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Pauli Karvinen

Vesijatot Suomen kiinteistojarjestelmassa

Suomen kiinteistojarjestelma

Suomessa kiinteistojirjestelman perusyksikko on kiinteistod. Kiinteistonmuodostamislain
(KML) 2 §:n mukaan kiinteistolld tarkoitetaan sellaista itsendistd maaomistuksen yksikkod,
joka kiinteistorekisterilain (KRL) 2 §:n nojalla on merkittiva kiinteistorekisteriin. Kiinteisto-
jen ohella on erditd muita maa- ja vesialueiden yksikkojd, jotka KRL 2 §:n mukaan on merkit-
tdva kiinteistorekisteriin muuksi rekisteriyksikoksi. Téllaisia muita rekisteriyksikkojd ovat yh-
teiset alueet sekd lisdksi yleisistd teistd annetun lain mukaiset tieoikeudella hallittavat tie- ja lii-
tantdalueet.

Kiinteistorekisteri on osa kiinteistotietojdrjestelmisté ja siitd tuotettavasta tietopalvelusta
annetun lain mukaista kiinteistotietojirjestelmai. Kiinteistotietojarjestelmin tietosisdlté on
médritelty sanotun lain 3 §:ssd. KRL 1 §:n 2 momentin mukaan kiinteistd- ja muu rekisteriyk-
sikko katsotaan merkityksi kiinteistorekisteriin, kun sitd koskevat tiedot on tallennettu kiin-
teistotietojdrjestelmadn. Kiinteistorekisteritietoihin kuuluvat myos rekisteriyksikoiden sijain-
titiedot, jotka nykydin ovat numeerisessa muodossa tallennettuina. KRL 14 §:n mukaan nama
sijaintitiedot tulee olla sellaisessa muodossa, etti rekisteritiedoista voidaan tulostaa kiinteisto-
jaotuksen osoittava kiinteistorekisterikartta.

Kiinteistojaotuksellisesti kiinteisto kasittdd sithen kuuluvan alueen lisiksi osuudet yhteisiin
alueisiin ja yhteisiin erityisiin etuuksiin sek kiinteist6lle kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset
erityiset etuudet. Ndistd muodostuu kiinteiston ulottuvuus (KML 2 §:n 1 kohta). Yhteisen
alueen ulottuvuus kisittdd ainoastaan sithen kuuluvan alueen.

Kun jitetddn tarkastelun ulkopuolelle ns. vanhojen kaupunkien asemakaava-alueet, kiin-
teistojarjestelmin ldhtokohtana Suomessa on asutushistorialliselta pohjalta syntynyt kyli- ja
talojaotus. Nykyinen kiinteistdjaotus on padsadntoisesti muodostunut siten, ettd kyladn kuu-
lunut maa-alue jaettiin isojaolla talojen kesken kylille kuuluvien vesialueiden jaddessd edelleen
yhteisiksi. Vesialueiden lisiksi talojen yhteisiksi jatettiin myos erditd maa-alueita. Myohemmin
talot ovat jakautuneet eri osittamistoimitusten (lohkominen, halkominen, palstatilan erotta-
minen) kautta tiloihin. Osittamistoimitusten ohella erilaiset muut maanmittaustoimitukset,
kuten uusjaot, tilusvaihdot seki erilaiset lunastus- ja alueiden siirtimistoimitukset ovat muut-

taneet kiinteistojaotusta.
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Vesijdatot Suomen kiinteisti’)jéirjestelméssﬁ

Nykyéddn kiinteistojdrjestelmddn voidaan katsoa kuuluvan kiinteistojaotuksen osoittava
kiinteistorekisteri sithen sisiltyvine sijainti- ja muine kiinteist6jd koskevine tietoineen. Kiin-
teistojarjestelmin perustarkoituksena on osoittaa maa- ja vesialueiden omistusoikeusyksikot.
Kiinteistonmuodostuksen tehtdvini on yksiloidd omistusyksikot niin, ettd niistd tulee kiinteis-
tojarjestelman yksikkoja eli kiinteistojd ja muita rekisteriyksikkoja. Maakaaren mukainen kir-
jaamisjdrjestelmd sisdltdd tiedot kiinteistojirjestelmidssd olevien kiinteistojen omistuksesta
sekd kiinteistoihin ja yhteisiin alueisiin kohdistuvista erityisistd oikeuksista ja kiinnityksistd.'

Vesijitto kasitteend

Vesijattoalue on entistd vesialuetta, joka on pysyvisti muuttunut maa-alueeksi. Vesijittoalueita
on syntynyt eri tavoin. Veden pinta on voinut pysyvisti laskea esimerkiksi lasku-uoman vihit-
tdisen syopymisen tai tietoisen perkauksen johdosta taikka jopa jarven uuden lasku-uoman
syntymisen tai kaivamisen seurauksena. Vesijidttod muodostuu Suomessa meren rannikoilla
jatkuvasti sen vuoksi, ettd maanpinta kohoaa enimmilldan noin 1 cm vuodessa. Vesijattod
muodostuu my9s vesialueiden liettymisen ja umpeen kasvamisen johdosta sekd vesialueiden
tdyttimistoimenpiteiden seurauksena.

Kiinteistojirjestelmissi ja kiinteistonmuodostamisoikeudessa vesijattona kisitelldan kaik-
kia vedenpinnan laskemisen, maanpinnan kohoamisen sekd vesialueiden liettymisen ja um-
peen kasvamisen kautta syntyneitd maa-alueita, jotka ovat aikaisemmin olleet vesialuetta siitd
riippumatta, onko vesijittoalue muodostunut yhteisessi vai yksityisessd omistuksessa olleesta
vesialueesta. Erdissd tapauksissa tdssa tarkoitettuna vesijattond on pidetty myos tayttamalld tai
pengerryskuivatuksella syntynyttd maa-aluetta. Tdlloin on kuitenkin edellytetty, ettd toimen-
piteelle on ollut lakiin perustuva oikeutus. Sen sijaan vesialueen tiyttiminen valtaamistarkoi-

tuksessa ei muuta vesialuetta kiinteistonmuodostamislaissa tarkoitetuksi vesijatoksi.”

Vesijatto ajallisessa suhteessa

Karrikoidusti voitaisiin todeta, ettd koko Suomen alue on vesijittdaluetta. Onhan se aikanaan
ollut kokonaan meren peittimii aluetta. Kiinteistojdrjestelmén ja kiinteistonmuodostamis-
lainsddddnnon soveltamisen kannalta vesijitto on tarpeen méairitelld myos ajallisessa suhtees-
sa. Lahtokohtana tilloin on nykyisen kiinteist6jdrjestelmdn muotoutuminen. Isojaolla jaettiin

! Usein kiinteistojérjestelmadn kuuluvaksi luetaan myos kiinteistokirja. Suomessa kiinteistojdrjestelma ja maakaaren
mukainen kirjaamisjarjestelmi ovat kuitenkin erillisid jarjestelmid, ks. Hyvonen Veikko O., Kiinteistonmuodostamis-
oikeus I, Yleiset opit, s. 2—4, Espoo 1998 ja Majamaa Vesa — Markkula Markku, Kiinteistonmuodostamislaki, s. 15-17,
Helsinki 2001.

2 Ks. Vihervuori Pekka, Rantaoikeuden perusteet, s. 21 ja 181, Vammala 1985 ja Markkula Markku, Vesijiton omis-
tuksesta II, Maankaytto 3/2003, s. 29-30.
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Paurt KARVINEN

silloiseen asutuskylddn tai sithen verrattavaan taloryhmiin, ns. maaoikeudelliseen kyldin
(KML 2 §:n 6 kohta) kuuluvien talojen kesken kylille kuuluneet maatilukset. Sen sijaan kylille
vuoden 1734 lain maakaaren 12 luvun 4 §:n mukaisesti kuuluneet vesialueet jitettiin padsdan-
toisesti jakamatta, vaikka niiden jakaminen oli sallittu isojaossa sekd vuonna 1916 jakolaitok-
sesta annetun armollisen asetuksen (AJ) ettd myos aikaisempien isojakoa koskevien siddgsten
mukaan. AJ 11 §:sséd jopa ldhdettiin siitd, ettd kyldn vesialue ja vesijitto otettiin jakoon. Ne saa-
tiin jdttdd jaosta pois, kun niitd ei kdynyt sopivasti ottaminen jakoon tai kun ne muutoin voi-
tiin edullisemmin panna AJ:ssa sdddetyn erityisen jaon alaiseksi. Toimituskdytinnossd yleensi
kaikki maatilukset kuitenkin jaettiin isojaossa talojen kesken silloiseen rantaviivaan saakka ve-
sijattojd erottelematta. Vesijittod nykyisen kiinteistonmuodostamislainsddddnnon tarkoitta-
massa mielessd on siten voinut muodostua pddsddntoisesti vasta alueella suoritetun isojaon jal-
keen. Poikkeuksena voivat olla vain edelld mainitun AJ 11 §:n nojalla isojaosta pois jitetyt ve-
sijattoalueet. Ammattikirjallisuudessa on kiytetty isojaolla jaetusta alueesta osuvaa nimitysti
”vanha maa” erotukseksi isojaon jilkeen syntyneestd uudesta vesijatostd.”> Sitd, millaisten toi-
menpiteiden seurauksena tillainen uusi vesijatto on menettinyt tai menettdd vesijaton luon-
teensa muuttuen vanhaksi maaksi, tarkastellaan jaljempana.

Asutuskyldn ohella my6s KML 2 §:n 7 kohdassa luetellut isojaolla jakamattomat omistusyk-
sikot ovat vesioikeudellisessa suhteessa vuoden 1734 maakaaren 12 luvun 4 §:n mukaisia vesi-
oikeudellisia kylid. Téllainen on muun muassa yksindistalo. Yksindistalolle kuuluva vesialue on
yksiniistalon yksityistd tilusta. Vasta sen jalkeen kun yksiniistalo on osittamisen kautta jakau-
tunut useammaksi tilaksi ja osittamistoimituksessa jokin tila on saanut osuuden emdtilan ve-
sialueeseen, vesialueesta on muodostunut yhteinen alue ja rantaviivasta on tullut omistusyksi-
kon raja. Tdmin ajankohdan jilkeen muodostuneeseen uuteen vesijiattoon sovelletaan KML:n

yhteistd vesijattod koskevia sdannoksia.

Erilaiset vesijatot

Yhteinen vesijatto

Yhteinen vesijatté on KML 2 §:n 2 kohdan mukaista yhteistd aluetta, joka kuuluu yhteisesti
kahteen tai useampaan kiinteistoon tietyn perusteen mukaisin osuuksin. Yhteisten vesijittojen
lukumairdstd ei ole selvyyttd. KML 2 §:n 7 kohdan mukaisille vesioikeudellisille kylille kuulu-
via yhteisid vesialueita on noin 9 300 kappaletta ja alkuaan taloille tai tiloille yksityisena vesi-
alueena kuuluneita tai yksityisiksi vesialueiksi jaettuja, sittemmin tilojen yhteisiksi vesialueiksi
muuttuneita vesialueita on noin 11 000 kappaletta. Nédiden perusteella on arvioitu yhteisid ve-
sijattojd olevan 10 000—-20 000 kappaletta.

* Ks. esimerkiksi Vihervuori s. 181 ja 186 ja Markkula, Vesijiton omistuksesta I1, s. 27-28.
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Vesijitot Suomen kiinteist(’)jélrjestelméisséi

Padsadantoisesti yhteiset vesijattoalueet ovat muodostuneet edelld esitetyn mukaisesti iso-
jaoissa yhteisiksi jadneistd vesioikeudellisten kylien vesialueista. Yhteisid vesijittojd on voinut
syntyd my®os siten, ettd aikanaan talolle tai tilalle jaossa annettu oma vesialue taikka talolle tai
tilalle yksityisend tiluksena kuulunut vuonna 1902 vilirajasta vedessd annetun lain 9 §:n 2 mo-
mentin mukainen umpinainen vesialue on suoritettujen halkomisten tai lohkomisten kautta
tullut ndissd toimituksissa muodostettujen tilojen yhteiseksi vesialueeksi ja tillaisesta vesi-
alueesta on muodostunut vesijittod.

Yhteisen vesialueen muuttuminen vesijatoksi ei muuta alueen omistusta, vaan syntyva vesi-
jatto kuuluu vesialueen osakaskiinteistdille samojen osuuslukujen mukaisin osuuksin kuin yh-
teinen vesialue. Eri asia on, ettd luovuttamalla osuuden osaksi tai kokonaan yhteiseen vesi-
jattoon tai kiinteistolle kuuluviin kaikkiin yhteisiin maa-alueisiin, luovuttavan kiinteiston

osuudet yhteisestd vesialueesta ja yhteisestd vesijatostd muodostuvat erisuuruisiksi.*

Erillinen vesijatto

Ennen vuotta 1868 vesijohdoista ja vesilaitoksista annetun asetuksen voimaantuloa olleiden
sddnnosten mukaan jarven laskijat voivat saada tdyden omistusoikeuden tietyin edellytyksin
laskemalla syntyneeseen vesijittoalueeseen. Jarven laskemiseen voivat osallistua muutkin kuin
vesialueen omistajat. Mainitun asetuksen voimaantulon jalkeen luvan jirven laskemiseen voi-
vat saada vain vesialueen omistajat. Laskemiseen piti olla kuvernéorin lupa ja laskemisyrityk-
sessd piti olla mukana enemmin kuin puolet vesialueen omistajista. Laskuyritykseen osallistu-
neet saivat omistukseensa koko sen vesijittdalueen, joka syntyi laskemalla. Vuoden 1902 vesi-
oikeuslain (31/1902) voimaantulon jilkeen jirven laskemiseen osallistuneet vesialueen omis-
tajat eivit endd voineet saada omistukseensa laskuyritykseen osallistumattoman tilan vesijatto-
osuutta, vaan ainoastaan mairaaikaisen nautintaoikeuden siihen.

Téllaisten laskemislupaan perustuneiden jiarvenlaskujen seurauksena muodostui vesijatto-
alueita, jotka eivit kuuluneet mihinkdén tilaan, vaan olivat talo- ja tilajirjestelman ulkopuoli-
sia alueita. Ndihin talo- ja tilajirjestelmén ulkopuolisiin vesijattoalueisiin, erillisiin vesijittoi-
hin, kuuluvia vesijittoosuuksia pidettiin irtaimiston luontoisena omaisuutena, eikd niiden
luovuttamiseen vaadittu sovellettavaksi kiinteiston luovutusta koskevia madrayksii. Jarvenlas-
kuun osallistuneiden omistukseen tulleita vesijaton osuuksia pidettiin irtaimena omaisuutena
siindkin tapauksessa, ettd laskuyritykseen osallistunut oli vesialueen osakas. Omistusoikeus
laskemalla syntyneeseen erilliseen vesijdttoon méardytyi laskemiseen osallistuneiden kesken
sen mukaan, miten laskemisluvan hakijat olivat osallistuneet tyon suorittamiseen.

Erillisten vesijdttojen viemiseksi tilajarjestelmin piiriin annettiin vuonna 1911 asetus erillis-

ten vesijattdjen muodostamiseksi itsendisiksi tiloiksi (28/1911), joka tuli voimaan 13.11.1911.

*Vesijiaton osakkuutta ja osuuden méiaraytymisperustetta on ansiokkaasti kasitellyt yli-insino6ri Kalevi Raussi kom-
mentoidessaan erddn vesijaton jakotoimituksen oikeuskisittelyd, ks. Raussi Kalevi, Vesijitto — vettd vaiko maata,
Maankiytto 2/1980, s. 56-58.
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Paurt KARVINEN

Kyseiselld asetuksella saddettiin edelld sanotulla tavalla syntynyt vesijitto, joka oli tilasta luovu-
tettu tai joka ei ollut milloinkaan kuulunut tilaan, muodostettavaksi maarekisteriin merkitti-
viksi tilaksi. Sanotun asetuksen voimaantulopdivin jilkeen ei ole voinut endd syntyd uusia
erillisid vesijatt6jd, vaan ollakseen erillistd vesijattod vesijaton on pitdnyt olla tilaan kuuluma-
tonta jo mainittuna asetuksen voimaantulon ajankohtana.’

Erillisen vesijdton tilaksi muodostamista ja kiinteiston liittamistd koskee nykydan KML 38
§:n sddnnos. Sddnnoksen mukaan erillinen vesijattod on sellainen vesistod asianomaisella luval-
la laskemalla syntynyt vesijitto, joka on joko viranomaisen suorittaman tai yksityisen jaon pe-
rusteella taikka laskemislupaan sisiltyvin mairdyksen nojalla joutunut jonkun omaksi eiki
kuulu mihinkain tilaan, ja sellainen tilaan kuulunut vesijatto, joka on luovutettu toiselle sitd
tilasta erottamatta. T4llainen vesijitté saadaan muodostaa tilaksi tai liittad kiinteistoon. Erilli-
set vesijatot voidaan muodostaa tilaksi tai liittdd kiinteistoon, jos edelld mainitut edellytykset
ovat olleet olemassa ennen 13 pdivdd marraskuuta 1911 ja ovat edelleen olemassa.

Omistusoikeus erilliseen vesijattoon ratkaistaan erillisen vesijaton tilaksi muodostamis- ja
kiinteistoon liittimistoimituksessa (KML 38 ja 39 §) ja omistusoikeusndyttond lainhuutoa
myonnettdessi riittdd lainvoimaisessa toimituksessa laaditun selitelman ote, jossa asianomai-
nen henkilo on toimituksessa tehdyn ratkaisun mukaan merkitty vesijattoalueesta muodoste-
tun tilan taikka kiinteistoon liitetyn vesijittoalueen omistajaksi (KML 40 §).

KRL 2 §:n 1 momentin 8 kohdan mukaan tilaksi muodostamattomat tai kiinteistoon liitti-
mittomit erilliset vesijatot ovat kiinteistojarjestelmén kannalta kiinteistojé, jotka merkitdan
kiinteistorekisteriin omana kiinteistlajinaan. Maanmittauslaitoksessa tehdyn selvityksen mu-
kaan erillisid vesijattojd on tilaksi muodostamatta tai kiinteistoon liittamattd vield noin 500
kappaletta. Kun erillinen vesijiattd on muodostettu tilaksi tai liitetty kiinteistoon, menettii se
erillisen vesijaton luonteensa, eiki se voi tulla esimerkiksi KML 60 §:ssd tarkoitetun lunastuk-
sen kohteeksi.

Yksityinen vesijatto

Yksityiselld vesijatolld tarkoitetaan kiinteistonmuodostamislaissa sellaista vesijittod, joka on
muodostunut kiinteistolle kuuluneesta yksityisestd vesialueesta. Sellainen entinen vesijitto,
jonka kiinteisto on saanut yksityiseksi tilukseksi yhteistd vesijittod jaettaessa taikka josta kiin-
teisto on jaossa muodostettu, ei ole enidd kiinteistonmuodostamislaissa tarkoitettua vesijattod.®
Myoskdin kiinteistoon KML 60 §:n mukaisesti lunastettu vesijétto tai luovutetusta vesijatostd
lohkomalla muodostettu kiinteist6 taikka kiinteistoon lohkomalla siirretty vesijatto ei ole endd
yksityistd vesijattod, olipa alue ennen kiinteistonmuodostamistoimituksen suorittamista ollut
yhteistd tai yksityistd vesijattoa.

®> Hyvonen Veikko O., Kiinteistonmuodostamisoikeus I1, Kiinteistotoimitukset, s. 228-232, Espoo 2001 ja Pietild Jor-
ma, Kiinteistonmuodostamisoikeus, s. 105-109, 2. p., Helsinki 1974.

¢ HE 195/1996 vp. laiksi kiinteistonmuodostamislain muuttumisesta, s. 5 ja HE 175/2003 vp. laeiksi kiinteistonmuo-
dostamislain ja kiinteistorekisterilain muuttamisesta, s. 5.
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Vesijitot Suomen kiinteist(’)jélrjestelméisséi

Kiinteistonmuodostamislaki merkitsi muutosta aikaisempaan yksityisen vesijaton kasittee-
seen. Jakolain (JL) 243 §:n 1 momentissa yksityiselld vesijitolla tarkoitettiin jollekin tilalle yk-
sityiseksi tilukseksi jaettua vesijattoaluetta.” JL 243 §:n 1 momentin muutoksella (laki 52/1975)
tarkennettiin yksityiselld vesijatolld tarkoitettavan kyseisessi lainkohdassa nimenomaisesti yk-
sityiseksi tilukseksi jaettua vesijittoaluetta. Téllainen vesijattdalue ei JL:n voimassaoloaikana
menettanyt vesijaton luonnettaan edes siind tapauksessa, ettd se oli ollut mychemmin suorite-
tussa halkomis- tai lohkomistoimituksissa mukana.? Kiinteistonmuodostamislain my6td on
luovuttu aikaisempaan jakolainsdddantoon sisdltyneestd periaatteesta “kerran vesijittod, aina

vesijattod”
Yhteisten vesijdttojen omistus ja rekisterointi

Vesijattd omistusyksikkoéna

Kiinteistojirjestelman peruslahtokohtana on, ettd kiinteist6 ja muu rekisteriyksikko on yhte-
nidinen maanomistuksen yksikko. Tdmén vuoksi yksikon eri alueellisilla osilla tulee olla sama
tai samat omistajat. Yhteisen alueen osalta tdmi vaatimus merkitsee, ettd rekisteriyksikoksi
merkittdvin yhteisen alueen tulee kuulua kokonaan samoihin kiinteistéihin siten, ettd kunkin
osakaskiinteiston osuus kysymyksessid olevan yhteisen alueen eri osiin on sama.

Yhteisen vesijiton muodostumisajankohtana yhteisen vesialueen ja siiti muodostuneen ve-
sijaton omistus on yhtendinen. Kiinteistojarjestelmin ja kiinteistonmuodostamisen kannalta
yhteistd vesialuetta ja siitdi muodostunutta vesijittod on jakolainsddddnnossid kuitenkin pidetty
eri alueina siind mielessi, ettd osittamisessa muodostetulle kiinteistolle on voitu antaa osuus
emikiinteistolle kuuluneesta osuudesta vesijattoon ilman, ettd kiinteist6lle on annettu osuutta
emdkiinteistolle kuuluvasta osuudesta yhteiseen vesialueeseen. Samoin on voitu antaa osuus
yhteiseen vesialueeseen, mutta ei siitdi muodostuneeseen vesijattoon. Tallaisten toimitusten
seurauksena yhteisen vesialueen ja siitdi muodostuneen yhteisen vesijaton osakaskiinteistot
ovat eriytyneet. T4lld tavoin on muodostunut omistuksellisesti kaksi eri yhteistd aluetta, joilla
kummallakin on oma osakaskuntansa. Vesijiton ja vesialueen vilille on tullut omistusyksikoi-
den raja. Kiinteistojdrjestelmén kannalta alueet ovat myos eri rekisteriyksikkoja.

Varsin ongelmalliseksi on osoittautunut lohkomalla muodostetulle kiinteistélle vesijattoon
kuuluvan oikeuden méirittiminen sellaisissa tapauksissa, joissa luovutuskirjan perusteella
suoritetussa lohkomisessa on osuudesta yhteisiin alueisiin tehty pditos, jonka mukaan lohko-
kiinteistd saa osuuden yhteisiin maa-alueisiin, taikka paitos, jonka mukaan lohkokiinteisto saa
osuuden vhteisiin vesialueisiin, mutta osuudesta yhteisiin vesijittoihin ei ole mainittu toimi-
tuspoytikirjassa eikd luovutuskirjassa mitddn. Korkein oikeus on tillaisiin tapauksiin liittyen

antanut kaksi ennakkopéatosta.

7 Suomaa Viing, Jakolainsdadanto selityksineen, s. 230, 3. p., Porvoo 1974.
8 KKO 1994:28.
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Paurt KARVINEN

Ensimmidisessé tapauksessa (KKO 1974 11 96) kalastustilaksi muodostettu lohkotila (meren
rannalla) oli lohkomisessa saanut osuuden jakokunnan yhteisiin vesialueisiin. Korkein oikeus
katsoi padtoksessdin, ettei lohkotilalle ollut tarkoitettu antaa osuutta ennen lohkomista yhtei-
sistd vesialueista syntyneisiin vesijattoihin. Sen sijaan kysymyksessd olevan lohkotilalla oli
osuus niihin vesijittoihin, jotka olivat syntyneet yhteisesté vesialueesta tilan muodostamistoi-
mituksen lainvoimaiseksi tulon jilkeen.

Toisessa tapauksessa (KKO 1998:31) vesijdtto oli syntynyt laskemalla jakokunnan yhteisesta
vesialueesta 1800-luvulla. Korkein oikeus katsoi paidtoksessddn, ettd kysymyksessd olleen vesi-
jaton osakkaita olivat ne tilat, joilla oli ollut osuus siihen yhteiseen vesialueeseen, josta vesijit-
t6 oli muodostunut, silloin kun tdmd muodostuminen tapahtui, seki lisiksi ne tilat, jotka ve-
sijaton syntymisen jilkeen ovat saaneet osuudet yhteisiin maa-alueisiin, ellei tilaa muodostet-
taessa osuutta yhteiseen vesijittoon ole suljettu pois.

Niiden korkeimman oikeuden tekemien ennakkopiitosten nojalla on katsottava oikeustul-
kinnan vakiintuneen siihen suuntaan, etti tietyn toimituksen ajankohtana olleeseen yhteiseen
vesijattoon sovelletaan, mitd toimituksessa osuuksista yhteisiin maa-alueisiin on méaaritty,
jollei osuudesta yhteisiin vesijittoihin ole toimitusasiakirjoissa tai luovutuskirjassa mitdin
mainintaa.

Vanhoista toimitusasiakirjoista kuitenkin ilmenee, ettd toimituskdytdnndssd nayttdd eri
osissa maata vesijittod pidetyn toisinaan yhteiseen vesialueeseen kuuluvana, toisinaan taas yh-
teisiin maa-alueisiin kuuluvana. Tdmin mukaisesti toimitusasiakirjoissa nakyy mm. seuraa-

vanlaisia paatoksia:

— osuus yhteisiin maa-alueisiin, ei kuitenkaan vesijittéihin,
— osuus yhteisiin vesialueisiin, ei kuitenkaan vesijitt6ihin, tai
— osuus yhteisiin vesialueisiin ja vesijittoihin, mutta ei muihin yhteisiin maa-alueisiin.

Onkin syytd korostaa, ettd yhteisen vesijaton osakkaita ja osuuksia selvitettdessi ja ratkaistaes-
sa tulisi ottaa huomioon se, mitd luovutuskirjassa ja toimituskaytannossi on tosiasiallisesti tar-
koitettu maidratd osuuksista yhteisiin vesijattoihin. Tdhén viittaa myds korkeimman oikeuden
paitoksessdadn (KKO 1974 11 96) kdyttama ilmaisu, jonka mukaan “lohkotilalle ei ollut tarkoi-

»9

tettu antaa osuutta ennen lohkomista yhteisistd vesialueista syntyneisiin vesijattoihin”.

Vesijaton alueellisen ulottuvuuden maarittaminen

Edelld selostettujen korkeimman oikeuden ennakkopditosten perusteella on myos katsottava,
ettd vesijaton ja vesialueen viliseni rajana pidetddn kunakin ajankohtana sitd rantaviivaa, jol-
loin asianomainen luovutuskirja tehtiin ja sen nojalla osuudesta yhteisiin alueisiin lohkomis-
toimituksessa pditettiin. Sen vesijittdalueen ulottuvuus, johon lohkokiinteistolle on annettu
osuus, madrdytyy siten luovutuskirjan tekemisen ja toimituksen suorittamisen ajankohdan

° Hyvonen 11, s. 633-634.
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Vesijitot Suomen kiinteist(’)jélrjestelméisséi

mukaisen rantaviivan mukaisesti, jollei muuta néytetd. Erityisesti vihitellen syntyneiden vesi-
jattdalueiden osalta rantaviivan jatkuva siirtyminen on aiheuttanut epitietoisuutta ja poik-
keavia kisityksid siitd, miten vesijaton ulottuvuus on eri tapauksissa maéritettdva. Yleisesti tds-
td kysymyksestd on ammattikirjallisuudessa kéytetty nimitystd “vuosirengasongelma”'

Vesijattoalueen ulottuvuus joudutaan miérittelemdin sekd vanhan maan suuntaan (yldra-
ja) ettd rannan suuntaan (alaraja). Ylarajan médrittimisen ldhtokohtana on isojaon aikainen
rantaviiva. Vaikka jakolainsddddnndssd ei ennen 1.7.2004 voimaan tullutta kiinteistonmuo-
dostamislain muutosta (laki 455/2004) ole ollut sdénnosté siitd, minkd perusteen mukaan
kunkin ajankohdan mukainen rantaviiva on médritettava, rantaviiva on pyritty maérittimaan
pitkdaikaisen keskivedenkorkeuden mukaan. Tama rantaviiva vastaa myos nykyisen vesilain 1
luvun 6 §:n 1 momentin mukaista rantaviivaa. Kdytidnt6 on kuitenkin ollut horjuvaa.!!

Pddsddntoon, jonka mukaan vesijiton ylarajana on isojaon aikainen rantaviiva, saattavat ai-
heuttaa muutoksia myohemmin suoritetut maanmittaustoimitukset. Isojaon jalkeen jakokun-
nan alueella suoritettu uusjako ja vesijaton jako ovat sidnnonmukaisesti muuttaneet vanhan
maan ja vesijaton vilistd rajaa. Samoin vesijattoalueeseen kohdistuneet lunastustoimenpiteet
ovat muuttaneet isojaon jilkeen muodostuneen vesijiton vanhan maan puoleista rajaa. Raja
on voinut muuttua myos erdiden muiden maanmittaustoimitusten, kuten isojaon tdydennyk-
sen seurauksena.'?

Yhteisen vesijaton yldraja on vield nykydankin suurelta osin kdymaittd. Vaikka AJ:n ja JL:n
sddnnosten mukaan ennen JL 89 §:n muuttamista (laki 594/1961) jaettavan alueen piiriraja oli
madrattiva ja kdytavi, jollei sitd ollut ennestddan maaratty tai jos se oli epdvarma, niin varsinkin
yhteistd vesijittoaluetta vastaan se jdtettiin kdytdnnossd usein kdymadttd. Sama koskee piirira-
jankdyntid myo6s lohkomisten yhteydessd."> Vuosina 1962—1992 voimassa olleen JL 89 §:n 2
momentin sddnnoksen mukaan toimituksen kohteena olevan kiinteiston raja vdhiarvoiseen
yhteiseen vesijattoon voitiin jattdd rajankdynnilld maarittimatts, jos rajankdynnin suorittami-
nen tiltd osin siitd johtuvat kustannukset huomioon ottaen ei ollut tarkoituksenmukaista. Ra-
jankdynti oli kuitenkin suoritettava, jos rajan paikasta oli riitaa. Tdmin sddnnoksen nojalla
varsinkin lohkomisten yhteydessi raja vesijittod vastaan jétettiin kdyméttd. Vasta sen jilkeen
kun JL:n muutoksella (laki 977/1992) kumottiin 89 §:n 2 momentti ja toimitusmenettelyn oh-
jaamisessa on kiinnitetty erityistd huomiota aikaisemmin mairdadmaéttomien rajojen kdynnin
tiarkeyteen toimitusten virheettomyyden ja kiinteistojaotuksen selvyyden kannalta, ovat myos
kiinteiston ja yhteisen vesijaton viliset rajat tulleet kiinteistétoimitusten yhteydessd asianmu-
kaisesti kaydyiksi.

1" Hyvonen II, s. 633-634, Markkula Markku, Vesijaton omistuksesta, s. 30, Maankaytto 2/1999 ja Vihervuori, s. 44—
47.

"Vihervuori, s. 17—-19.

12 Vihervuori ja Markkula ovat kisitelleet seikkaperdisesti eri maanmittaustoimitusten vaikutusta vesijittoalueen
ulottuvuuteen, ks. Vihervuori, s. 180-192 ja Markkula Markku, Vesijiton omistuksesta II, s. 27-29, Maankiytto
3/2003.

13 Suomaa, s. 91-92.
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Paurt KARVINEN

My6s yhteisen vesijaton ja yhteisen vesialueen raja (vesijaton alaraja) on tullut maarittas toi-
mituksessa pitkdaikaisen keskivedenkorkeuden mukaisen rantaviivan mukaan, milloin vesijatto
on ollut toimituksen kohteena tai milloin rajan médrittiminen muusta syystd on tullut tarpeel-
liseksi. Téllaisen rajan fyysinen sijainti voidaan nykyddn maarittdd ongelmitta riittavalld tark-
kuudella rajankdyntid varten. Vesijaton alarajaan liittyvat ongelmat koskevatkin omistusrajojen

ja kiinteistojaotuksen madrittdmistd erityisesti vihitellen syntyneiden vesijittjen osalta.'

Vesijatto kiinteistonmuodostamislainsaadannoén ja rekisterijarjestelman
kannalta

Yhteistd vesijattod on JL:ssd ja sitd edeltineessi jakolainsddddnnossid kasitelty erillisend yhtei-
sen alueen tyyppini erillddn yhteisestd vesialueesta, mutta my®os erilldan yhteisistd maa-alueis-
ta. Esimerkiksi JL 4 luvussa vesialueen ja vesijaton jakoa koskivat eri sidnnokset. Kyseisen lu-
vun 33 §:n sddannoksen mukaan yhteinen vesialue ja vesijitto tuli jakaa pddsdantoisesti erik-
seen. Ne voitiin kuitenkin tietyin edellytyksin jakaa yhdessd, mutta tdllginkin tuli noudattaa
kumpaankin ndhden erikseen niiden jakoa koskevia sdéannoksid. JL 6 luvun yhteisid maa-alu-
eita koskevia sddnnoksid ei miltddn osin sovellettu yhteisiin vesijattoihin.

My6s KML:ia sdddettdessd ldhtokohtana oli, ettd yhteinen vesialue ja yhteinen vesijattd ovat
eri yhteisaluetyyppeji. Siten lohkomisessa ja halkomisessa osuuden antaminen yhteiseen vesi-
alueeseen ja yhteiseen vesijittoon ei ollut sidoksissa keskendén. Yhteisen alueen jakoa koskevis-
sa saannoksissd yhteistd vesijattod koskevat samat sdannokset kuin yhteisid maa-alueita. KML
134 §:n 3 momenttiin sen alkuperdisessd muodossa sisiltyi sdédnnds, jonka mukaan yhdistetta-
vien yhteisten alueiden tuli olla pddosin samaa laatua, joko maa-aluetta tai vesialuetta.

Yhteisten vesialueiden ja niistd muodostuneiden vesijittojen omistuksen eriytyminen ja vi-
hitellen muodostuneiden vesijittoalueiden omistuksen eriytyminen alueen sisélld siten, ettd
eri osa-alueilla oli osittain eri osakaskiinteist6jd, on aiheuttanut ja aiheuttaa edelleen sekaan-
nusta kiinteistojdrjestelmissi ja epaselvyyttd yhteisten vesijittoalueiden omistussuhteissa sekd
vesijattojen hallinnoimisessa ja kdytossa.

Kiinteistojdrjestelmdn kannalta epéselvyyttid lisdd vield se, ettei ennen vuotta 1977 yhteisid
alueita merkitty maarekisteriin. Vasta JL 284 §:n muutoksen (laki 984/1976) perusteella yhtei-
set alueet tuli merkitd uusina rekisteriyksikk6ind maarekisteriin. Vaikka yhteisid vesijittoja on
pidetty omana yhteisaluetyyppinidin, kdytinnossa nykydan miltei poikkeuksetta yhteinen vesi-
alue ja siitd muodostunut vesijitté on merkitty kiinteistorekisterikarttaan samana rekisteriyk-
sikkond siindkin tapauksessa, ettd niiden osakaskiinteistot ovat eriytyneet luovutusten johdos-
ta. Siten alueet ovat tulleet merkityiksi myos kiinteistorekisteriin samaan rekisteriyksikkoon
kuuluviksi. Vain niissi tapauksissa, joissa vesijattoon on kohdistunut sellainen kiinteistotoimi-
tus, ettd sen alue ja osakaskiinteistot on jouduttu erikseen méairittimain ja ratkaisemaan, vesi-
jaton alue on yleensd merKkitty kiinteistorekisteriin omaksi rekisteriyksikokseen.

4 Vihervuori, s. 200.
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Vesijitot Suomen kiinteist(’)jélrjestelméisséi

Yhteisia alueita koskevien saannésten uudistaminen vesijattéjen
kannalta

Kiinteistojdrjestelmin selkeyttimiseksi yhteisten alueiden, erityisesti yhteisten vesijittojen
osalta muutettiin kiinteistonmuodostamislakia edelld mainitulla lailla 455/2004 ja kiinteisto-
rekisterilakia lailla 456/2004."° Namai lakiuudistukset tulivat voimaan 1.7.2004.

Keskeisend periaatteena ndissad lakiuudistuksissa oli, ettd vastaavalla tavalla kuin kiinteisto-
jen myos yhteisten alueiden osalta toteutuu omistuksen ja kiinteistdjaotuksen yhteneviisyys.
Tdamai edellyttdd, ettd rekisteriyksikkond kiinteistorekisteriin merkittavin yhteisen alueen eri
osilla tulee olla samat osakaskiinteistot ja kunkin osakaskiinteiston osuus yhteisen alueen eri
osista tulee olla suuruudeltaan sama.

Aiemmasta poiketen lakiuudistuksen jilkeen samana rekisteriyksikkoni kiinteistorekiste-
riin merkittdvin yhteisen alueen eri osat voivat olla eri laatua. Vesialuetta ja maa-aluetta olevat
yhteiset alueet voidaan merkitd kiinteistorekisteriin samana rekisteriyksikkoni, jos niiden
omistus on yhteneviinen edelld sanotulla tavalla. Tdmi omistuksen yhteneviisyysvaatimus
koskee seki kiinteistorekisteriin merkitseméttomii yhteisid alueita etté kiinteistorekisteriin jo
merkittyjd yhteisid alueita.

Lakiuudistukseen sisiltyy myos ehdoton rajoitus, jonka mukaan rekisteriyksikkoni olevan
yhteisen alueen omistusta ei voida eriyttdd antamalla kiinteistolle osuutta vain osaan yhteistd
aluetta (KML 152 §:n 2 momentti). Niin siindkin tapauksessa, ettd yhteinen alue, kuten esi-
merkiksi vesioikeudellisen kyldn vesialue, kisittdd useita palstoja.

Lainmuutokset merkitsevit toisaalta myos sité, ettd kaksi yhteistd aluetta, joiden omistus on
eriytynyt eli joilla on osittainkin eri osakaskiinteistot, vaikka ne olisikin merkitty kiinteistore-
kisteriin samaan rekisteriyksikkoon kuuluvaksi, ovat eri yhteisid alueita. Lakiuudistuksella on
pyritty kuitenkin edistimain yhteisten alueiden yhdistimistd yhdeksi rekisteriyksikoksi.

Erityisesti vesijatt6jd koskien lakiuudistus sisdltdd merkittivid muutoksia aikaisempiin
sddnnoksiin verrattuna:

KML 137 a §:n 1 momentin mukaan yhteisestd vesialueesta muodostuva vesijitté kuuluu
samaan rekisteriyksikk6on yhteisen vesialueen kanssa. Lain 152 §:n uuden 2 momentin sdin-
noksestd johtuu, ettei sellaisen lakiuudistuksen jilkeen syntyvin yhteisen alueen omistus voi
endid eriytyd, joka kisittdd yhteistd vesialuetta ja siiti muodostunutta vesijattod. Tdhan liittyy
myos 105 a §:n sddnnds, jonka mukaan yhteisen vesialueen ja sithen rajoittuvan eri rekisteriyk-
sikkoni olevan yhteisen vesijdton vilinen raja, jota ei ole aikaisemmin mddritty ja kiyty, on
madrittivd lakiuudistuksen voimaantuloajankohdan keskivedenkorkeuden mukaiseen ranta-
viivaan. Sddnnoksessd tarkoitetaan eri rekisteriyksikkoni olevalla yhteiselld vesijatolla seka sel-
laista vesijittod, joka on jo merkitty eri rekisteriyksikkond kiinteistorekisteriin, ettd sellaista
yhteisté vesijittod, joka KRL 2 a §:n 1 momentin mukaan on merkittdva eri rekisteriyksikoksi

kiinteistorekisteriin.

' HE 175/2003 vp.
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Paurr KARVINEN

Vesialueen ja vesijaton kuuluminen samaan rekisteriyksikkoon ei aiheuta muutosta vesija-
ton lunastamista ja vesijaton jakoa koskevien KML 60 ja 137 §:n soveltamiseen, vaan lunasta-
misen ja jakamisen edellytykset ovat samat kuin aikaisemminkin. Selvyyden vuoksi 137 a §:n 2
momentissa on sddnngs, jonka mukaan jos jaettavaan yhteiseen alueeseen kuuluu vesialuetta
ja vesijattod ja jako kohdistuu vain jompaankumpaan, on jaon ulkopuolelle jitetty osa yhtei-
sestd alueesta muodostettava jaossa eri rekisteriyksikoksi. Tama johtuu siitd, ettd tillaisen jaon
johdosta yhteisen alueen eri osien omistus eriytyy.

Kiinteistojérjestelmin selkeyden kannalta erityisen ongelmallisten vihitellen muodostunei-
den vesijittojen kiinteistojaotusta ja omistusta koskeva asia on ratkaistu lakimuutoksessa kiin-
teistojdrjestelyd muistuttavalla menettelylld. Vaikka vihitellen syntyneen vesijaton eri osa-
alueilla (vuosirenkailla) on osittain eri osakaskiinteistot ja ndiden osa-alueiden omistus on si-
ten eriytynyt, KML 152 a §:n mukaan ndistd osa-alueista ei muodosteta eri rekisteriyksikkoja,
vaan pykilin 1 momentin sddnnoksen mukaan vihitellen muodostunutta vesijittod pidetdan
kiinteist6jaotuksen kannalta samana yhteisend alueena.

Tillaisen vesijattoalueen osakaskiinteist6jd ovat kaikki sellaiset kiinteistot, jotka ovat saa-
neet osuuden johonkin kyseisen vesijittoalueen osa-alueeseen siitd riippumatta, mini ajan-
kohtana kukin kiinteistd on saanut osuuden ja millainen vesijittoalueen ulottuvuus on ollut
kyseisend ajankohtana. Jotta osakaskiinteistolle maaritettdvin osuuden arvo koko vesijattoalu-
eesta vastaisi kiinteiston aikanaan saaman osuuden arvoa, on kunkin osakaskiinteiston osuus
tallaiseen vesijattdalueeseen mdédritettdva siten, ettd kiinteiston osuus vastaa sen vesijitto-
alueen osan arvoa, johon kunkin osakaskiinteiston katsotaan saaneen osuuden. Tillaisen eril-
liseksi rekisteriyksikoksi kiinteistorekisteriin merkittivin yhteisen vesijaton ulottuvuus ja osa-
kaskiinteistojen osuuksien suuruudet mairitetdian KML 101 §:n 1 momentin mukaisessa kiin-
teistonmadritystoimituksessa.

Kiinteistojidrjestelman selkeyttimiseksi ja vesijattoalueiden hallinnon, hoidon ja kiyton jar-
jestdmisen edistamiseksi KRL:iin on lisdtty uusi 2 b §. Tamadn mukaan yhteinen vesialue ja yh-
teinen vesijitto, jotka on merkitty kiinteistorekisteriin eri rekisteriyksikkind mutta joilla
omistus on yhteneviinen, saadaan yhdistdd yhdeksi rekisteriyksikoksi kiinteistorekisterin pitd-
jan pddtoksella KML 134 §:n 2 momentin mukaista yhdistimistoimitusta suorittamatta. Yh-
distiminen edellyttdd asianomaisten osakaskuntien hakemusta tai kiinteistorekisterin pitdjan
pyynnostd annettua suostumusta. Kun kiytidnngssd molempia yhteisii alueita on jo usein tosi-
asiallisesti hoidettu saman osakaskunnan toimesta, yhdistimiseksi riittdd, ettd kyseinen osa-
kaskunta hakee yhdistimisti tai antaa sithen suostumuksensa. Eri rekisteriyksikkoina kiinteis-
torekisteriin merkittyjd yhteisid vesijattoja on vain vihidisessd mairin. Taman vuoksi tdssi tar-
koitettuja yhdistaimispadatoksii tullee suoritettavaksi vain harvoin. Yleensd yhteisen vesialueen
ja siitd muodostuneen vesijiton merkitseminen kiinteistorekisteriin yhtend rekisteriyksikkona
tullee tapahtumaan kiinteistorekisterin perusparannustyon yhteydessa KRL 2 a §:n 1 momen-
tin 1 kohdan mukaisesti. Niissd tapauksissa, joissa edelld mainitun lainkohdan merkitsemisen
edellytykset ovat olemassa ja joissa merkitseminen on jo tosiasiallisesti tapahtunut yhteisten

vesialueiden rekister6imisen yhteydessd, uudet sddnnokset eivit edellyti lisitoimenpiteiti.
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Vesijdatot Suomen kiinteisti’)jéirjestelméssﬁ

Lopuksi

Vesijattojen omistusta ja kiinteistonmuodostamista koskevat sdannokset ovat melko poik-
keukselliset muihin maihin verrattuna. Lahtokohtana jérjestelmille on ollut vesialueiden yh-
teisomistus ja runsas vesijittéjen muodostuminen maan kohoamisen ja vilkkaan vesistdjen
laskemistoiminnan seurauksena. Vesijittjen taloudellinen arvo kotieldinten laiduntamis- ja
rehunkasvatusalueena viheni aikojen kuluessa, eikd niiden omistukseen ja rekisterdintiin kiin-
nitetty juurikaan huomiota, vaan niiden katsottiin olevan ldhinni joutomaata.

Rantojen virkistysarvon ja rantarakentamisen nopean lisdidntymisen johdosta vesijittojen
arvo on kuitenkin noussut hyvin voimakkaasti, minki vuoksi yhteisten vesijittojen omistuk-
sen ja kiinteistojaotuksen selvittiminen on tullut valttamattomaksi. Vesijatot on tarpeen saat-
taa kiinteistojdrjestelman piiriin vastaavalla tavalla kuin kiinteistot. Vaikka lakiuudistukset ei-
vit tuo nopeaa ratkaisua nykyisiin epdkohtiin ja kiinteistorekisterin perusparannustyo jatkuu
vesijdttojen osalta todenndkoisesti vield pitkddn, antavat nykyiset sidannokset kuitenkin riitta-
van lainsddddannollisen perustan vesijittojen selvittimiseksi siind laajuudessa kuin se on kussa-

kin tapauksessa tarpeen ja tarkoituksenmukaista.
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