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1 Kiinteistojarjestelma, kiinteistojaotus ja yhteiset alueet

Suomessa Kiinteistojarjestelman perusyksikkd on kiinteistd. Kiinteistonmuodostamislain
(554/1995) 2 §:n mukaan kiinteistdé on sellainen itsendinen maanomistuksen yksikkd, joka
kiinteistorekisterilain (KRL) 2 8:n nojalla on merkittdva kiinteistorekisteriin. Tapauksesta
riippuen Kkiinteiston ulottuvuus voi kasittad siihen kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin alueisiin
ja erityisiin etuuksiin, kiinteistdlle kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset erityiset etuudet.
Kiinteistot muodostavat Kiinteistojarjestelmén ja kiinteistéjaotuksen rungon. Kiinteistdjen
lisdksi kiinteistorekisteriin merkittavia rekisteriyksikoita ovat kiinteistdjen yhteiset alueet ja
kumotun yleisista teista annetun lain (243/1954) mukaiset liitdnnaisalueet.

Yhteisen alueen ulottuvuus kasittad ainoastaan siihen kuuluvan alueen. Yhteinen alue
kuuluu kahteen tai useampaan kiinteistoon tietyn perusteen mukaisin osuuksin. Lahtokohtana
yhteisten alueiden syntyyn on asutushistoriallinen kyl&- ja talojaotus ja suoritettu isojako.
Isojakotoimituksissa kylélle kuuluneet maa-alueet jaettiin kylan talojen kesken, kun sen sijaan
vesialueet jaivat edelleen kylén talojen yhteisiksi alueiksi. Vesialueiden liséksi yhteisiksi
alueiksi jatettiin myos erditd maa-alueita, kuten maa-ainesten ottopaikkoja ja venevalkama-
alueita. Osittamistoimitusten (lohkominen, halkominen ja palstatilan erottaminen) kautta
isojaossa muodostuneet talot ovat jakautuneet tiloiksi ja talojen osuudet yhteisiin alueisiin
jakautuneet muodostettujen tilojen kesken. My6s muut maanmittaustoimitukset ovat
muuttaneet kiinteistjaotusta ja toimituksissa on sekd muodostettu uusia yhteisia alueita ettéa
lakkautettu (jaettu, lunastettu) aikaisempia yhteisia alueita.

2 Mita ovat vesijatot?

Oman erityisryhmanséd kiinteistonmuodostamisoikeuden kannalta muodostavat vesijatot.
Vesijattoalue on entista vesialuetta, joka on pysyvéasti muuttunut maa-alueeksi. Aikaisemman
jakolainsdadédnnon aikana kaytiin ajoittain  keskustelua siitd, onko vesijattdalue
jakolainsaadénnon kannalta maa-aluetta, vai olisiko sitd pidettdva oikeastaan vesialueena,
kunnes korkein oikeus eradssa ratkaisussaan totesi sen olevan maa-aluetta.

Vesijattoalueita on syntynyt eri tavoin. Veden pinta on voinut laskea pysyvasti
esimerkiksi jarven lasku-uoman syopymisen tai perkauksen johdosta. Vesijaton saamiseksi on
my06s lasku-uomaa syvennetty kaivamalla ja jopa tehty uusi lasku-uoma. Erityisesti
Pohjanmaalla meren rannikolla muodostuu uutta vesijattda jatkuvasti sen vuoksi, ettd
maanpinta kohoaa enimmillddn noin senttimetrin vuodessa. Vesijattéd muodostuu myos
vesialueiden  liettymisen ja umpeen  kasvamisen  vuoksi sekd  vesialueiden
tayttamistoimenpiteiden seurauksena.
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Kiinteistonmuodostamisoikeuden kannalta vesijattond késitellddn kaikkia vedenpinnan
laskemisen, maanpinnan kohoamisen, vesialueiden liettymisen ja umpeen kasvamisen
seurauksena syntyneitd maa-alueita siitd riippumatta, onko vesijattbalue muodostunut
yhteisesté vesialueesta vai kiinteiston yksityisesta vesialueesta. Erdissé tapauksissa vesijattoad
koskevia sdédnndksid on sovellettu myos tayttdmalla tai pengerryskuivatuksella syntyneeseen
vesijattoon. Talloin kuitenkin on edellytetty, ettd toimenpiteelle on ollut lakiin perustuva
oikeutus. Sen sijaan vesialueen tayttdminen valtaamistarkoituksessa ilman asianmukaista
oikeutusta ei muuta vesialuetta kiinteistonmuodostamislaissa tarkoitetuksi vesijatoksi, eika
siihen voida soveltaa esimerkiksi vesijaton lunastamista koskevia séannoksia.

Kiinteistojarjestelmén ja kiinteistonmuodostamislainsdddannon kannalta vesijattdé on
tarpeen maééritelld my0ds ajallisessa suhteessa. Kuten edelld todettiin, kylalle kuuluneet
vesialueet jatettiin isojaossa paasaantoisesti jakamatta, vaikka myos niiden jakaminen talojen
kesken oli sallittua sek& vuonna 1916 jakolaitoksesta annetun armollisen asetuksen (AJ) etta
myo6s aikaisempien isojakoa koskevien sadaddsten mukaan. Sen sijaan isojakotoimituksissa
yleensd jaettiin kaikki kylalle kuuluneet maatilukset talojen kesken silloiseen rantaviivaan
saakka vesijattoja erottelematta. Vesijattoa kiinteistonmuodostamislainsaddannén mielessé on
siten voinut muodostua paasaantoisesti vasta alueella suoritetun isojaon jélkeen.

Poikkeuksena ovat kuitenkin sellaiset vesijattdalueet, jotka AJ:n nimenomaisen
sdédnnoksen perusteella jatettiin isojakotoimituksessa jakamatta sekd jaljempéand lahemmin
tarkasteltavat erilliset vesijatot. Ammattikirjallisuudessa on kaytetty isojaolla jaetusta maasta
osuvaa nimitystd “"vanha maa” erotukseksi isojaon jalkeen syntyneestd uudesta vesijatosta.
Sita, millaisten toimenpiteiden seurauksena tallainen uusi vesijatté on menettanyt tai menettaa
vesijaton luonteensa muuttuen vanhaksi maaksi, tarkastellaan jaljempéna.

3 Erilaiset vesijatot

Vesijatto voi olla kiinteistonmuodostamislainsd&ddannon kannalta luonteeltaan yhteista aluetta,
erillistd vesijattoa tai yksityista vesijattoa. Kiinteistonmuodostamislaissa nditd eri laatuisia
vesijattoja koskevat omat sdéanndksensa.

Yhteinen vesijatto

Yhteinen vesijattd on luonteeltaan yhteinen alue, joka merkitadn kiinteistorekisteriin muuna
rekisteriyksikkona. Yhteisia vesijattoja on muodostunut KML 2 8:n 7 kohdan mukaisille
kylille kuuluneista vesialueista isojaon jalkeen. Tallaisia vesioikeudellisia kyli& ovat
alkuperdisten asutuskylien lisaksi myds muut ko. lainkohdassa luetellut asutuskylaan
verrattavat alkuperdiset maanomistuksen yksikot, kuten yksindistalot. Tallaisista yhteisista
vesialueista muodostuneita yhteisid vesijattdalueita on noin 9300 kappaletta. Yhteinen
vesijattoalue on voinut muodostua myos siten, ettd alkuaan talolle tai tilalle yksityisena
vesialueena kuulunut tai yksityiseksi vesialueeksi jaettu vesialue on osittamistoimitusten
seurauksena muuttunut yhteiseksi alueeksi, josta on sitten toimituksen jalkeen muodostunut
vesijattod. Naiden vesijattdalueiden lukumaarasta ei ole luotettavaa arviota. Kaikkiaan
yhteisid vesijattoalueita arvioidaan olevan 10 000 — 20 000 kappaletta.

Olennaista vesijattdjen omistuksen kannalta on, ettei erillista vesijattdaluetta lukuun
ottamatta yhteisen vesialueen muuttuminen vesijattdalueeksi ole muuttanut alueen omistusta,
vaan syntynyt vesijattd kuuluu vesialueen osakaskiinteistdille samojen osuuslukujen mukaisin
osuuksin kuin yhteinen vesialue. Eri asia on, ettd luovuttamalla osuuden osaksi tai kokonaan
yhteiseen vesijattoon taikka kiinteistolle kuuluviin kaikkiin yhteisiin maa-alueisiin, mutta
pidattamalla kiinteistolle kaikki osuudet yhteiseen vesialueeseen, Kkiinteiston osuudet
yhteisestd vesialueesta ja yhteisesté vesijatosta muodostuvat erisuuruisiksi.
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Erillinen vesijattod

Erillisen vesijaton syntymisen perusteena on Kkaikissa tapauksissa luvan perusteella
toimeenpantu vesiston laskeminen. Ennen vuonna 1868 vesijohdoista ja vesilaitoksista
annetun asetuksen voimaantuloa olleiden saanndsten mukaan jarven laskijat voivat saada
tdyden omistusoikeuden tietyin edellytyksin laskemalla syntyneeseen vesijattoalueeseen.
Tallaiseen jarven laskemiseen voivat osallistua muutkin kuin vesialueen omistajat. Mainitun
asetuksen voimaantulon jélkeen luvan jarven laskemiseen voivat saada vain vesialueen
omistajat. Laskemiseen piti olla kuverndorin lupa ja laskemisyrityksessa piti olla mukana
enemman kuin puolet vesialueen omistajista. Laskemisyritykseen osallistuneet saivat
omistukseensa koko laskemalla syntyneen vesijattdalueen. Vuoden 1902 vesioikeuslain
voimaantulon jalkeen jarven laskemiseen osallistuneet vesialueen omistajat eivét voineet endé
saada omistukseensa laskemisyritykseen osallistumattoman tilan vesijattdosuutta, vaan
ainoastaan méaaréaikaisen nautintaoikeuden siihen.

Erilliseen vesijattoon kuuluvia vesijattdosuuksia pidettiin irtaimiston luonteisena
omaisuutena, eiké niihin sovellettu kiinteiston luovutusta koskevia maarayksia ja rajoituksia.
Vesijattoosuutta pidettiin irtaimena omaisuutena siindkin tapauksessa, ettd osakkaana oli
laskemisyritykseen osallistunut vesialueen osakas.

Erillisten vesijattdjen viemiseksi tilajarjestelman piiriin annettiin vuonna 1911 asetus
erillisten vesijattdjen muodostamisesta itsendisiksi tiloiksi (28/1911), joka tuli voimaan
13.11.1911. Taman asetuksen voimaantulopdivamaaran jalkeen ei ole voinut endd syntya
uusia erillisia vesijattoja. Erillinen vesijattd voi olla kyseessa vain silloin, kun mainittuna
ajankohtana on ollut olemassa sellainen vesijattdalue, joka on syntynyt laskemalla vesistoa
asianomaisella luvalla ja joka on joko viranomaisen suorittaman tai yksityisen jaon
perusteella taikka laskemislupaan sisaltyvan maarayksen nojalla joutunut jonkun omaksi eika
kuulu mihinkaan tilaan, tai sellainen edellda mainitulla tavalla syntynyt tilaan kuulunut
vesijattdalue, joka on luovutettu toiselle sitd tilasta erottamatta. Téallaisen erillisen vesijaton
tilaksi muodostamista ja kiinteiston liittdmista koskevat sadannokset sisaltyvét nykyadn KML
38-40 §:aan.

KRL 2 §:n 1 momentin 8 kohdan mukaan tilaksi muodostamattomat tai kiinteistoon
liittamattomat erilliset vesijatét ovat Kiinteistojarjestelmén kannalta Kkiinteist6ja, jotka
merkitaddn Kkiinteistorekisteriin omana Kkiinteist6lajinaan. Maanmittauslaitoksessa tehdyn
selvityksen mukaan erillisia vesijattoja on vield lahes 500 kappaletta. Kun erillinen vesijattd
on muodostettu tilaksi tai liitetty kiinteistoon, menettaa se erillisen vesijaton luonteensa, eiké
se voi tulla esimerkiksi 60 §:n mukaisen lunastuksen kohteeksi.

Yksityinen vesijatto

Yksityiselld vesijatolla tarkoitetaan kiinteistonmuodostamislaissa sellaista vesijattod, joka on
muodostunut kiinteistdlle kuuluneesta yksityisestd vesialueesta. Sellainen entinen vesijatto,
jonka kiinteistd on saanut yksityiseksi tilukseksi yhteistd vesijattoa jaettaessa, lunastettaessa
tai muussa kiinteistonmuodostuksessa taikka josta Kiinteistd on jaossa tai muussa
kiinteistOtoimituksessa muodostettu, ei ole enda kiinteistonmuodostamislaissa tarkoitettua
yksityistd vesijattoa, olipa alue ennen Kkiinteistétoimituksen suorittamista ollut yhteista,
erillistd tai yksityistd vesijattod. Tassd suhteessa Kiinteistonmuodostamislaki merkitsi
muutosta aikaisempaan yksityisen vesijaton kasitteeseen. Jakolain (JL) 243 8:n 1 momentissa
yksityisella vesijatolla tarkoitettiin ~ jollekin tilalle yksityiseksi tilukseksi jaettua
vesijattoaluetta. Tallainen vesijattdalue ei JL:n voimassaoloaikana menettanyt vesijaton
luonnetta edes siind tapauksessa, ettd se oli ollut myéhemmin suoritetussa halkomis- tai
lohkomistoimituksessa mukana. Kiinteistonmuodostamislain my6tda on siten luovuttu
aikaisempaan jakolainsaddantdon siséltyneestd periaatteesta “kerran vesijattod aina
vesijattoa”.
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4 Yhteisten vesijattdjen omistus ja rekisterointi

Kiinteistojarjestelman peruslahtokohta, jonka mukaan kiinteiston ja muun rekisteriyksikon
omistuksen tulee olla yhtendinen, koskee myds yhteisid alueita. Tdma merkitsee sitd, ettd
rekisteriyksikoksi merkittdvan yhteisen alueen tulee kuulua kokonaan samoihin kiinteistoihin
siten, ettd yksittaisen osakaskiinteiston osuus kysymyksessa olevan yhteisen alueen eri osiin
(palstoihin) on sama.

Yhteisen vesijaton muodostamisajankohtana yhteisen vesialueen ja siitd muodostuneen
vesijaton omistus on yhtendinen. Aikaisemmin jakolainsaadannossa yhteista vesialuetta ja
siitd muodostunutta vesijattod pidettiin kuitenkin eri yhteisind alueina siind mielessa, etta
osittamisissa muodostetuille kiinteistoille voitiin antaa osuus emakiinteistdlle kuuluneesta
osuudesta vesijattoon ilman, etta kiinteistdlle annettiin osuutta yhteiseen vesialueeseen, taikka
myoskin péinvastoin. Tallaisten toimitusten seurauksena yhteisen vesialueen ja siitd
muodostuneen yhteisen vesijaton osakaskiinteistot ovat eriytyneet. Omistuksellisesti on
syntynyt kaksi eri yhteistd aluetta, joilla kummallakin on oma osakaskuntansa ja
Kiinteistojarjestelmén kannalta alueet ovat myds eri rekisteriyksikkojéa.

Vesijattdalueen ulottuvuus joudutaan Kkiinteistotoimitusten yhteydessa madrittdmaan
sekd vanhan maan suuntaan (ylaraja) ettd rannan suuntaan (alaraja). Kuten edelld on jo
todettu, padsdantoisesti vesijaton ylérajana on isojaon aikainen rantaviiva. Mydhemmin
suoritetut maanmittaustoimitukset ovat kuitenkin voineet aiheuttaa muutoksia t&ssé suhteessa.
Esimerkiksi jakokunnan alueella suoritettu uusjako ja vesijaton jako ovat sdédnnénmukaisesti
muuttaneet vanhan maan ja vesijaton valista rajaa.

Kiinteistonmuodostamislainsdddannossd ei  ennen 1.7.2004 voimaan tullutta
kiinteistonmuodostamislain  muutosta (laki 455/2004) ole ollut sdannostd siitd, minké
perusteen mukaan kunkin ajankohdan mukainen rantaviiva on maédritettdva. Kaytanndssa
rantaviiva on pyritty madrittdmaan pitkdaikaisen keskivedenkorkeuden mukaan. Tama
rantaviiva vastaa my0s nykyisen vesilain 1 luvun 6 §8:n 1 momentin mukaista rantaviivaa.
Kéaytanto on kuitenkin ollut horjuvaa.

5 Yhteisia alueita koskevien saanndsten uudistaminen vesijattéjen
kannalta

Yhteistd vesijattod on JL:ssa ja sitd edeltdneessa jakolainsaddannossa kasitelty erillisend

yhteisen alueen tyyppiné erillddn yhteisesta vesialueesta, mutta myds erillaan yhteisista maa-

alueista. JL:ss& olivat vesialueen ja vesijatoén jaosta eri sddnnokset ja alueet tuli jakaa

paasaantoisesti erikseen. JL 6 luvun yhteisten maa-alueiden jakoa koskevia s&annoksia ei

miltdan osin sovellettu yhteisiin vesijattoihin.

Myos kiinteistonmuodostamislakia saadettdessd oli vield lahtokohtana, ettd yhteinen
vesialue ja yhteinen vesijattd ovat eri yhteisaluetyyppeja. Yhteisen alueen jakoa koskevissa
sdannoksissa yhteista vesijattod koskevat samat sadnnokset kuin muita yhteisia maa-alueita.
KML 134 8:4&n sen alkuperdisessa muodossa sisaltyi saannds, jonka mukaan yhdistettavien
eri yhteisten alueiden tuli olla padosin samaa laatua, joko maa-aluetta tai vesialuetta.

Yhteisten vesialueiden ja niistd muodostuneiden vesijattdjen omistuksen osittainen
eriytyminen on aiheuttanut ja aiheuttaa edelleen sekaannusta kiinteistojarjestelmasséa ja
epaselvyytta yhteisten vesijattdalueiden omistussuhteissa seka vesijattéjen hallinnoimisessa ja
kaytossd. Kaytdnnossa miltei poikkeuksetta yhteinen vesialue ja siitd muodostunut vesijatto
ovat tulleet merkityiksi kiinteistorekisterikarttaan samana rekisteriyksikkond siinékin
tapauksessa, ettd niiden osakaskiinteistét ovat eriytyneet osuuksien erilaisten luovutusten
seurauksena, koska vesijattdjen osakkuusselvityksié ei ole juurikaan tehty. Siten alueet ovat
tulleet merkityiksi myos Kiinteistorekisteriin samaan rekisteriyksikkéon kuuluviksi, vaikka
kysymys on kahdesta eri yhteisesté alueesta.
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Kiinteistojarjestelmén  selkeyttdmiseksi yhteisten alueiden, erityisesti yhteisten
vesijattojen  osalta  muutettiin  kiinteisténmuodostamislakia  lailla  455/2004 ja
kiinteistorekisterilakia lailla 456/2004. Namé lakiuudistukset tulivat voimaan 1.7.2004.

Keskeisend periaatteena ndissa lakiuudistuksissa on, ettd vastaavalla tavalla kuin
kiinteistojen myos yhteisten alueiden osalta toteutuu omistuksen ja Kiinteistdjaotuksen
yhtenevaisyys. Saannokset edellyttavat, ettd rekisteriyksikkond Kkiinteistorekisteriin
merkittavan yhteisen alueen eri osilla tulee olla samat osakaskiinteistot ja yksittaisen
osakaskiinteiston osuus yhteisen alueen eri osiin tulee olla suuruudeltaan sama.

Aiemmasta  poiketen lakiuudistuksen  jalkeen  samana  rekisteriyksikkona
kiinteistorekisteriin merkittavan alueen eri osat voivat olla eri laatua. Siten vesialuetta ja maa-
aluetta olevat yhteiset alueet voidaan merkita kiinteistorekisteriin samana rekisteriyksikkona,
jos niiden omistus on yhtenevédinen edelld sanotulla tavalla. Ta&ma omistuksen
yhtenevaisyysvaatimus koskee seka Kiinteistorekisteriin merkitseméattdmia yhteisia alueita
ettd kiinteistorekisteriin jo merkittyja yhteisia alueita.

KML 152 8&n 2 momenttiin sisdltyy myds ehdoton rajoitus, jonka mukaan
rekisteriyksikkona olevan yhteisen alueen omistusta ei voida eriyttdd antamalla kiinteistolle
osuutta vain osaan yhteista aluetta.

Edelleen lainmuutokseen siséltyy s&&nnds, jonka mukaan lain voimaantulon jéalkeen
yhteisestd vesialueesta muodostuva vesijattd kuuluu samaan rekisteriyksikkoon yhteisen
vesialueen kanssa. Kun osuutta ei edelld sanotun mukaisesti voida antaa vain osaan yhteista
aluetta, tasta seuraa, ettd lakiuudistuksen jéalkeen yhteisen vesialueen ja siitd muodostuvan
yhteisen vesijaton omistus ei voi enda eriytyd osuuksien luovutusten seurauksena. Tahén
liittyy my6s uuden KML 105a 8§:n s&&nnds, jonka mukaan yhteisen vesialueen ja siihen
rajoittuvan eri rekisteriyksikkond olevan yhteisen vesijaton valinen raja, jota ei ole
aikaisemmin maaratty ja kéayty, on maarattdva lakiuudistuksen voimaantuloajankohdan
(1.7.2004) keskivedenkorkeuden mukaiseen rantaviivaan.

Erityisesti meren rannikolla maanpinnan jatkuvan kohoamisen seurauksena vahitellen
syntyneen vesijattdalueen eri osia pidetddn KML 152a §:n mukaan Kiinteistdjaotuksen
kannalta samana yhteisend alueena, jonka osakaskiinteistdja ovat kaikki sellaiset kiinteistot,
jotka ovat saaneet osuuden johonkin kyseisen vesijattdalueen osa-alueeseen siita riippumatta,
mind ajankohtana ja milla perusteella kukin kiinteistd on saanut osuuden ja millainen
vesijattoalueen ulottuvuus on ollut kyseisend ajankohtana.
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