuseuranta.

299 | ahtinen ym. 2007, s. 1.

300 Taman tutkimuksen tekija oli ns. kuunteluoppilaana paikalla projektin johtoryhman ja projektiryh-
man yhteisseminaarissa, jossa johtoryhman enemmisté pitkan keskustelun jalkeen paatyi kannatta-
maan Kantolan mallia.

301 Hiironen ja Peltola 2007 seka Hiironen 2010.

302 Hatunen 2008, s. 55.

303 | ghtinen ym. 2007, s. 1.
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5.4.3. Vuosien 1996 ja 2000 ennakkop&atokset®*.

Vuosina 1996 ja 2000 korkein oikeus antoi viimeisimmit ja myos merkitykselli-
simmit ennakkopditoksensd vesijaton lunastuskorvauksen arvioinnista. Kumpikin edusti
perusteluiden tasolla samaa linjaa tuoden ilmi niitd arviointiperiaatteita, joita tulisi vesija-
tonlunastuskorvausta mééritessd seurata ja nuo arviointiperiaatteet muodostavat tilld het-
kelld voimassa olevan oikeudellisen perustan vesijidton lunastuskorvauksen médrdimiselle.

Tapauksessa KKO 1996:103 kyse oli noin 0,16 ha:n suuruisen vesijiton liittimi-
sestd lomarakennuspaikkana kiytettyyn Kuuttila -nimiseen kiinteistoon. Kiinteistd sijaitsi
Raahen kaupungin alueella noin 10 km Raahen keskustasta etelddn. Kyse oli Pohjanlahden
rantaan rajoittuvasta kiinteistosti, jonka edustalla oli laadultaan kovapohjaista vesijittod 5 -
30 metris leveilti. Toimitusmiehet olivat arvioineet vesijiton yksikkohinnaksi 10 mk/m?,
joka vastasi suurin piirtein toimitusmiesten arviota lunastavan rakennuspaikan arvosta lu-
nastuksen jilkeen eli 10,44 mk/m?2. Luovuttaja valitti paitoksestd maaoikeuteen vaatien lu-
nastuskorvauksen korottamista 16 mk/m?. Maaoikeus katsoi, ettd toimitusmiesten kisitys
lunastavan lomarakennuspaikan arvosta lunastuksen jidlkeen oli vddri ja ettd oikea arvo olisi
ollut 12,65 mk/m?> ja tdmin takia toimitusmiesten midrddma lunastuskorvaus ei vastannut
tiyttd korvausta. Siksi maaoikeus tuomiossaan korotti lunastuskorvausta méidraamalld vesi-
jiton yksikkohinnaksi 15 mk/m? eli maaoikeus médrisi vesijitolle suuremman yksikkohin-
nan, kuin minké arvioi lunastajakiinteiston yksikkohinnan lunastuksen jédlkeen olevan.

Korkein oikeus myonsi lunastajille valitusluvan asiassa. Lunastajat vaativat vali-
tuksessaan vesijiton yksikkohinnan laskemista 10 mk/m?. Korkein oikeus hyviksyi valituk-
sen ja laski yksikkohinnan lunastajien vaatimalle 10 mk/m? tasolle. Perusteluissaan korkein
oikeus luettelee seuraavat vesijiton arviointiperiaatteet:

1) Vesijdton omistajalle eli luovuttajalle on méaarittava tdysi korvaus.

2) Tiayden korvauksen arvioimisen ldhtokohtana on (viitaten tapaukseen KKO

1978 11 123) lunastettavan alueen arvo luovuttajan hallussa.

304 Tutkimuksen tekija on tutustunut ndiden ennakkopaatdsten osalta myds tuomioiden tapauskan-
sioon korkeimmassa oikeudessa sekd maanmittausarkistoon arkistoituihin toimitusasiakirjoihin
ark:tun 5:578 (1996 tapaus) ja 582:2002:8 (2000 tapaus), ja siksi tdssé luvussa on esitetty myds
sellaisia tietoja, joita ei ole tuomioihin kirjoitettu. Téllaisia tietoja ovat esimerkiksi yksityiskohtaisem-
mat kuvaukset vesijaton laadusta ja kiinteist6jen sijainnista.
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3) Tdmain arvon méadrdamisessd on merkitystd myos vesijattdalueen kdyttomah-
dollisuudella lunastavan kiinteiston yhteydessd, sikili kun sen voidaan arvioida
vaikuttavan alueen arvoon.

Noiden arviointiperiaatteiden perusteella korkein oikeus katsoi, ettd vesijattoaluetta
jalunastavaa tilaa voitiin késitelld yhtenid kokonaisuutena, niin ettd arvioinnin perustaksi tuli
ottaa vesijdton vastainen kdyttomahdollisuus lomarakennuspaikan yhteydessd. Korkein oi-
keus hyviksyi maaoikeuden arvion lunastavan kiinteiston yksikkohinnasta lunastuksen jal-
keen (12,65 mk/m?), mutta totesi ettd koska vesijatto ei yksinddn muodostanut omarantaista
rakennuspaikkaa, jad vesijaton yksikkohinta lomarakennuspaikan yksikkohintaa alemmaksi.
Tiéltd pohjalta arvioiden on hintaan vaikuttavina tekijoiné otettava huomioon vesijiton hyva
laatu kovapohjaisena maana sekéd voimassa olevan yleiskaavan varaus alueen kadyttimisesta
rantarakentamiseen. Ndilld perusteilla korkein oikeus pédtyi pitdiméédn oikeana yksikkohin-
tana 10 mk/m? ja muutti tiltd osin maaoikeuden tuomiota.

Korkein oikeus ei tuomiossaan korostanut arviointiperiaatteita numeroimalla niiti,
kuten olen edelld tehnyt, mutta olen halunnut painottaa tdssd mielesténi timén vuoden 1996
ennakkopéitoksen kovaa ydintd eli korkeimman oikeuden nikemyksen mukaisia vesijiton
arviointiperiaatteita. Loppu osa tuomiosta on enemmaénkin sitd, miten noiden yleisten peri-
aatteiden perusteella johdetaan yksittdistapauksellinen vesijiaton yksikkohinta. Téhdn véliin
mahtuu yleisistd periaatteista johdettuja alemman tason osittain tapauskohtaisia arviointipe-
riaatteita, kuten se ettd 1) vesijittdjd ja kiinteisto késitellddn yhtend kokonaisuutena, 2) ve-
sijiton arvo jii ei-itsendisend rakennuspaikkana itsendisen lomarakennuspaikan yksikkohin-
taa alemmaksi ja 3) hintaan vaikuttaa myos vesijidton laatu ja kaavoitustilanne. Korkeimman
oikeuden péittelyketju kulkee siis yleisestd yksityiseen varsin asianmukaisella tavalla ker-
toen selvisti, mitkd periaatteita tulisi vesijiton lunastuskorvausta méérattiessi ottaa huomi-
oon ja miten niistd periaatteista voidaan asianmukaisesti johtaa alemman tason periaatteiden
kautta yksittdinen lunastuskorvausratkaisu. Kokonaisuutena korkeimman oikeuden peruste-
luja voidaan pitdd varsin onnistuneina, varsinkin ottaen huomioon sen, ettd yleensd ennak-
kopaitoksilld ei ole tarkoituskaan pyrkid yksityiskohtaisesti ohjaamaan toimitusmiesten (tai
tuomioistuinten) harkintavaltaa avoimin sddnnoksin sdaddellyissi asioissa, vaan enemméankin
antamaan harkintavallalle rajat sekd konkretisoimaan avoimen sdidnnoksen sisédltod anta-

malla periaatteita, joiden mukaisesti harkintaa tulisi suorittaa. On nimittdin hyvd muistaa,
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ettd vaikka toimitusmiehilld on lunastuskorvausta mairiatessiaian harkintavaltaa, on harkinta-
valta sidottua oikeusharkintaa, ei tarkoituksenmukaisuusharkintaa.

Neljéd vuotta myohemmin vuonna 2000 korkein oikeus antoi toisen vesijdton lunas-
tuskorvausta koskevan ratkaisun. Taustaksi todettakoon, ettd vuoden 1996 tapaus perustui
jakolain sddnnoksiin kun taas vuoden 2000 tapaus perustui 1.1.1997 voimaan tulleen kiin-
teistonmuodostamislain sdidnnoksiin. Vuoden 2000 tapauksessa toimitusmiesten korvaus-
paitos tehtiin ja toimitus lopetettiin kesdkuun alussa 1997 eli vain noin puoli vuotta kiinteis-
tonmuodostamislain voimaantulon jilkeen3®.

Tapauksessa KKO 2000:38 kyse oli noin 0,38 ha:n suuruisen vesijaton lunastami-
sesta Pattijoen kunnan eli nykyisen Raahen kaupungin alueella sijainneeseen Tipotie -nimi-
seen kiinteistoon. Kiinteisto sijaitsi noin 10 km Raahe keskustasta pohjoiseen. Kyse oli Poh-
janlahden rantaan rajoittuvasta kiinteistosté, jonka edustalla oleva vesijitto oli alavaa hietik-
koa eli kyseessd oli hiekkaranta. Alueella oli voimassa rantakaava, joka ei késittanyt vesijit-
toalueita. Rantakaavassa Tipotien tilan alue oli jaettu niin, ettd osa siitd oli madritty lomara-
kennuspaikaksi ja osa puistoalueeksi. Vesijdtostd sijaitsi lomarakennuspaikan edustalla 0,1
ha ja puistoalueen edustalla loput eli noin 0,28 ha. Vesijiton leveys oli lomarakennuspaikan
edustalla 10 -30 m ja puistoalueen edustalla 10 - 80 m. Toimitusinsinddri arvioi lomaraken-
nuspaikan yksikkohinnaksi vesijiton lunastuksen jilkeen 15 mk/m?, jonka hin méisrisi ve-
sijaton yksikkohinnaksi lomarakennuspaikan kohdalla. Puistoalueen yksikkohinnaksi lunas-
tuksen jilkeen toimitusinsinddri arvioi 2 mk/m?, jonka hin miirisi vesijiton yksikkohin-
naksi puistoalueen kohdalla. Lunastajat valittivat lomarakennuspaikan kohdalla olevan ve-
sijaton hinnoittelusta maaoikeuteen vaatien lunastuskorvauksen laskemista lomarakennus-
paikan kohdalla 2 mk/m?. Maaoikeus yhtyi tuomiossaan toimitusinsinéorin perusteluihin, ja
hylkisi valituksen.

Korkein oikeus myonsi lunastajille valitusluvan ja valituksessaan he toistivat maa-
oikeudessa esittiménsi vaatimukset eli he vaativat lunastuskorvauksen laskemista lomara-
kennuspaikan kohdalla 2 mk/m?. Korkein oikeus hylkiisi valituksen ja pysytti maaoikeuden
ja siis myOs toimitusinsinddrin ratkaisun eli lunastuskorvauksen yksikkohintana pysyi 15

mk/m?. Korkein oikeus perusteli ratkaisuaan aika pitkille samantapaisesti kuin vuoden 1996

305 Yleensa koko valitusketjun 1api kdyminen korkeimpaan oikeuteen saakka kestda maaoikeusasi-
oissakin vuosia. Esimerkiksi vuoden 1996 ennakkopéatdsasiassa toimitusmiehet lopettivat toimi-
tuksen syyskuussa 1993.



157

ratkaisua, joskin jonkin verran eri sanoilla. Ensin korkein oikeus siteerasi kiinteistonmuo-
dostamislain 200 §:d4, jonka mukaan lunastettava omaisuus arvioidaan ensisijaisesti kauppa-
arvon mukaan ja jos se ei vastaa luovuttajan tdyttd menetystd, niin sitten voidaan kidyttdd
kustannus- tai tuottoarvoa. Edelleen korkein oikeus toteaa, ettid kiinteistonmuodostamislain
esitviden®*® mukaan kiinteistonmuodostamislain arviointiperusteet ovat samat kuin lunas-
tuslaissa.

Tarkasteltuaan niin ensin sovellettavia sdannoksid, korkein oikeus aloittaa varsi-
naisen kannanottonsa asiaan. Korkein oikeus toteaa, ettd tayttd korvausta arvioitaessa ei lu-
nastuksen ajankohdan mukainen vesijdton kdyttotarkoitus ole ratkaiseva vaan on otettava
huomioon sellainen vesijiton vastainen kdyttomahdollisuus, jonka voidaan katsoa vaikutta-
van vesijidton arvoon. Korkein oikeus jatkaa, ettd vesijittdalueen lunastamisella lunastajati-
lasta muodostuu yhtendinen omarantainen rakennuspaikka ja tdmén vuoksi arvioinnissa on
voitu késitelld vesijittoaluetta ja lunastajatilaa yhtend kokonaisuutena, siten ettd arvioinnin
perustaksi voidaan ottaa vesijdton vastainen kdyttotarkoitus lunastajatilan yhteydessd. Lo-
puksi johtopiditoksend korkein oikeus toteaa, ettd ndin arvioitaessa vesijdton lunastuskor-
vausta kauppa-arvomenetelmilld, voidaan ldhtokohdaksi ottaa lomarakennustonttien kdypa
arvo siten kuin toimituksessa ja maaoikeudessa on tapahtunut ja ndin mééritelty korvaus
vastaa kiinteistonmuodostamislain 200 §:n mukaista tdayttd korvausta luovuttajan menetyk-
sistd. Ja kun vield lunastajat eivét ole valituksessaan esittdneet mitdédn selvitystd siitd, miksi
yksikkohintaa olisi tullut alentaa, korkein oikeus hylkisi valituksen ja pysytti toimitusmies-
ten ja maaoikeuden misriimin vesijiton yksikkohinnan 15 mk/m?.

Korkein oikeus perusteli nyt ratkaisuaan selvisti suppeammin kuin vuoden 1996
tapauksessa. Tuomiosta voidaan kuitenkin 10ytdd samat yleisperiaatteet kuin vuoden 1996
ratkaisusta eli, ettd vesijiatostd tulee médrata tdysi korvaus, joka arvioidaan sen mukaan, mikd
arvo alueella on luovuttajan hallussa ja tdhidn arvoon vaikuttaa vesijaton vastainen kayttotar-
koitus esimerkiksi lomarakennuspaikan osana. Lisidksi tuomiosta 10ytyy johdettu eli alem-
man tason periaate siitd, ettd vesijitto ja lunastajatila voidaan arvioida yhtend kokonaisuu-
tena. Tédssd tapauksessa tarkasti ottaen yhtenid kokonaisuutena arvioitiin rakennuspaikaksi
kaavoitettu osa lunastajatilaa ja sen edustalla oleva vesijitto, josta havaitaan tirked tarkennus

periaatteeseen: Ratkaisevaa on kiyttoyksikkokohtaisuus eli yhtenid kokonaisuutena voidaan

306 HE 227/1994, 200 §:n yksityiskohtaiset perustelu
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arvioida se osa tilaa ja sen edustalla olevaa vesijittod, jotka muodostavat yhden kayttoyksi-
kon. Jos kayttoyksikkd muodostuu useista kiinteistoistd ja niiden edustalla olevista vesija-
toistd, niin ndmi kaikki muodostavat yhdessid sen kokonaisuuden, joka arvioidaan yhteni.
Kayttoyksikolla tarkoitetaan taloudellisesti ja toiminnallisin perustein muodostettua yhden
tai useamman kiinteiston tai kiinteiston osan muodostamaa taloudellista kokonaisuutta®®’.
Sen sijaan korkeimman oikeuden tuomiosta ei 16ytynyt vuoden 1996 tuomioon kir-
joitettuja alemman tason periaatteita siiti, ettd vesijdton ominaisuudet ja kaavoitus tulee ot-
taa huomioon ja ettd koska vesijittd ei muodosta itsendistd rakennuspaikkaa, sen arvo jaisi
vesijiton ja lunastajatilan muodostamaa kokonaisuutta alemmaksi. Ensiksi mainitusta sei-
kasta on todettava, ettd sen poisjiinti tuomiosta on todennikoisesti johtunut puhtaasti siité,
ettd vesijdton laatua ja kaavoitustilannetta ei poikkeuksellisesti tarvinnut ottaa huomioon
kauppahinta-arvoa korjaavana tekijind. Toimitusinsindori nimittdin pystyi kerddméén arvi-
oinnissa tarvittavan kauppahinta-aineiston samalta kaava-alueella sijaitsevista kiinteistoisti,
joiden edustalla oli samantyyppistd vesijittod. Tama on arvioinnissa poikkeuksellinen ihan-
netilanne, jonka takia vesijdton laatua ja kaavoitustilannetta ei tarvinnut erikseen ottaa huo-
mioon, koska niiden vaikutus siséltyi jo arvion perustana oleviin vertailukauppoihin. Jalkim-
mdisen seikan poisjddnti taasen johtui yksinkertaisesti siitd, ettd tuomiossaan korkein oikeus
ei arvioinut vesijdton yksikkohintaa vesijaton ja lomarakennuspaikan muodostamaa koko-
naisuutta alemmaksi vaan samanhintaiseksi, kuten toimitusinsindori ja maaoikeus tekivit.
Tamai seikka on se iso ero vuoden 1996 ja 2000 tuomioissa, joka aiheutti maanmittarikun-
nassa epatietoisuutta siitd, milld hintasuhteella vesijitt6ja tulisi arvioida. Vuoden 2000 tuo-
mion kohdalla maanmittarikunnassa jopa mietittiin, onko korkein oikeus jotenkin muuttanut
linjaansa siten vuoden 1996 tuomion. Silléd vaikka se ei tuomioiden perusteluissa mitenkédédn
nikynytkéddn, niin vuoden 2000 tuomion lopputulos vastasi Kantolan linjaa kun taasen vuo-

den 1996 tuomion lopputulos vastasi enemmiinkin Tenkasen linjaa*®®.

307 Vitikainen 2014, s. 6.

308 Tenkanen (2011, s. 61) toteaa voitonjakomalliinsa perustuen, ettéd vuoden 1996 tuomion loppu-
tulos tuotti jonkin verran kdypaa hintaa korkeamman hinnan, jota voidaan perustella satunnaisvaih-
telulla, mutta vuoden 2000 tuomion lopputulos tuotti olennaisesti kdypaa hintaa korkeamman kor-
vauksen.
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5.4.4. Ennakkopéaétdsten vertailua ja johtopaatdksia

Vuosien 1996 ja 2000 ennakkopaitokset ovat pddosin hyvin samantyyppisid. Kum-
massakin tuomiossa on esitetty, vaikkakin véhén eri sanoin, padsidintoisesti samat lunastus-
korvauksen arviointiperiaatteet. Itse asiassa ennakkopaitosten kohteet ovat fyysisesti hyvin
lahelld toisiaan. Kummatkin kohteet sijaitsivat Pohjanlahden rannikolla nykyisen Raahen
kaupungin alueella linnuntieti vain noin 20 km pééssi toisistaan Raahen kaupungin keskus-
tan eteld- ja pohjoispuolella. Tétd on pidettidva erikoisena, koska Suomessa tunnetusti riittdd
sekd meren rantaviivaa ettd jarvien rantaviivaa kuin myos vesijattoja kummankin tyyppisissd
kohteissa. Kohteiden valintaa ei voitane pitdd sattumana, vaan ilmeisesti korkeimman oikeu-
den tarkoitus oli antaa uusi ennakkop@itos kohteesta joka fyysisiltd sijainniltaan ja fyysisiltd
ominaisuuksiltaan olisi mahdollisimman samanlainen. Esimerkiksi koska kyseessa oli kum-
massakin tapauksessa maannousemavesijitto, ovat ne ldhtokohtaisesti ldhes aina kohtuulli-
sen kovapohjaisia, toisin kuin jirvien vesijitot, jotka ovat muodostuneet joko vedenpinnan
laskun tai vesiston umpeenkasvun seurauksena.

Toinen erikoinen seikka on siind, ettd ennakkopaidtokset on annettu ajallisesti varsin
lahelld toisiaan eli korkein oikeus on vain noin kolmen vuoden jéilkeen ottanut samantyyp-
pisen asian ratkaistavakseen ja antanut siitd ennakkopdidtoksen. Sinédnsd joskus korkein oi-
keus saattaa antaa nopeaan tahtiin samasta athepiiristi useita eri ratkaisuja, kun oikeuskiy-
tanto vaatii merkittdvad ohjausta tai yhtendistamistd, mutta silloinkin yleensd ennakkopii-
tokset ovat sen verran erilaisia, ettd ne kattavat muutamia erilaisia esimerkkitilanteita asiasta.
Koska vuoden 2000 tuomiossa korkein oikeus hyviksyi vesijdton yksikkohinnaksi saman
minké oli arvioitu olevan vesijdton ja lunastavan lomarakennuspaikan yksikkohinta lunas-
tuksen jidlkeen vaikka vesijitto ei muodostanut itsendistd rakennuspaikkaa, on maanmittari-
piireissd vakavasti myos pohdittu sitd, muuttiko korkein oikeus jotenkin vuoden 1996 tuo-
mion mukaista linjaansa.

Kysymys siniinsid on hyvé, mutta siind on unohdettu miettii sitd, miksi korkein oi-
keus antoi asiassa nimenomaan ennakkopaitoksen, vaikka edellisestd oli vain neljd vuotta.
Korkein oikeus ei tunnetusti perustele valituslupapditoksiddan, mutta tuomion perustelujen
ja muiden seikkojen perusteella asiaa voidaan pohtia. Korkein oikeus antaa valituslupia joko
ennakkopiitosperusteella, purkuperusteella, tai muun painavan syyn perusteella. Kun en-
nakkopaitosti lukee, ei siitd selvid mitdin sellaista seikkaa, ettd valituslupa olisi myonnetty

muulla perusteella kuin ennakkopéitosperusteella. Sitd paitsi jos valituslupa on annettu
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muulla kuin ennakkopiitosperusteella, tillaista tuomiota ei kovin todennékdisesti julkaista
ennakkopiitoksend vaan se annetaan todennikoisesti julkaisemattomana ratkaisuna. Voi-
daan siis ldhted siitd, ettd vuoden 2000 tapauksessa valituslupa on hyvin suurella todenni-
koisyydelld annettu ennakkopditosperusteella. Talloin pitdd miettid, miké on ollut se ennak-
kopaiatoskysymys, jonka takia lupa on myonnetty, vaikka edellisestd ennakkopéétoksestd on
vain muutamia vuosia. Vastaus on mielestini I6ydettivissd vuoden 2000 tuomion perustelu-
jen alkupuolelta, jossa korkein oikeus siteeraa uutta kiinteistonmuodostamislakia ja sitten
vahvistaa sen, ettd vanhaan jakolakiin perustuneen vuoden 1996 tuomion lunastusarviointi-
periaatteet ovat voimassa myos uuden lain aikana. Varmistuksen asiaan saa lunastajien va-
lituslupahakemuksesta, jossa valitusluvan myontdmistd on perusteltu nimenomaan kiinteis-
tonmuodostamislain voimaantulolla ja esitetty vdite, ettd arviointiperusteet olivat jotenkin
muuttuneet uuden lain myota’?.

Siksi voidaan pitdaa hyvin todennédkoisend, ettd korkeimman oikeuden tarkoituksena
on vuoden 2000 ennakkopaitokselld ollut vahvistaa, ettd vesijiaton lunastuksen arviointipe-
rusteissa ei ole tapahtunut muutosta kiinteistonmuodostamislain voimaantulon myotd. Tami
tarkoittaa my®os sitd, ettd Iihtokohtaisesti jakolain aikana annetut vesijidton lunastuskorvausta
koskevat ennakkopditokset ovat kelvollisia. Niin tulkiten, voidaan katsoa, ettd vuoden 1996
ja 2000 tuomioiden periaatteelliset erot, kuten vesijaton yksikkohinnan ja rantatontin yksik-
kohinnan suhteen muuttuminen, ovat oikeudellisessa mielessi vain ndenniisii ja johtuneet
tapausten yksityiskohtien eroista. Silld vaikka tapaukset ovat fyysisestikin monessa mielessi
hyvin samankaltaisia, niin ne eivit silti ole samat. Kyse on kiinteistomarkkinoiden perus-
piirteestd, jonka mukaan myyjélld on aina tietynlainen monopoliasema, koska kukaan muu
el voi myydd tasmélleen samanlaista kiinteistod, koska mikéd tahansa muu kiinteistd eroaa
aina véhintiin sijainniltaan.

Toinen asia joka on hyvd ymmartidd, kun vuosien 1996 ja 2000 tapauksia vertailee,
on se, ettd kyse on muutoksenhausta ja ratkaistavana on seikka, jossa ensimmadisen aseteen
ratkaisijalla eli toimitusinsin6orilld, on ollut lain suomaa oikeudellista harkintavaltaa ja kyse
ei ole ollut mistidin mustavalkoisesta joko - tai tilanteesta. Tillaisissa tapauksissa muutok-

senhakutuomioistuimen tulisi mielestini 1dhtokohtaisesti kunnioittaa alemman instanssin

309 Ennakkopéaatoksen KKO 2000:38 valituslupahakemus ja valitus, jotka ovat saatavissa korkeim-
man oikeuden kirjaamosta.
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tuomiota ja olla puuttumatta harkintavallan yksityiskohtiin. Avointen ja harkinnanvaraa si-
sdltdvien sddnnosten kohdalla muutoksenhakutuomioistuimen tulisi puuttua vain tapauksiin,
joissa sen mielestd alempi instanssi on ylittdnyt harkintavallan rajat tai ratkaisua rasittaa joku
muu selvi virheellisyys. Niin varsinkin kun kyse on korkeimmasta oikeudesta.?!? Siten on
mahdollista, ettd vuoden 2000 tapauksessa korkeimmassa oikeudessa ei ehki ole kovin tark-
kaan mietitty onko vesijdton yksikkohinta absoluuttisen oikea vaan, ettd onko lunastuskor-
vaus pysynyt harkintavallalle vuoden 1996 tuomiossa mainittujen vesijdton lunastusperiaat-
teissa rajoissa. Tatd tulkintaa tukee myos se, ettd vuoden 2000 tuomiossa on nimenomaisesti
mainittu, ettd lunastajat eivit ole esittdneet mitdin ndyttod siitd, miksi lunastuskorvausta tu-
lisi alentaa.

Sinédnsé loppuen lopuksi tuomioiden hintasuhde, eli vesijdton yksikkohinnan suhde
lunastavan lomarakennuspaikan yksikkohintaan lunastuksen jélkeen, ei kovin paljon vaih-
tele. Kun vuoden 2000 ennakkopaitoksessd hintasuhde oli 100 % eli vesijaton yksikkohinta
oli yhti suuri kuin lunastavan lomarakennuspaikan yksikohinti, niin vuoden 1996 tuomiossa
se oli 80 %, kun vesijiton yksikkohinnaksi méirittiin 10 mk/m? kun lunastavan lomaraken-
nuspaikan yksikkohinnaksi arvioitiin 12,65 mk/m?. Vuoden 1996 ennakkopiiitoksessi maa-
oikeuden tuomion mukainen hintasuhde oli ldhes 120 % eli vesijdton yksikkohinta oli kor-
keampi kuin lunastavan kiinteiston yksikkohinta, ja sitd voidaan pitdd sekd vuoden 1996
ennakkopiitoksen ettd myos vuoden 2000 ennakkopéitdksen valossa selvisti ylihinnoitel-
tuna ja siten harkintavallan rajat ylittdvéna.

Johtopéitoksend voidaan katsoa, ettd vesijaton arviointiperusteiden tasolla vuoden
1996 ja 2000 ennakkopé@itokset ovat yhtenevid vaikka yksityiskohdista johtuen, niiden lop-
putulos poikkeaa jonkin verran toisistaan. Niitd ei pidd tulkita vastakkaisesti vaan toisiaan
tdydentivisti, joskin on todettava, ettd vuoden 1996 ennakkopditdksessd korkeimman oi-
keuden argumentointi on ollut selvempai ja sieltd on helpommin 16ydettavissid korkeimman
oikeuden lunastusarviointiperiaatteet vesijitoille, joita voidaan pitdéd erddnlaisina toimitus-

miesten harkintavallan raameina.

310 Tenkanen 2008, s. 48, jossa on todettu, ettei korkein oikeus ole yleensa puuttunut toimitusmies-
ten kohtuusharkinnan yksityiskohtiin.
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Korkeimman oikeuden ennakkopaitoksid tutkittaessa ja niistd johtopdatoksia teh-
tdessd onkin ymmarrettivd, ettd ennakkopaitoksissd on kyse oikeudellisesta ratkaisutoimin-
nasta ja siksi niitd tulkittaessa on huomio kiinnitettivd argumentointiin eli tuomion peruste-
luihin, ei tuomion tuomilauselmasta ilmenevéédn lopputulokseen. Tdmai seikka, jota voita-
neen pitdd itsestddn selvina juristeille, ei ole niin selvi insinodrikoulutuksen saaneille maan-
mittareille, mikd on ndkynyt tuomioista tehdyissd johtopditoksissi ja niistd kdydyssd kes-
kustelussa.

Mutta voidaanko korkeimman oikeuden ennakkopaatoksistd padtelld mitdan vesi-
jaton yksikkohinnan ja lunastajakiinteiston lunastuksen jdlkeisen yksikkohinnan hintasuh-
teesta vai jadko asia leijumaan pelkéstidin tuomioissa mainittujen vesijiaton lunastusperiaat-
teiden tasolle? Eli antaako ennakkopditokset mitiin evditi sithen, tulisiko vesijitot arvioida
Kantolan vai Tenkasen linjan mukaan. Vastaan tdhin varovaisen myontivésti. Vuoden 1996
ennakkopditoksessd kyse oli laadultaan hyvéstd, kovapohjaisesta vesijitostd ja hintasuhde
oli 80 % ja vuoden 2000 ennakkopiitoksessd mahdollisesti vield paremmasta vesijatosti,
koska kyseessi oli hiekkaranta, ja tédlldin hintasuhde oli 100 %. Vesijidton syvyys ja muoto
olivat kummassakin ennakkop@itoksessd varsin yhtenevit. Ennakkopditoksistd voidaan
tehdi sellainen johtopéitds, ettd hyvélaatuisien, kovapohjaisien vesijaton hintasuhde on noin
80 % ja erityisestd syystd, kuten erityisen hyvén vesijaton kohdalla, voi hintasuhde olla kor-
keampikin aina 100 % saakka. Samalla logiikalla voidaan katsoa, ettd jos vesijdton laatu on
vuoden 1996 tapausta huonompi, niin hintasuhdekin on alhaisempi.

Miki on sitten hintasuhteen alaraja eli miki olisi hintasuhde, jos arvioitavana on
vesiston umpeenkasvun kautta syntynyt hyvin alava ja pehmed vesijitto eli kyse on soistu-
vasta rannasta? Tdhédn kysymykseen ei ennakkopiitoksistd 10ydy ratkaisua em. paittelyket-
julla. Asiaa on pohdittava ennakkopéitdsten antamien lunastusperiaatteiden valossa. Yksi
tdllainen periaate on se, ettd vesijéttdd arvioitaessa on otettava huomioon vesijiton vastainen
kayttotarkoitus lunastavan kiinteiston yhteydessa eli lomarakennuspaikkaan vesijattod lu-
nastaessa lomarakennuspaikka ikédédn kuin séteilee arvoaan myos vesijétolle. Séteilyvaikutus
ei ole ldhtokohtaisesti kiinni vesijdton laadusta, vaan lunastavan kiinteiston kayttotarkoituk-
sesta, jolloin huonolaatuisellakin vesijitolld on lomarakennuspaikkaan liitettdessd vihintdin
tdma “sdteilyarvo”. Siksi lomarakennuspaikkaan lunastettavan huonolaatuisenkin vesijaton

arvo ei voi olla kuinka alhainen tahansa. Toisaalta rannan huono laatu, vaikka se olisikin
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tilaan kuulumatonta vesijéttod, viahentdd myos itse lomarakennuspaikan arvoa, ja on varot-
tava, ettei rannan huono laatu vaikuta arviointiin kaksinkertaisesti ensin lomarakennuspai-
kan yksikkohinnassa ja sitten uudestaan alhaisena hintasuhteena. Sinénsé ranta-alueilla voi-
daan katsoa olevan myos itsendistd virkistysarvoa, mutta sen voidaan katsoa siséltyvin lo-
marakennuspaikan arvoon, eiki sitd siten tarvitse ottaa huomioon hintasuhdetta lasketta-
essa’!!. Johtuen erityisesti tuosta “siteilyarvosta” en katsoisi huononkaan vesijiton voivan
olla hintasuhteeltaan alle 50 %, joskin tdmi késitykseni perustuu puhtaasti kokemusperéi-
seen harkintaan ilman mitédén erityisid perusteluja.

Loppuen lopuksi on vain todettava Hatusen tapaan’'?, etti olisi hyvi jos korkein
oikeus antaisi vield yhden ennakkopéitdksen asiasta, jossa olisi kyse lomarakennuspaikkaan
liitettavistd huonolaatuisesta sisimaa-alueen vesijdtostd, jolloin toivottavasti saataisiin sel-
ville jotain vesijdton hintasuhteen alarajasta. Sitd ennen puhe huonolaatuisen vesijidton ar-
vosuhteesta oikeudellisessa mielessd on ldhinné spekulointia, varsinkin kun ennakkopaatos-
ten mukainen korkeimman oikeuden linja niyttiisi olevan ainakin muutamia kymmenié pro-

sentteja suurempi kuin Tenkasen linja, mutta toisaalta kuitenkin alempi kuin Kantolan linja.

311 Jos kyse on muusta kuin lomarakennuspaikkaan liitettavasta vesijatésta voi virkistysarvolla olla
pieni korottava vaikutus vesijatén yksikkéhintaan.
312 Hatunen 2008, s. 55.



164

6. Yhteenveto

Téssd opinndytetydssd on pyritty kiymidn kattavasti ldpi vesijittdjen kiinteiston-
muodostamisoikeudellisia kysymyksii ja tutkimuksen alussa esitettyihin tutkimuskysymyk-
siin on pyritty 10ytdmiidn vastaukset. Lopputuloksena on syntynyt erdénlainen kiinteiston-
muodostamisoikeudellinen yleisesitys vesijatoistid, joka oli timén tutkimuksen tarkoitus.

Vesijittojen erityislaatuisuus kiinteistdjdrjestelmin osana perustuu siihen, etti kiin-
teistojdrjestelmé on perustunut maa- ja vesialueiden erotteluun siten, ettd maa-alueet pyrit-
tiin isojaossa jakamaan yksityisomistukseen kun taas vesialueet jitettiin yhteisomistukseen.
Téll6in isojaon tai muun vesi- ja maa-alueen omistuksen erottavan toimituksen ajankohdan
mukainen rantaviiva muodostui luonteeltaan pysyviksi kiinteistorajaksi. Jos vesialue myo-
hemmin muuttuu maa-alueeksi eli syntyy vesijittdd, niin siitd seuraa usein kiytdnnollisid
ongelmia rantojen kdyttoon, koska kiinteistoraja ei tdlloin automattisesti muutu. Tadma tar-
koittaa, ettd vesijaton muodostumisen seurauksena entisen rantakiinteiston ja nykyisen vesi-
alueen viliin jdi vesialueen omistajalle, eli yleensi yhteisen alueen osakaskunnalle, kuuluva
maa-alue ja vanha rantakiinteistd menettii rantayhteytensd. Erityisesti kun puhutaan rantaan
rajoittuvasta loma-asutuksesta, on sekd kiinteiston arvon ettd kdyton kannalta hyvin oleel-
lista rajoittuuko lomarakennuspaikkakiinteisto rantaan vai onko vilissd mahdollisesti toi-
selle kuuluvaa vesijidttod. Vesijatostd rantojen kdytolle aiheutuvien ongelmien ratkaise-
miseksi on kiinteistonmuodostamislaissa sdiddetty mahdollisuus vesijéttdojen pakkolunastuk-
seen.

Kiinteistonmuodostamisoikeudellisesti vesijdttoihin liittyy monia mielenkiintoisia
piirteitd, kuten se mité vesijattd oikeudellisesti on ja miten sen rajat maardaytyvit. Ensin mai-
nittuun kysymykseen liittyy ldheisesti vesijéttojen oikeudellinen luokittelu yhteiseen, yksi-
tyiseen ja erilliseen vesijattoon sekd se miten vesijittd voi menettdd oikeudellisessa mielessi
vesijaton luonteensa eli muuttua vanhaksi maaksi. Télld kaikella on merkitysté erityisesti
vesijattojen lunastuksen kannalta, koska vesijiaton lunastuksen luonnollinen perusedellytys
on se, ettd lunastuksen kohteena on kiinteistonmuodostamisoikeudellisessa mielessd vesi-
jattod. Vesijittojen oikeudellinen médrittely sekd vesijéttojen vanhan maan puoleinen raja,
kun otetaan huomioon eri vesijittoluokkien erityispiirteet, ei ole mikdén triviaali kysymys,
vaan siihen vastatakseen on pureuduttava monisatavuotisen kiinteisto- ja maanomistusjir-

jestelmdmme historiaan. Vesijittdjen vesialueen puoleinen raja taasen linkittyy vahvasti
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yleisen vesilainsdaddnnon paikoin hyvin monimutkaiseen vesialueen rajan sddntelyyn. Naitd
seikkoja olen tissi tyossini kattavasti pyrkinyt selvittimé&én.

Niissd kahdessa seikassa nédenkin timin tutkimuksen kaksi keskeistd tulosta eli
analyysin vesijattdjen luokittelusta ja midrittelystd sekd analyysin vesijdton rajoista suh-
teessa vanhaan maahan ja vesialueeseen. Kolmantena keskeisend tuloksena nden analyysin
vesijiton lunastuksesta ja varsinkin analyysin lunastusedellytyksistid sekd lunastussddnnos-
ton suhteesta omaisuudensuojaan. Kokonaisuutta tdydentdd oikeudellisesta ndkokulmasta
tehty analyysi vesijdton lunastuskorvausten méadarittelemisesti.

Vesijidton lunastustoimitus on siind mielessd erikoinen toimitus, ettd kyse on pak-
kolunastuksesta yksityiseen tarpeeseen, jonka takia on pitinyt sditdd perustuslainsddtimis-
jarjestyksessd vesijaton lunastuksen mahdollistava valtuuslaki. Laki on perusteiltaan saa-
detty jo 60-luvulla, jolloin Suomi ei ollut sitoutunut samalla tavalla kansainviliseen ihmis-
oikeusjirjestelmédn kuin nykyéén. Siksi katsoin tarpeelliseksi selvittid, sisdltadako vesijaton-
lunastussddnnosto ongelmia suhteessa merkitykseltddn tarkeimpéin asiaa kisittelevdén ih-
missoikeussopimukseen eli Euroopan ihmisoikeussopimukseen. Ilmeni ettei ongelmia tdssi
suhteessa ollut. Asiaa olisi tietysti voinut kisitelld laajemminkin my®s muiden ihmisoikeus-
sopimusten kannalta, mutta tutkimuksen jo nykyisen laajuuden takia se ei ollut mahdollista.
Siind olisi kuitenkin aineksia vihintdén tieteelliseen artikkelin kirjoittamiseen. Koska vesi-
jaton lunastusedellytykset on ripoteltu eri pykaliin kiinteistonmuodostamislaissa, jonka takia
tdssd tutkimuksessa pyrittiin tekeméidn yhtendinen esitys ja analyysi vesijittdjen lunastamis-
edellytyksistd ja niiden keskindissuhteesta.

Erityisen mielenkiintoinen kysymys vesijaton lunastuksissa on vesijéttdjen lunas-
tuskorvausten midrdytyminen, koska kyseessi on asia, josta on ristiriitaisia kasityksid vesi-
jaton lunastuksia tekevien toimitusinsindorien keskuudessa ja joka on asia, jolla on seki oi-
keudellinen ettd arvioimisopillinen ulottuvuus. Oikeudelliselta kannalta asiaa voi ldhestyd
korkeimman oikeuden ennakkopditosten kautta, kun taasen arvioimisopillisesti asiaa voi 1a-
hestyd vesijdton markkina-arvoa koskevien tieteellisten tutkimusten kautta ja tdarked kysy-
mys on siind, mitkd ovat korkeimman oikeuden ennakkopé@itosten sanoma ja rajat suhteessa
arvioimisopillisiin tutkimustuloksiin. Olen tidssd tutkimuksessa pyrkinyt esittiméan lunas-
tuskorvauksen midrddmisen oikeudellisia perusteita ja jokin verran myos arviointiopillista

puolta, koska niité seikkoja ei voi oikein erottaa toisistaan.
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Erityisesti kysymys vesijatonlunastuskorvauksen oikeasta tasosta suhteessa lunas-
tavan rantatontin arvoon, on sellainen, joka vaatisi vield enemméin nimenomaan oikeudelli-
sesta ldhtokohdista tehtyd tutkimusta. Téllainen lisdtutkimus tulisi kuitenkin tehdéd poikki-
tieteellisesti, niin ettd siind otetaan huomioon myds arvioimisopilliset tutkimukset vesijaton
markkina-arvosta, niin ettd tutkimus antaisi oikeudellisesti perustellun kannan siihen, milla
tasolla, suhteessa rantatontin arvoon, vesijiton korvauksissa tulisi litkkua. Téllaisessa tutki-
muksessa tulisi my0s selvittidd voisiko taloustieteet ja erityisesti peliteoria antaa tyokaluja
tdméan vesijaton oikean arvon “ikuisuusongelman” ratkaisemiseksi. Tdma tutkimusaihe olisi
tarkedd jo kansalaisten yhdenvertaisuuden takia, koska lunastuskorvausten perustaso vaihte-
lee sen mukaan mitd oikeudellista “koulukuntaa” korvauksesta pddttdvad toimitusinsindori
edustaa.

Lopuksi voidaan vield todeta, ettid vesijittojd koskevassa kiinteistonmuodostamis-
oikeudellisessa sddnnostossd ja sddnnosten soveltamisessa ei ole tdssd tutkimuksessa 10y-
detty mitddn suurempia ongelmia vesijittojen lunastuskorvausten arviointia lukuun otta-
matta. Ja lunastuskorvauksia koskeva ongelma on luonteeltaan sellainen, ettd siti ei voi rat-
kaista pelkistddn lakia muuttamalla. Yleisesti todeten vesijittdjda koskeva kiinteistbnmuo-
dostamisoikeudellinen sédédntely on Suomessa ajan tasalla ja siséllollisesti onnistunut.

Ehkédpid ainoa tédssd tydssd esiin noussut lainmuutostarve on se, ettd vesijaton (tai
minkd tahansa maa-alueen) ja vesialueen vilisen rajan madrdytymistd koskevaa sddnnosto
voisi selkeyttdd ja nostaa se samalla lain tasolle kiinteistonmuodostamisasetuksen 54.2 §:std.
Samalla hallituksen esityksen perusteluissa voisi sitten selventdd, onko tarkoitus, ettd kiin-
teistonmuodostamislainsdaddnnon mukaiseen vesialueen rajaan sovelletaan niitd kaikkia
sadnnoksid ja poikkeuksia, jotka vesilaki tuntee vesialueen rajan médrdimisessd. Tosin on
todettava, ettd edelld esitetty lainmuutostarve ei ole mitenkéén kriittinen, vaan enemménkin
sindnsd toimivan sddntelyn pieni viilaus, jonka voisi toteuttaa jonkun merkittivimmaén lain-

muutostarpeen yhteydessa.



