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1 JOHDANTO

1.1 Tyon lahtokohdat

Lohkominen on yleisin Suomessa tehtava maanmittaustoimitus. Vuoden 2021 ti-
lastotietojen mukaan Maanmittauslaitokseen tuli vireille [ahes 19 500 maanmit-
taustoimitusta, joista vajaa 14 500 oli lohkomistoimituksia. Kiinteistonmuodosta-
mislain mukaisia lunastustoimituksia tuli vireille vuonna 2021 reilu 900 kappa-
letta, joista suurin osa oli vesijaton lunastuksia. (Maanmittauslaitos 2021). Yksin-
kertaisimmillaan seka lohkominen, etta vesijaton lunastus voivat olla selkeita ja
suoraviivaisia toimituksia. Vesialueen ja erityisesti vesijaton seka vesijattoon ra-
joittuvan kiinteiston lohkomisessa tulee kuitenkin otettavaksi huomioon vesijatto-
jen aiheuttamia erityispiirteita. Toisaalta lohkomisessa tapahtuvalla kiinteiston-
muodostamisella voi olla huomattavia vaikutuksia vesijaton lunastusoikeuteen.
Vesialueet ja vesijatot voivat olla joko usean kiinteiston yhdessa omistamia yh-
teisia alueita tai yksityisessa omistuksessa olevia yksityisia alueita. Vesijattdja on
yksityisen ja yhteisen vesijaton lisaksi myos erillisia vesijattdja. Eri vesijattotyypit
ovat kiinteistonmuodostamisoikeudellisesti erilaisessa asemassa. Oma lukunsa
on vesijaton lunastaminen ja vesijatolle laissa asetetut lunastamisedellytykset.
Nykyaan vesijaton lunastaminen tehdaan vesijaton lunastamistoimituksessa voi-
massa olevan kiinteistbnmuodostamislain (5654/1995) mukaisesti. Lainsdadanto
on kuitenkin aikojen saatossa vaihdellut niin piirirajojen maarittelyn, kuin vesialu-
eiden ja vesijattojen jakamiseen ja lunastamiseen liittyen. Erityisesti vesijaton lu-
nastusoikeuden sailymiseen ja rantarajan maarittelyyn liittyvan lainsaadannon

vaihtelu nakyy osittain myos taman paivan kiinteistojarjestelmassa.

Taman opinnaytetyon tarkoituksena on selvittaa miten vesijattd ja vesialue tulisi
huomioida lohkomistoimituksessa ja miten lohkomistoimitus voi vaikuttaa vesija-
ton lunastusoikeuteen. Tassa tydssa tarkastellaan kiinteistotoimituksen vaikutuk-
sia vesijaton lunastusoikeuteen erityisesti lohkomisen nakokulmasta, vaikka
sama vaikutus voi olla muillakin kiinteistotoimituksilla, kuten halkomisella. Lisaksi
kasitellaan vesijattoa ja vesialuetta lohkomistoimituksen kohteena. Kasiteltavana
ovat tilanteet, joissa lohkottavaan maaraalaan sisaltyy vesijattdéa, lohkottava
maaraala on kokonaisuudessaan vesijattdoa ja/tai vesialuetta seka tilanteet, joissa



lohkottava maaraala rajoittuu vesijattoon. Erityisesti tdssa opinnaytetydssa selvi-
tetaan tilanteita liittyen yksityiseen vesijattoon seka vesijaton vesijattdluonteen
menettamiseen eli siihen, milloin vesijatto menettaa lunastuskelpoisuutensa.
Lohkomistoimitukseen liittyva vesijatto voi vaikeuttaa lohkomistoimituksen suorit-
tamista eivatka vesijaton erityispiirteet ole valttamatta tiedossa tai niitd ei osata
ottaa lohkomistoimituksissa riittavalla tavalla huomioon. Tasta johtuen lohkomis-
toimitusten yhteydessa on mahdollista tapahtua myds virheita ja seurauksena voi
olla esimerkiksi vesijaton lunastusoikeuden menettaminen tahattomasti. Toimi-
tuksissa tapahtuneiden virheiden selvittdminen ja korjaaminen vaatii resursseja
ja aiheuttaa lisaksi hankaluutta myos asiakkaalle. Toimitusmenettelyn selkeytta-
miseksi ja virheiden valttamiseksi Maanmittauslaitoksessa on katsottu tarpeel-
liseksi selvittaa tallaisiin toimituksiin liittyvia "sudenkuoppia” seka kartoittaa oh-

jeistuksien, menettelyjen ja lainsaadannon paivitystarvetta.

Tassa tyossa avataan ensin lyhyesti vesijaton kasitetta ja erilaisia vesijattotyyp-
peja, lohkomistoimitusta seka vesijaton lunastamista. Tydssa kaydaan lapi ylei-
sesti rajankayntia seka erityisesti rantarajankayntia ja rantarajan maarittelya.
Rantarajan maarittelyyn liittyen selvitetaan tilanteita, joissa rantakiinteistojen loh-
komisissa rantaraja on maaritelty virheellisesti vesijaton puolelle ja vesijattda on
luettu kuuluvaksi lohkottavaan kiinteistoon. Lisaksi tarkastellaan lainsaadannon
historiaa rantarajan maarittelyn seka vesijattdjen ja niiden lunastamisen osalta,
koska nykyhetken ymmartaminen vaatii myos historian ymmartamista. Tata opin-
naytetyota on lahdetty tekemaan tyon tutkimussuunnitelmassa esitettyjen tutki-
muskysymysten kautta. Tyon lopputuloksena on tarkoituksena pyrkia vastaa-

maan alla oleviin tutkimuskysymyksiin.

1. Mita lohkomisessa tulee ottaa huomioon, kun maaraala rajoittuu

vesijattéon?

2. Mita lohkomisessa tulee ottaa huomioon, kun maaraalaan sisaltyy

vesialuetta ja vesijattoa?
3. Milloin voidaan lunastaa yksityista vesijattéa rantakiinteistoon?
4. Voidaanko menettelya ja ohjeistusta kehittaa?

5. Onko lainsaasaadantoa syyta muuttaa?
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1.2 Tyon tilaaja

Maanmittauslaitos on maa- ja metsatalousministerion hallinnonalalle kuuluva val-
tion virasto. Maanmittauslaitoksen historia ulottuu yli 200 vuoden taakse Suomen
suuriruhtinaskuntaan vuonna 1812 perustettuun Maanmittauskonttoriin. Tana
paivana Maanmittauslaitos tyollistaa 36:1la paikkakunnalla noin 1700 tyontekijaa.
Maanmittauslaitoksen toiminta ja tehtavat on saannelty lainsaadanndlla. Maan-
mittauslaitoksen perustehtavat on saadetty laissa Maanmittauslaitoksesta
1025/2018 seka tarkemmin Maanmittauslaitoksen tyojarjestyksessa 154/2021.
Maanmittauslaitoksen tehtaviin kuuluu erilaisten maanmittaustoimitusten tekemi-
nen ja kartta-aineistojen tuottaminen seka niiden yllapitaminen. Paikkatietotutki-
mus ja paikkatiedon soveltaminen kuuluvat myos Maanmittauslaitoksen tehtaviin.
Maanmittauslaitos pitaa ylla kiinteistdjen ja osakehuoneistojen tietoja, seka huo-
lehtii omistusoikeuksien rekisterdinneista ja kiinnitysten kirjaamisesta. Ajantasai-
nen ja julkinen kiinteistorekisteri seka lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri turvaavat

Suomen maanomistuksen ja luototusjarjestelman. (Maanmittauslaitos 2022a.)

Maanmittauslaitosta johtaa Paajohtaja rinnallaan Keskushallinto. Paajohtajan
alaisuudessa on nelja toimintayksikkoa; Tuotanto, Yleishallinto, Tietohallinto ja
Paikkatietokeskus, jotka jakautuvat edelleen tulosyksikoihin. Esimerkiksi Tuo-
tanto -toimintayksikko jakautuu edelleen seitsemaan tulosyksikkdon, joita ovat
muun muassa Uudet kiinteistot ja maanmittaus (UMA), Lunastus ja arviointi
(LUNA), Rekisteripalvelut (REKI) ja Peruspaikkapalvelut (PATI). (Maanmittaus-
laitos 2022a.) Lohkomistoimitukset kuuluvat UMA-tulosyksikkdon ja vesijaton lu-

nastustoimitukset LUNA-tulosyksikkoon.
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2 VESIJATTO

2.1 Vesijatot yleisesti

Vesijatolla tarkoitetaan vedenpinnan laskun, liettymisen, umpeen kasvamisen tai
maanpinnan kohoamisen myota pysyvasti maa-alueeksi muuttunutta entista ve-
sialuetta. Vesijatot luokitellaan yhteisiin, yksityisiin ja erillisiin vesijattoihin. (Maan-
mittauslaitos 2022b, 2.) Vesijattdjen luokittelu perustuu niiden omistukseen ja
Kiinteistotekniseen asemaan. Luokittelun merkitys ilmenee kaytannossa ennen
kaikkea vesijaton lunastusedellytyksia arvioitaessa. Aluetta, joka ei ole yhteista,
yksityista tai erillista vesijattoa, ei voi vesijattona lunastaa, vaan alue on talléin
niin kutsuttua vanhaa maata. Vanhana maana kasitetaan Pauli Karvisen (2005,
188) julkaisun Vesijatét Suomen kiinteistéjarjestelméssa mukaan kaikki maa-alu-
eet, joita ei oikeudellisessa mielessa maaritella vesijatoksi. Vanha maa voi olla jo
isojaon aikana maa-alueena ollutta tiloille jaettua aluetta tai vesijatosta vesijaton
lunastuksen, jaon tai myynnin my6td muodostunutta maa-aluetta. (Kinnunen
2016, 20.) Yleisesti vesijattojen katsotaan muodostuneen isojaon jalkeen, lukuun
ottamatta ennen isojakoa muodostuneita erillisia vesijattoja. Erilliset vesijatot ovat
syntyneet ainoastaan jarven vedenpinnan luvanvaraisen laskemisen seurauk-
sena. Vesijattd lakkaa olemasta vesijattoa, kun se tietynlaisessa kiinteistotoimi-
tuksessa muodostetaan omaksi kiinteistOkseen tai liitetaan olemassa olevaan
kiinteistoon. Talldin vesijattd menettaa vesijaton luonteensa ja muuttuu vanhaksi
maaksi. (Maanmittauslaitos 2022b, 2.)

Vesialueet jatettiin yleisesti isojaossa jakamatta, mista johtuen vesialueiden
omistus ei isojaon myo6ta muuttunut, vaan vesialueet jaivat talojen yhteisomistuk-
seen. Paasaantoisesti isojaossa jaettiin ennen isojakoa muodostuneet vesijatot
maatiluksien osaksi eli rantaan rajoittuneet maatilukset jaettiin rantaviivaan
saakka huolimatta siita, oliko rannassa vesijattoa vai ei. Tasta johtuen kiinteis-
tonmuodostamisoikeudellisesti katsotaan, etta yhteista vesijattéa on voinut muo-
dostua ainoastaan isojaon toimittamisen jalkeen. Vanhana rantaviivana ja nain
ollen rantarajana katsotaan naissa tapauksissa olevan isojaossa kartoitettu ran-
taviiva. Yhteista vesialuetta ja vesijattda on voinut kylien yhteisomistuksen lisaksi

muodostua alun perin yksityisena vesialueena olleesta vesialueesta. Yksityisia
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vesialueita ovat alun perin olleet esimerkiksi mihinkaan kylaan kuulumattomalle
yksinaistalolle kuuluneet vesialueet. Naista alun perin yksityisista vesialueista on
myohemmin voinut muodostua yhteisia vesialueita lohkomisten ja halkomisten
myota. Painvastoin yksityisia vesialueita on aikaisemmin voinut muodostua myos
alun perin yhteisista vesialueista yhteisen vesialueen jakamisen tai vesialueen
osan myymisen yhteydessa. Yhteisen vesijaton muodostumistavalla ei ole kiin-
teistonmuodostamisoikeudellisesti merkitysta, vaan vesijattd on yhteista vesijat-
t6a, oli se alkuperaiseen kylan yhteisomistuksessa olevaan vesialueeseen muo-
dostunutta vesijattoa tai mydhemmin yksityisista vesialueista kahden tai useam-
man tilan yhteiseksi vesialueeksi muodostuneeseen vesialueeseen muodostu-
nutta vesijattéa. (Kinnunen 2016, 24-25, viitaten Karviseen 2005, 189.)

Vesijaton omistus on eri vesijattotyypeilla erilainen. Yhteisen vesijaton omista-
jana on vesijaton osakaskunta, joka koostuu vesijaton osakaskiinteistojen omis-
tajista. Yhteisen vesijaton omistajana oleva osakaskunta on usein sama kuin ve-
sijattdoon rajoittuvan vesialueen omistajana oleva osakaskunta. Yksityisen vesija-
ton omistaja on sen Kiinteiston omistaja, mihin vesijattd kuuluu. Useimmiten yk-
sityinen vesijatto kuuluu siihen rajoittuvaan yksityiseen vesialueeseen. Erillisten
vesijattdjen omistus voi olla monimutkaisempi. Omistus erilliseen vesijattoon voi
olla yksityis- tai yhteisomistuksena joko lasketun jarven osakkailla tai jarven ve-
denpinnan laskemiseen osallistuneilla. Jarven laskemiseen osallistuneet voivat
siis olla myds muita tilallisia, kuin jarven osakkaita. Omistusoikeus voi perustua

my0s vesijaton hallintaan omistajana. (Maanmittauslaitos 2022b, 3.)

2.2 Yksityinen vesijattod

Yksityinen vesijattd maaritellaan hallituksen esityksessa kiinteistonmuodostamis-
lain muuttamiseksi HE 175/2003 kiinteistolle kuuluneesta yksityisesta vesialu-
eesta muodostuneeksi vesijatoksi (HE 175/2003 1.2.). Yksinkertaistettuna ensin
on oltava yksityinen vesialue, josta sen jalkeen on muodostunut yksityista vesi-
jattéa. Nain ollen nykyisen lainsdadanndén mukaan jaettu yhteinen vesijattd ei
muutu yksityiseksi vesijatoksi, vaan lunastuskelvottomaksi vanhaksi maaksi. Ja-
kolain (604/1951) aikaan tilanne oli toinen. Jakolaissa puhuttiin yksityisen vesija-

ton sijaan yksityiseksi tilukseksi jaetusta vesijatosta, jota lain 243 §:n mukaisesti
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voitiin lunastaa (JL 604/1951 243 §). Yksityisen maa-alueen osalta on merkityk-
sellista katsotaanko alue vesijatoksi vai vanhaksi maaksi, koska ainoastaan yk-

sityinen vesijattdo on lunastuskelpoista ja muu yksityinen maa-alue taas ei.

Yksityisia vesialueita on Suomessa muodostunut neljalla eri tavalla. Vesialue on
voinut olla esimerkiksi jo ennen isojakoa yksinaistalona olleen talon yksityinen
vesialue tai muun muassa valtion liikkamaille jaanyt vesialue on isojaossa muo-
dostettu yksityiseksi vesialueeksi. Isojaon yhteydessa vesialue on voitu muodos-
taa yksityiseksi myos niin kutsutun umpilampisaannoston perusteella eli vesialue
on jaanyt kokonaisuudessaan jonkun yhden tilan tilusten rajojen sisapuolelle eika
siita ollut kunnollista vesiyhteytta mihinkaan muuhun vesistoon. Yhteisesta vesi-
alueesta on voinut muodostua yksityista vesialuetta yhteisen vesialueen jaossa

tai kaupan tai muun luovutuksen myo6ta. (Kinnunen 2016, 35.)

2.3 Yhteinen vesijatto

Yhteinen vesijatté maaritellaan hallituksen esityksessa HE 175/2003 kahteen tai
useampaan kiinteistoon kuuluvaksi vesijattdalueeksi. Hallituksen esityksen mu-
kaan yhteinen vesijattd voi olla muodostunut joko isojaossa kylan yhteiseksi jaa-
neesta vesialueesta tai alun perin yksityisesta vesialueesta lohkomisen tai halko-
misen myo6ta yhteiseksi vesialueeksi muodostuneesta vesialueesta. Samassa
maaritelladn myos yhteisen vesijaton lakkaavan olemasta vesijattdoa, kun se kiin-
teistotoimituksessa muodostetaan yhdeksi tai useammaksi kiinteistoksi tai liite-
taan aiemmin olevassa oleviin kiinteistoéihin. (HE 175/2003 1.2.) Kun yhteinen ve-

sijatto lakkaa olemasta vesijattda, muuttuu se vanhaksi maaksi.

Aikaisemman lainsdadanndén mukaan oli mahdollista luovuttaa yhteisen alueen
osuuksia vain osaan yhteista aluetta. Esimerkiksi monipalstaisiin vesialueisiin
saatettiin antaa osuus vain yksittaiseen vesipalstaan tai jarveen. (HE 175/2003
1.1. 152 §.) Yhteisten vesijattdjen osalta niiden on ajoittain katsottu kuuluvan
osaksi yhteista vesialuetta ja ajoittain osaksi yhteista maa-aluetta. Yhteisen alu-
een osuuksia on siten ollut mahdollista luovuttaa pelkastaan yhteiseen vesijat-
toon ilman, etta on luovutettu osuutta yhteiseen vesialueeseen ja painvastoin yh-

teisen vesialueeseen on voitu antaa osuuksia luovuttamatta osuutta yhteiseen
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vesijattoon. Aikaisemmassa oikeuskaytannossa (KKO:1998:31) on katsottu yh-
teisen vesijaton osakkaiksi sen yhteisen vesialueen osakkaat, mista vesijattdo on
alun perin muodostunut, seka lisaksi kaikki ne, jotka ovat vesijaton muodostumi-
sen jalkeen saaneet osuuden joko yhteisiin maa-alueisiin tai yhteisiin vesijattoi-
hin. Yhteisten maa-alueiden osuuksien luovutukseen katsottiin siis sisaltyvan
osuudet yhteisiin vesijattdihin, mikali sita ei erikseen luovutuskirjassa ollut kiel-
letty. (HE 175/2003 2.1.) Muodostettava tila sai siis osuudet seka yhteisiin vesi-
alueisiin ja muodostuneisiin yhteisiin vesijattoihin ainoastaan silloin, kun maara-
alalle oli nimenomaisesti annettu osuudet seka yhteisiin vesialueisiin, etta yhtei-

siin maa-alueisiin tai yhteisiin vesijattoihin.

Edellisesta johtuen yhteisen vesialueen ja siihen rajoittuvan yhteisen vesijaton
omistus on aikojen saatossa voinut eriytya. Kiinteistorekisterin selkeyttamiseksi
ja yhtenaistamiseksi, seka yhteisten alueiden hallinnoinnin helpottamiseksi kiin-
teistonmuodostamislakiin ja kiinteistorekisterilakiin tehtiin vuonna 2004 muutok-
sia (HE 175/2003 1.1.). Kiinteistbnmuodostamislain 152 §:8an lisattiin 2. mo-
mentti, jonka mukaan yhteisen alueen osuutta ei ole mahdollista antaa vain
osaan yhteista aluetta (KML 554/1995 152.2 §). Muilta osin kiinteistonmuodosta-
mislakiin lisattiin muun muassa 137 a § yhteisesta vesialueesta muodostuvan
vesijaton kuulumisesta yhteisen vesialueen kanssa samaan rekisteriyksikkoon
seka 152 a §, jonka mukaan ennen ko. lain voimaantuloa yhteisesta vesialueesta
vahitellen muodostunut yhteinen vesijattd on kiinteistojaotuksen mukaan samaa
yhteista aluetta siitakin huolimatta, etta eri osakaskiinteistot ovat saaneet osuu-
tensa yhteiseen vesijattoon eri ajankohtina. (KML 554/1995, 137 a §, 152 a §.)
Samaan aikaan tehdyssa kiinteistorekisterilain lakimuutoksessa lisattiin vastaa-
vat muutokset myods kiinteistorekisterilakiin. (KRL 392/1985 2 a §, 2 b §.) Laki-
muutosten seurauksena omistusoikeutta ja kiinteistojaotusta koskeva yhtenai-
syyden periaate koskee lainsaadannossa kiinteistojen lisaksi nykyaan myos yh-
teisia alueita. Yhtenaisyyden periaatteella tarkoitetaan siis sita, etta yhteisen alu-
een eri osien osakaskiinteistot ovat samat samansuuruisin osuuksin. (HE
175/2003 3.1.)



15

2.4 Erillinen vesijatto

Erilliset vesijatot eroavat yhteisista ja yksityisista vesijatoista muodostumistavan
ja erityisesti omistuksen perusteiden vuoksi. Toisin kuin yhteiset ja yksityiset ve-
sijatot, erilliset vesijatot ovat jo muodostumisestaan lahtien olleet erillisia alueita
niista vesialueista, joista ne ovat muodostuneet ja nain ollen myds niiden omistus
on ollut eri kuin vesialueen omistus. Erillinen vesijattd on muodostumisensa jal-
keen luovutettu jollekulle ilman, etta se on liitetty osaksi mitaan muuta tilaa. Eril-
linen vesijatto voi olla myos johonkin tilaan kuulunutta vesijattoa, joka on luovu-
tettu erottamatta tilasta toiselle. (Laki erillisten vesijattojen lakkauttamisesta kiin-
teistdina 373/2016 1 §.) Erillisistd vesijatdista sdadetdan nykyaan paaasiassa
laissa erillisten vesijattdjen lakkauttamisesta kiinteistéina (373/2016). Vahaisten,
ainoastaan niihin rajoittuvien kiinteistdjen yhteydessa tarkoituksen mukaisesti
kaytettavissa olevien erillisten vesijattdjen lunastamiseen sovelletaan kiinteiston-
muodostamislain yhteista vesijattéa koskevia saannoksia (KML 554/1995 60.2
§). Erillisen alueen, kuten erillisen vesijatdon, saattamiseksi lainhuudatus- ja kiin-
nityskelpoiseksi, tulee erillinen alue muodostaa tilaksi tai liittdad olemassa olevaan
kiinteistoon erillisessa toimituksessa (Maanmittauslaitos 2022c, 2). Kiinteistore-
kisterilain mukaisesti erilliset vesijatot merkitaan nykyaan kiinteistorekisteriin kiin-
teistdina, vaikka niita ei olisi muodostettu tilaksi (KRL 392/1985 2.1 §).

Erilliset vesijatét ovat muodostuneet ainoastaan jarven luvanvaraisen vedenpin-
nan laskemisen myo6t3, ja niita on voinut muodostua ainoastaan ennen 1.3.1903,
jolloin astui voimaan vanha vesioikeuslaki (31/1902). Erillisen vesijaton omistus
oli vesioikeuslain voimaan tuloon saakka jakautunut niille, jotka ovat osallistuneet
vedenpinnan laskemiseen. (HE 102/2015 1.1.2.) Vesioikeuslain voimaantulon jal-
keen huolimatta siita, ketka vedenpinnan laskemiseen osallistuivat, muodostu-
neen vesijaton omistus oli sama kuin vesialueen, jonka laskemisen myota vesi-
jatto oli muodostunut eli erillista omistusta ei enaa sallittu. Lain voimaantulon jal-
keen vedenpinnan laskemiseen osallistuneet saivat omistusoikeuden sijaan ai-
noastaan maaraaikaisen nautintacikeuden muodostuneisiin  vesijattoihin.
13.11.1911 astui voimaan asetus erillisten vesijattdjen muodostamisesta itsenai-
siksi tiloiksi (28/1911), minka jalkeen erillisia vesijattéja ei ole enaa voinut muo-



16

dostua. Kyseisen lain myota erilliset vesijatot siirrettiin maarekisteriin. Mikali ve-
sijaton haltija ei viiden vuoden kuluessa lain voimaantulosta ollut hakenut vesija-
ton tilaksi muodostamista, merkittiin se maarekisteriin kruunun toimesta. Myo-
hemmin erillisten vesijattojen tilaksi muodostamisesta on saadetty asetuksessa
jakolaitoksesta (82/1916), jakolaissa (604/1951) ja nykyisin voimassa olevassa
kiinteistbnmuodostamislaissa (5654/1995). (HE 102/2015 2.1.1, 2.1.2.)

Laki erillisten vesijattdjen lakkauttamisesta kiinteistoina (373/2016) astui voimaan
vuoden 2017 alussa. Kyseista lakia sovelletaan lain 1 §:n mukaan asianomaisella
laskuluvalla laskettujen vesistdjen vedenlaskun myota muodostuneisiin vesijat-
toihin, jotka eivat kuulu mihinkaan tilaan, vaan ovat laskuluvan sisaltaman maa-
rayksen tai viranomaisen suorittaman jakamisen tai yksityisen jaon perusteella
muodostuneet jonkun omaksi. Lakia sovelletaan myos tilaan kuuluneeseen ja ti-
lasta erottamatta toiseen tilaan luovutettuun vesijattoon. Edellytyksena on lisaksi
edella mainittujen erillisen vesijaton edellytysten tayttyminen ennen 13.11.1911
ja niiden olemassaolo edelleen. (Laki erillisten vesijattojen lakkauttamisesta kiin-
teistdind 373/2016 1 §.) Lain 2 §:n mukaan erillisen vesijaton omistusoikeudet
selvitetddn viran puolesta Maanmittauslaitoksessa. Omistusoikeuksien selvitys
tehdaan kiinteistonmaarityksessa kiinteistonmuodostamislain 11 luvun mukai-
sesti. Kiinteistbnmaaritys voidaan tehda myos hakemuksesta, jolloin hakijana voi
olla edellda mainituin perustein erillisen vesijaton saanut saaja tai se, joka omista-
jana hallitsee erillista vesijattoa. (Laki erillisten vesijattdjen lakkauttamisesta kiin-
teistdina 373/2016 2 §.)

Mikali erillisen vesijaton omistusoikeus on saatu selvitettyd, muodostetaan erilli-
sesta vesijatosta omistajalleen tila tai litetaan omistajan ennestaan omistamaan
muuhun tilaan. Mikali erillisen vesijaton omistusoikeutta ei ole saatu selvitettya,
liitetaan erillinen vesijatto siihen yhteiseen vesialueeseen tai kiinteistoon, josta se
on alun perin muodostunut tai muodostetaan kiinteistdjen uudeksi yhteiseksi alu-
eeksi. Jos erillinen vesijattod rajoittuu siihen yhteiseen vesialueeseen tai kiinteis-
toon, josta se on muodostunut, litetaan se silloin naihin. Muissa tapauksissa eril-
linen vesijattd muodostetaan sen vesioikeudellisen kylan uudeksi yhteiseksi alu-
eeksi, jonka yhteisesta vesialueesta se on alun perin muodostunut. Yhteiseen

vesialueeseen liittaminen voidaan tehda ilman osakaskunnan suostumusta,
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mutta kiinteistoon liittamiseksi vaaditaan kiinteiston omistajan suostumus. Mikali
kiinteiston omistaja ei anna suostumustaan, liitetaan erillinen vesijatto sen vie-
ressa sijaitsevaan yhteiseen vesialueeseen. (Laki erillisten vesijattdjen lakkaut-
tamisesta kiinteistoina 373/2016 3 §.) Mikali on epaselvaa, mista yksikosta erilli-
nen vesijattd on muodostunut, liitetaan se siihen yhteiseen vesialueeseen, josta
se on todennakoisimmin muodostunut tai muodostetaan uudeksi yhteiseksi alu-
eeksi siihen vesioikeudelliseen kylaan, johon se todennakdisimmin kuuluu (Laki
erillisten vesijattojen lakkauttamisesta kiinteistoina 373/2016 4 §). Erillisen vesi-
jaton liittamisessa kiinteistoon noudatetaan toimitusmenettelyn osalta soveltuvin
osin maaraalan siirtamisesta lohkomalla toiseen kiinteistodn annettuja saannok-
sia ja tilaksi muodostamisessa soveltuvin osin maaraalan lohkomisesta erilliseksi
tilaksi annettuja saannoksia (Laki erillisten vesijattojen lakkauttamisesta kiinteis-
téina 373/2016 8.1 §). Erillisen vesijaton littamisessa yhteiseen alueeseen ja uu-
deksi yhteiseksi alueeksi muodostamisessa sovelletaan toimitusmenettelyn
osalta yhteisen alueen muodostamisesta ja alueen yhteiseen alueeseen liittami-
sesta annettuja saannoksia (Laki erillisten vesijattdjen lakkauttamisesta kiinteis-
téina 373/2016 8.2 §). Erillisen alueen muodostaminen yhteiseksi alueeksi edel-
lyttda asianosaisten sopimusta. (KML 554/1995 132.1 §.)

Sita vaikuttaako erillisen vesijaton tilaksi tai yhteiseksi alueeksi muodostaminen
tai sellaiseen liittaminen, erillisen vesijaton vesijattéluonteeseen ja lunastuskel-
poisuuteen, ei lainsaadannodsta tai hallituksen esityksista kay suoraan ilmi. Liitet-
taessa erillinen vesijattd yhteiseen vesialueeseen tai muodostettaessa siita uusi
kiinteistdjen yhteinen alue, tulee erillisesta vesijatosta yhteiseen vesialueeseen
kuuluvaa vesijattoa. Tallainen yhteiseksi vesijatoksi muuttunut alun perin erillinen
vesijatto katsotaan kiinteistonmuodostamislain mukaiseksi lunastuskelpoiseksi
yhteiseksi vesijatoksi. Liitettdessa erillinen vesijattd olemassa olevaan kiinteis-
toon tai muodostettaessa siita uusi tila, on tilanne erilainen. Hallituksen esityk-
sessa HE 227/1994 on todettu, etta kiinteistonmuodostamisen kannalta erillisen
vesijaton tilaksi muodostaminen ja kiinteistoon liittdminen tulee vastaamaan loh-
komista (HE 227/1994 1.2. 5 luku 40 §). Kuten edella jo kavi ilmi, laista erillisten
vesijattdjen lakkauttamisesta kiinteistoina loytyvat saannokset lohkomisen saan-

ndsten soveltamisesta erillisen vesijaton tilaksi muodostamiseen seka kiinteis-
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toon liittmiseen. Koska vesijattd menettaa vesijattoluonteensa olleessaan ni-
menomaan vesijattdalueeseen kohdistuvan lohkomistoimituksen kohteena,
muuttuu myos erillinen vesijattd siihen kohdistuvassa toimituksessa tapahtuvan
kiinteistonmuodostamisen myo6ta lunastuskelvottomaksi vanhaksi maaksi. Kay-
tannossa siis tallaisissa tapauksissa erilliseen vesijattoon rajoittuvan kiinteiston
omistajan viimeinen mahdollisuus esittaa lunastusvaatimus kyseiseen vesijatto-
alueeseen, on se Kiinteistotoimitus, jossa erillinen vesijattdé muodostetaan tilaksi
tai liitetdan kiinteistoon. Tilanne on siis talta osin sama kuin vesijattdalueeseen

kohdistuvassa lohkomis- tai halkomistoimituksessa.

2.5 Vesijaton muuttuminen vanhaksi maaksi

Arvioitaessa onko vesijatto edelleen vesijattdoa vai muuttunut vanhaksi maaksi,
oleellista on alueen omistus ja kiinteistotekninen asema verrattuna aiempaan.
Jotta alue kiinteistdonmuodostamislain mukaisesti katsotaan lunastuskelpoiseksi
vesijatoksi, ei sen omistus eika kiinteistotekninen asema saa olla muuttunut ve-
sijaton muodostumisen jalkeen. Eli esimerkiksi yhteisen vesijaton jakamisessa
omiksi kiinteistdikseen muodostetut tai olemassa oleviin kiinteistoihin liitetyt alu-
eet eivat muutu yksityiseksi vesijatoksi, vaan lunastuskelvottomaksi vanhaksi
maaksi. Sama koskee myoOs yhteisesta tai yksityisesta vesijatosta luovutettua
maaraalaa. (Kinnunen 2016, 57.) Mikali jaossa on muodostettu kahdelle tai use-
ammalle kKiinteistolle yhteinen vesijattopalsta, sailyy tama alue lunastuskelpoi-
sena. Yhteisen maa-alueen osalta ei sinallaan ole merkitysta katsotaanko alue
vesijatoksi vai vanhaksi maaksi, koska kiinteistonmuodostamislain 61 §:n mukai-
sesti voidaan lunastaa myos muuta yhteista maa-aluetta, kuin yhteista vesijattoa
(KML 554/1995 61 §).

Pelkan omistusoikeuden muutoksen ilman kiinteistoteknistd muutosta, ei Kinnu-
sen mukaan voida katsoa muuttavan vesijattoa vanhaksi maaksi. Yksityinen ve-
sijatto ei siis tilanteissa, joissa yksityinen vesialue tai yksityista vesijattoa sisal-
tava kiinteistd myydaan kokonaisuudessaan, vaihtaa perinndnjaossa omistajaa
tai siita luovutetaan maaraosa, muutu vanhaksi maaksi. Pelkan omistusoikeuden

muutoksen riittamattomyyttd muuttamaan vesijaton vanhaksi maaksi, voidaan
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perustella hallituksen esityksessa HE 175/2003 esitetylla yhteisen vesijaton maa-
ritelmalla. (Kinnunen 2016, 60.) Maaritelman mukaan yhteisen vesijaton katso-
taan lakkaavan olemasta vesijattoa ja nain ollen menettavan lunastuskelpoisuu-
tensa, kun se on nimenomaisesti kiinteistotoimituksessa muodostettu yhdeksi tai
useammaksi kiinteistoksi tai liitetty olemassa oleviin kiinteistoihin (HE 175/2003
1.2.). Kiinteistbnmuodostamislain 192.4 §:ssa saadetyn mukaan Kiinteistd, muu
rekisteriyksikko ja niita koskevat toimituksessa perustetut oikeudet muodostuvat
tai lakkaavat toimituksen kiinteistorekisteriin merkitsemisen yhteydessa (KML
554/1995 192.4 §). Koska kiinteistonmuodostuminen tapahtuu edella mainitun
pykalan mukaisesti toimituksen rekisterdinnin yhteydessa, voidaan vesijaton
muuttumisen vanhaksi maaksi katsoa tapahtuvan toimituksen rekisterdinnin yh-
teydessa (Kinnunen 2016, 61).
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3 LOHKOMINEN

3.1 Lohkominen yleisesti

Lohkomisessa muodostetaan kiinteistosta erotettavasta alueesta tai alueista uusi
kiinteisto tai siirretdan ennestaan olemassa olevaan kiinteistoon. Lohkomistoimi-
tuksen tarkoituksena on vahvistaa toimituksessa muodostettavan kiinteiston ulot-
tuvuus. (Maanmittauslaitos 2022d.) Kiinteistonmuodostamislain mukaisesti kiin-
teiston ulottuvuus maaritellaan seuraavasti: kiinteisté ké&sittédé siihen kuuluvan
alueen, osuudet yhteisiin alueisiin ja yhteisiin erityisiin etuuksiin seké kiinteistélle
kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset erityiset etuudet (KML 554/1995 2.1 §). Loh-
kominen voidaan tehda usean maaraalan yhteislohkomisena tai siirtolohkomi-
sena, kun erotettava alue liitetaan olemassa olevaan kiinteistoon. Lohkominen
voi perustua kiinteistokauppaan, perintdoon tai lahjaan. Maaraalan luovutuksesta
tulee aina olla luovutuskirja, joka voi olla esimerkiksi kauppakirja, perukirja tai
lahjakirja. Luovutuskirjan allekirjoittamisen jalkeen luovutuksen saajan eli maara-
alan omistajan tulee hakea saannolle lainhuutoa eli omistusoikeuden kirjaamista.
Lohkominen tulee vireille lainhuudon myontamisen jalkeen automaattisesti. Kiin-
teistdn omistaja voi myos hakea omistamansa kiinteiston lohkomista omiin nimiin,
jolloin lohkominen tulee vireille erillisella hakemuksella eika lainhuudatusta tarvita

omistuksen sailyessd muuttumattomana. (Maanmittauslaitos 2022d.)

Lohkomisesta sdadetaan kiinteistonmuodostamislain 4 luvussa. Lain 21 §:n mu-
kaisesti maaraalan luovuttava eli lohkottava kiinteisto tai yhteinen alue on ema-
kiinteisto ja maaraalasta muodostettu kiinteistod lohkokiinteistd. Edelleen emakiin-
teiston jaljelle jaavista osista muodostettava kiinteisto tai yhteinen alue on kanta-
kiinteistd. Kantakiinteisto tulee lohkomisessa maarata ja tiedot tasta merkita kiin-
teistorekisteriin. Kantakiinteistoksi maarataan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
merkitylle emakiinteiston omistajalle lohkomisessa muodostettu kiinteistd. Omiin
nimiin tehtavassa lohkomisessa kantakiinteistoksi maarataan emakiinteiston
omistajan ilmoittama lohkomisessa muodostettava kiinteistd. (KML 554/1995 21
§.) Lohkomisen hakijana voi olla maaraalan tai emakiinteiston omistaja tai osa-
omistaja. Hakijalla tulee olla lainhuuto maaraalaan tai Kkiinteistoon. (KML

554/1995 22 §.) Maaraalan on oltava kokonaisuudessaan saman omistajan tai
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samojen omistajien omistuksessa. Maaraalan muodostuessa osaomistuksessa
olevasta kahdesta tai useammasta alueesta tulee kaikkien osaomistajien osuuk-
sien olla kustakin alueesta samat. Yhteisessa omistuksessa olevaa kiinteistoa
lohkottaessa, mikali yhteisomistajat eivat ole hakeneet lohkomista yhdessa, loh-
kominen voidaan suorittaa vain, jos kukaan toimituksessa saapuvilla olevista yh-

teisomistajista ei vastusta lohkomisen suorittamista. (KML 554/1995 23 §.)

3.2 Yhteisen alueen lohkominen

Yhteista aluetta, yhteisesta alueesta erotettavaa maaraalaa ja myyjan itselleen
luovutuksen yhteydessa pidattamaa maaraalaa koskee soveltuvin osin samat
saadokset kuin maaraalan lohkomista kiinteistosta. Yhteinen alue maaritellaan
kiinteistonmuodostamislain mukaan seuraavasti: yhteiselld alueella tarkoitetaan
aluetta, joka kuuluu yhteisesti kahteen tai useampaan kiinteistéén tietyn perus-
teen mukaisin osuuksin (KML 554/1995 2.2 §). Yhteisen alueen tai yhteisesta
alueesta erotettavan maaraalan ollessa kyseessa hakijan on esitettava tarpeelli-
sen selvitys osakkaiden omistusoikeudesta yhteiseen alueeseen ja maaraalan
omistajan oikeudesta erotettavaan maaraalaan, mikali yhteiseen alueeseen tai
yhteisesta alueesta erotettavaan maaraalaan ei pystytd myontamaan lainhuutoa.
(KML 554/1995 22 §.) Lainhuutoa ei voida myodntaa, mikali yhteiselle alueelle ei
ole annettu kiinteistétunnusta. Osakaskunnan omiin nimiin ei ole mahdollista loh-
koa Kkiinteistoa, koska kiinteistonmuodostamislain 133 §:n ja yhteisaluelain
(758/1989) 31 §:n mukaisesti osakaskunta ei voi omistaa kiinteistoa. (Maanmit-
tauslaitos 2022e, 4.) Osakaskunta voi kuitenkin hankkia omistukseensa kiinteis-

ton tai maaraalan sen liittmiseksi yhteiseen alueeseen (YhtAl 758/1989 31.2 §).

Yhteisaluetta lohkottaessa tulee huomioida osakaskiinteistdihin mahdollisesti
kohdistuvat kiinnitykset. Yhteisen alueen lohkominen voidaan suorittaa, kun osa-
kaskiinteistoihin ei kohdistu kiinnityksia. Mikali osakaskiinteistoihin kohdistuu kiin-
nityksia, lohkominen on mahdollista suorittaa, kun osakaskiinteistéihin kohdistuu
ainoastaan maaraltaan ja etusijaltaan samat yhteiskiinnitykset tai mainittujen yh-
teiskiinnitysten lisaksi yhteiskiinnityksid huonommalla etusijalla olevia kiinnityksia

kohdistuu ainoastaan yhteen osakaskiinteistoon. Lohkominen yhteisesta alu-
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eesta voidaan lisaksi suorittaa, kun lohkokiinteistd vapautetaan kokonaisuudes-
saan osakaskiinteistdjen kiinnityksista tai lohkokiinteistoa jaa rasittamaan aino-
astaan edella mainitut kiinnitykset. (KML 554/1995 25 §.)
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4 VESIJATON LUNASTAMINEN

4.1 Vesijaton lunastaminen yleisesti

Vesijaton lunastusjarjestelman tarkoituksena on vesijatosta siihen rajoittuvien
kiinteistojen kaytolle aiheutuvan haitan poistaminen seka vesijattdjen tarkoituk-
senmukaisen kayton edistaminen (HE 227/1994 1.2. 8 luku 60 ja 61 §). Vesijaton
lunastamista voi hakea vesijattoon rajoittuvan kiinteiston tai toimituksessa kiin-
teistoksi muodostettavan maaraalan omistaja tai osaomistaja seka vesijaton osa-
kaskunta. Yhteisomistuksen ollessa kyseessa, toimitus tulee vireille osaomista-
jan hakemuksesta, mutta toimitus voidaan suorittaa vain, jos muut osaomistajat
eivat vastusta hakemusta. (Maanmittauslaitos 2022b, 3.) Vesijatdon omistaja voi
vaatia kiinteiston omistajaa lunastamaan kyseiseen kiinteistoon rajoittuvan vesi-
jattdalueen, mikali vesijattdéa on mahdollista tarkoituksenmukaisesti kayttaa aino-
astaan kyseisen kiinteiston yhteydessa (KML 554/1995 60 §). Vesijaton lunasta-
minen voidaan kasitella omana toimituksenaan tai lohkomisen, halkomisen, tilus-
vaihdon, vesialueen jakamisen tai muun vastaavan kiinteistdtoimituksen yhtey-
dessa. Lunastamisen kasittely sivutoimituksena edellyttaa toimituksen asianosai-
sen pyyntoa, eika siita saa aiheutua merkittavaa viivastysta paatoimituksen saat-
tamiselle loppuun. (Maanmittauslaitos 2022b, 4.) Lunastettava alue tulee siirtaa
lunastajan omistamaan Kiinteistoon kiinteistbnmuodostamislain 63 §:n mukai-
sesti (KML 554/1995 63 §).

Lainsaadanndssa vesijatosta johtuvan tilussijoittelun korjaamisen ensisijainen
keino on tilusvaihto ja lunastaminen toissijainen vaihtoehto. Tilusvaihdon ensisi-
jaisuus lunastamiseen on lain valmistelussa perusteltu siten, etta tilusvaihdon
katsotaan olevan tasapuolisempi keino parantaa kiinteistdjaotusta kuin lunasta-
minen. Tama siksi, etta lunastamisessa siirretaan omaisuutta omistajalta toiselle
rahakorvausta vastaan. Hallituksen esityksessa onkin katsottu, etta yksityiseen
tarpeeseen tapahtuva lunastaminen tulisi tehda ainoastaan silloin, jos kiinteisto-
jaotuksen parantaminen ei ole muilla keinoilla mahdollista. (HE 227/1994 1.2. 8
luku 64 §.) Tilusvaihto voidaan tehda siten, etta kiinteistdsta luovutetun alueen
vastikkeena saadaan aluetta toisesta Kiinteistosta tai toisen kiinteiston osuutta
yhteiseen alueeseen (KML 554/1995 56 §). Tilusvaihdolla ei saa aiheuttaa haittaa
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kiinteistojarjestelman selvyydelle tai merkittavaa haittaa niiden kiinteistojen kay-
tolle, jotka ovat tilusvaihdossa osallisina (KML 554/1995 57 §). Tilusvaihto voi olla
kiinteiston omistajien sopima vapaaehtoinen tilusvaihto tai ilman kiinteiston omis-
tajien suostumusta tehtava pakollinen tilusvaihto. Pakollisen tilusvaihdon edelly-
tyksista saadetaan kiinteistonmuodostamislain 58.2 §:ssa. Lunastamisen sijasta
tehtava tilusvaihto voidaan tehda ilman omistajien suostumusta pakollisena tilus-
vaihtona siitakin huolimatta, etta kiinteistonmuodostamislain 58.2 §:n mukaiset
pakollisen tilusvaihdon edellytykset eivat tayty (KML 554/1995 64 §).

Vesijattojen lunastusjarjestelman voidaan katsoa palvelevan yleista etua muun
muassa edistamalla rantojen ja vesijattojen tarkoituksenmukaista kayttdoa seka
kiinteistorekisterin selkeytta ja luotettavuutta. Kiinteistorekisterin luotettavuudella
ja ajantasaisuudella taas on yhteiskunnallisia vaikutuksia esimerkiksi luototus- ja
verotusjarjestelmaan seka rakennusvalvontaviranomaisen toimintaan. Lainsaa-
dannon nakodkulmasta vesijaton lunastamisesta katsotaan kuitenkin olevan suo-
raan hyotya ainoastaan sille yksityisen kiinteiston omistajalle, joka lunastaa vesi-
jattéa omistamansa kiinteiston edesta. Saadettaessa kiinteistonmuodostamisla-
kia on todettu yksityiseen tarpeeseen tapahtuvan lunastamisen olevan ristirii-
dassa silloin voimassa olleen Suomen hallitusmuodon (94/1919) 6 §:n omaisuu-
den suojan kanssa. (HE 227/1994 4.) Vesijaton lunastamisen ei siis katsottu ole-
van hallitusmuodon 6.3 §:n mukainen yleiseen tarpeeseen tuleva lunastaminen,
vaan sen on katsottu tapahtuvan yksityiseen tarpeeseen. Omaisuuden suojaa
koskevat saadokset [0ytyvat nykyaan Suomen perustuslain (731/1999) 15 §:sta.
Perustuslain 15.1 §:ssa saadetdan omaisuuden suojasta, johon ainoana poik-
keuksena on perustuslain 15.2 §:n mukainen pakkolunastus yleiseen tarpeeseen

taytta korvausta vastaan. (Suomen perustuslaki 731/1999 15 §).

Yksityiseen tarpeeseen tapahtuvan lunastamisen mahdollistamiseksi on saa-
detty valtuuslaki. Laki kiinteistotoimituksessa tapahtuvasta lunastamisesta
(653/1995) on saadetty samaan aikaan kiinteistonmuodostamislain 554/1995
kanssa ja siind saadetaan vesijaton lunastamisen lisaksi muun muassa muun
yhteisen maa-alueen lunastamisesta seka yhteisen maa-alueen osakaskunnan

velvollisuudesta lunastaa osakaskiinteiston osuus. (Laki kiinteistdtoimituksessa
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tapahtuvasta lunastamisesta 553/1995 1 §.) Vastaava valtuuslaki on ollut lain-
saadannossa jo aikaisemminkin, esimerkiksi jakolain aikaan on ollut voimassa
vastaavan kaltainen laki maanmittaustoimituksessa tapahtuvasta vesijaton luo-
vuttamisesta (53/1975). Perustuslaista poikkeamista varten saadettavien lakien
kohdalla on huomioitava perustuslain saatamisjarjestys eli niihin sovelletaan vai-
keutettua saatamismenettelya. Vaikeutetussa saatamismenettelyssa lakiehdotus
on kasiteltava kahdessa eduskunnassa. Ehdotuksen ensimmaisena kasitellyt
eduskunta jattaa lakiehdotuksen lepaamaan vaalien yli uuden eduskunnan kasi-
teltdvaksi. Poikkeuksena tahan on vahintaan 5/6 kannatuksella kiireelliseksi julis-
tettu lakiehdotus, joka voidaan hyvaksya 2/3 maaraenemmistolla saman vaali-

kauden aikana eli kahden eduskunnan kasittelya ei vaadita. (Eduskunta 2022.)

4.2 Lunastamisen edellytykset

Vesijaton lunastamisen oleellisin edellytys on, etta lunastettava alue on kiinteis-
tonmuodostamisoikeudellisesti vesijattda. Oikeudellisesti katsottuna, vesijattona
voidaan pitaa toisiinsa rajoittuvien maa- ja vesialueiden omistuksen eriytymisen
jalkeen muodostunutta aikaisemmin veden peittamaa pysyvasti maa-alueeksi
muuttunutta aluetta. (Kinnunen 2016, 6.) Jos vesijattd on tietynlaisen kiinteisto-
toimituksen myota muodostumisensa jalkeen muodostettu kiinteistoksi tai liitetty
olemassa olevaan kiinteistoon, ei sita enaa oikeudellisesti pideta vesijattona,
vaan vanhana maana (Kinnunen 2016, 8). Vesijaton lunastustoimituksessa tulee
selvittaa vesijaton olemassaolo ja lunastamisen edellytykset. Lunastusedellytyk-
sia arvioitaessa on ensinnakin tutkittava kiinteistonmuodostamislain 60 §:n edel-
lytykset vesijaton lunastamiselle. Pykalan mukaan lunastamisen edellytyksena
on, ettd vesijattd joko huomattavasti vaikeuttaa sen kohdalla sijaitsevan kiinteis-
ton kayttoa tai sitd on tarkoituksenmukaisesti mahdollista kayttéa ainoastaan ky-
seisen kiinteiston yhteydessa. Lunastettavan vesijaton tulee olla hakijana olevan
kiinteiston kohdalla sijaitsevaa yhteista vesijattda tai hakijana olevan kiinteiston
muodostamisen jalkeen syntynytta yksityistd vesijattéa. (KML 554/1995 60 §.)
Ennen siihen rajoittuvan kiinteiston muodostumista syntynytta yksityista vesijat-
téad voidaan lunastaa, mikali molemmat ovat muodostuneet ennen kiinteiston-

muodostamislain astumista voimaan vuoden 1997 alussa (KML 554/1995 293 a
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§). Yhteisen vesijaton lunastamista koskevia saannoksia sovelletaan myos va-
haiseen erilliseen vesijattoon (KML 554/1995 60 §).

Lunastettavan vesijaton tulee olla vesilain mukaista maa-alueeksi katsottavaa
aluetta. Vesialuetta ei tule lunastaa vesijattona, ei myoskaan ruoppaamalla muo-
dostunutta aluetta. Kiinteistbnmuodostamisasetuksen (1189/1996) 54 §:n mu-
kaan vesialueeksi luetaan vesilain (587/2011) 3.1 §:n 3. kohdan mukaisesti ve-
Sistét, joilla lain mukaan tarkoitetaan jarved, lampea, jokea, puroa ja muuta luon-
nollista vesialuetta sekéa tekojarved, kanavaa ja muuta vastaavaa keinotekoista
vesialuetta; vesisténéd ei kuitenkaan pidetd noroa, ojaa ja ldhdettd (KMA
1189/1996 54 §, VL 587/2011 3.1 §). Luvallisesti tayttamalla tai pergerkuivaa-
malla maa-alueeksi muodostettu entinen vesialue voidaan lunastaa vesijattona.
Luvattoman tayttamisen seurauksena muodostunutta vesijattda ei lahtdkohtai-
sesti pideta lunastuskelpoisena. (Maanmittauslaitos 2022b, 6.) Pekka Vihervuori
(1985, 158-160) on julkaisussaan Rantaoikeuden perusteet todennut, etta oikeu-
denvastaisesti tapahtunutta vedenpinnan korkeuden muuttamista, ruoppaamista
tai tayttamista ei katsota pysyviksi muutoksiksi, koska oikeudenvastainen tilanne
voidaan maarata palautettavaksi alkuperaiseen tilaansa. Poikkeuksena tahan
voidaan katsoa tilanne, jossa vedenpinnan tasossa tapahtunut muutos, ruoppaa-
minen tai tayttd on tapahtunut niin kauan aikaa sitten, etta tilanne katsotaan va-
kiintuneeksi eika rantaa enaa ole mahdollista palauttaa alkuperaiseen tilaansa.
(Kinnunen 2016, 71.) Jakolain voimassaolon ajalta I0ytyy oikeustapauksia tahan
liittyen. Esimerkiksi korkeimman oikeuden ennakkopaatdoksessa KKO:1990:101
katsottiin ruoppausmassoista vesialuetta tayttamalla syntyneen maa-alueen ole-
van laissa tarkoitettua vesijattdaluetta. Korkein oikeus oli katsonut, etta 1940-|u-
vulla taytetty maa-alue on vakiintunut tila eika lunastuksen hakija ei ole voinut
myoOtavaikuttaa tayttamiseen. Nain ollen lunastusedellytykset olivat olemassa.
(KKO:1990:101.)

Osakaskunnan vaatiessa rantakiinteistéja lunastamaan niihin rajoittuvan vesijat-
tdalueen, ratkaistaan lunastusedellytykset jokaisen yhteiseen vesijattoon rajau-
tuvan kiinteistdon osalta erikseen (Maanmittauslaitos 2022b, 7). Lunastamisen

edellytyksia tutkittaessa on lisaksi muistettava kiinteistonmuodostamislain 64 §:n
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saadokset. Vaikka lain 60 §:n mukaiset edellytykset lunastamiselle olisivat ole-
massa, on huomioitava viela lain 64 §:n edellytykset, joiden mukaan lunastami-
sella ei saa aiheuttaa haittaa kiinteistojarjestelman selvyydelle, vaikeuttaa ase-
makaavan mukaisten kiinteistdjen muodostamista tai aiheuttaa huomattavaa
haittaa kenellekaan asianosaiselle. (KML 554/1995 64 §.)
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5 RAJANKAYNTI

5.1 Rajankaynti yleisesti

Vesijaton lunastamiseen ja lohkomiseen kuuluu oleellisena osana kiinteistorajo-
jen ja myos rantarajan maarittely. Rantaan rajoittuvassa lohkomisessa tulee maa-
riteltdvaksi vanhan maan ja vesijaton tai vanhan maan ja vesialueen valinen ran-
taraja. Vesijaton lunastuksissa on rantarajan lisaksi maariteltava todellinen kui-
van maan ja veden valinen raja eli lunastushetken rantaviiva, mita ei tassa tyossa
kuitenkaan tarkemmin kasitella. Suuri osa rantarajoista on edelleenkin aikaisem-
min kdymattomia luonnollisia rajoja. Mikali vesijaton ja vanhan maan valinen raja
on aikaisemmin lainvoimaisesti kayty esimerkiksi lohkomis- tai halkomistoimituk-
sen yhteydessa, tulisi se kayda selkeasti ilmi kyseisen toimituksen toimituspdy-

takirjasta ja muista toimitusasiakirjoista.

Kiinteiston tai muun rekisteriyksikon ulottuvuutta tai muutoin kiinteistdjaotusta
koskeva riita tai epaselvyys selvitetaan kiinteistonmaarityksella. Kiinteistonmaa-
ritykselld selvitetdan ja annetaan ratkaisu muun muassa rajankaynnilla rajan
paikkaa ja rajamerkkia koskevasta epaselvyydesta, epaselvyydesta koskien mi-
hin rekisteriyksikkdon jokin alue kuuluu, Kiinteiston yhteisalueosuuden suuruu-
desta ja yhteisen alueen osakaskiinteistoista seka niiden osuuksien suuruudesta.
(KML 554/1995 101.1 §.) Kiinteistonmaaritysta voi hakea sellainen rekisteriyksi-
kon omistaja, osaomistaja tai muu henkild, jonka oikeutta kiinteistonmaaritys kos-
kee valittomasti. Hakemuksetta tehdaan muun kiinteistotoimituksen yhteydessa
toimituksen suorittamista varten tarpeellinen rajankaynti tai muu kiinteistonmaa-
ritys. (KML 554/1995 103 §.) Lohkomisen yhteydessa saattaa usein tulla tarpeel-
liseksi tehda rajankaynti esimerkiksi kadonneiden tai ristiriitaisten rajamerkkien

vuoksi epaselvien kiinteistorajojen maarittamiseksi.

Kiinteistoraja voi olla joko aiemmin kayty raja eli raja on lainvoimaisella paatok-
sella maaratty tai aiemmin kdymaton raja eli rajaa ei ole lainvoimaisesti maaratty.
Aikaisemmin lainvoimaisesti maaratty raja on kiinteistonmaarityksessa maarat-
tava entiseen paikkaansa. Rajan paikka maarataan viimeisimman lainvoimaisen

ratkaisun mukaisesti, mikali saman rajan paikka on eri toimituksissa maaratty eri
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tavalla. Mikali rajaa ei ole lainvoimaisesti aikaisemmin maaratty, tulee rajan
paikka ratkaista toimituksessa rajan paikkaa koskevien vaatimuksien ja perustei-
den seka muiden asiasta saatavilla olevien selvityksien perusteella. Rajan paikka
voidaan maarata asianosaisten sopimaan paikkaan, mikali rajan paikkaa ei taysin
luotettavasti pystyta maaraamaan ja rajan molempien puolien rekisteriyksikkojen
omistajat sopivat rajan paikan siten, etta se ei ole ristiriidassa muiden rajan pai-
kasta saatujen selvitysten kanssa. (KML 554/1995 104 §.) Rajan paikkaa koske-
ville todisteille ei ole kiinteistbnmuodostamislaissa saadetty keskinaista etusija-
jarjestysta, vaan rajankayntiin katsotaan sovellettavan oikeudenkaymiskaaren 17
luvun 1 §:n mukaista vapaata todistusharkintaa. Kaytannoéssa tama tarkoittaa
sita, etta toimitusmiesten tulee itse harkita saatujen todisteiden luotettavuus ja
katsoa mitd todisteita pidetddn painoarvoltaan tarkeimpana. (Hyvonen 2011,
602.) Viela jakolain aikaan rajan paikka maarattiin kartan, asiakirjojen tai muun
saatavilla olleen selvitykseen mukaan ainoastaan silloin, jos rajamerkkeja ei |0y-
tynyt eika rajan paikkaa pystytty muutoinkaan maaston perusteella maarittamaan
(JL 604/1951 221.3 §).

5.2 Rantarajan maarittely ja kayminen

Rantarajan kaymiseen liittyva lainsaadanto on aikojen saatossa vaihdellut. Jako-
lain 89 §:ssa saadettiin piirirajan kdymisesta. Pykalan 1. momentin mukaan aiem-
min kdymaton tai epavarma raja tuli maarata rajankaynnilla. Jakolain lakimuutok-
sessa 31.12.1961/594 pykalaan lisattin 2. momentti, jonka mukaan vahaar-
voiseksi katsottuun yhteiseen vesijattoon tai vesialueeseen rajoittuvan riidatto-
man rajan sai jattaa kaymatta, vaikka raja olisi ollut epaselva. Rajan kaymatta
jattamisen perusteena oli rajankaynnin aiheuttamat kustannukset verrattuna siita
saavutettavaan hyotyyn. Poikkeussaannds epaselvien rajojen kaymispakkoon oli
voimassa lakimuutoksen voimaantulon jalkeen aina vuoden 1992 loppuun
saakka, jolloin 89 §:n 2. momentti kumottiin. (JL 604/1951 89 §.) Nykyisellaan
kiinteistbnmuodostamisasetuksen 53 §:n mukaan, jos toimitusalue tai toimituk-
sessa kartoitettava alue ulottuu rajaan, jonka paikka on epdvarma tai joka on rii-
tainen, on rajan paikka toimituksen yhteydesséa selvitettédvéa ja ratkaistava (KMA
1189/1996 53 §). Mikali raja on riidaton, eika kukaan asianosaisista vaadi rajan
kaymista, jaa siis rajan epaselvyyden arviointi tapauskohtaisesti toimitusmiesten
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ratkaistavaksi. Rajamerkeilla tai koordinaateilla osoittamatonta rajaa voidaan kui-
tenkin kiinteistbnmuodostamislain 107 §:n mukaan oikoa ja vaihtaa pinta-alaltaan
ja arvoltaan vahaisia alueita rekisteriyksikkojen kesken tai sopivan vastikealueen
puuttuessa siirtaa rekisteriyksikosta toiseen. Siirrettavasta alueesta tai arvoltaan
erilaisten vaihdettavien alueiden erotuksesta suoritetaan korvaus. (KML
554/1995 107 §.)

Vesijaton ja vanhan maan valisen rajan rajankayntiperusteita ei lainsaadannosta
suoraan l6ydy. Kirjallisuudessa (Haataja 1951, 425) on katsottu, etta vesijaton ja
vanhan maan valinen raja tulee maarata paasaantoisesti isojaon aikaiseen ran-
taviivaan. Oikeuskaytanndn mukaan rajan paikan maaraytyminen perustuu iso-
jaon karttaan ja isojaon aikaiseen keskivedenkorkeuteen. (Hyvonen 2001, 604.)
Isojaon jalkeen maatilukset on voitu mitata ja jakaa uudelleen isojaon jarjeste-
lyssa tai uusjaossa. Mikali isojaon jalkeen on tehty isojaon jarjestely tai uusjako,
pidetaan vanhan maan rantaviivana kyseisissa toimituksissa maariteltya rantavii-
vaa. Tallin tehtyyn karttaan piirretty rantaviiva on oletettava kartoitushetken kes-
kivedenkorkeuden mukaiseksi. Nain ollen isojaon jalkeen ennen isojaon jarjeste-
lya tai uusjakoa muodostunut vesijattd on isojaon jarjestelyssa tai uusjaossa ja-

ettu tiloille yksityisiksi tai yhteisiksi tiluksiksi. (Maanmittauslaitos 2022b, 8.)

Poikkeus edelliseen ovat niin kutsutut yksinaistalotyyppiset tilat, joiden osalta ei
ole ollut tarvetta jakaa vesialueita yhteisiksi. Naiden tilojen vesialueet ovat olleet
maatilusten kanssa yhta tilaa, eikda maa- ja vesialueen valiin ole muodostunut
kiinteistorajaa. Maa- ja vesialueet on erotettu vasta, kun tila on ensimmaisen ker-
ran ollut osittamisen kohteena ja lohkomisen tai halkomisen yhteydessa tilan ve-
sialueet on jaettu yhteiseksi. Edelliseen perustuen maa- ja vesialueen valisen ra-
jan maaraytymishetki on se hetki, jolloin yksityisesta vesialueesta on muodostu-
nut yhteinen vesialue ja maa- ja vesialueen omistus on nain ollen eriytynyt. Ennen
tata ei siis ole myodskaan voinut syntya vesijattdoa, koska maa- ja vesialueen valilla
ei ole ollut kiinteistdrajaa. Kaytannossa siis, jos tallaisesta tilasta on lohkottu maa-
raaloja ennen vesialueen muodostamista yhteiseksi, on naiden maaraalojen ve-
sialueen vastainen uusi raja voitu maarata maaston mukaiseen vesirajaan tai
muuhun asianosaisten sopimaan paikkaan. Jos lohkottuja tiloja on ollut eri aikoi-

hin useita, voi naiden kaikkien vesialueen vastainen raja sijaita eri kohdassa
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maastossa olevaan rantaviivaan nahden. Vesialueen muodostaminen myohem-
min yhteiseksi ei luonnollisestikaan enaa muuta naiden rajojen paikkoja. (Kinnu-
nen 2016, 94, viitaten Vihervuoreen 1985, 38, 43-44.) Yksinkertaistaen vesijaton
ja vanhan maan valinen raja maaraytyy siis sen hetken keskivedenkorkeuden
mukaan, milloin vesialueen ja maatilusten katsotaan eriytyneen omiksi rekiste-

riyksikoikseen.

Keskivedenkorkeutta on kaytetty vesi- ja maa-alueen valisen rajan maarittamisen
perusteena jo hyvin pitkaan, ainakin vuodesta 1916 lahtien. Vuonna 1916 annet-
tiin Keisarillisen Suomen senaatin paatés maanmittaustoimituksissa noudatetta-
vista ohjeista (82/1916), jonka 12 §:n mukaan rannat tulee mitata keskivedenkor-
keuden mukaan. (Kinnunen 2016, 68.) Taman hetken lainsaadanndéssa maa- ja
vesialueen valisen rajan maarittelystd saadetaan vesilain 5 §:ssa, jonka mukaan
vesialueen rajana maata vasten pidetaan keskiveden korkeuden mukaista ranta-
viivaa. Vedenkorkeuden tai vesi- ja maa-alueen keskinaisen aseman muuttuessa
vesialueen raja on vedenkorkeuden muutoksen jalkeinen rantaviiva. Merialueella
meren ja maan valisenad rajana pidetaan aluevesirajojen mukaista maan puo-
leista rajaa. (VL 587/2011 5 §.) Rantaviivan maarittely eroaa sisavesilla ja meri-
alueilla toisistaan keskivedenkorkeuden maaritelman osalta. Sisavesilla keskive-
denkorkeuden laskentaan kaytetaan vuotuisten vedenkorkeuskeskiarvojen pitka-
aikaisten havaintojen keskiarvoa (HE 175/2003 2.2.), kun merialueilla taas kay-
tetaan teoreettista keskivedenkorkeutta. Teoreettinen keskivedenkorkeus on
vuosittain vahvistettava vedenkorkeuden pitkaaikaisesta keskiarvosta lasketun
odotusarvon ennuste, jossa huomioidaan maan kohoaminen, maailmanlaajuinen
merenpinnan nousu ja kokonaisvedenmaaran muutokset Itdmerella (limatieteen-
laitos 2022).
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6 LOHKOMISEN VAIKUTUS VESIJATON LUNASTUSEDELLYTYKSIIN

6.1 Vesijattojen lunastussaannosten historiaa

Kuten edella on kaynyt esille, muilla samalla alueella tehtavilla kiinteistotoimituk-
silla voi olla vaikutusta vesijaton lunastusoikeuteen. Lunastusoikeuden menetta-
misen perusteet eivat kuitenkaan ole kaikilta osin selkeita ja lainsaadanto jattaa
asiaan jonkin verran tulkinnanvaraa. Vesijaton muuttuminen vanhaksi maaksi ja
nain ollen kiinteistonmuodostamisoikeudellisesti lunastuskelvottomaksi, ei suo-
raan selvia kiinteistbnmuodostamislain saannoksista. Perusteita tulee tulkita kiin-
teistbonmuodostamislain esitoista ja hallituksen esityksista lain muuttamiseksi, ja-
kolain ja kiinteistonmuodostamislain aikaisesta oikeuskaytannosta seka tehda

vertailua kiinteistonmuodostamislain ja sen edeltajan jakolain saannosten valilla.

Vesijaton lunastussaannoston historia ulottuu nykyisenkaltaisenaan ainakin vuo-
teen 1902 saakka. Talldin saadetyn vesioikeuslain 12 §:n mukaan rantatilan
omistaja pystyi lunastamaan tilan kohdalla olleen viljelysta vaikeuttavan vesijaton
korvausta tai maata vastaan vesijaton jakamisen yhteydessa. (Kinnunen 2016,
112.) Jakolain aikana vesijattda koskevat saanndkset muuttuivat lain tullessa voi-
maan seka lakimuutosten 30.12.1961/594 ja 31.1.1975/52 myota. Jakolain tul-
lessa voimaan lunastaminen erillisessa lunastustoimituksessa oli mahdollista ai-
noastaan yksityisen vesijaton osalta. Yhteista vesijattda oli mahdollista lunastaa
vain vesijaton jakamisen yhteydessa. Talloin lunastaminen oli mahdollista, mikali
rantaan rajoittuvan tilan kohdalle tuli vesijaton jaossa jollekin toiselle tilalle kuulu-
vaa vesijattdoa. Lunastajan ei tarvinnut olla vesijaton osakas, vaan lunastusta pys-
tyi vaatimaan kuka tahansa rantaan rajoittuvan kiinteiston omistaja. (Suomaa
1974, 229.)

Alun perin jakolaissa oli vesijaton lunastusmahdollisuus esitetty koskemaan ai-
noastaan toiselle tilalle kuuluvaa tai sille jaossa annettavaa eli yksityista vesijat-
t64, joka oli jo ennestaan johonkin tilaan kuuluvaa tai oli yhteisen vesijatdon jaossa
tulossa jollekin tilalle. Vuoden 1961 lakimuutoksessa lunastamismahdollisuus
laajennettiin koskemaan useille tiloille yhteisesti kuuluvaa vesijattoa eli yhteista

vesijattdéa voitiin lunastaa muutoinkin, kun vesijaton jaon yhteydessa (Suomaa
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1974, 229-230.) Vuoden 1975 lakimuutoksessa lainkohtaan lisattiin viela erillinen
vesijattdalue ja yksityisen vesijaton osalta sanamuoto muutettiin yksityisesti kuu-
luvan vesijattoalueen sijaan jollekin tilalle yksityiseksi tilukseksi jaetuksi vesija-
toksi. Lunastamisen edellytyksena oli, etta vesijattd on omansa melkoisesti vai-
keuttamaan siihen rajoittuvan tilan kayttoa tai vesijattda voidaan tarkoituksenmu-
kaisesti kayttaa ainoastaan siihen rajoittuvan tilan yhteydessa ja tilussijoittelua ei
pystyta korjaamaan tilusvaihdolla. (JL 604/1951 243.1 §.) Lunastamisedellytykset
olivat siis taltd osin saman sisaltdiset kuin nykyisessa kiinteistonmuodostamis-
laissa. Jakolaissa painotettiin myds tilusvaihtoa ensisijaisena vaihtoehtona lunas-
tamiselle. Vesijattoa koskevasta tilusvaihdosta saadettiin lain 207 §:ssa. Pykalan
mukaan vesijattoon rajoittuvan tilan omistajalla ja vesijaton omistajalla oli oikeus
saada vesijattod vaihdetuksi eli tilusvaihto voitiin tehda myods pakollisena tilusvaih-
tona. Tilusvaihdon edellytyksina oli, etta vesijaton asema vaikeutti joko siihen ra-
joittuvan tilan tai vesijaton tarkoituksen mukaista kayttoa ja vesijattoa ei ollut ai-

kaisemmin jaettu maatilusten jakamisen yhteydessa. (JL 604/1951 207 §.)

6.2 Yksityiseen vesijattoon rajoittuva maaraala

Yksityisiin vesijattoihin liittyva lainsaadanto siis muuttui selkeasti kiinteistbnmuo-
dostamislain voimaan tulemisen myo6ta. Yksityisen vesijaton lunastusoikeus riip-
puu seka vesijaton muodostumisajankohdasta, etta siihen rajoittuvan kiinteiston
muodostumisajankohdasta. Yksityisen vesijaton lunastusoikeutta ei katsota ole-
van sellaisen yksityiseen vesijattoon rajoittuvan kiinteiston kohdalla, joka on muo-
dostettu kiinteistonmuodostamislain voimaan tulemisen jalkeen ja yksityinen ve-
sijatto on jo talloin ollut olemassa. Kaytannossa siis kaikki nykyaan tehtavat yksi-
tyiseen vesijattoon rajoittuvan kiinteiston lohkomiset ovat sellaisia toimituksia,
joissa tapahtuvan kiinteistonmuodostamisen myo6ta yksityisen vesijaton lunastus-
oikeus menetetaan. Viimeinen mahdollisuus lunastaa vesijatto on lohkomistoimi-
tuksen yhteydessa. Tassa on hyva huomioida, etta lunastusoikeuden menetta-
minen ei perustu vesijaton muuttumiseen vanhaksi maaksi, vaan kiinteistonmuo-

dostamislain vesijaton lunastamisesta annettuihin sdanndksiin 60 § ja 293 a §.
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Kiinteistbnmuodostamislaki saadettiin siten, etta lunastusoikeus voi lain 60 §:n
mukaan kohdistua kiinteiston kohdalla olevaan yhteiseen vesijattoon tai kiinteis-
ton muodostumisen jalkeen sen kohdalle muodostuneeseen yksityiseen vesijat-
toon. Yksityisten vesijattdojen osalta kyseista pykalaa kohtuullistamaan saadettiin
siirtymasaannoksena 293 a §, jonka mukaan ennen kiinteistonmuodostamislain
voimaantuloa 1.1.1997 muodostetun kiinteiston kohdalla voidaan yksityisesta ve-
sialueesta syntyneeseen yksityiseen vesijattoon soveltaa kiinteistonmuodosta-
mislain 60 §:n mukaisia vesijaton lunastamista koskevia saannoksia huolimatta
kiinteiston muodostumisen ja vesijaton muodostumisen keskinaisesta jarjestyk-
sesta. Toisin sanoen ennen 1.1.1997 muodostetun kiinteiston kohdalla oleva yk-
sityinen vesijattdé voidaan lunastaa kiinteistbnmuodostamislain 60 § mukaisesti
muiden lunastusedellytysten tayttyessa. Siirtymasaannoksen tarpeellisuutta on
hallituksen esityksessa kiinteistbnmuodostamislain muuttamiseksi HE 195/1996
perusteltu muun muassa silla, etta jaettaessa yhteisia vesialueita yksityisiksi ve-
sialueiksi, naiden vesialueiden kohdalle muodostunutta yksityista vesijattoa oli
jakolain voimassaolon aikaan mahdollista lunastaa, mutta kiinteistonmuodosta-
mislain voimaantulon mya6ta lunastusoikeus riippuisi vesijaton ja kiinteiston muo-
dostumisen ajankohdista. Vanhojen vesijattdjen osalta muodostumisajankohdan
selvittdminen todettiin mahdollisesti erittain haastavaksi. (HE 195/1996 1. 293 a
§.) Veikko O. Hyvonen tulkitsee julkaisussaan Kiinteistonmuodostamisoikeus Il
siitymasaannoksen tarpeellisuutta siten, etta uudella lainsaadanndolla ei voida ot-
taa pois aikaisemmin voimassa olleen lainsaadannon nojalla saatua lunastusoi-
keutta. Hyvonen on perustanut tulkintansa kiinteistonmuodostamislain muutta-
miseksi annettuun hallituksen esitykseen HE 195/1996 ja jakolain saannoksiin.
(Hyvonen 2001, 312.)

Yksityisten vesijattojen lunastusoikeudessa tapahtuneen muutoksen vaikutuksia
on pohdittu myos Janne-Ville Kinnusen pro gradu -tutkielmassa. Kinnusen mu-
kaan muutoksia on kritisoitu muun muassa niilla perusteilla, etta lunastusmahdol-
lisuuden rajoittaminen estaa rantojen tarkoituksenmukaista kayttéa ja asettaa
rantaan rajoittuvien kiinteistdjen omistajat eriarvoiseen asemaan vesijaton omis-
tuksen perusteella. Vesijattdjen lunastamisen mahdollistamisen tarkoituksena on
vesijaton rantakiinteistoille aiheuttaman haitan poistaminen, eika vesijatosta ran-

takiinteistdlle aiheutuva haitta ole riippuvainen vesijaton omistuksesta. Rantaan
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rajoittuvien rakennuspaikkojen kayton ja arvon kannalta on hyvin merkityksellista,
onko kyse omarantaisesta vai vesijattoon rajoittuvasta kiinteistosta. Tilanteessa,
jossa lunastusmahdollisuutta ei ole ja rantaan rajoittuvan kiinteiston omistajan
ainoa mahdollisuus kiinteiston ja vesialueen valisen maa-alueen hankkimiseen
on vapaaehtoinen kauppa, pystyy myyja maarittelemaan haluamansa hinnan. Lu-
nastamalla hankitun vesijaton hinta sen sijaan maarataan tayden korvauksen pe-
riaatteella kayvan hinnan mukaisesti toimitusinsinéorin toimesta. (Kinnunen
2016, 59.)

Nykysaantelyn voidaan katsoa olevan epaselva ja vaikeasti ymmarrettava jopa
toimitusinsindoreille, puhumattakaan rantakiinteistojen omistajista. Kuvan 1 kal-
taisessa tilanteessa rantaan rajoittuvalla kiinteistolla on omaa kiinteistoon kuulu-
vaa yksityista vesialuetta, yhteista vesijattoa sisaltavaa yhteista vesialuetta (710-
470-876-6) seka jollekin muulle kuuluvaa yksityista vesijattéa sisaltavaa yksi-
tyista vesialuetta (710-470-2-11). Jos oletetaan rantaan rajoittuvan kiinteistdon
muodostuneen ennen kiinteistbnmuodostamislain voimaantuloa 1.1.1997, on
lahtdtilanne vesijattdjen lunastamisoikeuden kannalta seuraava. Kiinteistoon
kuuluvan vesialueen kohdalla ei luonnollisestikaan ole lunastettavaa vesijattoa,
yhteiseen vesialueeseen kuuluvaan yhteiseen vesijattoon on lunastusoikeus ja
yksityiseen vesialueeseen kuuluvaan yksityiseen vesijattoon on lunastusoikeus.
Mikali rantaan rajoittuvasta kiinteistosta lohkottaisiin maaraala koko rantaviivan
pituudelta eika tassa yhteydessa lunastettaisi vesijattoa miltaan osin, olisi lohko-
mistoimituksen jalkeen tilanne erilainen. Talldin uudella lohkomistoimituksessa
muodostetulla kiinteistdlla ei edelleenkaan ole kiinteistodn kuuluvan vesialueen
kohdalla lunastettavaa vesijattdoa, yhteiseen vesialueeseen kuuluvaan yhteiseen
vesijattoon on lunastusoikeus, mutta yksityiseen vesialueeseen kuuluvaan yksi-
tyiseen vesijattoon ei enaa ole lunastusoikeutta. Lunastusoikeus yksityiseen ve-
sijattoon menetetaan lohkomistoimituksessa tehtavan kiinteistonmuodostamisen
myo6ta, koska kiinteistonmuodostamislain 60 §:n mukaan kiinteiston kohdalta voi-
daan lunastaa ainoastaan kyseisen kiinteiston muodostamisen jalkeen muodos-

tunutta yksityista vesijattoa.
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710-470-1-1

710-470-876-6

710-470-2-53 /

Kuva 1. Esimerkki kiinteistorekisterikartalta kiinteistosta, joka rajoittuu osin yksi-

tyiseen vesialueeseen ja osin yhteiseen vesialueeseen seka sisaltaa omaa kiin-

teiston kuuluvaa yksityista vesialuetta (Maanmittauslaitos 2022f).

Toisena esimerkkina voidaan mainita kuvan 2 mukainen tilanne, jossa yksityisen
vesialueen ymparoima saarikiinteisto lohkotaan kahteen osaan. Kiinteistonmuo-
dostamisessa toisesta puolesta saarta tulee lohkokiinteisto eli siita muodostetaan
uusi kiinteisto ja toinen puoli saaresta jaa kantakiinteistoksi eli vanhaksi ennes-
tdan olemassa olleeksi kiinteistoksi. Kyseisen kaltaisessa tilanteessa lohkokiin-
teiston viimeinen mahdollisuus lunastaa vesijattd omalta puoleltaan saarta on
lohkomistoimituksessa. Kantakiinteistoksi jaavalla saaren osalla taas lunastusoi-
keus sailyy lohkomistoimituksen jalkeenkin. Mikali vesijattoa ei lohnkomistoimituk-
sen yhteydessa lunasteta, paadytaan tilanteeseen, jossa toinen puoli saaresta
voi halutessaan tehda omistamastaan kiinteistostd omarantaisen lunastamalla
kiinteistonsa kohdalla olevan vesijaton ja toinen puoli saa kiinteistostaan omaran-
taisen ainoastaan hankkimalla kiinteistdonsa rajoittuvan vesijattdalueen vapaa-

ehtoisella kaupalla.
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Kuva 2. Esimerkki kiinteistorekisterikartalta saarikiinteistoista, jotka rajoittuvat yk-

sityiseen vesialueeseen (Maanmittauslaitos 2022f).

Kinnunen nostaa tutkielmassaan esille myds sellaisen erityistilanteen, jossa teh-
daan maaraalan luovutus yksityisesta vesijatosta vesijaton lunastamisen vireille-
tulon jalkeen. Suoraa vastausta menettelyyn tallaisessa tilanteessa ei lainsaa-
danndsta 16ydy, mutta mikali tulkitaan kiinteistbnmuodostamislain 192.4 §:a siten,
ettd vesijattd muuttuu vanhaksi maaksi vasta toimituksen rekisteréinnin yhtey-
dessa, voidaan vesijatto lunastaa lunastusedellytysten tayttyessa ensin ja suorit-
taa lohkominen taman jalkeen. Taten voitaisiin katsoa rantojen tarkoituksenmu-
kaisen kayton edistyvan lainsdadanndn tavoitteiden mukaisesti ja lunastuskor-
vaukset tulisivat maksettavaksi maaraalan omistajalle, jolloin maaraalan omistaja
saisi tayden korvauksen menettamastaan alueesta. Joka tapauksessa jo kasitte-
lyn sujuvuuden kannalta asiat tulisi yhdistaa kasiteltaviksi samassa toimituk-
sessa. (Kinnunen 2016, 62-63.)
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6.3 Vesialuetta tai vesijattoa sisaltava maaraala

Kiinteistonmuodostamislakiin tehdyilla muutoksilla verrattuna jakolakiin on kat-
sottu tarkoitetun poistaa vesijaton epaoikeudenmukaisena pidetty ominaisuus
sailya lunastuskelpoisena vesijattona siihen kohdistuvista kiinteistotoimituksista
huolimatta. Jakolain aikaan oikeuskaytannossa (KKO:1994:28) katsottiin vesija-
ton sailyttavan vesijaton luonteensa vesijaton jakamisessa, halkomisessa ja loh-
komisessa. (Kinnunen 2016, 57.) Kuten edella tuli esille jakolain 243 §:n nojalla
oli mahdollista lunastaa tilojen yhteista vesijattog, erillista vesijattoa seka jollekin
tilalle yksityiseksi tilukseksi jaettua vesijattoa (JL 604/1951 243.1 §). Jakolain ai-
kana vanhaksi maaksi katsottiin ainoastaan lain 207 §:n mukaisessa pakollisessa
tilusvaihdossa aikaisemmin maatilusten jaon yhteydessa jaettu vesijattd (JL
604/1951 207 §). Vesijaton tai muun maa-alueen jaon yhteydessa jaettu vesijattod
ei siis ollut kelvollista 207 §:n mukaiseen pakolliseen tilusvaihtoon, mutta vesialu-
een jaon yhteydessa jaettu vesijatto taas katsottiin edelleen tilusvaihtoon sovel-

tuvaksi.

Kiinteistbnmuodostamislaissa puhutaan jakolain yksityiseksi jaetun vesijaton si-
jaan yksityisesta vesijatosta. Jakolain aikaan katsottiin, etta yhteisen vesialueen
tai vesijaton jaossa vesijatosta tuli yksityista vesijattoa. Tama yksityiseksi jaettu
vesijatto oli siis edelleen jaon jalkeen lunastuskelpoista jakolain 243 §:n mukai-
sesti. Kiinteistonmuodostamislain muuttamiseksi annetussa hallituksen esityk-
sessa HE 195/1996 on todettu, etta kiinteistonmuodostamislain saanndsten mu-
kainen vesijaton lunastamisoikeus ja -velvollisuus ei tule koskemaan sellaista yk-
sityista vesijattda, joka on yhteisen vesijaton jaossa muodostettu kiinteistoksi tai
liitetty olemassa olevaan kiinteistoon (HE 195/1996 1. 293 a §). Hallituksen esi-
tyksessa kiinteistbnmuodostamislain muuttamiseksi HE 175/2003 maaritellaan
erilaiset vesijattotyypit. Maaritelman mukaan yksityinen vesijattd on kiinteistolle
yksityisesti kuuluneesta vesialueesta muodostunutta vesijattoa ja yhteisen vesi-
jatdon maaritelmassa todetaan yhteistd vesijattéa pidettavan vesijattona niin
kauan, kun se on muodostettu kiinteistdksi tai liitetty olemassa olevaan kiinteis-
toon kiinteistotoimituksessa (HE 175/2003 kohta 1.2.). Kiinteistdnmuodostamis-

lain mukaan yhteista vesijattoa jaettaessa ei siis muodostu yksityista vesijattoa,
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vaan jaettavat alueet joko muodostetaan kiinteistoksi tai liitetdan olemassa ole-
vaan Kiinteistoon. Taman jalkeen vesijaton ei katsota enaa olevan lunastuskel-
poista vesijattda, vaan yksityisessa omistuksessa olevaa lunastuskelvotonta van-

haa maata.

Hallituksen esitysten HE 195/1996 ja HE 175/2003 perusteella voidaan todeta,
etta vesijattdalue menettaa vesijaton luonteensa ja lunastuskelpoisuutensa oltu-
aan ainakin nimenomaisesti vesijattdalueeseen kohdistuneen kiinteistotoimituk-
sen kohteena kiinteistbnmuodostamislain voimaan tulon jalkeen. Sen sijaan tul-
kinnanvaraiseksi jaa se, miten nimenomaisesti vesialueeseen kohdistunut kiin-
teistotoimitus vaikuttaa vesijaton lunastusoikeuteen ja toisaalta, miten ennen kiin-
teistbnmuodostamislain voimaan tuloa vesijattdéon kohdistunut kiinteistdtoimitus
vaikuttaa kiinteistonmuodostamislain mukaiseen vesijaton lunastusoikeuteen.
Vesialueeseen kohdistuneen kiinteistotoimituksen vaikutuksesta vesijaton lunas-
tusoikeuteen I0ytyy korkeimman oikeuden ennakkopaatokset seka jakolain, etta

kiinteistbnmuodostamislain voimassaolon ajalta.

6.3.1 Korkeimman oikeuden ennakkopaatoksia

Jakolain voimassa ollessa annetussa korkeimman oikeuden ennakkopaatok-
sessa KKO:1994:28 kasiteltiin vesijaton lunastusoikeuden sailymista, kun vesi-
jattdalue on aikaisemmin ollut useiden kiinteistdétoimitusten, muun muassa vesi-
jaton jakotoimituksen kohteena. Vuonna 1991 lopetetussa toimituksessa toimi-
tusmiehet olivat paattaneet suorittaa yksityisen vesijattdalueen lunastuksen. Lu-
nastuksen kohteena olleen tilan omistajat valittivat lunastuspaatoksesta maa-
oikeuteen silla perusteella, etta lunastettu alue ei ollut vesijattéa. Maaoikeus to-
tesi paatdoksessaan, etta lunastettava alue on jaettu vuonna 1861 tehdyssa vesi-
jaton jakotoimituksessa ja tullut myohemmin vuonna 1971 tehdyn lohkomistoimi-
tuksen myota osaksi lunastuksen kohteena olevaa tilaa. Lunastettavan alueen
katsottiin nain ollen olevan jakolain 243 §:ssa tarkoitettua yksityiseksi tilukseksi
jaettua vesijattda ja jattivat toimituksen paatdoksen voimaan. Tilan omistajat valit-
tivat edelleen korkeimpaan oikeuteen toimituksen edellytysten puuttumiseen ve-
doten. Korkein oikeus paatti samoin perustein kuin maaoikeus, etta lunastettu
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alue oli jakolain 243 §:ssa tarkoitettua yksityiseksi tilukseksi jaettua vesijattoa ja

voitiin nain ollen lunastaa. Maaoikeuden paatds jai siis voimaan. (KKO:1994:28.)

Kiinteistbnmuodostamislain voimassaolon aikana on annettu korkeimman oikeu-
den ennakkopaatds KKO:2020:92 vesijaton lunastusoikeuden sailymisesta. Ta-
pauksessa oli haettu vesijaton lunastamista yksityisesta vesialueesta. Vesijatto
oli muodostunut hakijana olevan kiinteiston muodostumisen jalkeen. Vesijatto-
alue oli ollut vesialueen jakamistoimituksessa vuonna 1977 seka lohkomistoimi-
tuksessa vuonna 2016. Toimitusinsindodri oli katsonut lunastettavaksi haetun alu-
een menettaneen vesijaton luonteensa ja lunastuskelpoisuutensa vuoden 2016
lohkomisen myota ja jattanyt toimituksen sikseen. Lunastuksen hakija valitti paa-
toksesta maaoikeuteen. Maaoikeus katsoi kiinteistbnmuodostamislain esitdiden
perusteella, ettd yksityinen vesijattd ei menettaisi vesijaton luonnettansa minka
tahansa kiinteistotoimituksen seurauksena. Vesijattdluonteen menettamisen kat-
sottiin voivan tapahtua Kiinteistotoimituksen seurauksena ainoastaan nimen-

omaisesti vesijattdalueeseen kohdistuvan toimituksen myota. (KKO:2020:92.)

Vuoden 2016 lohkomisen perusteena olleessa kauppakirjassa kauppa oli kohdis-
tunut vesialueeseen eika vesijattdaluetta ollut kauppakirjassa mainittu ollenkaan.
Vesijattdalue oli lohkomistoimituksessa nahtavasti lohkottu vesialueen reunalla
olevana vahaisena maaraalan osana. Maaoikeuden perusteluissa oli todettu, etta
kasiteltavana olevassa epaselvassa tilanteessa perustuslakimyonteisen tulkin-
nan perusteella katsottaisiin lunastettavaksi haetun alueen menettaneen vesija-
ton luonteensa ja toisaalta kiinteistonmuodostamislain esitdista tehdyn tulkinnan
perusteella vesijattd ei valttamatta menettaisi vesijaton luonnettaan lohkomisen
kohdistuessa paaasiassa laajahkoihin vesialuemaaraaloihin. Esitdiden perus-
teella tehtya tulkintaa puoltavana perusteena katsottiin myos vesijaton lunasta-
misessa olevan usein kyse vesijaton rakennuspaikalle aiheuttamasta haitasta ja
vesijaton vaikeasta kaytettavyydesta. Nain ollen esitdiden perusteella tehdyn tul-
kinnan kayttamiselle ei tulisi asettaa lilan korkeaa kynnysta. Maaoikeuden paa-
toksessa kumottiin toimituspaatos lunastettavaksi haetun alueen vesijaton luon-
teen menettamisen osalta ja palautettiin toimitus kasiteltavaksi uudelleen.
(KKO:2020:92.)
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Maaoikeuden paatokselle haettiin valituslupaa korkeimpaan oikeuteen ja korkein
oikeus otti asian kasiteltavaksi. Korkein oikeus on asian kasittelyssa tulkinnut la-
kiperusteita yksityisen vesijaton muuttumisesta lunastuskelvottomaksi. Ensinna-
kin on todettu, etta kiinteistbnmuodostamislaissa ei ole jakolain periaatteita vas-
taavia saannoksia vesijaton sailymisesta lunastuskelpoisena huolimatta siihen
kohdistuneesta kiinteistotoimituksesta. Kiinteistonmuodostamislain tavoitteeksi
on katsottu vesijaton lunastuskelpoisuuden menettaminen kiinteistotoimituksen
seurauksena. Tata on tulkittu muun muassa sanamuodon muuttamisella jakolain
tilalle yksityiseksi tilukseksi jaetusta vesijatéstéa kiinteistonmuodostamislain yksi-
tyiseen vesijattéén seka kiinteistonmuodostamislakiin lain 60 §:n kohtuullista-
miseksi lisatyn 293 a §:n perusteluilla. Hallituksen esityksen HE 195/1996 perus-
teluissa todetaan, ettd lain 60 §:ssa tarkoitettu lunastamisoikeus ei tule koske-
maan kiinteiston saamaa tai yhteisen vesijaton jaossa kiinteistoksi muodostettua
yksityista vesijattoa. Tulkintaa on perusteltu myos hallituksen esityksessa
175/2003 annetuilla erilaisten vesijattdjen maaritelmilla. Nailla perusteilla korkein
oikeus on todennut, etta paasaantdisesti myos yksityinen vesijattdé muuttuu lu-
nastuskelvottomaksi samoilla perusteilla kuin yhteinen vesijatto eli oltuaan sellai-
sen kiinteistotoimituksen kohteena, jossa vesijattd muodostetaan kiinteistoksi tai

litetddn olemassa olevaan kiinteistéon. (KK0:2020:92.)

Korkein oikeus on maaoikeuden tavoin tulkinnut, ettd vuonna 2016 tehdyn lohko-
mistoimituksen tarkoituksena on ollut nimenomaisesti vesialueen eika vesijaton
lohkominen, mista johtuen yksityisen vesijaton on katsottu sailyneen ennallaan.
Korkein oikeus totesi paatoksessaan kiinteistbnmuodostamislain perusteluiden
tuovan esille vesijattdjen lunastusjarjestelman tarkoitusta. Lunastusjarjestelman
tarkoituksen toteuttamiseksi on tulkittu, etta vesijaton vesijattdluonne voi lakata
ainoastaan sellaisten kiinteistotoimitusten seurauksena, jotka nimenomaisesti
poistavat vesijaton rantakiinteistolle aiheuttamaa haittaa ja edistavat vesijattojen
kayttéa tarkoituksenmukaisesti. Nain ollen kasiteltdvana olevan asian kohdalla
on katsottu, ettd paaasiallisesti laajoihin vesialuemaaraaloihin kohdistuvan loh-
komisen tarkoituksena ei ole ollut muodostaa vesijattoa kiinteistoksi, lohkominen
ei ole nimenomaisesti kohdistunut vesijattdalueeseen, jotta vesijaton lunastuskel-
poinen luonne olisi menetetty. Korkein oikeus paatti, ettd vuonna 2016 tehdylla

lohkomistoimituksella ei ollut poistettu lunastettavaksi haetun alueen vesijaton
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luonnetta ja alue oli lunastuskelpoista vesijattdéa. Nain ollen maaoikeuden paatos
jai voimaan. (KKO:2020:92.)

6.3.2 Lainsaadannon vaarinkaytto

Nykyinen lainsaadanto jattaa myos mahdollisuuden lainsaadannon vaarinkayt-
toon ja kiusantekoon. Vesijattomaaraalan lohkomisessa vesijattdé muuttuu van-
haksi maaksi ja vesijaton lunastusoikeus menetetaan, kun maaraalasta muodos-
tetaan kiinteisto tai se liitetdan olemassa olevaan kiinteistoon. Tama mahdollistaa
vesijattomaaraalojen myynnin ainoastaan siina tarkoituksessa, etta vesijaton lu-
nastusoikeus saadaan poistettua. Tilanne on sama, oli kyseessa yhteinen vesi-
jatto tai yksityinen vesijattdo, mutta tilanne korostuu juuri yksityisten vesijattojen
osalta. Maanmittauslaitoksen toimitusinsindorien nakemyksen mukaan yhteisten
vesijattdjen osalta ongelmaa ei juuri katsota olevan, koska osakaskunnat myyvat
vesijattomaaraaloja hyvin harvoin ja talldinkin vesijattoon rajoittuvan rantakiinteis-
ton omistajalle. Lisaksi yksityisten valilla tapahtuvan kaltaista kiusantekoa ei kat-

sota osakaskuntien taholta tapahtuvan.

Kinnunen on tutkielmassaan todennut kiinteiston omistajan omiin nimiin hakeman
lohkomisen, halkomisen tai kiinteistojen yhdistamisen ollessa kyseessa, tulisi kat-
soa, etta pelkka yksityiseen vesijattoon kohdistuva kiinteistotekninen muutos il-
man omistusoikeuden muutosta ei riitda muuttamaan vesijattéoa vanhaksi maaksi.
Suoraa yhteyttad lainsaadanndsta tai hallituksen esityksistd omistusoikeuden
muutoksen edellyttamisesta ei 10ydy, mutta lainsdadannon vaarinkayton esta-
miseksi tulisi edellyttdd seka kiinteistoteknistd muutosta, ettd omistusoikeuden
muutosta. Mikali vesijaton omistaja pystyisi jakamalla omistamansa vesijaton
kiinteistoiksi omiin nimiinsa muuttamaan jaetut alueet lunastuskelvottomaksi van-
haksi maaksi, olisi vesijaton omistajan talla keinoin mahdollista poistaa rantaan
rajoittuvien kiinteistdjen omistajilta lunastusmahdollisuus. Talldin rantaan rajoittu-
vien kiinteistdjen omistajien ainoaksi keinoksi Kiinteiston ja vesialueen valisen

maa-alueen hankkimiseen jaisi kauppa. (Kinnunen 2016, 61.)

Esimerkkitapauksena lainsaadannon vaarinkaytoksesta on Kanta-Hameen kara-

jaoikeudessa vuonna 2014 kasitelty shikaanitapaus. Kyseisessa tapauksessa
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rantakiinteiston omistaja oli hakenut kiinteistonsa edustalta yksityiseen vesialu-
eeseen kuuluvan yksityisen vesijaton lunastamista. Lunastettavaksi haetulla alu-
eella oli myos vesijatoksi katsottu saari, joka sijaitsi muutaman metrin paassa
hakijan kiinteistosta. Toimituksessa oli pidetty alkukokous, jossa oli paatetty lu-
nastamisen sijaan tehda pakollinen tilusvaihto. Alkukokouksen jalkeen vesijaton
omistaja oli lahjoittanut vesijattdalueeseen kuuluvan saaren vanhemmilleen.
Maaraalalle oli myonnetty lainhuuto, jonka jalkeen lohkominen oli tullut vireille.
Lohkomistoimituksen kokouksessa oli samalla kasitelty tilusvaihdon jatko. Ran-
takiinteiston omistajat olivat kokouksessa vastustaneet lohkomisen jatkamista
silla perusteella, etta lahja on patematon ja luovutuksen ainoana tarkoituksena
on ollut aiemmin aloitetun tilusvaihdon vaikeuttaminen. Toimitusmiehet katsoivat
kuitenkin lohkomiselle olevan edellytykset ja lohkominen suoritettiin. Pakollinen
tilusvaihto keskeytettiin siihen asti, kun lohkominen lainvoimaistui. (Kanta-Ha-
meen KO 28.3.2014 nro 14/3040.)

Rantakiinteiston omistajat valittivat lohkomisen paatdoksesta maaoikeuteen silla
perusteella, ettd luovutuksena tehdyn oikeustoimen ainoana tarkoituksena on ol-
lut pakollisen tilusvaihdon estaminen eli se on tehty shikaanitarkoituksessa. Shi-
kaanin kiellolla eli ilkivaltaisen oikeudenkayton kiellolla tarkoitetaan, etta oikeus-
toimen ainoa tai paaasiallinen tarkoitus ei saa olla haitan tai vahingon tuottami-
nen toiselle. Kasittelyssa oli ensisijaisesti kyse siita, voidaanko myéhemmalla
luovutuksella estaa aiemmin vireille tullut tilusvaihto. Maaoikeus katsoi Veikko O.
Hyvosen vuoden 2001 julkaisuun Kiinteistonmuodostamisoikeus |l perustuen,
etta aiemmin vireille tullutta pakollista tilusvaihtoa ei olisi tullut keskeyttaa myo-
hemmin vireille tulleen lohkomisen vuoksi. Hyvonen on kirjassaan katsonut, etta
maaraala voi olla mukana tilusvaihdossa samaan tapaan kuin kiinteisto, mikali se
samassa toimituksessa muodostetaan kiinteistoksi. Maaoikeus totesi, etta ensin
vireille tullut vesijaton lunastuksesta tilusvaihdoksi muuttunut toimitus olisi tullut
kasitelld ensin sen tilanteen mukaan, joka vallitsi ennen saaren lahjoittamista.
Lisaksi maaoikeus totesi, etta sukulaisluovutuksessa lahjansaajat eivat voi saada
vilpittdman mielen suojaa, vaikka eivat olisi tienneet meneillaan olleesta lahjan
kohteeseen kohdistuneesta tilusvaihdosta. Lahjanantajat eivat voi myoskaan luo-
vuttaa lahjansaajille itsellaan olleita oikeuksia parempaa oikeutta. Lopuksi maa-

oikeus katsoi lahjoituksen tapahtuneen shikaanitarkoituksessa eli lahjoituksen
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tarkoitus oli ollut saaren tilusvaihdon kohteeksi joutumisen estdminen. Lohkomis-
toimituksen paatds kumottiin ja asia palautettiin kasiteltavaksi toimituksessa en-
sin vireille tulleen pakollisen tilusvaihdon lainvoimaistumisen jalkeen. (Kanta-Ha-
meen KO 28.3.2014 nro 14/3040.)
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7 RANTARAJAN VIRHEELLINEN MAARITTELY JA KAYMINEN

7.1 Vesijaton virheellinen lukeminen osaksi lohkokiinteistoa

Maanmittauslaitoksen toimitusinsindorien nakemyksen mukaan vesijattoihin ra-
joittuvissa lohkomisissa tapahtunut vesijaton virheellinen lukeminen osaksi loh-
kokiinteistoa on varsin yleista erityisesti vanhemmissa lohkomistoimituksissa.
Syyna tahan on, etta rantaan rajoittuvien lohkomisten yhteydessa vanhan maan
ja vesijaton valista rajaa ei ole aikaisemmin paaasiallisesti selvitetty ja kayty. Vir-
heellisesti tapahtuneen vesijaton ja vanhan maan valisen rajan kartoituksen ja
vesijaton lohkokiinteistodon lukemisen myo6ta rantarajan sijainti on vaarin myos
kiinteistorekisterikartalla. Tasta johtuen vesijattoa voidaan pitaa rantakiinteiston
osana kyseisen kiinteiston omistajan lisaksi esimerkiksi rakennusvalvontaviran-
omaisen toimesta, minka seurauksena rakennuslupia voidaan myontaa todelli-
suudessa vesijattdalueille sijoittuville rakennuksille. Vesijaton virheellinen luke-
minen rantakiinteistoon aiheuttaa ongelmia myos kiinteiston arvon maarittelyyn.
Omarantainen kiinteistdé on luonnollisesti arvokkaampi kuin vesijattéon rajoittuva
kiinteisto. Kiinteistokaupassa kaupan teon jalkeen selviava kiinteiston omarantai-
suudesta annettu virheellinen tieto voi johtaa maakaaren (540/1995) 17 §:n mu-
kaiseen laatuvirhetilanteeseen, jossa ostaja voi olla oikeutettu kauppahinnan
alentamiseen tai jopa kaupan purkamiseen (Kinnunen 2016, 99). Jos myyja on
myynyt sellaista aluetta mita han ei omista, saattavat kiinteistokaupan osapuolet
joutua selvittamaan tilannetta oikeusteitse. Ostaja on hankalassa asemassa, jos
tallaisen tilanteen kaydessa ilmi myyja ei suostu hyvittamaan aiempaa kauppa-
hintaa tai luovuttamaan lisaa maata maaraalan luovutuskirjan mukaisen pinta-
alan tayttamiseksi. Emakiinteiston omistaja voi olla esimerkiksi vaihtunut kaupan
teon jalkeen. Pahimmillaan siis, jos lohkokiinteistoon on virheellisesti luettu kuu-
luvaksi vesijattoaluetta, voi rantakiinteiston omistaja joutua maksamaan samasta
alueesta kahteen kertaan saadakseen kyseisen alueen todellisuudessa omistuk-
seensa. Vesijaton virheellisen lukemisen osaksi rantakiinteistoa kaydessa ilmi
vesijaton lunastustoimituksen yhteydessa, on tilanne vahintaankin kiusallinen

seka rantakiinteiston omistajalle, etta toimitusinsindorille.
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Rantarajan selvittamisella ja kaymisella lohkomisen yhteydessa on siis merki-
tysta myos rantakiinteiston omistajan oikeusturvan kannalta. Kinnunen on Viher-
vuoreen (1985, 26-28) viitaten todennut, etta oikeudellisesti katsottuna lohkomi-
sen yhteydessa kartoitetulla ja toimituskartalle piirretylla rantarajalla ei ilman ra-
jankayntia ole minkaanlaista oikeusvoimaa eli oikeudellista suojaa ja pysyvyytta
(Kinnunen 2016, 100). Hyvénen puolestaan on kirjassaan todennut, etta toimi-
tuksen paatoksilla voidaan katsoa olevan oikeusvoimaa ainoastaan sellaisiin asi-
oihin, jotka on toimituksessa tutkittu ja ratkaistu lopullisesti seka ainoastaan niihin
asianosaisiin, jotka on saadetyn mukaan asianmukaisesti kutsuttu toimitukseen
(Hyvonen 1998, 504). Lohkomistoimituksessa maaritellaan lohkokiinteiston ulot-
tuvuus, mutta rajoja koskien paatetaan ainoastaan lohkokiinteiston rajoista suh-
teessa kantakiinteistoon. Jotta lohkomisessa voidaan lainvoimaisesti paattaa loh-
kokiinteiston ja naapurikiinteistdjen tai muiden rekisteriyksikdiden valisista ra-
joista, tulee tama tehda lohkomisen yhteydessa suoritettavalla rajankaynnilla.
Kaytanndssa siis vesijaton vastaisen rantarajan tapauksessa lohkomistoimituk-
sessa ei voida antaa vesijaton vastaista rajaa tai vesijaton ulottuvuutta koskevia
paatoksia, jos vesialueen tai vesijaton omistajaa ei ole asianosaisena kutsuttu
toimitukseen ja vesijaton vastaista rajaa ei ole lohkomistoimituksessa kayty. Loh-
komistoimituksessa ilman rajankaynti tehtavalla naapurikiinteistojen alueiden
lohkotilaan lukemisella ei siis voida siirtaa naapurikiinteiston alueita lohkokiinteis-
toéon. (Kinnunen 2016, 103.) Toimituksessa tapahtuneen lohkokiinteiston ulottu-

vuutta koskevan virheen korjaamisesta tarkemmin seuraavassa.

7.2 Kiinteistotoimituksessa tapahtuneen virheen korjaaminen

Kiinteistorekisteriin merkityn kiinteistotoimituksen toimituksessa tapahtuneen vir-
heen voi oikaista joko kiinteistonmaarityksessa tai ylimaaraisia muutoksenhaku-
keinoja kayttaen, mika useimmiten tarkoittaa toimituksen tai paatoksen purkami-
sen hakemista korkeimmalta oikeudelta. Sen voidaanko virhe oikaista kiinteiston-
maaritykselld vai onko haettava purkamista, ratkaisee virheen laatu. (Hyvonen
2001, 641.) Kiinteistbnmuodostamislain 277.1 §:n mukaan kiinteistonmaaritystoi-
mituksessa voidaan oikaista sellainen kiinteistorekisteriin merkityn toimituksen

mittaus-, lasku-, kirjoitus- tai merkintavirhe tai rajan merkitsemisessa maastoon
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tapahtunut virhe, joka vaikuttaa asianosaisen oikeuteen eika ole vahainen. Oikai-
semisesta ei saa aiheutua kenellekaan asianosaiselle kohtuutonta haittaa. Kiin-
teistonmaarityksella tehtavan virheen oikaisemista on haettava viiden vuoden ku-
luessa sita koskevan toimituksen rekisterdinnista. Vahaisen tai kenenkaan asian-
osaisen oikeuteen vaikuttamattoman virheen korjaaminen voidaan tehda 277.2
§:n mukaisesti kiinteistorekisterin pitajan toimesta. Talldin kiinteistorekisterin pi-
tajan on kuitenkin tarpeen vaatiessa kuultava asianosaisia. (KML 554/1995 227
§.) Muun kuin 277 §:ssa tarkoitetun virheellisen paatoksen korjaamiseen sovel-
letaan kiinteistonmuodostamislain 278.1 §:n mukaisesti oikeudenkaymiskaaren
31 luvun saadoksia ylimaaraisesta muutoksenhausta riita-asiassa toimituksen
saatua lainvoiman. Esityksen korkeimmalle oikeudelle tai korkeimmalle hallinto-
oikeudelle kiinteistorekisteriin merkityn toimituksen tai lainvoimaisen paatoksen
purkamisesta voi tehda Maanmittauslaitoksen keskushallinto. (KML 554/1995
278 §.) Luonnollisesti myos toimituksen asianosainen voi hakea toimituksen pur-

kamista korkeimmalta oikeudelta.

Lainvoimaisen toimituksen tai paatdksen purkamista on oikeudenkaymiskaaren
(4/1734) 31 luvun 10.1 §:n sdadodsten perusteella haettava vuoden kuluessa siita,
kun purkamisen perusteena oleva seikka on tullut tietoon. Vuoden maaraaikaa
aletaan lukemaan aikaisintaan siita paivasta, kun toimitus tai paatés on tullut lain-
voimaiseksi. Saman lainkohdan 10.2 §:n perusteella toimituksen tai paatoksen
purkamista on haettava viiden vuoden kuluessa sen lainvoimaistumisesta. Viiden
vuoden maaraajan jalkeen purkamista voi hakea ainoastaan erittain painaviin syi-
hin perustuen. (OK 4/1734 31 luku 10 §.) Poikkeuksena tahan on kiinteistonmuo-
dostamislain 278.2 §:n mukaisesti kiinteistorekisteriin merkityn toimituksen tai
lainvoimaisen paatoksen purkaminen sellaisen virheen korjaamiseksi, jota kiin-
teistojarjestelman selvyys, luotettavuus tai muu yleinen etu vaatii. Esityksen kor-
keimmalle oikeudelle toimituksen tai paatoksen purkamisesta voi tehda Maanmit-
tauslaitoksen keskushallinto ilman edella mainittujen maaraaikojen huomioon ot-
tamista. Asianosaisille on varattava tilaisuus tulla kuulluiksi ennen esityksen an-
tamista. (KML 554/1995 278.2 §.)
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Rajanveto ei ole selkea sen suhteen minkalainen virhe voidaan korjata kiinteis-
tonmaarityksella ja minkalaisen korjaamiseksi lainvoimaisen paatdksen tai toimi-
tuksen purkaminen on tarpeellista. Hyvonen on kirjassaan viitannut Marja-Leena
Honkasen (1999, 37-48) oikeuskaytannon pohjalta tekemaan tutkimukseen siita,
minka laatuinen virhe on korjattu kiinteistonmaarityksella ja minka laatuinen taas
purkumenettelylld. Samojen tilusten lukeminen kahteen eri tilaan eri toimituk-
sissa, ei kuulu korjattavaksi kiinteistonmaarityksella. Jos aluetta ei ole luettu mi-
hinkaan tilaan, toimituksen sisalla on epaselvyytta eri asiakirjojen ja karttojen va-
lilla tai kahden eri toimituksen valinen epaselvyys on ratkaistavissa tehtyja paa-
toksia muuttamatta tulkitsemalla asiakirjoja ja karttoja, voidaan asia korjata kiin-
teistonmaarityksessa. Honkasen (1999, 39) tutkimuksen mukaan toimituksen toi-
mitusmiesten toimivalta ei nayttaisi ulottuvan lainvoimaisen paatdksen kumoami-

seen tai muuttamiseen kiinteistonmaaritystoimituksessa. (Hyvonen 2001, 641.)

Samojen maatilusten lukemisesta kahteen eri tilaan kahdessa eri lohkomistoimi-
tuksessa loytyy esimerkiksi korkeimman oikeuden paatés KKO 21.12.1983 taltio
2331, jonka mukaan kyseinen epaselvyys voitiin poistaa ainoastaan oikeuden-
kaymiskaaren 31 luvun mukaisessa tuomionpurkumenettelyssa. Jakolain ai-
kaista jaontaydentamismenettelya (JL 231 a §) ei voitu kayttda. Oikeuskaytan-
ndssa on Kiinnitetty erityistd huomiota purkuhakemuksen jattamista koskevaan
viiden vuoden maaraaikaan ja kyseisen maaraajan jalkeen tapahtuvan purkupaa-
toksen edellyttamiin erityisen painaviin syihin. Esimerkiksi korkeimman oikeuden
tapauksessa 21.11.1984 taltio 2602 on vesijaton lunastuksessa virheellisesti lu-
nastettu ja siirretty tilaan B kuuluvaksi tilan A aluetta osana jakokunnan yhteista
vesijattdaluetta. Toimituksen lainvoimaistumisesta oli kulunut yli viisi vuotta en-
nen, kuin tilan A omistajat ryhtyivat hakemaan toimituksen purkamista. Korkein
oikeus oli katsonut, etta toimituksen purkamiselle ei ollut perusteita, koska hake-
muksessa ei ole esitetty purkamiselle erityisen painavia syitd. Maanmittaushalli-
tus haki samaisen toimituksen purkamista, mutta talldinkaan korkein oikeus ei
katsonut olevan perusteita toimituksen purkamiselle alueen vahaiseen pinta-
alaan, vakiintuneeseen hallintaan seka erityisen painavien syiden puuttumiseen

perustuen. (Hyvonen 1998, 545.)
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Korkeimman oikeuden tapauksessa 10.10.1995 taltio 4125 oli virheellisesti loh-
kottu jakokunnan yhteista vesijattoa kuuluvaksi muodostettuihin tiloihin. Lohko-
mistoimitukset oli rekisteroity 1970-luvulla. Vuonna 1994 rekisteroidyssa vesija-
ton lunastustoimituksessa oli virheellisesti lohkokiinteistoihin luetut alueet liitetty
kyseisiin tiloihin ja vesijattoalueista oli maksettu jakokunnalle lunastuskorvaukset.
Saman jakokunnan alueella oli mydhemmin tehty vesijaton jakotoimitus, jonka
yhteydessa lohkomistoimituksissa tapahtunut virhe oli tullut esille. Maanmittaus-
laitoksen keskushallinto haki toimitusten purkamista kuultuaan kyseisten tilojen
omistajia. Korkein oikeus oli ratkaisussaan katsonut, etta lohkomistoimituksissa
tapahtunut virhe oli korjaantunut vesijaton lunastustoimituksissa silta osin, kun
lohkottuihin tiloihin oli luettu vesijattdaluetta ja lohkotilojen omistajille tapahtunut
vahinko oli korkeintaan vesijaton lunastuskorvausta vastaava summa. Edelleen
korkein oikeus oli todennut, etta toimitus voidaan purkaa yli viiden vuoden jalkeen
toimituksen rekisterdinnista ainoastaan, jos purkuhakemuksessa on esitetty eri-
tyisen painavia syita. Korkein oikeus oli tassa tapauksessa katsonut, etta erityi-
sen painavia syita toimituksen purkamiseen ei ollut esitetty ja hylkasi hakemuk-
sen. (Maanmittaustieteiden Seura, 1996.) Koska toimituksen purkamiselle ei ollut
katsottu olevan perusteita, korkeimman oikeuden paatoksen on epasuorasti tul-
kita tarkoittavan sita, etta edella mainitun kaltaisissa tilanteissa vesijaton lunas-
taminen on mahdollista ilman toimituksen purkamista. (Kivipelto, T. & Ojala, L.
2021.) Lunastusoikeuden voidaan kuitenkin katsoa sailyvan ainoastaan, jos ran-
tarajaa ei ole lainvoimaisesti kayty ja vesijattoa on kartoittamalla virheellisesti lu-
ettu osaksi rantakiinteistoa. Mikali rantaraja on lohkomisen yhteydessa lainvoi-
maisesti kayty vesijaton puolelle ja talla tavoin luettu virheellisesti vesijattdaluetta
osaksi muodostettua kiinteistoa, on lunastaminen kyseisen vesijattdalueen osalta
mahdollista ainoastaan purkamalla toimitus tai vahintaan rantarajankayntia kos-
keva paatos. Epavarmoissa tilanteissa on joka tapauksessa syyta ottaa yhteytta
Maanmittauslaitoksen oikeuspalveluihin ennen jatkotoimiin ryhtymista.
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8 TOIMITUSINSINOORIEN HAASTATTELUT

8.1 Lahtokohdat haastatteluille

Kaytannon nakemyksen saamiseksi lohkomisen ja vesijaton lunastuksen toimi-
tuskaytannaoista, vesijattoihin liittyvasta tietoisuudesta ja mahdollisista ongelma-
kohdista seka ohjeistuksien ja lainsaadannon muutostarpeesta, haastateltiin ta-
han tyohon 11:sta erilaisella tyotaustalla olevaa toimitusinsinooria. Haastatelta-
vissa oli mukana perustoimituksia tekevia toimitusinsinooreja ja lunastustoimituk-
sia tekevia toimitusinsindoreja seka toimitusinsindoreja, joilla on tyétaustaa mo-
lemmista. Mahdollisimman laajan ja monipuolisen kuvan saamiseksi haastatelta-
vat olivat usealta eri alueelta. Suurin osa haastateltavista tydskenteli eri puolilla
rannikkoseutua, mutta osa myos sisamaan puolella. Jotta vesialueista ja vesija-
toistd saatiin mahdollisimman kattava nakemys, oli haastateltavissa mukana

seka merialueilla, etta sisavesilla toimituksia tekevia toimitusinsindoreja.

Haastattelujen pohjaksi laadittiin kysymyslista, joka lahetettiin etukateen tutustut-
tavaksi haastateltaville. Haastattelupohjassa kysyttiin muun muassa vesialueen
ja maa-alueen lohkomisen, vesijaton ja muun maa-alueen seka yhteisen alueen
ja kiinteiston lohkomisen eroavaisuuksia, vesialueeseen tai vesijattoon rajoittu-
van kiinteiston lohkomisen erityispiirteita, yksityisiin vesialueisiin ja vesijattdihin
liittyvia erityispiirteita seka kartoitettiin alueellisesti miten paljon yksityisia vesialu-
eita ja vesijattdja on. Lisaksi kysyttiin mitd mahdollisia virheita vesialueen, vesija-
ton tai niihin rajoittuvan kiinteiston lohkomisessa voidaan tehda, miten jatkossa
pystyttaisiin paremmin varmistamaan vesijattdja koskevissa toimituksissa asian-
osaisen oikeusturva sekd onko Maanmittauslaitoksen toimitusmenettelyssa, oh-
jeistuksissa tai voimassa olevassa lainsaadanndssa jotain kehittamiskohteita tai

syyta muutoksiin. Kysymyspohja on taman tyon liitteena (Liite 1).

8.2 Lohkomisen eroavaisuuksia ja erityispiirteita

Yleisesti vastausten perusteella voidaan sanoa, etta kaytannon eroja lohkomis-
prosessin etenemisessa ei juurikaan ole oli lohkottava maaraala vesialuetta, ve-

sijattdéa tai muuta maa-aluetta. Erityisesti vesialueet tuovat kuitenkin omia omi-
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naispiirteitaan ja huomioon otettavia asioita. Suurimmaksi kdytannon eroavaisuu-
deksi vesialueiden lohkomisissa todettiin rajojen selvittaminen. Vesialueilla, eri-
tyisesti merialueella, arkistotutkimusten tekeminen voi olla hyvinkin hankalaa ja
antaa usean eri lopputuloksen rajan paikasta. Varsinkin merialueella vanhojen
karttojen mitat ja rajojen valiset kulmat eivat useinkaan tasmaa maastosta 10yty-
neiden rajamerkkien kanssa. Vesialueiden rajankaynnit voivat olla hyvinkin ras-
kaita ja tiedottaminen hankalaa osakaskuntien laajuudesta johtuen. Suurin osa
vastaajista oli sita mielta, etta rajojen selvittdmiseen kaytettava aika tulisi harkita
tapauskohtaisesti siten, ettd kaytetty aika on tarkoituksenmukainen verrattuna
haluttuun lopputulokseen. Vesijaton lunastuksien kohdalla esimerkkina voidaan
mainita tilanne, jossa rantakiinteisto on lunastamassa vesijattoa kahden eri vesi-
alueen kohdalta. Talloin on syyta selvittaa vesialueiden valinen raja, jotta lunas-
tuksessa maaratyt korvaukset tulevat osoitetuksi oikeansuuruisina oikean vesi-
alueen osakaskunnalle. Erityisena asiana nostettiin esille vesijaton huomioimi-
nen, mikali vesialueeseen sisaltyy myos vesijattda. Lohkottaessa vesijattoa sisal-
tavaa vesialuetta tai pelkkaa vesijattoa kiinteistoksi tai litettaessa olemassa ole-
vaan Kiinteistoon, tulee ottaa huomioon vesijaton lunastusoikeuden mahdollinen
poistuminen. Yleisesti rantaan rajoittuvista lohkomisista tuotiin esille vesijaton
olemassaolon tutkiminen etukateen ja toteaminen maastokaynnilla seka vesija-
tdn ja vanhan maan rajan selvittaminen, oli kyseessa sitten rantakiinteiston, ve-

sijaton tai vesialueen lohkominen.

Yhteisen alueen lohkomisen yhteydessa kysyttiin myos, onko haastateltavilla tie-
dossa tilanteita, joissa yhteisen vesialueen tai vesijattdalueen osakaskunta on
myynyt vesijattda rantakiinteiston edesta jollekin muulle kuin rantakiinteiston
omistajalle. Talloin tulee eteen sama ongelma vesijaton muuttumisesta lunastus-
kelvottomaksi vanhaksi maaksi kiinteistonmuodostamisen yhteydessa. Yhdella-
kaan haastatellulla ei ollut tiedossa tilanteita, joissa osakaskunta olisi myynyt ve-
sijattdéa rantakiinteiston edesta jollekin muulle kuin rantakiinteiston omistajalle.
Osakaskuntien tekemien kauppojen todettiin muutoinkin olevan kohtuullisen har-
vinaisia. Ainakin osasyyna tahan katsottiin olevan se, etta osakaskuntien paatok-
senteko on hyvin byrokraattista. Jarjestaytyneessa osakaskunnassa vaaditaan
enemmistdpaatds ja jarjestaytymattomissa osakaskunnissa vaaditaan yksimieli-

nen paatos. Jos yhteisia vesialueita on myyty, ostajana on ollut kunta.
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Yhteisia alueita koskevien toimitusten osalta ongelmallisena pidettiin erityisesti
jarjestaytymattomia osakaskuntia. Tiedottaminen ja toimituksen hallitseminen on
hankalaa, jos toimitukseen joudutaan kutsumaan useita kymmenia osakkaita.
Jarjestaytyneiden osakaskuntien osalta tilanne on helpompi, kun voidaan kutsua
vain yksi osakaskunnan edustaja. Osakakuntien jarjestaytymista tutkittaessa on
hyva huomioida, etta kaikki jarjestaytyneet osakaskunnat eivat valttamatta nay
rekisterissa. Kaytannon huomioitavana asiana verrattuna kiinteiston lohkomi-
seen, yhteisen alueen lohkomisessa nostettiin esille kaikkien yhteisen alueen
osakaskiinteistojen kiinnitysten selvittdminen. Yhteisista vesialueista ja vesija-
toista nostettiin esille myods mahdollisuus jakaa vesialue tai vesijatto erillisessa

toimituksessa.

8.3 Tiedottaminen ja viranomaisasema

Monessa keskustelussa pohdittiin viranomaisen asemaa. Toisaalta viranomai-
sena toimivan toimitusinsindorin on oltava puolueeton ja ajettava yhta lailla mo-
lempien osapuolten asiaa. Samalla kuitenkin, vaikka toimitusinsin6érin ei tule-
kaan toimia kenenkaan asianosaisen asiamiehena, kuuluu myds viranomaisneu-
vonta oleellisena osana viranomaisen toimenkuvaan. Vesialueiden, vesijattdjen
janiihin rajoittuvien kiinteistdjen lohkomisista keskusteltaessa lahes kaikilta haas-
tateltavilta tuli esille tiedottamisen tarkeys ja toisaalta vaikeus. Erittain tarkeana
pidettiin sita, ettd lohkottavaan vesijattoon rajoittuvan rantakiinteiston omistajaa
tulee tiedottaa lunastusmahdollisuuksien menettamisesta. Yleinen mielipide oli,
etta pelkastaan sen varaan ei voida jaada, etta maanomistajan tulee olla aktiivi-
nen ja ottaa selvaa asioista. Oli kyse sitten yhteisesta tai yksityisesta vesijatosta,
muuttuu se kiinteistonmuodostamisen yhteydessa lunastuskelvottomaksi van-
haksi maaksi eli siihen rajoittuvan rantakiinteiston omistajan viimeinen mahdolli-

suus esittaa lunastusvaatimus on lohkomistoimituksen yhteydessa.

Siitd miten tiedottaminen tulisi tehda, oli eroavia nakemyksia. Osa oli sitd mielta,
ettd lunastusmahdollisuuden menettdminen tulisi voida selvittda jo kutsukir-
jeessa. Yleisempi mielipide tiedottamiseen taas oli varovaisempi ja nakemys oli,

etta rantakiinteiston omistajaa tulisi ennemmin tiedottaa jollakin muulla tavalla,
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kuten esimerkiksi soittamalla. Yleiseen varovaisuuteen on syyna se, etta toimi-
tusinsinGorit eivat halua leimautua kenenkaan asianosaisen asiamieheksi tai an-
taa kenellekaan syyta epailla toimitusinsinoorin puolueettomuutta. Yhtena kei-
nona useassa haastattelussa tuli esille rantarajankaynnin pitaminen. Talldin ran-
takiinteiston omistaja tulee kutsutuksi toimitukseen ja lunastusasia voidaan esit-
taa hanelle jo etukateen seka lisaksi kayda toimituksessa lapi kaikkien osapuol-
ten Iasna ollessa. Toisaalta tuli esille myos se, etta pelkka rajankayntiin kutsumi-
nen ei itsessaan riita rantakiinteiston omistajan tiedottamiseen lunastusedellytys-
ten poistumisesta lohkomisen myota. Kutsukirjeessa tulisi vahintaankin selostaa,
etta toimituksessa selvitetaan rantarajan sijainti ja vesijaton olemassaolo. Tar-
keana asiana tuli esille myos se, etta mikali rantakiinteiston omistaja ei halua lu-
nastaa omistamansa kiinteiston edessa olevaa vesijattoa, tulee tama kirjata loh-
komistoimituksen poytakirjaan. Kaiken kaikkiaan tiedottamisen tarkeys tuli kes-
kusteluissa esille useaan otteeseen ja yleisesti katsottiin, etta on parempi tiedot-

taa liikkaa kuin liian vahan, oli kyseessa sitten lohkominen tai vesijaton lunastus.

8.4 Yksityinen vesialue ja vesijattd, rantarajankaynti

Yleisesti ottaen yhteisia vesialueita on selkeasti enemman kuin yksityisia vesialu-
eita. Paikallaista vaihtelua on kuitenkin paljon. Haastateltavien nakemysten pe-
rusteella yksityisia vesialueita on jonkun verran myos sisavesilla, mutta huomat-
tavasti enemman merialueella. Rannikkoalueilta yksityisia vesialueita |0ytyy koh-
tuullisen paljon. Vesialueiden omistus vaihtelee erityisesti merialueella paljon, on
isoja osakaskuntia, kylien osakaskuntia, muutaman kiinteiston yhteisia vesialu-
eita ja yksityisia vesialueita. Erityisen paljon yksityisia vesialueita on Lansi-Uu-
denmaan alueella, jonkin verran myos Ita-Uudellamaalla ja Turun saaristossa
seka vahaisemmin Ahvenanmaalla ja Satakunnan alueella. Pohjois-Pohjanmaan
ja Meri-Lapin rannikkoalueella ja muualla sisamaassa yksityiset vesialueet ovat
huomattavasti harvinaisempia. Erityisesti Lansi-Uudenmaan alueella vesialueet
ovat hyvin pirstaloituneita ja usein pinta-alaltaan pienia. Selittavia tekijoita sille,
etta vesialueet ovat hyvin pienia ja yksityisia vesialueita on alueella paljon, voivat
olla 1900-luvun alkupuoliskolla tehdyt yhteisten vesialueiden jakamiset yksityi-
siksi seka lainsaadannon muutokset koskien yhteisalueosuuksien siirtymista luo-

vutusten yhteydessa.
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Myds rantaan rajoittuvien maaraalojen lohkomisissa huomioitavaksi asiaksi nos-
tettiin esille yksityisen vesijaton huomioiminen eli vesijattoon rajoittuvan maara-
alan omistajalla on lohkomisen yhteydessa viimeinen mahdollisuus lunastaa ve-
sijattd. Vesijatto voi olla tavalliselle kansalaiselle hankala asia ymmartaa puhu-
mattakaan yksityisen vesijaton erosta yhteiseen vesijattoon. Lahtokohtaisesti voi
olla hankala kasittaa jo se asia, miksi rantakiinteistd ei ulotu vesirajaan saakka.
Ja vaikka vesijaton olemassaolo tunnistettaisiin ja sen hankkiminen lunastamalla,
voi olla ongelmallista ymmartaa miten viimeinen mahdollisuus lunastamiseen on
rantakiinteiston tai viereisen vesijattdalueen lohkomistoimituksen yhteydessa.
Keskusteluissa kavi ilmi, etta yksityisten vesijattojen kanssa on tullut eteen mo-
nenlaisia ongelmia. Lainsaadantd mahdollistaa keinottelun ja jopa lain vaarin-
kayttamisen. Haastateltavilla on tullut eteen tilanteita, joissa lunastamisen esta-
miseksi vesijaton omistaja on tahallisesti myynyt yksityista vesijattda jollekin
muulle kuin rantakiinteiston omistajalle tai naapuri on ostanut yksityista vesijattoa
naapurin rannan edesta tarkoituksenaan estaa rantakiinteiston omistajaa lunas-

tamasta vesijattdalue omistamansa kiinteiston edesta.

Haastatteluissa keskusteltiin myos rantarajan kaymiseen liittyvista kaytanndista
ja vanhan rantaviivan selvittamisesta. Rantarajan kdymiseen liittyva kaytanto vai-
kuttaa olevan vaihteleva. Nakemys valtaosalla vastaajista oli kuitenkin, etta 1ah-
tokohtaisesti jokaista rantarajaa ei kayda, vaan rantarajan kaymisen tarpeellisuus
arvioidaan tapauskohtaisesti. Vanhan rantaviivan selvittaminen seka arkistotutki-
musten, ettd maaston osalta voi olla hankalaa ja aikaa vievaa ja lopputulos ei
useinkaan ole yksiselitteinen. Nakemys siita tulisiko aiemmin kdymaton rantaraja
lohkomisen yhteydessa aina kayda vai ei, vaihtelee jonkun verran. Osa vastaa-
jista oli sita mielta, etta rantaraja tulisi aina kayda ja osa taas painvastoin sita
mielta, etta rantarajaa ei nimenomaisesti tulisikaan lohkomisessa kayda. Pain-
vastaisissa kommenteissa parempana vaihtoehtona katsottiin se, etta lohkomi-
sessa rantaraja selvitettaisiin ja kartoitettaisiin, mutta varsinainen rajan kdyminen
tehtaisiin vesijaton lunastamisen yhteydessa. Rajankayntia hyvana kaytantona
pitavissa kommenteissa todettiin, etta talldin rantakiinteiston ja vesialueen omis-
tajat tulevat kutsutuiksi toimitukseen joka tapauksessa ja lohkomisen yhteydessa

kayty rantaraja helpottaa ja selkeyttaa seuraavia samaan alueeseen kohdistuvia
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toimituksia, kuten vesijaton lunastusta. Osassa kommentteja todettiin myos, etta
jos rantarajan sijainnista ei saada varmuutta tai osaaminen ei riita rajan paikan
selvittamiseen, on parempi jattaa raja kokonaan kaymatta kuin kayda raja vaa-
raan paikkaan. Yleisesti saaduista kommenteista voidaan kuitenkin todeta, etta
vaikka rantarajaa ei varsinaisesti kaytaisi, tulisi vanhan rantaviivan sijainti selvit-
taa ja kartoittaa silla tarkkuudella, etta rantaan rajoittuvaan maaraalaan ei virheel-
lisesti lohkota mukaan vesijattda. Tehtiin lohkomisen yhteydessa rantarajan-
kaynti tai kartoitus, tulisi siita tehda selkea merkinta lohkomisen toimitusasiakir-

joihin.

Yksityisten vesialueiden ja yhteisiksi vesialueiksi muuttuneiden entisten yksityis-
ten vesialueiden kohdalla nostettiin esille myds vanhan rantaviivan muodostu-
misajankohdan maarittely. Rantaviivan voidaan yksinkertaistaen katsoa synty-
neen silloin, kun maa-alueen ja vesialueen omistus on eriytynyt. Saman vesialu-
een rannalta on voitu lohkoa aikojen saatossa kiinteistdja ilman, etta niille on an-
nettu osuutta vesialueeseen. Jokaisella nailla lohkotulla kiinteistolla voi olla ran-
taviiva eri kohdassa, koska rantaviiva on maaritelty kunkin kiinteiston kohdalla
lohkomisajankohdan mukaan. Kyseinen vesialue on sittemmin voinut muuttua
yhteiseksi vesialueeksi, kun siihen on jollekin lohkokiinteistdlle annettu yhteis-

alueosuus.

8.5 \Vaaraan paikkaan maaritelty rantaraja ja asianosaisen oikeusturva

Kaikilla haastateltavilla oli yhtenainen nakemys siita, etta tilanteita, joissa ranta-
kiinteiston lohkomisen yhteydessa on virheellisesti kartoitettu rantaviiva vesijaton
puolelle, on paljon. Erityisesti vanhempien lohkomistoimitusten yhteydessa ran-
taviiva on usein kartoitettu ja myds rannan puoleiset pyykit rakennettu vesijaton
puolelle. Asiakkaan nakokulmasta tilanne on hyvinkin harmillinen, kun kay ilmi,
etta kiinteisto ulottuvuus ei olekaan sita mita rekisterikartalla nakyy. Karkeimpana
esimerkkina on tullut tilanteita, joissa vesijaton lunastamisen jalkeen rantakiin-
teistdn pinta-ala on pysynyt samana tai jopa pienentynyt lunastamista edeltavaan
tilanteeseen nahden tai lohkomistoimituksessa on kaynyt ilmi, ettd myyty maara-
ala on ollut kokonaisuudessaan vesijattda. Kenellakaan haastatelluista ei kuiten-

kaan ollut tiedossa, etta vaarin kartoitetuista rannoista olisi aiheutunut suurempia
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ongelmia tai virallisia kanteluita. Jalkipuheita toki on tullut paljon ja joissain tilan-
teista on aiheutunut riitoja myyjan ja ostajan valille siita, mita todellisuudessa on-
kaan myyty. Ainakin osittaisena syyna edella mainittuihin tilanteisiin katsottiin ole-
van se, etta kiinteistonmuodostamislain voimaan tulon jalkeen vesijattoihin liitty-
via ongelmia ja riskeja ei heti tiedostettu, vaan niihin alettiin kiinnittdd huomiota
vasta noin kymmenen vuotta lain voimaan tulon jalkeen. Yleinen nakemys kui-
tenkin oli, etta tietoisuus lohkojien keskuudessa liittyen vesijattoihin on viime vuo-
sien aikana lisaantynyt paljon ja lohkojat osaavat nykyaan tiedottaa rantakiinteis-
ton omistajaa lunastusmahdollisuuksien menettamisesta hyvin. Samalla katsot-
tiin, etta ohjeistusta ja tietoisuutta olisi edelleenkin syyta lisata varsinkin sellaisilla
alueilla, joissa vesijattoihin rajoittuvien kiinteistdjen, vesialueiden ja vesijattojen

lohkomiset eivat ole jokapaivaisia.

Kysyttaessa keinoja asianosaisen oikeusturvan varmistamiseen, nousi tassakin
kohtaa useassa haastattelussa esille tiedottamisen tarkeys. Tiedottaminen tulisi
tehda riittavan laajasti. Myds virkamiehen tiedonantovelvollisuus nostettiin esille.
Yhtena keinona erityisesti rantakiinteiston omistajan tiedottamiseen ja oikeustur-
van varmistamiseen nahtiin rantarajankaynti rantaan rajoittuvissa lohkomisissa.
Kun rantaraja tulee selvitetyksi, tietaa lohkokiinteiston omistaja kiinteistonsa ulot-
tuvuuden myos vesialueeseen pain ja samalla tulee selvitetyksi, ettd myyja ei ole
myynyt vesijattoa eli sellaista mita ei omista. Muutamissa kommenteissa osana
oikeusturvaa nostettiin esille myds muutoksenhakumahdollisuus maaoikeuden
kautta. Useassa haastattelussa nostettiin esille myos ennakkotutkimusten tar-
keys. Kohteeseen tutustuminen ja arkistotutkimukset tulisi tehda perusteellisesti.
Lohkojan olisi esimerkiksi hyva tutkia sisaltyyko lohkottavaan vesialueeseen ve-
sijattoa tai rajoittuuko lohkottava maaraala vesijattoon. Talloin olisi mahdollista jo
ennen lohkomistoimituksen aloittamista kysya maaraalan omistajalta haluaako
han lunastaa vesijaton ja mikali haluaa, toimitus voitaisiin siirtaa jo suoraan vesi-
jaton lunastuksia tekevalle toimitusinsinddrille vahentaen nain paallekkaisen tyon
maaraa. Niin ikdan lahes kaikissa haastatteluissa tuli monen asian kohdalla esille
asioiden tarkka ja selkea kirjaaminen toimitusasiakirjoihin. Erityisesti onko lohko-
misessa rantaraja kayty vai kartoitettu ja milla tavalla kartoitus on tehty, seka lu-

nastusmahdollisuuksiin liittyvat asiat tulisi kirjata ylos tarkasti.
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8.6 Ohjeistuksien ja lainsdadanndn muutostarpeet

Kysyttaessa kehittamis- tai muutoskohtia toimituskaytantoon tai ohjeistuksiin,
useat haastateltavat totesivat, etta lohkomisen toimituskaytantoon ja ohjeistuksiin
tulisi lisata ohjeistus rantakiinteiston omistajan tiedottamisesta seka rantarajan-
kaynnista. Miten rantakiinteiston omistajaa tiedotetaan lunastusmahdollisuuksien
menettamisesta, kun lohkottavana on vesialue, vesijatto tai vesijattoon rajoittuva
kiinteistd? Milloin rantaraja tulisi kdyda ja miten rantarajankaynti tehdaan? Kay-
daanko raja luonnollisena rajana vai suoraviivaisemmin muuttaen rantaviiva mur-
toviivoiksi rajapistein tai rajapyykein? Yleisesti todettiin myos, etta vaikka viime
vuosien aikana tietoisuus vesijattoihin ja niihin liittyviin ongelmakohtiin on lisaan-
tynyt, tulisi sita edelleen lisata. Lisaohjeistusta koettiin tarvittavan seka UMA, etta
LUNA tiimeille rantakiinteiston omistajan tiedottamiseen tilanteissa, joissa lunas-
tusoikeus on poistumassa. Toisaalta tuotiin esille myds toimitusinsindérien oman
aktiivisuuden tarkeytta. Jokaisen tulee omalta osaltaan varmistaa, etta on ajan
tasalla toimintatavoista ja annetuista ohjeistuksista. Lahes yhtenaisena mielipi-
teena suurimmalla osalla oli kuitenkin toimitusmenettelyn ja ohjeistuksien muu-

tosten sijaan lakimuutoksen tarve.

Lahes poikkeuksetta kaikki haastateltavat olivat sita mielta, etta lainsaadantoa
tulisi muuttaa siten, etta yhteista ja yksityista vesijattdoa ei lainsaadanndssa ero-
teltaisi toisistaan. Yksityisen ja yhteisen vesijaton erottelemisen katsotaan aset-
tavan rantakiinteistojen omistajat eriarvoiseen asemaan. Yhteiseen vesialuee-
seen rajoittuvan rantakiinteiston omistaja voi lunastaa kiinteistoonsa rajoittuvan
vesijaton alueen yleisen hintatason mukaan, kun yksityiseen vesialueeseen ra-
joittuvan rantakiinteiston omistajan ainoaksi mahdollisuudeksi hankkia omista-
mansa Kiinteiston ja vesialueen valinen vesijattdalue voi jaada vapaaehtoinen
kauppa, jossa vesijaton omistajan on mahdollista maaritella hinta haluamallaan
tavalla. Kiinteistonmuodostamislain myo6ta tulleen muutoksen rantakiinteiston
lohkomisen seurauksena haviavasta yksityisen vesijaton lunastusoikeudesta kat-
sottiin olevan huono, eika toteuttavan alkuperaista tarkoitustaan. Sekavan lain-
saadannon todettiin aiheuttavan paljon hammennysta ja virheita, niin kiinteiston-

omistajien kuin toimitusinsindorienkin keskuudessa. Kaytannon esimerkkina tuli
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esille tilanne, jossa rantaan rajoittuvan kiinteiston kohdalla on kiinteistoon kuulu-
vaa yksityista vesialuetta, yhteista vesialuetta seka jonkun muun omistamaa yk-
sityista vesialuetta. Rantakiinteiston ja vesialueiden valissa on koko rannan mat-
kalla vesijattoa. Jos ko. rantakiinteistd lohkotaan koko rannan leveydelta, on asi-
akkaan hankalaa ymmartaa, miksi rantakiinteiston lohkomisen jalkeen voidaan
lunastaa vesijattoa vain yhteisen vesialueen kohdalta. Vesijattd on kuitenkin ai-

van samanlaista vesijattoa, oli se yhteisen tai yksityisen vesialueen kohdalla.

Jokaisessa keskustelussa pohdittiin korkeimman oikeuden ennakkopaatdsta
KKO:2020:92 vesijaton lunastusedellytysten sailymisesta. Ennakkopaatosta ja
sen vaikutuksia pohdittaessa katsottiin paatoksen olevan askel parempaan suun-
taan. Ennakkopaatdksen perusteluja pidettiin kuitenkin tulkinnanvaraisia ja osit-
tain jopa sattumanvaraisena. Paatos jattaa edelleen tulkinnan varaa siihen, mil-
loin vesialueeseen kuuluvan vesijaton vesijattdluonne muuttuu ja vesijatosta tu-
lee lunastuskelvotonta vanhaa maata. Kyseista ennakkopaatosta on Maanmit-
tauslaitoksessa tulkittu siten, ettd jos maaraala sisaltda vesialueeseen nahden
paljon vesijattda tai on pelkastaan vesijattda, kuvioidaan tallaisessa lohkomi-
sessa maa-alueet ja vesialue erikseen. Talloin rantakiinteiston omistaja kutsu-
taan aina mukaan toimitukseen ja rantaraja kaydaan. Rantakiinteiston omistajalle
selvitetaan, etta vimeinen mahdollisuus vesijaton lunastamiseen on lohkomisen
yhteydessa. Jos vesialuemaaraala sisaltaa vain vahaisessa maarin vesijattoa,
kasitellaan koko alue lohkomisessa vesialueena eika taten kuvioida maa-alueita
ja vesialueita erikseen. Talldin voidaan korkeimman oikeuden ennakkopaatok-
seen vedoten katsoa, etta vesijattd ei ole menettanyt vesijattéluonnettaan ja se
pystytaan lunastamaan mydhemmin. Oleelliseksi lunastusedellytysten sailymi-
sen kannalta katsotaan, onko luovutuksessa ollut tarkoituksena luovuttaa nimen-
omaan vesijattoa ja vesialuetta vai pelkastaan vesialuetta. Yleisesti ottaen kat-
sottiin, etta ennakkopaatoksen myaota toimitusinsindorille jaa jatkossa enemman
tulkinnanvaraa tapauskohtaisesti, kun vesijaton ei ehdottomasti katsota muuttu-
van lunastuskelvottomaksi kiinteistbnmuodostamisen yhteydessa. Taman ei kui-
tenkaan katsottu riittavan, vaan lakimuutos koettiin taltakin osin edelleen tarpeel-
liseksi.
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Yleiseen mielipiteeseen lakimuutoksen tarpeellisuudesta oli myds poikkeavia na-
kemyksia. Poikkeavissa nakemyksissa katsottiin, etta laki ei saa olla poukkoileva
ja muuttua ensin yhteen suuntaan ja sitten takaisin vanhaan. Nyt tulisi toimia voi-
massa olevan lainsdadannon mukaisesti. Samalla tuotiin esille tilanne, jos laki-
muutos tehtaisiin nyt, muuttuisivat kerran lunastuskelvottomaksi todetut vesijatot
jalleen lunastuskelpoisiksi. Poikkeava nakemys tuli myos koskien rantakiinteiston
lohkomisen vaikutuksesta siihen rajoittuvan yksityisen vesijaton lunastamisedel-
lytyksiin. Rekisterin selvyyden ja rantakiinteistdjen sailymiseksi rantakiinteistoina
katsottiin, etta olisi hyva, jos vesijatto tulisi lunastaa nimenomaan rantakiinteiston
lohkomisen yhteydessa. Kommenteissa tuli esille myods, etta lainsaadantoon ja
erityisesti omaisuudensuojaan liittyvat asiat eivat ole yksiselitteisia. Lainsaadan-
ndn tulee huomioida rantakiinteiston omistajan oikeusturvan lisaksi myds vesija-
ton omistajan oikeusturva. Kenen omaisuudensuoja menee kenenkin omaisuu-

densuojan edelle?

Lakimuutosta puoltavissa kommenteissa nostettiin esille myos se, etta vesijatto-
jen lunastamisen kohdalla lunastusedellytykset on joka tapauksessa arvioitava
tapauskohtaisesti. Nykylainsaadannossa olevilla lunastusedellytyksilla pystytaan
saatelemaan mita vesijattdalueita voidaan lunastaa ja mita ei. Esimerkiksi jos ve-
sijattdalueita on hankittu johonkin tiettyyn kayttdtarkoitukseen tai vesijattéa voi-
daan kayttaa tarkoituksenmukaisesti muutoinkin kuin ainoastaan rantakiinteiston
yhteydessa, eivat vesijaton lunastusedellytykset tayty eika aluetta nain ollen pys-
tyta lunastamaan rantakiinteistoon. Esille nousikin myods lainsaadanndon muutta-
minen kokonaisuudessaan siten, etta kaikki vesijatot tulisi olla lunastettavissa lu-
nastusedellytysten tayttyessa lukuun ottamatta jo kerran muuhun tarkoitukseen
lunastettuja alueita. Yleisesti todettiin, etta lainsaadannalla tulisi varmistaa ranta-
kiinteistojen omistajien oikeudet ja tasapuolinen kohtelu riippumatta siita, minka
tyyppiseen vesijattoon rantakiinteisto rajoittuu.
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9 JOHTOPAATOKSET

9.1 Mita lohkomisessa tulee ottaa huomioon, kun maaraala rajoittuu

vesijattoon?

Lohkomisen rajoittuessa rantaan tulee ensinnakin selvittaa vesijaton olemassa-
olo seka minka tyyppisesta vesijatosta on kyse ja milloin vesijatté on muodostu-
nut. Yksityisen vesijaton ollessa kyseessa, tulee ottaa huomioon siihen rajoittu-
vaan maaraalaan kohdistuvan kiinteistonmuodostamisen vaikutus yksityisen ve-
sijaton lunastusoikeuteen kiinteistonmuodostamislain 60 §:n mukaisesti. Lohkot-
taessa uusi yksityiseen vesijattoon rajoittuva kiinteistd menetetaan yksityisen ve-
sijaton lunastusoikeus uuden muodostetun kiinteiston kohdalta. Lunastusoikeu-
den menettaminen seuraa nimenomaisesti toimituksessa tapahtuvan kiinteiston-
muodostamisen myo6ta, minkd katsotaan tapahtuvan toimituksen rekisterdinnin
yhteydessa kiinteistbnmuodostamislain 192.4 §:n mukaisesti. Tama taas tarkoit-
taa sita, etta rantaan rajoittuvan maaraalan omistajan viimeinen mahdollisuus
esittaa lunastusvaatimus omistamansa alueen kohdalla sijaitsevaan yksityiseen
vesijattoon on lohkomistoimituksen yhteydessa. Tallin rantaan rajoittuvan maa-
raalan omistajaa, kuten myos yksityisen vesijaton omistajaa tulee tiedottaa vesi-
jaton lunastusoikeuden menettamisesta toimituksen myota seka mahdollisesta
vesijaton lunastuksesta lohkomisen yhteydessa. Lohkottavan maaraalan omis-
taja saa nain ollen mahdollisuuden lunastusvaatimuksen esittamiseen ja pystyy
halutessaan lunastamaan omistamaansa maaraalaan rajoittuvan vesijaton mui-

den lunastusedellytysten tayttyessa.

Mikali maaraalan omistaja haluaa lunastaa vesijaton lohkomisen yhteydessa, tu-
lee toimitus siirrettavaksi lunastus- ja arviointitoimituksia tekevalla toimitusinsi-
noorille. Toki rantaan rajoittuvissa lohkomisissa voi myods yhteiseen vesijattoon
rajoittuvan maaraalan omistaja haluta lunastaa vesijaton lohkomisen yhteydessa.
Tilanne ei kuitenkaan yhteisen vesijaton kohdalla ole samalla tavalla pakotettu
kuin yksityisen vesijaton kohdalla, koska yhteisen vesijaton lunastusoikeutta ei

meneta siihen rajoittuvan maaraalan kiinteistonmuodostamisen myoéta. Selvitta-
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malla yksityisen vesijaton olemassaolo ja tiedostamalla yksityista vesijattéa kos-
keva erityissaantely, voidaan valttya yksityisen vesijaton lunastusoikeuden tahat-

tomalta menettamiselta.

Rantaan rajoittuvissa lohkomisissa tulee selvitettavaksi myos rantarajan sijainti.
Rantaraja tulisi vahintaankin selvittaa silla tarkkuudella, etta muodostettaessa
uutta rantaan rajoittuvaa kiinteistoa, lohkokiinteistoon ei lueta kuuluvaksi vesijat-
toaluetta. Vesijattdalueen lukeminen osaksi lohkokiinteistda ei ole millaén tavoin
harvinaista, vaan sita on tapahtunut erityisesti vanhemmissa lohkomistoimituk-
sissa. Ainakin osasyyna tahan voidaan katsoa olevan jakolain aikainen poikkeus-
saannds rantarajan kaymiseen. Jakolain 89.2 §:n mukaan vahaarvoiseen vesi-
alueeseen tai vesijattdoon rajoittuvan epaselvankin rajan sai jattaa kaymatta, mi-
kali raja oli riidaton. Useimmiten vesijattdalueen virheellinen lukeminen osaksi
rantakiinteistoa kay ilmi samaan alueeseen kohdistuvassa vesijaton lunastustoi-
mituksessa. Talloin tilanne on vahintaankin kiusallinen seka rantakiinteiston

omistajalle, etta toimitusinsinddrille.

Pahimmillaan vesijaton virheellisesta lukemisesta osaksi rantakiinteistoa voi seu-
rata se, etta rantakiinteiston omistaja joutuu maksamaan samasta alueesta kah-
teen kertaan, ensin ostaessaan ja myohemmin lunastuskorvauksina. Nain voi
kayda esimerkiksi silloin, kun emakiinteiston omistaja on kaupan teon jalkeen
vaihtunut ja uusi omistaja ei katso olevansa velvoitettu luovuttamaan lisamaata
lohkokiinteistoille ja vesijattdalueen omistava osakaskunta vaatii korvauksen me-
nettamastaan alueesta. Aikaisemman oikeuskaytannon (KKO 10.10.1995 taltio
4125) perusteella voidaan todeta, ettd vesijaton lunastaminen on mahdollista
niissa tilanteissa, joissa vesijattdaluetta on virheellisesti luettu osaksi lohkokiin-
teistda kartoittamalla rantaraja vaaraan paikkaan. Kuitenkin, jos rantaraja on lain-
voimaisesti kayty, ei vesijaton lunastaminen ole mahdollista lohkokiinteistoon lue-
tun alueen osalta muutoin kuin purkamalla lohkomistoimitus. Virheen korjaa-
miseksi muutoin kuin vesijaton lunastuksen yhteydessa, on huomioitava kiinteis-
tonmuodostamislain 277-278 §:ien ja oikeudenkaymiskaaren 31 luvun muutok-
senhakua koskevat saannokset. Virheellisesti kartoitettu tai kayty rantaraja ai-

heuttaa hankaluuksia niin rantakiinteiston omistajalle, kuin Maanmittauslaitoksel-
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lekin ja virheen korjaaminen vaatii resursseja seka aiheuttaa ylimaaraisia kustan-
nuksia. Rantarajan sijainnin riittavan luotettava selvittaminen tulee tehda jo pel-

kastaan rantakiinteiston omistajan oikeusturvan varmistamiseksi.

9.2 Mita lohkomisessa tulee ottaa huomioon, kun maaraalaan sisaltyy

vesialuetta ja vesijattoa?

Lohkottaessa vesijattoa sisaltavaa vesialuemaaraalaa tai vesijattomaaraalaa tu-
lee ottaa huomioon kiinteistonmuodostamisen vaikutus vesijaton lunastusoikeu-
teen eli vesijaton mahdollinen muuttuminen lunastuskelvottomaksi vanhaksi
maaksi vesijaton ollessa kiinteistotoimituksen kohteena. Taman hetken lainsaa-
danto jattaa kuitenkin tulkinnanvaraa sen suhteen minkalaisen kiinteistotoimituk-
sen myota vesijattd menettaa vesijaton luonteensa ja lunastuskelpoisuutensa.
Vaikka vesijaton vanhaksi maaksi muuttumisen perusteet ovat samat yhteisen ja
yksityisen vesijaton osalta, tilanne korostuu erityisesti yksityisten vesijattdjen koh-
dalla. Syyna tahan voidaan katsoa olevan ensinnakin se, etta yksityisista vesialu-
eista ja vesijattoalueista tehdaan yhteisia alueita enemman kauppoja ja toisaalta
se, etta yksityisten valilla tapahtuu myds lainsdadannon vaarinkayttéa kiusante-
kotarkoituksessa eli vesijattdalueen myymisen ainoana tarkoituksena on poistaa

vesijaton lunastusoikeus.

Aiemmin jakolain ollessa voimassa vesijatot sailyttivat vesijattdluonteensa lahes
poikkeuksetta ollessaan kiinteistotoimituksen kohteena. Yhtena kiinteistonmuo-
dostamislain tavoitteena on katsottu olleen poistaa tama vesijattdjen ominaisuus
sailya ikuisesti vesijattona. Kuten aiemmin todettiin yhtena perusteena talle, voi-
daan tulkita olleen perustuslain mukaisen omaisuuden suojan parantaminen. Uu-
den lain myota jai kuitenkin tulkinnanvaraiseksi, minkalaisen kiinteistétoimituksen
myoOta vesijattd menettad vesijaton luonteensa ja sita myota lunastuskelpoisuu-
tensa. Kiinteistonmuodostamislain muuttamiseksi annettujen hallituksen esitys-
ten HE 195/1996 ja HE 175/2003 ja oikeuskaytannon (KKO:2020:92) perusteella
voidaan todeta, etta kiinteistdétoimituksen kohdistuessa nimenomaisesti vesijat-
toéon, vesijattd menettaa vesijaton luonteensa ja muuttuu lunastuskelvottomaksi

vanhaksi maaksi. Sen sijaan, jos kiinteistotoimitus kohdistuu nimenomaisesti ve-
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sialueeseen, ei vesijaton asema valttamatta toimituksessa tapahtuvan kiinteis-
tonmuodostamisen myota muutu. Jos vesijaton katsotaan olleen toimituksessa
mukana ainoastaan osana vesialuetta, eika toimitus ole nain ollen kohdistunut
nimenomaisesti vesijattoon, sailyttaisi vesijatto vesijaton luonteensa ja lunastus-
kelpoisuutensa. Tata tukee myos jakolain aikainen oikeuskaytantd KKO:1994:28
seka jakolain 207 §, jossa saadettiin nimenomaisesti vesijatéon tai muun maa-
alueen jaon yhteydessa aikaisemmin jaetun vesijattdalueen kelpaamattomuu-
desta pakolliseen tilusvaihtoon. Sen sijaan vesialueen jaon yhteydessa jaettu ve-
sijattd oli edelleen tilusvaihtoon kelvollista. Edelleen tata tukee lainsaadannon
valmistelun ja erityisesti HE 195/1996 293 a §:n kokonaisvaltainen tulkinta, jonka
mukaan uudella lainsaadannolla ei voida poistaa aiemmin olemassa ollutta lu-
nastusoikeutta. Toisaalta perustuslakimyonteisen tulkinnan mukaan lainsaadan-
toa tulisi epaselvissa tilanteissa tulkita mahdollisimman suppeasti pitaen mie-

lessa perustuslain mukainen omaisuuden suoja.

Vesijattomaaraalojen lohkomisen osalta on siis selvaa, etta lohkomisessa tapah-
tuvan kiinteistonmuodostamisen seurauksena lohkottava vesijattdalue menettaa
vesijaton luonteensa ja muuttuu lunastuskelvottomaksi vanhaksi maaksi. Tallai-
sissa lohkomisissa tulee seka rantakiinteiston omistajaa, etta vesijattomaaraalan
omistajaa tiedottaa lunastusoikeuden menettamisesta seka mahdollisesta vesi-
jaton lunastuksesta lohkomisen yhteydessa. Rantaraja tulee selvittaa ja tarpeen
mukaan suorittaa rantarajankaynti vesijattomaaraalan ja siihen rajoittuvan ranta-
Kiinteiston ulottuvuuden varmistamiseksi ja nain ollen maaraalan ja kiinteiston
omistajien oikeusturvan varmistamiseksi. Tiedottamalla rantakiinteiston omista-
jaa vesijaton lunastusoikeuden menettamisesta varmistetaan, ettd hanelld on
mahdollisuus esittaa lunastusvaatimus viimeistaan lohkomistoimituksen yhtey-

dessa.

Kuten edella todettiin, vesialuemaaraalojen osalta tilanne ei ole yhta selkea. Kor-
keimman oikeuden ennakkopaatdksesta KKO:2020:92 tehdyn tulkinnan mukaan
vesialueeseen sisaltyvan vesijattdalueen lunastusoikeuden sailymisen kannalta
on oleellista ensinnakin se kuvioidaanko vesi- ja maa-alueet toimituksessa eril-
leen ja toisekseen minka verran vesijattda vesialueeseen sisaltyy. Vesialueen

vahaisena osana olevan ja vesialueeseen sisaltyvaksi kuvioidun vesijattdalueen
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luonteeseen ja lunastuskelpoisuuteen toimituksella ei ennakkopaatoksen perus-
teella katsottaisi olevan vaikutusta. Tulkinnanvaraista kuitenkin on miten paljon
vesijattoa voi vesialueeseen sisaltya, etta tilanne voidaan kasitella edella maini-
tun kaltaisella tavalla. Toisaalta lunastusoikeuden sailymista pohdittaessa on
otettava huomioon myos samaisen korkeimman oikeuden paatoksen perustelut
silta osin, etta vesijattdo voi menettaa vesijaton luonteensa ja lunastuskelpoisuu-
tensa ainoastaan nimenomaisesti vesijaton rantakiinteistolle aiheuttaman haitan
ja vesijattojen tarkoituksenmukaisen kayton edistamiseksi tehdyn kiinteistotoimi-
tuksen seurauksena. Talla perustein vesialuemaaraalojen osalta voitaisiin jois-
sain tapauksissa olettaa vesialueeseen sisaltyvan vesijaton sailyttavan vesijaton
luonteensa vesialueeseen kohdistuvasta kiinteistotoimituksesta huolimatta ja
nain ollen vesijattoon rajoittuvan rantakiinteiston omistajaa ei olisi tarpeen tallai-
sessa lohkomisessa tiedottaa mahdollisesta vesijatdon lunastusoikeuden menet-
tamisesta. Talloin voitaisiin mahdollisen vesijaton lunastuksen tullessa vireille
myohemmin suorittaa vesijaton lunastus korkeimman oikeuden ennakkopaatok-
seen KKO:2020:92 vedoten muiden lunastusedellytysten tayttyessa. Vesijattoa
sisaltavan vesialuemaaraalan lohkomisessa tulee selvittda luovutuksen tarkoitus,
onko paaasiallisena tarkoituksena luovuttaa vesialuetta vai vesijattoa seka vesi-
jattéalueen laajuus suhteessa vesialueeseen, jotta ei tahattomasti aiheuteta ve-

sijaton lunastusoikeuden menettamista.

9.3 Milloin voidaan lunastaa yksityista vesijattdéa rantakiinteistoon?

Vesijattojen lunastusoikeuden sailymisen kannalta taman hetken lainsaadanto
aiheuttaa epaselvyytta erityisesti yksityisten vesijattdjen kohdalla. Vesijaton lu-
nastusedellytykset 10ytyvat kiinteistonmuodostamislain 60 §:sta ja 64 §:sta. Lain
60 §:ssa todetaan yksityisen vesijaton osalta, etta kiinteiston kohdalla voidaan
lunastaa kiinteiston muodostamisen jalkeen syntynytta yksityista vesijattoa.
Tama oli kuitenkin jo ennen kiinteistonmuodostamislain voimaantuloa katsottu
sellaisenaan kohtuuttomaksi, mista syysta lakiin saadettiin siitymasaannos 293
a §. Siitymasaanndksen mukaan ennen kiinteistbnmuodostamislain voimaantu-
loa 1.1.1997 muodostettujen kiinteistdjen kohdalla kiinteiston ja vesijaton keski-
naisella muodostumisjarjestyksella ei ole merkitysta, vaan vesijattoa voidaan tal-
laisen kiinteiston kohdalla lunastaa muiden lunastusedellytysten tayttyessa.
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Tama kuitenkin tarkoittaa sita, etta kaikki kiinteistonmuodostamislain voimaantu-
lon jalkeen tehtavat yksityiseen vesijattoon rajoittuvat lohkomiset poistavat yksi-
tyisen vesijaton lunastusoikeuden. Edelleen tama tarkoittaa sita, etta yksityiseen
vesijattoon rajoittuvan maaraalan omistajan viimeinen mahdollisuus lunastusvaa-

timuksen esittamiseen on lohkomistoimituksen yhteydessa.

Vaikka lunastusoikeuden rajoittamisen jakolain saannoksista kiinteistonmuodos-
tamislain saannodksiin voidaan kiinteistonmuodostamislain esitdiden perusteella
tulkita tapahtuneen perustuslain mukaisen omaisuuden suojan parantamiseksi,
on lakimuutos paaasiallisesti aiheuttanut epaselvia tilanteita ja hammennysta niin
toimitusinsinddrien, kuin maanomistajien keskuudessa. Monelle rantakiinteiston
omistajalle 1ahtdkohtaisesti jo vesijattd voi olla kasitteena vieras, saati sitten se,
etta vesijatot jakautuvat kolmeen ominaisuuksiltaan erilaiseen tyyppiin. Vielakin
hankalampaa voi olla ymmartaa, etta oikeus lunastaa saattaa riippua vesijaton
tyypista tai rantakiinteiston ja vesijaton keskinaisesta muodostumisjarjestyksesta.
Yksityisia vesijattoja koskeva saantely asettaa rantakiinteistjen omistajat eriar-
voiseen asemaan. Sen, ettd lunastusoikeus menetetaan yksityiseen vesijattoon
rajoittuvan kiinteiston kiinteistonmuodostamisen myo6ta, ei voida katsoa olevan
rantakiinteistojen omistajien tasapuolista kohtelua. Vesijattd on kuitenkin saman-
laista vesijattoa, oli se yhteisessa tai yksityisessa omistuksessa. Lainsaadannon
olemassaolon tarkoituksena kuitenkin on varmistaa kansalaisten ja nain ollen

myods maanomistajien tasapuolinen kohtelu.

Rantakiinteiston tai maaraalan omistajan asema voi olla hankala, kun hanen
omistamaansa alueeseen rajoittuvan vesijaton lunastusoikeuden menettaminen
uhkaa kyseiseen rantakiinteistoon kohdistuvan lohkomisen tai halkomisen myata.
Tilanne voi olla esimerkiksi sellainen, etta yksityiseen vesijattoon rajoittuvasta
kiinteistosta ollaan lohkomassa uutta rantaan rajoittuvaa rakennuspaikkaa ja
maaraalan ostaja joutuukin yllattden saadakseen tontistaan omarantaisen, lunas-
tamaan tulevaan kiinteistoonsa rajoittuvan vesijaton jo lohkomisen yhteydessa.
Arvokkailla rakennusalueilla lunastettavan vesijattdalueen hinta voi kohota kor-
keaksi. Maaraalan omistaja voi kokea itsensa jopa pakotetuksi lunastamaan ve-

sijaton kyseisen toimituksen yhteydessa, vaikka vesijaton lunastaminen ei muu-
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toin olisi ollut ajankohtaista. Kuten aiemmin on jo todettu, lunastusoikeuden me-
nettamisen jalkeen rantakiinteiston omistajan ainoaksi mahdollisuudeksi hankkia
kKiinteistonsa edessa sijaitseva vesijattd on vapaaehtoinen kauppa vesijaton
omistajan kanssa. Tama asetelma on hankala, koska vesijaton omistaja voi tal-

I6in halutessaan yksipuolisesti maaritella myytavan alueen hinnan.

9.4 Voidaanko menettelya ja ohjeistusta kehittaa?

9.4.1 Rantarajankaynti lohkomisen yhteydessa

Tassa ty0ssa kasitellyista asioista rantarajankaynti nostatti toimitusinsindorien
haastatteluissa eniten vastakkaisia nakokohtia. Kaytanndssa talla hetkella ranta-
rajan kaymiseen lohkomisen yhteydessa vaikuttaa olevan erilaisia kaytantoja en-
sinnakin siita, milloin raja kaydaan ja toisekseen milla tavoin. Lainsaadannon mu-
kaan epavarman tai riitaisan rajan paikka on toimituksessa selvitettava ja ratkais-
tava. Se milloin raja on epavarma ja rajankaynti tehtava, jaa toimitusmiesten rat-
kaistavaksi tapauskohtaisesti. Usein rantarajoja ei ole aikaisemmin kayty ja en-
simmainen siihen kohdistuva toimitus on joko rantakiinteiston lohkominen, halko-
minen tai vesijaton lunastus. Sita pitaisikd aiemmin kaymaton rantaraja kayda
aina lohkomisen ja halkomisen yhteydessa voidaan pohtia eri nakokulmista. Mi-
kali rantaraja selvitettaisiin ja kaytaisiin aina, tulisi rajan sijainti toimituksessa sel-
vaksi kaikille asianosaisille, niin rantakiinteistdjen omistajille kuin vesialueiden ja
vesijattdjen omistajille. Silla, etta rantakiinteistdjen rantarajojen sijainti ja kiinteis-
téjen ulottuvuus ovat selvia ja varmoja, voidaan katsoa olevan merkitysta myds
kiinteistorekisterin selvyyden ja luotettavuuden kannalta. Kiinteistorekisteri pysyy
ajantasaisena myos sen suhteen, ovatko rantakiinteistot todellisuudessa ranta-
kiinteistoja vai eivat. Julkinen ja luotettava kiinteistorekisteri on lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisterin perusta. Edelleen kiinteistorekisteri ja lainhuuto- ja kiinnitysrekis-

teri yhdessa luovat edellytykset muun muassa luototus- ja verotusjarjestelmalle.

Toisaalta, jos rajan sijaintia ei saada luotettavasti selvitettya tai sijainnista saatu
selvitys on virheellinen ja raja kdydaan vaaraan paikkaan, on tilanne vahintaankin
yhta ongelmallinen, ellei jopa ongelmallisempi kuin kdymaton epaselva raja. Lain-

voimaisesti rajankaynnissa maaritellyn rajan sijainti voidaan korjata ainoastaan
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purkamalla toimitus tai vahintdan rajankayntia koskeva paatos. Asiaa voidaan
ajatella myos kustannusvaikutusten kannalta. Rajan kayminen kaikissa tapauk-
sissa lisaa luonnollisesti myos tyomaaraa ja toimitukselle kaytettavaa tyoaikaa.
Vanhojen rantarajojen selvittaminen voi olla hyvin tyolasta ja haastavaa, niin ar-
kistotutkimusten kuin maaston osalta. Jos vesialueen tai vesijaton omistajana on
osakaskunta ja erityisesti jarjestaytymaton osakaskunta, voi tiedottaminen ja toi-
mitus laajentua huomattavasti. Lisaantyva tyomaara toimituksella nostaa luon-
nollisesti my6s toimituskustannuksia ja aiheuttaa korotuspainetta asiakkaalta pe-
rittavaan toimitusmaksuun. Kaytannossa vaikuttaisi, etta talla hetkella useim-
missa rantaan rajoittuvissa lohkomisissa rantarajan sijainti selvitetaan ainakin jol-
lain tasolla ja kartoitetaan. Oli kyseessa sitten yksityinen, yhteinen tai erillinen
vesijatto, vesijaton ja vanhan maan valisen rantarajan sijainti tulisi vahintaan sel-
vittda jo siksi, ettei vesijattdaluetta virheellisesti lueta osaksi lohkokiinteistoa.
Tehtyjen haastattelujen perusteella koettiin tarpeelliseksi Maanmittauslaitoksen
laitostasoinen selkea ohjeistus rantarajankayntia koskien. Ohjeistusta toivottiin
siihen kdydaanko aiemmin kdymaton raja aina vai ainoastaan lainsaadannon
edellytysten mukaan epaselvissa tilanteissa, ja siihen miten rantaraja kaydaan,

murtoviivoina rajamerkkeja tai rajapisteita kayttaen vai luonnollisena rajana.

9.4.2 Lunastusoikeuden menettamisesta tiedottaminen

Toinen haastatteluissa esille noussut asia, johon toivottiin ohjeistusta, oli vesija-
ton lunastusoikeuden menettamisesta tiedottaminen. Kuten edella on jo kaynyt
esille, vesijaton lunastusoikeus voidaan menettaa yksityiseen vesijattoon rajoit-
tuvaan kiinteistoon, vesialueeseen tai vesijattodn kohdistuvan kiinteistotoimituk-
sen myota. Kun vesijaton lunastusoikeuden menettaminen uhkaa, nousee esille
kysymys siita, miten rantakiinteiston tai maaraalan omistajaa tulisi tilanteessa tie-
dottaa vai tulisiko toimitusinsindorin ottaa asiaan kantaa millaan tavoin. Toimitus-
insin6orin nakokulmasta tilanne voi haasteellinen, koska toisaalta ei haluta lei-
mautua kenenkaan asiamieheksi, mutta toisaalta viranomaisneuvonta kuuluu toi-
mitusinsinGorin toimenkuvaan. Viranomaistoiminnasta sdadetdan muun muassa
hallintolaissa (434/2003) ja laissa viranomaisten toiminnan julkisuudesta
(621/1999). Hallintolain 8 §:n mukaan viranomaisen tulee toimivaltansa rajoissa
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esimerkiksi antaa asiakkaalle neuvontaa hallintoasian hoitamiseen liittyen ja vas-
tata kysymyksiin ja tiedusteluihin asiointia koskien. (HL 434/2003 8 §.) Viran-
omaisten toiminnan julkisuudesta saadetyn lain 20 §:ssa saadetdan muun mu-
assa viranomaisen velvollisuudesta edistaa toimintansa avoimuutta ja tiedottaa
toimialaansa liittyvissa asioissa yksiloiden ja yhteis6jen oikeuksista ja velvolli-
suuksista. (Laki viranomaisten toiminnan julkisuudesta 621/1999 20 §.) Kiinteis-
tonmuodostamislaiksi annetun hallituksen esityksen nykytilan arvioinnissa on to-
dettu, ettd uuteen lainsdadantoon tulee sisallyttaa jakolainsdadannon mukainen
virallisperiaatteen noudattaminen toimituksissa. Virallisperiaatteen mukaan toimi-
tuksessa tulee viran puolesta ottaa kasiteltavaksi kaikki toimitukseen sisaltyvat
asiat seka huomioida myos sellaiset asiat, joihin asianosainen ei ole itse osannut
vedota. Lisaksi lain valmistelussa on otettu esille palveluperiaate, joka tarkoittaa
toimituksen jarjestamista niin yksinkertaisella tavalla, etta asianosainen voi toimi-

tuksessa itse hoitaa asiansa ja valvoa omaa etuaan. (HE 227/1994 2.3.)

Selvaa siis on, etta rantakiinteiston omistajaa tulee tiedottaa vesijattdalueen lu-
nastusoikeuden menettamisesta riittdvan selkealla tavalla. Kun kiinteistdtoimitus
kohdistuu yksityiseen vesijattoon rajoittuvaan kiinteistoon ja lunastusoikeuden
menettaminen uhkaa lohkomisen tai halkomisen seurauksena tapahtuvan kiin-
teistbnmuodostamisen myo6ta, on kiinteiston tai siita erotettavan maaraalan omis-
taja jo joka tapauksessa asianosaisena toimituksessa. Tall6in lunastusoikeuden
menettamisesta tiedottaminen tapahtuu luonnollisemmin epavirallisemmallakin
tavalla esimerkiksi puhelimitse. Toisaalta tasapuolisen kohtelun varmistamiseksi
sama tieto tulisi olla kaikilla asianosaisilla eli tiedottaminen tulisi tapahtua samalla
tavoin seka rantakiinteiston omistajalle, ettd vesialueen tai vesijaton omistajalle.
Tilanne on hankalampi, kun kiinteistotoimitus kohdistuu viereiseen vesialueeseen
tai vesijattoon ja lunastusoikeuden menettaminen uhkaa vesialueen tai vesijatto-
alueen kiinteistonmuodostamisen seurauksena. Talloin rantakiinteiston omistaja
on osallisena toimituksessa ainoastaan vesialueen tai vesijattdalueen rajanaapu-
rina. Mikali toimituksessa pidetaan rajankaynti toimituksen kohteena olevan alu-
een ja rantakiinteiston valisen rantarajan selvittamiseksi, tulee rantakiinteiston
omistaja kutsutuksi toimitukseen. Rantakiinteiston omistajan osallistuessa toimi-

tukseen, voidaan vesijaton lunastusoikeuden menettamista koskeva asia kasi-
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tella molempien osapuolten lasnaollessa. Pelkka rajankayntiin kutsuminen ei to-
sin valttamatta riita siihen, etta rantakiinteiston omistaja osallistuu toimitukseen.
Kutsukirjeessa olisikin tarpeellista tuoda esille rantarajankaymisen lisaksi vahin-
taankin vesijaton olemassaolon kasittely toimituksen yhteydessa. Onko sekaan
riittdva tieto vai pitaisikd kutsukirjeessa voida selostaa myos lunastusoikeuden
menettaminen? Oikean sisaltdisella ja riittdvan informatiivisella kutsukirjeella voi-
daan joka tapauksessa vahentaa myos asianosaisilta tulevien yhteydenottojen

maaraa ennen toimituskokousta.

Kuten aiemmin jo tuotiin esille, lainsaadannon tulkinnanvaraisuus tuo oman han-
kaluutensa myos tiedottamiseen. Koska vesijatto ei valttamatta meneta lunastus-
kelpoisuuttaan ollessaan kiinteistdtoimituksen kohteena ainoastaan vesialueen
osana, aiheuttaa tama myos epavarmuutta rantakiinteiston omistajan kutsumi-
seen toimitukseen. Tulisiko rantakiinteiston omistaja kutsua aina vesialueeseen
kohdistuvaan toimitukseen vai voidaanko joissain tapauksissa jattaa rantakiin-
teiston omistaja kutsumatta, koska katsotaan vesialueeseen kohdistuvan toimi-
tuksen olevan sellainen, jossa vesijattd ei meneta vesijattdluonnettaan ja lunas-
tuskelpoisuuttaan? Asiasta tiedottamisella epavarmassa tilanteessa voidaan kat-
soa olevan kaksi puolta. Toisaalta, jos lunastusoikeuden menettamisesta tiedo-
tetaan, saa rantakiinteiston omistaja varmuudella mahdollisuuden lunastaa kiin-
teistdonsa rajoittuvan vesijaton. Mutta toisaalta, mikali toimituksen seurauksena
vesijaton lunastusoikeutta ei meneteta, lunastaa rantakiinteiston omistaja vesija-
ton ikaan kuin pakotettuna ja mahdollisesti itselleen huonona ajankohtana. Ta-
pauskohtaisen harkinnan kayttaminen jaa ainakin toistaiseksi toimitusinsinéorin
tehtavaksi. Tiedottamista ja rantarajankaymistd koskeva Maanmittauslaitoksen
laitostasoinen ohjeistus selventaisi ja yhtenaistaisi toimintatapoja erilaisissa ta-
pauksissa, mika kavi selkeasti esille myds toimitusinsindoreille tehdyista haastat-
teluista.

9.5 Onko lainsaasaadantoa syyta muuttaa?

Kiinteistonmuodostamista koskevan lainsaadannon uudistuksen keskeiseksi ta-

voitteeksi on hallituksen esityksessa HE 227/1994 asetettu kiinteistdjarjestelman
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selvyyden ja luotettavuuden parantaminen. Lainsaadannon muutoksen tarkoituk-
sena on ollut, ettd voimassa olevasta kiinteistojaotuksesta tullaan saamaan en-
tista kattavampaa ja luotettavampaa tietoa, niin tavallisten kansalaisten kuin vi-
ranomaisten tarpeisiin. (HE 227/1994 3.) Ainakaan yksityisia vesijattoja koskevan
erityissdantelyn ja vesijattojen lunastusoikeuden sailymisen osalta lakimuutok-
sen tavoitteiden ei voida katsoa taysin tayttyneen. Painvastoin lainsaadanto on
aiheuttanut epaselvyyksia erityisesti yksityisten vesijattojen osalta. Lunastusoi-
keutta rajoittamalla ei edisteta vesijattdojen lunastamista eika nain ollen mydskaan
rantakiinteistojen sailymista todellisuudessakin rantakiinteistdina. Talta osin ny-
kyisen lainsaadannon ei voida katsoa edistavan kiinteistorekisterin selvyytta ja
luotettavuutta parhaalla mahdollisella tavalla. Lainsaadanndon muutostarpeen
voidaan siis todeta olevan olemassa. Tehtyjen haastattelujen perusteella Maan-
mittauslaitoksen toimitusinsindorien nakemys on padosin sama. Ensinnakin lain-
saadannon selkeyttamiseksi ja maanomistajien tasapuolisen kohtelun varmista-
miseksi yhteisessa ja yksityisessa omistuksessa olevaa vesijattda koskeva saan-
tely tulisi olla yhtenainen. Toisekseen vesijattdjen vesijaton luonteen menettami-
sen perusteita tulisi tarkentaa ja kohtuullistaa. Toki tilanne ei voi olla sellainen-
kaan, etta vesijatto ei missaan tilanteessa meneta vesijaton luonnettaan ja sailyy
lunastuskelpoisena huolimatta siita, minkalaisen kiinteistotoimituksen kohteena
se on. Ei voida pitaa kohtuullisena sitakaan, jos rantakiinteiston omistaja lunastaa
kiinteiston edessa sijaitsevan vesijaton, vesijattdo olisi edelleen toimituksen jal-

keen lunastuskelpoista vesijattoa.

Yhtena vaihtoehtona lainsaadannon kohtuullistamiseksi voisi olla lainsaadannon
muuttaminen korkeimman oikeuden paatosta KKO:2020:92 mukaillen siten, etta
lunastusoikeus menetetaan ja vesijattd muuttuu vanhaksi maaksi ainoastaan sil-
loin, kun siihen kohdistuneen kiinteistotoimituksen tarkoituksena on ollut vesija-
ton lunastusjarjestelman mukaisesti vesijatosta rantakiinteistolle aiheutuvan hai-
tan poistaminen tai vesijaton saattaminen tarkoituksen mukaiseen kayttoon.
Tama toki jattaa edelleen tulkinnanvaraiseksi sen, milloin vesijaton katsotaan ole-
van tarkoituksen mukaisessa kaytossa. Toinen vaihtoehto voisi olla, etta vesija-
ton lunastusoikeus poistuu ja vesijattd muuttuu vanhaksi maaksi ainoastaan, kun
siihen kohdistunut kiinteistotoimitus on lunastus tai tilusvaihto, ja vesijattdé on nai-

den myota liitetty olemassa olevaan kiinteistoon. Muissa tapauksissa esimerkiksi
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vesijattdalueen maaraalakaupan myota lunastusoikeutta ei menettaisi ja vesijattod
sailyisi lunastuskelpoisena vesijattona. Tama vaihtoehto voi sellaisenaan osoit-
tautua ongelmalliseksi, jos vesijatosta on tehty maaraalakauppa siina nimen-
omaisessa tarkoituksessa, etta vesijattéalue tullaan liittdmaan siihen kiinteistoon,
jonka kohdalla vesijatto sijaitsee. Mydskaan pelkka lainsaadannon tarkentaminen
silta osin, etta vesijattd menettaa vesijaton luonteensa ainoastaan nimenomai-
sesti vesijattdalueeseen kohdistuvan kiinteistotoimituksen myota, ei poista kaik-
kia ongelmakohtia ja tulkinnanvaraisuuksia. Talloin jaisi edelleen tulkittavaksi se,
miten paljon vesialueessa voi olla vesijattdoa, etta se kasitellaan viela ainoastaan
vesialueeseen kuuluvana reuna-alueena eika varsinaisen kiinteistotoimituksen
kohteena. Yksityisiin vesijattoihin liittyva lainsaadannon vaarinkayton ja kiusan-

teon mahdollisuus ei mydskaan poistuisi.

Pohdittaessa lunastusoikeuden rajoittamisen tarpeellisuutta tulisi ottaa huomioon
myo0s Kiinteistdnmuodostamislain 60 §:sta ja 64 §:sta 16ytyvat lunastusedellytyk-
set, joiden perusteella lunastusmahdollisuuksia voidaan tallakin hetkella rajoittaa.
Vesijaton lunastaminen ei ole mahdollista esimerkiksi silloin, kun vesijatto ei vai-
keuta huomattavasti kiinteiston kayttda ja sita voidaan tarkoituksenmukaisesti
kayttdaa muuhunkin tarkoitukseen kuin rantakiinteiston yhteydessa tai vesijaton
lunastamisella aiheutetaan huomattavaa haittaa jollekin asianosaiselle. Esimer-
kiksi leveita vesijattdalueita voidaan kayttaa tarkoituksenmukaisesti myds muun
muassa kuntien yhteiseen kayttoon tarkoitettuina alueina tai lunastamisella voi-
daan aiheuttaa huomattavaa haittaa vesijaton omistajalle. Tallakin perusteella
voidaan katsoa, etta lainsaadannon yhtenaistaminen ja lunastusoikeuden saily-
misen laajentaminen ei vaikeutettaisi vesijattdjen omistajien asemaa, vaan silla
selkeytettaisiin lainsdadantda ja varmistettaisiin kansalaisten tasapuolinen koh-
telu. Selkealla lainsaadanndlla voidaan myos vahvistaa maanomistajien oikeus-
turvaa, koska mita epaselvempi tai tulkinnanvaraisempi lainsaadanto on, sita to-

dennakdisempaa on myos virheiden tapahtuminen toimituksissa.



72

10 YHTEENVETO

Yhteenvetona voidaan todeta, etta vesijattdjen lunastusoikeus ja niihin liittyva
lainsaadanto eivat ole yksiselitteisia asioita. Niita voidaan ja tulee tarkastella use-
asta nakokulmasta. Vesijattojen lunastusjarjestelman olemassaolo ja sen tasa-
puolisuus kiinteistonomistajia kohtaan voidaan katsoa tarkeaksi, niin yksityisen
kuin yleisen edun kannalta. Yksityisesta nakokulmasta rantakiinteiston arvoon ja
kayttoon vaikuttaa merkittavasti ulottuuko kiinteisto vesirajaan asti vai onko tontin
edessa usean metrin levyinen vesijattokaista. Yleisen edun nakdkulmasta silla
mahdollistetaan vesijattdjen tarkoituksenmukainen kaytto ja rantakiinteistojen py-
syminen myos todellisuudessa rantakiinteistdina, jolloin myos parannetaan kiin-

teistorekisterin selvyytta ja luotettavuutta.

Tassa tyossa on tydlle asetettujen tavoitteiden mukaisesti selvitetty yksityiseen
vesijattoon liittyvia erityispiirteita, muiden kiinteistotoimitusten vaikutusta vesijat-
tojen lunastusoikeuteen, rantarajan maarittelya ja kaymista seka naihin liittyvia
ongelmakohtia. Kasiteltavina olleisiin aiheisiin saatiin kdytanndn nakodkulmaa toi-
mitusinsindoreille tehdyilla haastatteluilla. Haastatteluista saatiin hyvin arvokasta
tietoa ja koottiin yhteen ajatuksia kaytannoista ja ongelmakohdista usealta eri
alueelta seka useasta eri nakokulmasta. Tydssa on vastattu tutkimussuunnite-
massa esitettyihin tutkimuskysymyksiin seka kartoitettu ohjeistuksien ja lainsaa-
danndn muutostarvetta. Ohjeistuksen tarvetta todettiin olevan tiedottamiseen ja
rantarajankaymiseen liittyen. Lainsaadannon muuttaminen yhtenaiseksi yhteisen
ja yksityisen vesijaton suhteen ja selkeyttaminen vesijaton lunastusoikeuden me-

nettamisen suhteen todettiin tarpeelliseksi.

Opinnaytetyon aihe oli mielenkiintoinen ja tydn tekeminen on ollut tekijalleen erit-
tain opettavaista. Kasitys lohkomisesta, vesijatoista, niihin liittyvista erityispiir-
teistd ja ongelmakohdista on tyon tekemisen myo6ta laajentunut. Lukijoissaan
tydn tarkoituksena on herattaa ajatuksia vesijattoja koskien siten, etta niihin liitty-
vat erityispiirteet tunnistettaisiin ajoissa, jolloin mahdollisilta ongelmakohdilta pys-

tyttaisiin jatkossa yha useammin valttymaan.
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LITTEET

Liite 1. Kysymyspohja, toimitusinsindorien haastattelut



Hannele Roivainen Kysymyspohja haastatteluihin
Lapin ammattikorkeakoulu Opinnaytetyo
14.11.2022

Vesijaton huomioiminen lohkomisessa

1. Miten vesialueen lohkominen eroaa maa-alueen lohkomisesta?

2. Miten vesijaton lohkominen eroaa muun maa-alueen lohkomisesta?

3. Yhteisen alueen lohkomisen eroavaisuudet kiinteiston lohkomiseen?

4. Mita erityisesti tulee huomioida, kun lohkottava maaraala rajoittuu vesialueeseen tai ve-
sijattéon?

5. Missa maarin yksityisia vesialueita ja vesijattdja on Suomessa?

6. Mita erityispiirteita yksityisen vesialueen tai vesijaton lohkomisessa tulee huomioida?

7. Mita erityispiirteita on huomioitava lohkottaessa yksityiseen vesijattoon rajautuvaa maa-
raalaa?

8. Mita mahdollisia virheita vesialueen tai vesijaton lohkomisessa voi tapahtua?

9. Miten vesijattdja koskevissa toimituksissa varmistetaan asianosaisen oikeusturva?

10.0nko lohkomisen toimitusmenettelya ja ohjeistusta syyta muuttaa vesijattoihin ja vesi-
alueisiin liittyen? Jos on, niin miten?

11.0nko aiheeseen liittyva lainsaadanto ajantasainen? Jos ei, niin miten lainsaadantoéa tu-
lisi muuttaa/kehittaa?
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