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Arvo Vitikainen Selvitys Kaitarannankosken vesivoiman omistuksesta

Tiivistelma

Uudenmaan laanin kuvernodrin vuosina 1838 ja 1852 tekemissa rakentamislupapaa-
toksissa annettiin Tuusulan kunnan Jarvenpaan kylassa olleelle Kaitarannan talolle N:o
17 lupa rakentaa Kaitarannankoskeen tullimylly. Talon N:o 17 alueella olleen myllyra-
kennuksen lisaksi myllylaitokseen kuului kylan yhteisella vesialueella Kaitarannankos-
kessa sijainnut Haarajoen myllypato. Tullimyllyn kayttévoimaksi lupapaatoksissa an-
nettiin talolle N:o 17 erityisena etuutena Kaitarannankosken vesivoima.

Kuvernddrin lupapaatosten 1838 ja 1852 nojalla rakennettu ja tullimyllyna verollepantu
Kaitarannankosken myllylaitos kirjattiin tullimyllyna vuoden 1855 maakirjan myllyluet-
teloon, mutta sen jalkeen sitd ei ole rekisterdity kiinteistérekisteriin tai sitd edeltdnee-
seen maarekisteriin kiinteistoon kuuluvana erityisena etuutena tahi kirjattu lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteriin toiselle luovutettuna kayttdoikeutena. Tama puute aiheuttaa epa-
selvyytta siita, mika on Kaitarannankosken vesivoiman kiinteistdoikeudellinen luonne
ja ketkad ovat sen omistajia.

Vuonna 1920 Kaitarannan talon N:o 17 silloinen omistaja Bjarne Westermarck haki ta-
lon N:0 17 lohkomista omiin nimiinsa. 21.3.1921 rekisterodidyssa lohkomisessa Bjarne
Westermarckille muodostettiin myllylaitoksen rakennuspaikaksi Myllyla -niminen loh-
kotila RN:o 17:1. Lisaksi toimituksessa erotettiin turpeen ja suomullan ottopaikoiksi
Multasuo |- VI nimiset lohkotilat RN:0 17:2-17:7 ja kantatilaksi Kaitaranta -niminen tila
RN:0 17:8.

Kaitarannankosken myllyn kayttovoimaksi tilalle RN:o 17:1 tuli Kaitarannankosken ve-
sivoima. Tama myllylaitoksen vesivoiman tarve oli erityinen syy poiketa lohkomisessa
Al:n 34 8:n padsaannosta, jonka mukaan lohkotilat ja kantatila olisivat saaneet mant-
taalilukunsa mukaisen osuuden Kaitarannankosken vesivoimaan. Kun Bjarne Wester-
marck viela erikseen kauppakirjalla 30.4.1921 myi omistamiensa tilojen koko Kaitaran-
nankosken vesivoiman Emil Bauerille, jai Kaitarannankosken vesivoima lohkomisen jal-
keen kokonaan yksityisena erityisena etuutena Myllylan tilalle RN:o 17:1.

Tilan Myllyld RN:o 17:1 lohkomisten ja omistajanvaihdosten jalkeen Kaitarannankos-
ken vesivoima kuuluu nykyisin yksityisena erityisena etuutena Jarvenpdan kaupungin
Jarvenpaan kylassa tilalle Myllyla RN:o 17:227, jonka omistavat myllari Jalmari Uotilan
oikeudenomistajat.

Tassa muistiossa tehdyn selvityksen pohjalta Myllylan tilan RN:o 17:227 omistajat voi-
vat hakea Maanmittauslaitokselta kiinteistonmuodostamislain (555/1995) 101 §:n mu-
kaista kiinteistonmaaritystoimitusta sen selvittamiseksi, onko Jarvenpaan kaupungissa
Keravanjoessa sijaitsevan Kaitarannankosken vesivoima erityinen etuus ja mitka kiin-
teistot ovat tdman erityisen etuuden osakaskiinteistoja.

Kiinteistonmaaritystoimituksen yhteydessa tehtavien paatosten perusteella Maanmit-
tauslaitos voi rekisterdida kiinteistorekisteriin Kaitarannankosken vesivoiman “oikeus
vesivoimaan” -nimisena kayttooikeusyksikkona.




1 Lahtokohdat

Jarvenpaan kaupungissa Haarajoen asumakylan alueella, Keravanjoen Kaitaran-

nankoskessa sijaitsevaa myllyn myllypatoa kutsutaan kyldkunnan nimeen perus-
tuen Haarajoen myllypadoksi (katso kuva 1).
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Kuva 1. Harajoen myllypato sijaitsee Jarvenpaassa Keravanjoen Kaitarannankoskessa.



Haarajoen myllypato on Keravanjoessa viimeinen vaelluskalojen nousun taysin es-
tava pato. Padon purkaminen avaisi uhanalaisille vaelluskaloille reitin merelta Ke-
ravanjoen latvaosiin saakka sekd mahdollistaisi saada kdyttdon monia uusia kutu-
ja poikasalueita

Jarvenpéaan kaupunki, Harajoen myllypadon omistaja, WWF Suomi ja Uudenmaan
ELY-keskus hakivat vuonna 2023 yhteistyossa vesilupaa hankkeelle, jossa vanha,
nykyisin kevyenliikenteen kdytdssa oleva patosilta ja patorakenteet puretaan, ra-
kennetaan uusi pohjakynnys seka kunnostetaan koskiymparisto kalojen lisdanty-
mis- ja elinalueeksi (https://www.jarvenpaa.fi/asuminen-ja-ymparisto/ymparisto-
ja-luonto /vesiensuojelu/haarajoen-pato). Etela-Suomen aluehallintovirasto
myonsi hankkeelle vesiluvan huhtikuussa 2025.

Kaitarannankoskessa on ollut pato ja kotitarvejauhomylly tiettavasti vuodesta 1697
lahtien (Vantaanjoen patohistoriikki 2023). Uudenmaan laanin kuverndori antoi
vuonna 1838 luvan rakentaa koskeen yhden kiviparin tullimyllyn. Vuonna 1852 ku-
verndori antoi uuden rakentamisluvan, jossa Kaitarannan talolle N:o 17 annettiin
lupa rakentaa ja kayttaa Kaitarannankoskessa kahden kiviparin tullimyllya (katso
luku 2). Kaitarannankosken tullimyllyn kayttovoimana kaytettiin Kaitarannankosken
vesivoimaa.

Ennen Jarvenpaén kauppalan perustamista vuonna 1951 Kaitarannankoski
kuului Tuusulan kunnan Jarvenpéaan (Traskandan) maarekisterikylaan.

Kuvernoorin lupapaatosten 1838 ja 1852 nojalla rakennettu Kaitarannankosken myl-
lylaitos kirjattiin vuoden 1855 maakirjan myllyluetteloon, mutta sen jalkeen sita ei
ole rekisteroity kiinteistorekisteriin tai sitd edeltaneeseen maarekisteriin kiinteis-
toon kuuluvana erityisena etuutena tahi kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin toi-
selle luovutettuna kayttéoikeutena (katso Haulos 2023). Tama puute aiheuttaa epa-
selvyytta siitd, mikd on Kaitarannankosken vesivoiman Kkiinteistdoikeudellinen
luonne ja ketka ovat sen omistajia.

Puutteellisten tietojen korjaamiseksi tassa muistiossa selvitetdan Kaitarannankos-
kenvesivoiman kiinteistdoikeudellinen luonne ja Kaitarannankosken vesivoiman ny-
kyiset omistajat. Selvityksen on tehnyt TKT, kiinteistdopin emeritusprofessori Arvo
Vitikainen Jarvenpaan kaupungin toimeksiannosta.

1.1 Kasitteita

1.1.1 Vesivoima

Virtaavissa vesistoissa eli joissa ja puroissa tapahtuva veden liikevoima eli vesi-
voima voidaan ottaa kdyttd6n muuttamalla se sahkdenergiaksi. Aiemmin vesi-
voima on muunnettu suoraan vesilaitoksissa kuten myllyissa ja sahoissa kaytetyksi
tyéenergiaksi.



Termeja vesivoima ja koskivoima kaytetdan oikeuskirjallisuudessa ja oikeuskaytan-
ndssa rinnakkain. Vesivoimaa voitaneen pitaa koskivoimaa laajempana kasitteen4,
koska vesivoimaa voidaan tuottaa myos esim. tekoaltaiden ja pumppulaitosten
avulla. Esimerkiksi vesilaissa (VL, 587/2011) kadytetaan termia vesivoima ja Maan-
mittauslaitoksen kiinteistorekisterin koodistossa (MML 2015) vesivoiman kiinteis-
torekisteriin rekisteroitava kayttooikeusyksikko on ”1403 oikeus vesivoimaan”.
Kiinteistdonmuodostamislain (KML) 148 8:ssa puhutaan sita vastoin koskivoimasta.

1.1.2 Erityinen etuus

Erityisella etuudella tarkoitetaan aikaisemman jakolainsdadannon nojalla kiinteis-
tolle yksin tai muiden kiinteistojen kanssa yhteisesti annettua oikeutta kayttaa toi-
selle kiinteistolle kuuluvaa tai yhteista aluetta tiettyyn taloudelliseen erityistarkoi-
tukseen. Erityinen etuus voi olla esimerkiksi oikeus vesivoimaan (koskivoimaan), ka-
lastukseen, kiven ottamiseen louhoksesta tai muuhun sellaiseen maa- tai vesialu-
een kayttoon (Hallituksen esitys, HE 227/1994; KML 148 §).

Erityiset etuudet liittyvat luonnontuotteiden ottamiseen tai vesivoiman kayttami-
seen ja ovat luonteeltaan itsendisempaa hyotya tuottavia kuin rasitteet, jotka palve-
levat vain kiinteiston tarkoituksenmukaista kayttoa (Rummukainen 2010, s. 79).

Erityinen etuus on osa kiinteiston ulottuvuutta (KML 2 8) ja kuuluu siihen oikeudelli-
sesti epaitsenaisena ainesosana, joka yleensa seuraa kiinteiston kohtaloita muun
muassa kiinteistorekisterissa, kiinteistotoimituksessa, kiinteiston kaupassa ja pak-
kohuutokaupassa, ellei muuta ole nimenomaisesti maaratty tai voida osoittaa. Eri-
tyinen etuus muodostetaan tilaksi yhdessa samalla kertaa luovutetun maaraalan
kanssatai siirretdan saajan ennestaan omistamaan kiinteistoon. Erityinen etuus voi
kuitenkin yksin jaada itsenaiseksi tilaksi kiinteistorekisteriin (ns. haamutila), jos ti-
lan tilukset pakkolunastetaan tai liitetaan yhteismetsaan taikka tila menettaa tiluk-
sensa muulla vastaavalla tavalla. Erityinen etuus voi olla myos erillisen luovutuksen
kohteena, jolloin se siirretdan luovutuksensaajan omistamaan kiinteist66n tai muo-
dostetaan haamutilaksi (Hyvonen 2001, s. 498; Vitikainen 2013, s. 13-16).

Erityiset etuudet ovat historiallinen kerrostuma suomalaisessa kiinteistdjar-
Jjestelmésséa. Kiinteistbnmuodostamislainséadantoon perustuvia erityisia
etuuksia ei ole voinut syntyé vuoden 1895 osittamisasetuksen (21/1895) an-
tamisen jalkeen.

Erityiset etuudet voidaan jakaa yksityisiin erityisiin etuuksiin ja yhteisiin erityisiin
etuuksiin. Yksityisella erityiselld etuudella tarkoitetaan oikeutetulle kiinteistolle
(dominanssi) kuuluvaa oikeutta rasitetun kiinteistdon (servienssi) kayttamiseen
etuuden maarittelemalla tavalla. Erityinen etuus saattaa myds kuulua yhteisesti
kahdelle tai useammalle kiinteistolle, jolloin puhutaan yhteisesta erityisesta etuu-
desta. (Rummukainen ja Salila 2011).



Erityisen etuuden luovuttaminen saajalle on ollut lain mukaan vanhastaan mahdol-
lista samassa jarjestyksessa kuin maaraalan luovuttamisesta ja yhteisalueosuuden
luovuttamisesta on saadetty. Osuuksia koskeen tai koskivoimaan (vesivoimaan) on
luovutettu erikseen ja naita luovutuksia on pidetty patevina oikeuskaytannossa (Hy-
vonen 2001, s. 498).

1.1.3 Omaperaismyllyt

Koskiin rakennettuja myllyja tunnetaan Suomessa jo keskiajalta lahtien. Vanhas-
taan myllyt voitiin verotus- ja elinkeinopoliittisin perustein jakaa kahteen paaryh-
maan eli erikseen verollepantuihin laitoksiin ja talojen kotitarvekdytossa olleisiin ja
siten talojen maaveroon sisaltyneisiin laitoksiin (katso Haataja 1951, s. 20, 30, 245,
320; Hyvénen 1982, s. 134-135).

Omaperaismylly (odalkvarn) oli myllytila, joka oli aikanaan verollepantu itsenai-
sena kiinteistona sikali kun se ei ollut erityisesta syysta verosta vapaa (esim. sate-
reiden ja ralssitilojen myllyt olivat verovapaita) ja joka oli merkitty eri tiloina maakir-
jaantaisiihen liittyvdan myllyluetteloon. Se on nain erotettava varsinkin talon yhtey-
dessa ja taloon kuuluvana verollepannusta kotitarvemyllysta (Hyvonen 1982, s 134-
135).

Omaperadismylly oli ndin ollen itsenainen vesilaitos, johon kuului mylly, myllyn-
paikka seké oikeus vesivoimaan. Omaperaismyllyja oli useita eri tyyppeja:

Tullimyllyt olivat yleensa suurehkoja ja ammattimaisesti jauhattavia ja usein vaa-
kasuoralla akselilla varustettuja ratasmyllyja (valterkvarn). Erityisina verotusobjek-
teina ja kiinteistoina niitd on merkitty maakirjaan jo Kustaa Vaasan ensimmaisesta
maakirjasta alkaen.

Jalkamyllyt olivat yleensa pienia puroihin rakennettuja ja usein pystysuoralla akse-
lilla varustettuja kotitarvemyllyja (husbehofskvarn). Niitd verotettiin joko erikseen
tai asianomaiseen taloon kuuluvana erityisena etuutena talon yhteydessa ja toisi-
naan ne nayttavat olleen kokonaan verosta vapaita.

Kruununmyllyja perustettiin tulojen hankkimiseksivaltiolle varsinkin kuningas Kus-
taa Vaasan toimesta ja niitd syntyi myos kirkon omaisuudesta sen jalkeen kun Kus-
taa Vaasa vuonna 1527 toimeenpani kirkkoreduktion, jossa katolisen kirkon maa-
omaisuus siirrettiin Ruotsin kruunulle (valtiolle).

Sahamyllyn eli vesisahan perustamiseen tarvittiin 12.12.1734 annetun metsa-
asetuksen 21 8:n mukainen privilegio. Sita haettiin maaherralta, joka alisti asian ka-
marikollegion ratkaistavaksi. Privilegion ja mahdollisen vientiluvan saamisen jal-
keen rakentajan oli pyydettava viela vesilaitoksen perustamislupaa maaherralta
(Hyvonen 1982, s. 134-140).

Privilegio eli erioikeus on jollekin yhteisélle tai yksityiselle myonnetty
etuus, jota ei ole muilla (Kielitoimiston sanakirja).



1.2 Erityinen etuus vesivoimaan ja myllyn perustaminen

1.2.1 Viranomaisen lupa ja ennakkokatselmus

Viranomaisen lupa ja ennakkokatselmus myllyn perustamiseen on tarvittu vuosien
1625 ja 1638 valtiopaivapaatosten sekd vuoden 1734 lain rakennuskaaren (RK) 20
luvun 4 8:n mukaisesti. Vesivoimaa kayttavan laitoksen rakentaminen on edellytta-
nyt kahta seikkaa. Ensinnékin laitoksen rakentajalla on tullut olla oikeus laitoksessa
kaytettavaan vesivoimaan ja toiseksi laitoksen rakentaminen on edellyttanyt viran-
omaismenettelyssa mydnnettavaa vesiteknista rakentamislupaa. Ensiksi mainittua
voidaan kutsua rakentamisen yksityisoikeudelliseksi edellytykseksi ja jalkimmaista
julkisoikeudelliseksi edellytykseksi (Haataja 1951, s.241; Hyvonen 1982, s. 136;
Haulos 2023).

Kihlakunnankatselmus:

Menettelysta myllyn perustamisessa sdéadettiin 1734 lain rakennuskaaren
(RK) 20 luvun 4 §:sséd. Sen mukaan sen, joka aikoi rakentaa myllyn, tuli siita
ilmoittaa kéarajilla. Tallaisen ilmoituksen johdosta kihlakunnan tuomarin oli
yhdesséa lautakunnan kanssa toimitettava paikalla katselmus. Siiné oli
kuultava naapureita ja vanhojen myllyjen omistajia. Tamé kihlakunnankat-
selmus kuulutettiin kirkossa ja kuulutuksessa kehotettiin kaikkia, jotka kat-
soivat asian heitd koskevan ja tahtoivat etuansa katselmuksessa valvoa
saapumaan katselmuskokoukseen. Saapumatta jddneiden ja kokouksessa
vaiti olleiden katsottiin suostuneen hakijan pyyntéén saada yksin rakentaa
vesilaitos (Haataja 1951, s. 241-243; Hyvénen 1982, s. 136).

Katselmuksessa tutkittiin, voidaanko suunniteltuun myllynpaikkaan raken-
taa mylly ilman haittaa naapureille tai vanhojen myllyjen omistajille. Edel-
leen katselmuksessa tutkittiin, oliko luvan hakijalla asianmukainen oikeus
siihen vesialueeseen, johon mylly oli tarkoitettu perustettavaksi. Kihlakun-
nankatselmuksen jélkeen tarvittiin myllyn perustamiseen vield maaherran
rakentamislupa (Haataja 1951, s. 241-243; Hyvonen 1982, s. 136).

Haataja on vesioikeutta koskevissa tutkimuksissaan osoittanut vanhan oikeuskay-
tanndn avulla, ettd rakentamisen yksityisoikeudellisten edellytysten selvittdminen
kihlakunnanoikeudessa ja sen jalkeinen maaherran rakentamislupa ovat merkin-
neet, etta hakija sai pysyvan oikeuden kyseisessa vesilaitoksessa kaytettavaan ve-
sivoimaan. Maaherran lupapaatos merkitsi pysyvaa lupaa ja oikeuden saamista nii-
hin koskiosuuksiin, jotka myllyssa tulivat kaytettaviksi. Maaherran lupapaatos pe-
rusti myllynpaikkaan ja myllyyn yksityisoikeudellisen oikeuden, joka kulki perintona,
voitiin myyda jne. Hakijan nain saama oikeus on tullut hanen omistamalleen mylly-
kiinteistolle kuuluvaksi erityiseksi etuudeksi (Haataja 1951, s. 245; Haulos 2023).



Vesivoimalaitoksen rakentamisen vesiteknisen luvan tultua erikseen séa-
detyksi vuoden 1868 asetuksessa veden johdoista ja vesilaitoksista ja kun
laitoksen rakentamiseen ei enda liittynyt kihlakunnanoikeuden paatésta, ei
pelkka vesitekninen lupa taman jalkeen ole synnyttéanyt kiinteisté66n kuulu-
vaa erityista etuutta (Haulos 2023).

Voimassa olevan vesilain (VL) 8.3 §:n mukaan vesivoiman kéyttéoikeus voi-
daan sopimuksella luovuttaa toiselle méaaraajaksi tai pysyvésti. Tallainen
luovutussopimus, jotta silléa olisi vesilaissa tarkoitetut vaikutukset, on teh-
tava kirjallisesti noudattaen mité kiinteédn omaisuuden luovuttamisen muo-
dosta maakaaressa sadédetéaan.

Pysyvasti tai mééaraajaksi toiselle luovutettu vesivoiman kéayttbéoikeus voi-
daan kirjata lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, kun taas kiinteistéén aineso-
sana kuuluva erityinen etuus kirjataan kiinteistorekisteriin.

1.2.2 Myllyjen verollepano

Myllyjen verollepanosta on ollut sdadoksia ainakin 1400-luvulta alkaen. Vuonna
1688 annetun henkikirjoittajien ohjesaannon mukaan kaikki myllyt oli pantava ve-
rolle ja maakirjaan oli merkittava kaikki erikseen verollepannut myllyt, jotka eivat
kuuluneet mihink&aan taloon eivatka sisaltyneet sen veroon. Saterien ja ralssitilojen
myllyt olivat verosta vapaita ja sahamyllyista oli sdadetty erikseen (Hyvonen 1982,
s. 136-137). Verollepannuista myllyista suoritettiin erityista myllyveroa eika niille
maaratty manttaalia (Haataja 1949, s. 208).

Myllyn omistajan oli haettava verollepanopaéatosta maaherralta sen jalkeen
kun mylly oli rakennettu valmiiksi. Verollepanon suoritti kruununvouti tai
henkikirjoittaja kahden lautamiehen kanssa. Toimituksesta oli kuulutettava
14 péivaa ennen sen pitamistéa ja verollepanon alussa oli ensin selvitettava,
oliko mylly laillisesti perustettu. Verollepanoasiakirja oli alistettava maaher-
ran kautta ruotsinvallan aikana Kuninkaallisen kamarikollegion ja venéjén-
vallan aikana Senaatin talousosaston vahvistettavaksi (Haataja 1951, s.
256-257).

Hauloksen mukaan veroperusteisesti vanhoihin maakirjoihin omina kiinteistdindan
merkittyihin myyntisahoihin ja tullimyllyihin katsotaan kuuluvan niiden kaytdssa ol-
lut vesivoima erityisena etuutena (Haulos 2023). Haataja toteaaviela erikseen, etta
kun verollepanossa oli siis tutkittava myllyn perustamisen laillisuus ja siihen kuulu-
vana myos perustajan oikeus myllynpaikkaan, verollepanopaatosta voidaan pitaa
osoituksena myllyn laillisesta perustamisesta (Haataja 1951, s. 257).



1.2.3 Voimalaitoskiinteiston perustaminen

Suomessa oli voimassa 1600-luvulta lahtien veronalaisen maan vahentamiskielto,
jonka tavoitteena oli estaa verotalojen jakaminen liian pieniin tai kannattamattomiin
ja veronmaksukyvyltaan heikkoihin osiin. Tahan perustuen kiellettiin maaraalojen
luovuttaminen seka kruunun- ettd perintotaloista vuoden 1734 lain maakaaressa
(MK 4:9 8). Taman kiellon mukaan ei kaupan, perinndn tai muunkaan oikeustoimen
perusteella saanut erottaa veronalaiseen maahan kuuluvaa osaa (Hollo 1995, s.
432-434)

Koska talojen osittaminen maaraaloja luovuttamalla oli kielletty, erityinen etuus
koskivoimaan on Hyvosen mukaan (2001, s. 497) syntynyt usein niin, ettad voimalai-
toksen tai myllyn perustaja hankki omistusoikeuden kosken rannalla olevaan ta-
loon. Tata tarvittiin seka teollisuuslaitosten tukikohtana ettd kosken vesivoiman
hankkimiseksi rannalla olevan talon mukana vuoden 1734 lain maakaaren (MK) 12
luvun 4 8:n nojalla. Tama siksi, etta kosken vesialueen katsottiin kuuluvan vakiintu-
neen tulkinnan mukaan rannalla olevaan kylaan eika siis yksittaiseen taloon.

Voimalaitoksen tai myllyn tultua tavalla tai toisella rakennetuksi vesivoiman on kat-
sottu oikeuskaytannossa yleensa kuuluvan voimalaitokseen tai myllyyn ainakin silta
osalta kuin sita oli laitoksessa vanhastaan kaytetty, jos laajempaa vaatimusta ei
voitu nayttaa toteen (Hyvonen 2001, s. 497).

Vapaus jakamalla erottaa pienia tilusalueita eri tiloiksi esimerkiksi teollisuus- ja
muita tarpeita varten tuli Suomessa voimaan vasta lohkomis- ja erottamisasetuk-
sella 19.12.1864. Asetuksessa saadettiin kahdesta uudesta jakomuodosta, lohko-
misesta ja palstatilan erottamisesta, joiden avulla rajoiltaan ennen maarattyja alu-
eita (maaraaloja) voitiin erottaa erilleen eri tiloiksi (Haataja 1932, s. 134-135).

Lohkomisessa siirrettiin suhteellinen osa koko alueen manttaalia ja veroa
erotetulle alueelle, joka siten sekd kameraalisessa etté yksityisoikeudelli-
sessa merkityksesséa sai talon luonteen.

Palstatilan erottamisella taas muodostettiin ainoastaan yksityisoikeudel-
lisessa mielessé itsendinen tila (palstatila), jolle ei pantu manttaalia eika
suoraa veronmaksuvelvollisuutta kruunulle, vaan ainoastaan vastaava
ematilalle maksettava palkintovero (Haataja 1932, s. 134-135).

Osittamisrajoitukset. VVuoden 1864 lohkomisasetuksessa oli kuitenkin
edelleen osittamisrajoitus. Sen mukaan muodostettavan tilan tuli antaa
elanto kolmihenkiselle perheelle. Vuonna 1895 annetussa osittamisasetuk-
sessa téma osittamiskynnys asetettiin erdin poikkeuksin vahintaan 5 ha:n ja
1/300 manttaalin rajaan. Nama itsekannattavuusperiaatteeseen nojautuvat
lohkomisen ja palstatilan muodostamisen osittamisrajoitukset poistettiin
vasta vuoden 1916 Al:n 24 ja 27 §§:n osittamisvapauden mukana (Hyvénen
1982, s. 351-352).
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Lohko- ja palstatilojen erottamisoikeuden salliminen helpotti vuoden 1916 jalkeen
voimalaitoskiinteistdjen perustamista, koska nyt kosken rannalle voitiin voimalai-
toksen rakennuspaikaksi erottaa uusi lohko- tai palstatila ja liittaa siihen ematilasta
ostetut tai saadut erityiset etuudet vesivoimaan (katso Hyvonen 1982, s. 351-352;
Hyvonen 2001, s. 496-499).

1.2.4 Osittamalla muodostettujen kiinteistdjen oikeus erityiseen etuu-
teen

Kiinteistdn oikeus erityiseen etuuteen jarjestyy asianomaisen luovutussopimuksen
ja sopimuksen solmimisaikana voimassa olleen lainsdadannén mukaan seka asi-
anomaista kiinteist6a muodostettaessa tehtyjen sopimusten ja pdatosten mukaan.

Vanhat sdannokset sisalsivat lukuisia maarayksia erityisen etuuden luovuttami-
sesta ja siirtdmisesta kiinteistétoimituksissa (katso Hyvonen 2001, s 499-505).

Ennen 1.1.1896 erotetut lohkotilat:

Naéilla lohkotiloilla ei ole osuutta erityisiin etuuksiin, ellei osuutta ole luovu-
tuskirjan tai lohkomisasiakirjojen mukaan luovutettu.

Ajalla 1.1.1896-31.12.1916 erotetut lohkotilat:

Lohkotiloilla on osalukunsa mukainen osuus erityiseen etuuteen, ellei luo-
vutuskirjassa tai lohkomisessa ole toisin maaratty.

Ajalla 1.1.1917-31.12.1952 erotetut lohkotilat:

Talloin voimassa olleen asetuksen jakolaitoksesta (AJ, 82/1916) mukaan
lohkotilalla on osalukua vastaava osuus ematilan osuudesta erityiseen
etuuteen, sekd emaétilalle yksityisesti kuuluvaan erityiseen etuuteen ellei
sité ole lohkomisessa erikseen kielletty.

Ajalla 1.1.1953-31.12.1996 erotetut lohkotilat:

Tanéa aikana jakolain (JL, 604/1851) voimassa ollessa erotetulla lohkotilalla
on oikeus erityiseen etuuteen vain, jos asianosaiset ovat niin sopineet joko
luovutuskirjassa tai lohkomisessa. Jos jakolain aikana tehty lohkominen kui-
tenkin perustuu ennen 1.1.1953 tehtyyn luovutuskirjaan, on erityisen etuu-
den jakaantumiseen sovellettava AJ:n sédénndksia.

1.1.1997 jalkeen erotetut lohkotilat:

Kiinteistonmuodostamislain (KML, 554/1995)) mukaan lohkotila saa osuu-
den erityiseen etuuteen, jos asianosaiset ovat luovutuskirjassa niin sopi-
neet. Jolleivat asianosaiset ole toisin sopineet, osuus jakaantuu maapinta-
alojen suhteessa tai erityisesta syystd muun kohtuullisen perusteen mu-
kaan (50 §).

Palstatilojen osuudet:

Ennen 1.1.1917 erotetut palstatilat: ei ole osuutta erityiseen etuuteen, ellei
sita sille nimenomaisesti ole annettu.

Ajalla 1.1.1917-31.12.1926 erotetut palstatilat: palstatilalla on osuus erityi-
seen etuuteen, ellej sitd ole sopimuksen perusteella kielletty.
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Halkominen:

Ennen vuotta 1988 halkomisessa muodostettava tila on saanut osalukuaan
vastaavan osuuden halottavalle tilalle kuuluvista erityisista etuuksista (MO
46 §; A 104 8).

Vuoden 1987 jélkeen osuus erityiseen etuuteen annetaan yhdelle halkomi-
sessa muodostetuista kiinteistoista, jollei etuuden jakaminen usean halko-
misessa muodostetun kiinteistdn kesken ole kiinteistbjen kdytén kannalta
tarkoituksenmukaista taikka jolleivat asianosaiset jakamisesta sovi. Halot-
tavan kiinteistén osuus yhteiseen vesialueeseen jaetaan muodostettavien
kiinteistéjen kesken toimituksessa noudatetun jakoperusteen mukaan, joll-
eivat asianosaiset toisin sovi (JL 132a §; KML 150.1 §).

Lohkomisessa muodostetun tilan osuudesta erityiseen etuuteen syntyy ongelmia
yleensa vasta niissa tilanteissa, joissa lohkomisen perusteena olleet sopimuskirjat,
toimituksen asiakirjat seka kiinteistdrekisterit eivat sisallda mitddn mainintoja eri-
tyisita etuuksista. Talléin on ratkaistava, onko lohkotila saanut valittdmasti lain no-
jalla asianomaista tilaa muodostettaessa osuuden erityiseen etuuteen kaikissa
niissa tapauksissa, joissa ematilalla on ollut siihen osuutta. Ratkaisu tehd&én va-
littbmasti sopimuskirjan tekemisen ja lohkomisen suorittamisen aikana voi-
massa olleen lain mukaan, jolleivét erityiset syyt anna aihetta tiettyyn nimen-
omaiseen ratkaisuun. Sekd myonteinen etta kielteinen ratkaisu voi olla hyvin pe-
rusteltu (vertaa Hyvonen 2001, s. 620-62).

Esimerkiksi korkeimman oikeuden ratkaisuissa KKO 1939140 ja KKO 1946 I
264a, joissa lohkotiloille annettiin osuus yhteisiin alueisiin, luovutuksen py-
syvyyteen on Hyvosen (2001, s.623-624) mukaan erityisené perusteena vai-
kuttanut se seikka, etta luovutuksen saaja oli nauttinut hairitsematta saan-
toaan ensimmaisesséa tapauksessa 130 vuotta ja jalkimméisessa tapauk-
sessa 40 vuotta.

1.2.5 Myllynpaikkaoikeuden lakkaaminen

Haatajan (1951, s. 293) mukaan yleisena sadntona on pidettava, ettd missa vanha
mylly on laillisesti olemassa, niin oikeudet koskeen ja myllynpaikkaan eivat lakkaa
sen johdosta, ettd ne on jatetty joksikin aikaa kayttdmatta, vaan on oikeuden niihin
katsottava siitd huolimatta olevan latenttisena olemassa.

Joissakin tapauksissa on asetettu kysymyksenalaiseksi, onko oikeuksien myllyn-
paikkaan katsottava lakanneen sen johdosta, ettd myllyn omistaja on muuttanut
myllyn oleellisesti siita, minkalaiseksi se on alkuaan rakennettu, esim. niin etta sen
tuottama voima on muutettu sahkoévoimaksi mekaanisen voiman sijaan, tahi etta
vesilaitos on siirtynyt kokonaan toisenlaisten tuotteiden valmistukseen kuin mita
varten laitos on alkujaan rakennettu, esim. siirtymalla viljan jauhatuksesta paperin
valmistukseen (Haataja 1951, s. 293).
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Tallainen muutos ei aiheuta muutosta vesilaitoksen omistajan oikeuteen kayttaa
vesivoimaa ja myllynpaikkaa. Kuitenkaan han luonnollisesti ei saa muuttaa pado-
tusta, otettavaa vesimaaraa eikd muutavesialueen omistajan tai naapurien oikeuk-
siin vaikuttavaa seikkaa siita, miksi ne on voimalaitosta perustettaessa vahvistettu
tahi mihin vesilaitoksen omistajalla on esim. ylimuistoisen nautinnan perusteella
oikeus (Haataja 1951, s. 293-294).

2 Kaitarannankosken vesivoiman omistushistoria

2.1 Kaitarannan talo N:o 17 perustaminen

Vuonna 1783 rekisteroidyssa Tuusulan kunnan Jarvenpaan ja Tuomalan kylien
muodostamassa Jarvenpaan lohkokunnan isojaossa (arkistoviite: MML 4:VI-K) ero-
tettiin valtiolle ennen varsinaista jakoa paaltapain liikamaata, josta isojaossa muo-
dostettiin Jarvenpaan kylaan uudistaloja. Uudistaloista yksi oli Kaitaranta -niminen
uudistalo N:o 17 (katso liite 1). Talon omistajaksi on isojaon jakokirjaan merkitty
rakuuna Eric Henriksson Rask.

Isojaossa Jarvenpéan lohkokunnan vesialueet jétettiin isojaon ulkopuolelle ja
niistd muodostettiin lohkokunnan yhteinen vesialue. Vuonna 1905 toimite-
tussa kalaveden piirirajankdynnissé (arkistoviite: K:1, Tuusula) Keravanjokeen
muodostettiin erdille Jarvenpédan kyldén kuuluville tiloille yhteinen vesialue
186-401-876-3.

Vuonna 2005 pidetysséd KML:n 101 §:n mukaisessa kiinteistbnmaéaritystoimi-
tuksessa TN:0 2005-140052 (arkistoviite MMLm/29795/33/2005) selvitettiin
tdman vuonna 1905 muodostetun Jarvenpéén kylén yhteisen vesialueen osa-
kastilat ja Kellokosken kyldén kuuluneen yhteisen vesialueen 858-404-876-2
osakastilat seka yhdistettiin némé kaksi yhteistd vesialuetta yhdeksi osakas-
kunnaksi ja vahvistettiin tdmén osakaskunnan osakasluettelo (katso kiinteisto-
rekisteri, kiinteistotunnus 186-401-876-3).

2.2 Tullimyllyn perustaminen Kaitarannankoskeen

2.2.1 Kuvernoorin rakentamisluvat 1838 ja 1852

Tuusulan pitajassa sijainneen Kaitarannan talon N:o 17 omistajaksi oli 1820-luvun
alussatullut maanviljelija Alexander Waselius (kiinnekirja 14.2.1821). Waselius haki
vuonna 1835 Uudenmaan laanin kuvernoorilta, etta hanen omistamansa Kaitaran-
nan talon N:o 17 lapi virtaavaan Kaitarannankoskeen Tuusulan pitajassa perustettu
kotitarvejauhomylly saataisiin ottaa kayttoon verollepantuna, yhden kiviparin tulli-
myllyna. Waseliuksen kuoltua vuonna 1837 uudisti Waseliuksen alaikaisten lasten
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holhoojaksi maaratty varamaamittari Anders Johan Sundberg lupahakemuksen
27.5.1837 Waseliuksen lasten puolesta (katso liite 1).

Kuverndorin maarayksesta Kaitarannankoskella pidettiin vuoden1734 lain raken-
nuskaaren (RK) 20 luvun 4 §8:n mukainen kihlakunnanoikeuden katselmus (Syne Rat-
ten) 26.8.1835. Katselmuksen jalkeen kuvernoori kuitenkin totesi sen niin puutteel-
lisesti tehdyksi ja epaselvaksi, ettd han maarasi pidettavaksi uuden katselmuksen,
joka toimeenpantiin 12.-13.8.1836. Uuden katselmuksen perusteella kihlakunnan-
oikeus puolsi tullimyllyn perustamista ja myllysillan rakentamista (katso liite 1).

Paatoksensa perusteeksi kuvernoori pyysi viela 6.6.1837 Keisarillisen koskenper-
kausjohtokunnan lausuntoa varamaamittari Sundbergin lupahakemuksesta. Vas-
tauksessaan kuvernoorille 9.12.1837 koskenperkausjohtokunta lausui, ettei silla ol-
lut mitdadn muistutettavaa Kaitarannan myllyn tullioikeuden myéntamista (verolle-
panemista) vastaan (katso liite 1).

Kuvernodri vahvisti 20.9.1838 Kaitarannankosken yhden kiviparin tullimyllyn raken-
tamisluvan ja myllylle 22.9.1837 tehdyn verollepanon (katso liite 1).

Kuva 2. Kaitarannankosken myllylaitos. Kuvernéorin lupapéétékseen liittyvdsséd vuoden
1936 katselmuspdytékirjassa (liite 1) on Kaitarannankosken putouskorkeudeksi mitattu 2,2
metria. Myllypadolta myllylle johtavan myllykanavan pituus oli 25,5 metrié, leveys 2,2 met-
rid ja korkeus 1,9 metria. Myllya pyérittavan vesirattaan halkaisija oli 2,0 metria (alkuperai-
sessé katselmuspoytékirjassa mitat on annettu kyynérina ja tuumina) .

Vuonna 1841 toimitetun perinnonjaon jalkeen Kaitarannan talo N:o 17 oli siirtynyt
Alexander Waseliuksen pojan Alexander Magnus Waseliuksen omistukseen (lain-
huuto 18.11.1841, § 3). Waselius myi Kaitarannan talon N:o 17 kauppakirjalla
11.2.1842 kauppalaivan kapteeni Carl Adolf Graalle (lainhuuto 27.4.1842, § 16).
Kauppakirjassa on erikseen mainittu, ettd kauppaan kuuluu koko Kaitarannan talo
ja siihen kuuluva vesijauhomylly.
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Kauppakirja 11.2.1842: "Halfva Harajoki, hela Kaitaranda med derunder
lydande Vattenmjoélqvarn och halfva Pietild Skattehemman i Traskdnda by
och denne Thusby Socken”.

Vanha myllyrakennus oli palanut vuonna 1837. Uutta myllya rakennettaessa ja toi-
mintaa elvytettdessa haluttiin myllyn tehoa kasvattaa. Tasta syysta kapteeni Graa
jatti 3.2.1851 kuvernddrille hakemuksen saada asentaa ja kayttaa toista kiviparia jo
tullimyllyssa olemassa olevan kiviparin lisdksi (katso liite 1).

Kapteeni Graa perusteli toisen kiviparin tarvetta silla, ettéd se oli tarkoitettu va-
rakiveksi. Talléin jauhatus ei keskeytyisi, kun toista kiviparia huollettiin. Han ko-
rosti myos, ettd uusi kivipari auttaisi hyodyntamaan lyhyitéa korkean veden kau-
sia ja purkamaan tehokkaammin paikkakunnan suurta jauhatustarvetta. Graa
ilmoitti myos olevansa valmis maksamaan kruunulle korkeampaa veroa, jos
uusi kivipari sita vaatisi (katso liite 1).

Kapteeni Grdan hakemuksen johdosta kuvernd6ri maarasi asiassa suoritettavaksi
kihlakunnanoikeuden katselmuksen, joka toimitettiin 1.5.1852. Katselmuksen ja
muiden lausuntojen perusteella kuverndori hyvaksyi 28.6.1852 laajennuksen raken-
tamisluvan, jolla Kaitarannankosken tullimylly sai oikeuden toimia kahdella kivipa-
rilla. Kuvernoodrin uusi verollepanopaatos kahden kiviparin tullimyllylle annettiin
10.3.1953 (katso liite 1).

2.2.2 Maakirjan 1855 myllyluettelo

Tuusulan kunnan Jarvenpaan kylassa sijaitseva Kaitarannankosken mylly on mer-
kitty vuoden 1855 maakirjan myllyluetteloon erikseen verollepantuna tullimyllyna
(katso kuva 2). Vuoden 1885 maakirjan myllyluetteloon kirjaamisen jalkeen Kaita-
rannankosken vesivoimaa ei ole kirjattu maarekisteriin eika kiinteistorekisteriin ta-
lon N:o 17 tai siitda muodostettujen tilojen kohdalle niille kuuluvana erityisena etuu-
tena.
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Kuva 3. Kaitarannankosken mylly on merkitty vuoden 1855 maakirjan myllyluetteloon erik-
seen verollepantuna tullimyllyna. Maakirjan oikean reunan sarakkeessa nédkyy Senaatin ta-
lousosaston tekemét verotuspaatdkset. Niiden perusteella Kruunulle pidatetty myllyvero oli
27.5.1848 annetun paatoksen mukaan 4 kappaa viljaa yhta kiviparia kohden ja 8.4.18583 an-

netun paatéksen mukaan 18 kappaa toisesta kiviparista (Maakirja 1855, s. 780-782).

2.3 Kaitarannan talon N:o 17 lohkominen vuonna1921

Kuverndorin myontdman tullimyllyn rakentamisluvan 1852 jalkeen Kaitarannan ta-
lon N:o 17 omistus siirtyi vuonna 1857 perintona ja kauppakirjalla kapteeni Karl
Adolf Graalta hanen pojalleen (avioton lapsi), laivuri Karl Johan Granlundille (lain-
huuto 7.2.1860, § 4).

KarlJohan Granlundin poika Oskar Ossian Granlund myi 28.11.1911 perinténa saa-
mansa Kaitarannan talon N:o 17 insindori Erik Georg Borgstromille (Lainhuuto
19.4.1912, § 1). Kauppakirjassa mainitaan erikseen, ettd kauppaan sisaltyy talon
alueella sijaitseva jauhomylly.

Kauppakirja 28.11.1911: “forséaljer undertecknad mig tillhoriga Aminne
egendom, bestdende af Kaitaranta skattehemman N:o 17 och numera hela
Pietild skattehemman N:o 9 och numera hela Pietildskattehemman N:o
11... alla beldgna i Tréskénda by i Thusby socken, jamte ddrunder lydande
mjolkvarn for en 6fverenskommen képeskilling.
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Erik Borgstrom myi Kaitarannantalon N:o 17 kauppakirjalla 15.9.1917 Bjarne Rudolf
Alexander Westermarckille (lainhuuto 30.11.1917, § 69).

Bjarne Rudolf Alexander Westermarck (1887-1945) oli maanviljelysneu-
vos ja Maalaisliiton kansanedustaja. Westermarck toimi isénsa, Anton Wal-
ter Westermarckin omistaman, Tuusulassa sijainneen Jérvenpéén kartanon
taloudenhoitajana vv. 1908-1924 ja omisti Jarvenpééan kartanon sivutiloi-
neen 1923-1924 (Peltovuori, s. 79-81).

Bjarne Westermarck laajensi Jarvenpéén kartanon aluetta ostamalla siihen
lahiseudun tiloja, mukaan lukien Kaitarannan talo N:o 17. Kartanon tuotan-
toa tehostettiin ottamalla kadytt6dn uudenaikaisia tydvélineitd, muun mu-
assa traktoreita, viljankuivaajia ja kastelulaitteita, lisdamalla vékilannoittei-
den kaytto moninkertaiseksi, raivaamalla satoja hehtaareita uusia peltoja ja
salaojittamalla niita. Liséksi otettiin kayttodn uusia viljelyskasveja ja kasvi-
lajikkeita. Karjaa liséttiin ja rakennettiin uusia karjasuojia. Perustettiin oma
kasvinviljelylaitos, meijeri, tiilitehdas ja valssimylly (Peltovuori, s. 79-81).

Suurisuuntaiset hankkeet olivat kalliita ja ne séivat kartanon kannattavuu-
den jo ennen kuin ne alkoivat tuottaa. Westermarck velkaantuikin pahoin
1920-luvun alkuvuosina. Vuonna 1928 taloudellinen paine oli kasvanut niin
suureksi, etté hén teki osittaisen konkurssin ja joutui myymaén suurimman
osan omaisuudestaan velkojensa vuoksi.

Lopulta maailmanlaajuinen talouskriisi ja sitd edeltdnyt velkaantuminen
johtivat siihen, ettd Westermarck teki tdydellisen konkurssin vuonna 1929 ja
hénelle jai omistukseensa vain Nastolasta ostamansa maatila (Peltovuori,
S. 79-81; Westermarck 2021).

Saatuaan Kaitarannan talon N:o 17 omistukseensa vuonna 1917 Bjarne Wester-
marck hakivuonna 1920 talon lohkomista "omiin nimiinsa” kahdeksaksi eri tilaksi.
26.7.1920 aloitetussa ja 21.3.1921 rekisteroidyssa lohkomisessa TN:o 8952
Bjarne Westermarckille muodostettiin myllylaitoksen rakennuspaikaksi Myllyla -
niminen lohkotila RN:o0 17:1, turpeen ja suomullan ottopaikoiksi Multasuo I-VI ni-
miset tilat RN:o 17:2-17:7. Kantatilaksi muodostettiin Kaitaranta -niminen tila
RN:o 17:8 (taulukko 1, kuva 3, ja liite 2).



Taulukko 1. 21.3.1821 rekisterbidyssé Kaitarannan talon N:o 17 lohkomisessa muodos-

tetut tilat seka tilojen omistajat 21.3.1821 ja 17.6.2026.

Tilan Pinta-ala

RN:o |Tilan nimi {ha) | Manttaali |Omistaja 21.3.1621 |Nykyinen omistaja *)

17:1 |Myllyla 36,539 0,0807 |Bjarne Westermarck |Ositetiu useiksi tiloiksi

17:2 |Multasuo | 0,195 0,0003 |Emil Hynninen Jyske, Markku Olavi

17:3 |Multasuoll | 0,190 0,0003 |Bjarne Westermarck |Traskelin, Berd-Olof
Dromberg ,Anita
Dronberg, Elvi
Dronberg, May-Catarine

17:4 |Multasuolll| 0,190 0,0003 |Bjarne Westermarck |Talvela, Erkka Veli Eemeli

17:5 |Multasuo V| 0,190 0,0003 |Emil Hynninen Jyske, Markku Olavi

17:6 |MultasuoV | 0,190 0,0003 |Bjarne Westermarck |Ei omistajatietoja

177 |Multasuo V| 0,145 0,0002 |Bjarne Westermarck |Valve, Ville Matias

17:8 |Kaitaranta | 202,727 | 0,4176 |Bjarne Westermarck |Ositettu useiksi tiloiksi

Yhteensa: 240,366 | 0,5000

*) Omistustiedot on saatu Maanmitiauslaitoksen kiinteistotietopalvelusta 17.6.2026, Tilan

Multasuo V BN:o 17:6 omistajatietoja ei ole kirjattu lainhuutorekistereibin vuoden 1821

jalkeen, jolloin tila muodostettiin Bjarne Westermarckille.

17

Bjarne Westermarck olisi halunnut jakaa hakemassaan lohkomistoimituk-
sessa myds Kaitarannan talon lapi virtaavan Keravanjoen vesialueen tiloille
Myllyléd RN:o 17:1 ja Kaitaranta RN:o 17:8 siten, etté kumpikin tila olisi saa-
nut tilustensa siséalle jaavat vesialueet. Toimituksessa kuitenkin todettiin,
ettd ”"koska vedet kylassa ovat jakamattomat ei niita tdman toimituksen yh-
teydessé voi jakaa”(katso TN:o 8952 toimituspoytékirja ja lohkomiskirja).
Néin Keravanjoen vesialue jai lohkomisen jalkeen Jarvenpaan kylan yh-
teiseksi vesialueeksi (kiinteistotunnus 186-401-876-3).

KAITARANTA 17:0
Isojako 1783

21.3.1921

Lohkominen

MYLLYLA17:1 |

Lohkominen
26.8.1943

MAKIPALSTA 17:23

MYLLYLA 17:24

Lohkominen
30.12.1944

METSALA 17:27

MYLLYLA17:28 |

Lohkominen
25.7.1950

MYLLYLA 17:227

MYLLYKOSKI 17:228|

| KAITARANTA 17:8

MULTASUO 117:2

MULTASUO 1117:3

MULTASUO Il 17:4

MULTASUO IV 17:5

MULTASUO V 17:6

MULTASUO VI 17:7

Kuva 4. Kaitarannan talon N:o 17 lohkominen. Mybhemmin lohkomisessa myllytilaksi muo-
dostettua Myllylan tilaa on jaettu niin, etta nykyisin Kaitarannankosken mylly sijaitsee tilan
Myllyléd RN:o 17:227 alueella (katso liite 2).
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Kun myllyn liiketoiminnasta tuli Kaitarannan talon N:o 17 lohkomisen TN:0 8952 jal-
keen oma kiinteistotekninen ja liiketaloudellinen yksikkd (maarekisteriin merkitty it-
senainen tila Myllylda RN:0 17:1), lohkominen muodosti juridisen palomuurin myllyn
liiketoiminnan ja Jarvenpaan kartanon muiden tuotantotoimintojen kuten maatila-
talouden, meijerin ja tiilitehtaan valille.

Lohkomisen tavoitellut vaikutukset Kaitarannankosken myllyn liiketoi-
minnalle:

Rahoitus ja vakuuskaytté: Kun myllytontti ja siihen erityisené etuutena
kuuluva vesivoima oli oma kiinteistonsé, sille voitiin hakea oma lainhuuto ja
kiinnityksié. Itsenéistéd myllykiinteistoa voitiin kdyttag pankkilainojen vakuu-
tena (panttina) suoraan, ilman ettéd koko emétilaa (Kaitaranta N:o 17) tarvitsi
rasittaa myllyéa koskevilla kiinnityksilla.

Liiketoiminnan itsendisyys ja myytéavyys: Erillinen kiinteisté mahdollisti
myllyliiketoiminnan myymisen, vuokraamisen tai yhtidittdmisen mydhem-
min ilman, ettéd ostaja sai mitdén oikeuksia lohkomisessa muodostettuihin
muihin tiloihin. Témaé teki myllystd selkeén, rajatun teollisen sijoituskoh-
teen.

Vesioikeuksien suojaaminen: Jauhomyllyn toiminta oli taysin riippuvaista
Kaitarannankosken vesivoimasta ja pato-oikeuksista. Lohkomalla tontin
omiin nimiinsd Westermarck varmisti, ettd nama arvokkaat koski- ja vesioi-
keudet ankkuroituivat juridisesti juuritahan lohkomalla muodostettuun Myl-
lyléan tilaan RN:o 17:1, eivatké ne pdasseet mydhemmin liukumaan muiden
lohkotilojen tai Kaitarannan kantatilan RN:o 17:8 mahdollisten ositusten yh-
teydessa ulkopuolisille.

Lohkomisen tavoitellut vaikutukset maataloustuotannolle:

Myllyn liiketoiminta oli teollista yrittéajyytta, johon liittyi merkittévia taloudel-
lisia riskeja, kuten tulipalot tai konkurssit. Jos mylly olisi pysynyt kiintedna
osana Kaitarannan maatilaa, myllyn mahdolliset velat tai konkurssi olisivat
voineet vaarantaa koko maatilatalouden harjoittamisen kannattavuuden.

Multasuopalstojen lohkomistarve:

Torpparilain (135/1918) ja Lex Kallion (278/1922) nojalla torppatrit ja tilaton
vaesto saivat 1900-luvun alussa mahdollisuuden hankkia omaa maata
edullisin ehdoin. Namaéa uudet pientilat ja torpat olivat Tuusulassa kuten
muuallakin Suomessa usein raivattu karuihin metsémaihin tai savikoille.
Ravinnekoyhéat metsépellot tarvitsivat kasvaakseen lisaravinteita. Savimaa
taas oli raskasta viljelld, ja sen viljeleminen vaati kuohkeuttavaa orgaanista
ainesta.

Suon pintakerroksesta nostettu rahka- ja saraturve ("multasuo”) oli parasta
mahdollista materiaalia karjasuojien kuivikkeeksi. Navetassa virtsaan se-
koittunut turve muodosti pientilan tarkeimman lannoitteen, "paskalannan’,
Jolla kéyhat pellot saatiin tuottamaan. Lohkomalla multasuopalstat omiksi
kiinteistbiksi Westermarck varautui luovuttamaan ne joko vuokraamalla tai
myymalla Tuusulan kuntaan perustetuille uusille pientiloille.
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2.3.1 Myllylan tila RN:o 17:1

Lahtokohtana Bjarne Westermarckin hakemassa lohkomistoimituksessa TN:o 8952
oli siis se, etta tuolloin jo pahasti velkaantuneen ematilan Kaitaranta N:o 17 omis-
taja Westermarck halusi muodostaa omiin nimiinsa lohkomalla itsenaisen mylly-
kiinteiston, jolle annettaisiin myllyn kayttdvoimanana tarvittava Kaitarannankosken
vesivoima kokonaan.

Lohkomistoimituksen TN:o 8952 toimitusajankohtana, vuonna 1920 voimassa ol-
leen AJ:n 34 8:n mukaan lohkotila sai osalukua vastaavan osuuden ematilan osuu-
desta erityiseen etuuteen, seka ematilalle yksityisesti kuuluvaan erityiseen etuu-
teen, ellei sitd ole lohkomisessa erikseen kielletty.

AJ(82/1916) 34 §: Jos lohkottavaan tilaan kuuluu erityinen etuus, kuten Kivi-
louhos, koski tahi muu vesialue, taikka osuutta sellaiseen etuuteen tahi
metsdan yhdessd muiden tilojen kanssa, olkoon erotetulla tilanosalla osa-
lukuansa vastaava osuus semmoiseen etuuteen, ellei lohkomisessa vélipu-
heen nojalla toisin maarata.

Taman Al:n 34 8:n paasaannon perusteella lohkotilat ja kantatila olisivat saaneet
Kaitarannan talon lohkomisessa TN:o 8952 manttaalilukunsa mukaisen osuuden
Kaitarannankosken vesivoimaan, elleivat erityiset syyt antaneet aihetta toiseen ni-
menomaiseen ratkaisuun (katso Hyvonen 2001, s. 620-62).

2.3.1.1 Erityinen syy poiketa AJ:n 34 §:n paasdanndosta

Lohkomisessa Westermarckille muodostettiin Myllyla -niminen tila RN:o 17:1 myl-
lylaitokseksi, jonka kayttévoimana oli Kaitarannankosken vesivoima. Koska Bjarne
Westermarck haki lohkomista omiin nimiinsa, hanelld oli oikeus maaratad miten
ematilalle kuulunut Kaitarannankosken vesivoima jakautui lohkomisessa muodos-
tettavien tilojen kesken lohkomisen jalkeen. Tama myllylaitoksen koko Kaitarannan-
kosken vesivoiman tarve oli erityinen syy poiketa AJ:n 34 §:n paasadanndsta, jonka
mukaan lohkotilat ja kantatila olisivat saaneet manttaalilukunsa mukaisen osuuden
Kaitarannankosken vesivoimaan.

Nain ollen muut toimituksessa muodostetut lohkotilat RN:ot 17:2-17:7 ja Kaitaran-
nan kantatila RN:o 17:8 eivat saaneet osuutta Kaitarannankosken vesivoimaan,
vaan Kaitarannankosken vesivoima jai lohkomisen jalkeen yksityisena erityisena
etuutena kokonaan myllylaitoksen tarpeisiin lohkotulle Myllylan tilalle RN:o 17:1.

Tilojen osittamisrajoitusten poistuminen lopullisesti vuoden 1916 AJ:n 24 ja
27 §8:n osittamisvapauden mukana helpotti erityisesti voimalaitoskiinteis-
tojen perustamista. Kdytannoksi muodostui tuolloin lohkomistoimitukses-
sakin TN:o0 8952 noudatettu menettely. Kosken rannalle erotettiin voimalai-
toksen rakennuspaikaksi uusi lohko- tai palstatila, johon liitettiin emétilasta
tai muista tiloista ostetut tai saadut erityiset etuudet myllylaitoksen tarvit-
semaan vesivoimaan (katso Hyvénen 1982, s. 351-353; Hyvénen 2001,
S.496-499).
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2.3.1.2 Myllylan tilan RN:o 17:1 kauppa 30.3.1921

Bjarne Westermarckin tarve muodosta itsenainen myllykiinteisto, joka omistaisi
myos myllyn kayttévoimana koko Kaitarannankosken vesivoiman nakyy siina, etta
valittomasti lohkomistoimituksen tultua rekisterdidyksi 21.3.1921 han myi Myllylan
tilan RN:o 17:1, tilalla sijainneen myllyn sekd koko Kaitarannankosken (Aminne
sromfall) vesivoiman ja myllyirtaimiston ja tilan Multasuo VI RN:o 17:7 kauppakir-
jalla 30.3.1921 Emil Bauerille (katso lainhuuto 6.4.1921, § 3).

Kauppakirja 30.3.1921: "Undertecknade dkta makar overlata och forsalja
hédrmed till Herr Emil Bauer, fran Loimijoki, Myllyld RN:o 17:1 och Multasuo
VI RN:o 17:7 benédmnda nyhemman i Jarvenpéé by av Tusby socken, jamte
4 dessa nyhemman befintlig kvarn dvensom hela vattenréatten till inom
de forsélda befintliga Aminne benamnda stromfall, samt all & de forsslda
hemmanen befintliga inbédrgade grédan &vensom samtliga kvarninventa-
rier fér oss emellan éverenskommen och betingat képeskilling, stor tre-
hundratusen (300,000) finska mark.”

2.3.1.3 Myllylan tilan RN:o 17:1 kaupat vuoden 1921 jalkeen

Kauppa Haarajoen Séhké- ja myllylaitos Oy:lle 1925

Kuten edella kerrottiin Bjarne Westermarckin myi Myllylan tilan RN:o 17:1 ja tilalla
sijainneen myllyn, koko Kaitarannankosken vesivoiman seka myllyirtaimiston kaup-
pakirjalla 30.3.1921 Emil Bauerille. Emil Bauerin tehtya konkurssin Bauerin konkurs-
sipesa myin kauppakirjalla 23.3.1925 Myllylan tilan RN:o 17:1 ja tilan Multasuo VI
RN:0 17:7 Haarajoen Sahko- ja myllylaitos Oy:lle (katso lainhuuto 2.4.1925, § 125).

Kauppa Alfred Tammilehdolle 1926

Haarajoen sahko- ja Myllylaitos Oy:n tehtya konkurssin konkurssipesa myi kauppa-
kirjalla 22.9.1926 Myllylan tilan RN:o 17:1 ja tilan Multasuo VI RN:o 17:7 lilkkemies
Alfred Tammilehdolle (katso lainhuuto 27.10.1926, § 48). Kauppakirjassa mainitaan
erikseen, etta kauppaan sisaltyy tiloilla oleva mylly- ja sdhkodlaitos siihen kuuluvine
tehdasirtaimistoineen.

2.3.1.3 Maaraalojen erottaminen Myllylan tilasta RN:o 17:1
Maékipalsta RN:o 17:23

Alfred ja Emilia Tammilehto myivat kauppakirjalla 11.4.1943 Myllylan tilasta RN:o
17:1 Bernt Karlingille 4 480 m2 suuruisen Maki-palsta nimisen maa-alan (katso lain-
huuto10.11.1943 § 14). Kauppakirjassa ei ole mitaan mainintoja yhteisten alueiden
tai erityisen etuuden siirtymisesta kaupan mukana. Maaralasta lohkottiin 26.8.1943
kiinteistorekisteriin merkitty Makipalsta -niminen lohkotila RN:o 17:23. Lohkomi-
sessa Makipalstan lohkotila ei saanut osuutta yhteisiin maa- ja vesialueisiin (toimi-
tuspoytakirja 9 8). Toimituspoytakirjan 9 8:n perusteella Makipalstan lohkotila RN:o
17:23 ei ole saanut osuutta myoskaan Kaitarannankosken vesivoimaan.
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Metsald RN:o 17:27

Alfred ja Emilia Tammilehto myivat kauppakirjalla 18.7.1944 Suomen Aseveljien Lii-
ton Helsingin Asevelipiiri ry:lle Myllylan tilasta RN:o 17:24 Keravanjoen itépuolella
olevan alueen lukuun ottamatta koskea ja siihen liittyvda maastoon erikseen mer-
kittya rantakaistaletta, jotka jaéavat kantatilaan. Kauppakirjassa mainitaan viela erik-
seen, etta Myllyla-nimisesta tilasta myydylla alueella on osalukuansa vastaava
osuus vesialueisiin kuitenkin huomioon ottaen, etta koski jaa kantatilalle (katso
lainhuuto 11.5.1946, 897). Maaralasta lohkottiin 30.12.1944 kiinteistorekisteriin
merkitty Metsala -niminen lohkotila RN:0 17:27. Lohkomisessa Metsalan lohkotila
sai osuuden yhteisiin maa- ja vesialueisiin (toimituspoytakirja 9 §; katso liite 2).

Myllyld RN:o 17:227

Alfred ja Emilia Tammilehto myivat kauppakirjalla 9.1.1948 Myllylan tilasta RN:o
17:28 myllari Jalmari Uotilalle ”noin 4000 m2 suuruisen niin sanotun myllypalstan
rakennuksineen ja etuineen” (katso lainhuuto 27.9.1950 § 405). Maaralasta lohkot-
tiin 25.7.1950 kiinteistorekisteriin merkitty Myllyla -niminen lohkotila RN:o 17:227.
Kantatilaksi jai Myllykoski -niminen tila RN:017:228 (katso liite 2).

Myllyla RN:o 17:227

Jalmari Allan Uotilan oikeudenomistajat myivat kauppakirjalla 9.5.2008 Myllylan ti-
lasta RN:0 17:227 Janne Antero Uotilalle noin 2000 m2 suuruisen maaraalan (maa-
rdalatunnus,186-401-17-227-M601). Maaraalaa ei ole lohkottu omaksi tilaksi. Kaup-
paan ei kuulunut osuutta Myllylan kiinteistolle RN:0 17:227 kuuluvaan vesivoimaan.

2.3.2 Multasuon lohkotilat

Kuten edella todettiin, lohkomisessa vuonna 1920 muodostettiin turpeen ja suo-
mullan ottopaikoiksi Multasuo I-VI nimiset tilat RN:0 17:2-17:7 (katso taulukko 1 ja
kuva 4).

Lohkomistoimituksessa TN:0 8952 poikettiin AJ:n 34 8:n paasaannosta ja annettiin
oikeus Kaitarannankosken vesivoimaan erityisena etuutena vain Myllylan tilalle
RN:o 17:1. Ottaen viela huomioon, ettd Myllylan tilan RN:o 17:1 kaupan 30.3.1921
yhteydessa Kaitarannankosken koko vesivoima myytiin Emil Bauerille, niin Multa-
suon tiloilla Multasuo Il RN:0 17:3, Multasuo Il RN:0 17:4, Multasuo V RN:o 17:6 ja
Multasuo VI RN:o 17:7 ei ole osuutta Kaitarannankosken vesivoimaan.
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Kuva 5. Multasuon lohkotilojen RN:ot 17:3-17:7 sijainti.

Multasuon tilojen RN:o 17:2 ja 17:5 myynti 20.6.1920 Emil Hynniselle

Bjarne Westermarckin myi kauppakirjalla 20.6.1920, jo ennen lohkomistoimituksen
TN:o 8952 aloittamista helsinkildiselle maisteri Emil Hynniselle maaraaloina kaksi
Multasuon ”palstatilaa”, joista muodostettiin lohkomisessa tila Multasuo | RN:o
17:2 ja tila Multasuo IV RN:o 17:5. Maaraalan kauppakirjassa ei ole mitaan mainin-
taa tilojen osuudesta Kaitarannankosken vesivoimaan (katso lainhuuto 30.1.1925,
§27).

Poiketen AJ:n 34 8:n paasaannosta Emil Hynniselle 20.6.1020 myydyt maaraalat,
analogisesti muiden Multasuolle muodostettujen lohkotilojen kanssa, eivat saa-
neet osuutta Kaitarannankosken vesivoimaan. Tama siksi, etta Bjarne Wester-
marckin omiin nimiinsd hakemassa lohkomisessa paatavoite oli muodostaa itse-
nainen myllykiinteistd, jolle koko Kaitarannankosken vesivoima annettiin.

Emil Hynninen ei ollut ldsnd lohkomistoimituksen toimituskokouksissa,
vaan puhevaltaa toimituksessa kaytti toimituspdytakirjan mukaan kaikkien
siind muodostettujen tilojen osalta Bjarne Westermarck.

Lohkomiskirjaan ja maarekisteriin kaikkien lohkomisessa TN:0 8952 muo-
dostettujen tilojen omistajiksi merkittiin Bjarne Westermarck. Lainhuuto
kauppakirjalla 20.6.1920 ostettuihin tiloihin Emil Hynniselle myonnettiin
30.3.1925, § 27.

On kuitenkin varauduttava siihen, ettd erityisen oikeuden kirjaamiseksi
kiinteistorekisteriin tarvittavassa kiinteistonmaaritystoimituksessa Emil
Hynniselle myydyille tiloille Multasuo | RN:0 17:2 ja Multasuo IV RN:o 17:5
annetaan AJ 34 8:n nojalla, vastoin tassa muistiossa esitettya, oikeus Kaita-
rannankosken vesivoiman. Naiden kahden tilan vesivoimaosuuksien yh-
teenlaskettu suuruus on kuitenkin vain 0,12 %:a Kaitarannankosken koko
vesivoimasta.
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Jalkikateen voidaan arvostella sita, ettei TN:0 8952 toimituspoytakirjaan ole selvasti
merkitty Kaitarannankosken vesivoiman kuuluvan lohkomisen jalkeen kokonaan
Myllylan tilalle RN:o 17:1. Tama oli kuitenkin 1900-luvun loppupuolelle saakka nor-
maali toimituskaytanto. Toimituksissa selvitettiin ja kirjattiin ainoastaan yhteisten
maa- ja vesialueiden osakastilat — jos niitdkdan — seka rasiteoikeudet.

Koska erityisella etuudella on aina vain tietylle kiinteistélle tietty, yksiloity
kayttotarkoitus (esim. myllyn vesivoimana) ja koska niité ei ole voinut syntyé
vuoden 1895 osittamisasetuksen (21/1895) antamisen jalkeen, olen myds
aiemminkin tekemisséni myllyjen vesivoiman omistusoikeusselvityksisséa
todennut, ettei vesivoiman jakautumista toimituksessa muodostetuille ti-
loille ole useinkaan ké&sitelty toimituksissa.

Multasuolle turpeen ja suomullan ottopaikoiksi lohkottujen tilojen kiinteisténmuo-
dostusta ja omistussuhteita on tarkasteltu lAhemmin liitteessa 2.

2.3.3 Kantatila Kaitaranta RN:0 17:8

Lohkomisessa TN:o 8951 Bjarne Westermarckille muodostettiin kantatilaksi Kaita-
ranta RN:o 17:8. Bjarne Westermarckin konkurssipesa myi vuonna 1924 Kaitaran-
nan tilan Juho Heikki Vennolalle (katso lainhuuto 20.10.1924, § 80).

Lohkomistoimituksessa TN:o 8952 poikettiin AJ:n 34 8:n padsaannosta ja annettiin
oikeus Kaitarannankosken vesivoimaan erityisena etuutena Myllylan tilalle RN:o
17:1. Ottaen vield huomioon Myllylan tilan RN:o 17:1 kiinteistokauppa 30.3.1921,
jolla Emil Bauerille oli myyty Kaitarannankosken koko vesivoima, kantatilalle Kaita-
ranta RN:o 17:8 ei lohkomisen jalkeen tullut osuutta Kaitarannankosken vesivoi-
maan.

2.4 Pitkaaikainen ja riidaton nautinta

Ratkaistaessa kiinteistonmaaritystoimituksessa sita, mitka tilat nykyisin ovat Kaita-
rannan talolle N:o 17 vuonna 1838 erityisena etuutena annetun Kaitarannankosken
vesivoiman osakkaita, on otettava huomioon kaiken edella esitetyn lisdksi myos pit-
kaaikainen ja riidaton nautinta.

Nykyinen Myllylan tila RN:o0 17:227 ja sen ematilat ovat nauttineet riidattomasti Kai-
tarannankosken vesivoimaa yksityisena erityisend etuutena jo 187 vuoden ajan. Ku-
ten Hyvonen on todennut (2001, s. 623-624) korkeimman oikeuden tuomioita KKO
1939140 ja KKO 1946 Il 264a kommentoidessaan, yhteisalueosuuden luovutuksen
pysyvyyteen oli erityisena perusteena vaikuttanut se seikka, etta luovutuksen saaja
oli nauttinut hairitsematta saantoaan ensimmaisessa tapauksessa 130 vuottajajal-
kimmaisessa tapauksessa 40 vuotta.
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3 Yhteenveto

Keravanjoen Kaitarannankoskessa sijaitseva myllylaitos on kuvernoorin rakenta-
mislupapaatoksilla 1838 ja 1852 perustettu ja vuoden 1855 maakirjan myllyluette-
loon merkitty erikseen verollepantu tullimylly. Nain Kaitarannankosken mylly oli
luonteeltaan itsenainen vesilaitos, johon kuuluivat rakennuspaikkana Kaitarannan
talo N:o 17, yhteisella vesialueella sijainnut Haarajoen myllypato ja tullimyllyn
kayttovoimana Kaitarannankosken vesivoima, joka oli Kaitarannan talolle N:o 17
kuuluva erityinen etuus.

Vuonna 1920 Kaitarannan talon N:o 17 silloinen omistaja Bjarne Westermarck haki
talon lohkomista omiin nimiinsa. Lohkomisessa Bjarne Westermarckille muodos-
tettiin myllylaitoksen rakennuspaikaksi Myllyla -niminen lohkotila RN:0 17:1. Lisaksi
toimituksessa erotettiin turpeen ja suomullan ottopaikoiksi Multasuo | - VI nimiset
lohkotilat RN:0 17:2-17:7 ja kantatilaksi muodostettiin Kaitaranta -niminentila RN:o
17:8.

Kaitarannankosken myllyn kayttovoimaksi lohkomisessa tilalle RN:o 17:1 annettiin
erityisena etuutena Kaitarannankosken vesivoima. Tama myllylaitoksen vesivoiman
tarve oli erityinen syy poiketa Al:n 34 8:n padsaannosta, jonka mukaan lohkotilat ja
kantatila olisivat saaneet manttaalilukunsa mukaisen osuuden Kaitarannankosken
vesivoimaan. Nain ollen Kaitarannankosken vesivoima jai lohkomisen jalkeen koko-
naan yksityisena erityisena etuutena Myllylan tilalle RN:o 17:1.

Tilan Myllyld RN:o 17:1 lohkomisten ja omistajanvaihdosten jalkeen Kaitarannan-
kosken vesivoima kuuluu nykyisin yksityisenad erityisena etuutena tilalle Myllyla
RN:0 17:227, jonka omistavat myllari Jalmari Uotilan oikeudenomistajat.

4 Jatkotoimenpiteet

Tassa muistiossa tehdyn selvityksen pohjalta Myllylan tilan RN:o 17:227 omistajat
voivat hakea Maanmittauslaitokselta kiinteistdonmuodostamislain (555/1995) 101
8:n mukaista kiinteistonmaaritystoimitusta sen selvittdmiseksi, onko Jarvenpaan
kaupungissa Keravanjoessa sijaitsevan Kaitarannankosken vesivoima erityinen
etuus ja mitka kiinteistot ovat taman erityisen etuuden osakaskiinteistoja.

Mikali Jarvenpaan kaupunki omistaa tilan, jolla on osuus Vesialue -nimi-
seen yhteiseen vesialueeseen 186-401-876-3, voi myos kaupunki hakea
kiinteistonmaaritystoimitusta Kaitarannankosken vesioikeuden luonteen ja
omistajien selvittamiseksi.
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Koska haettavan kiinteistonmaaritystoimituksen avulla voidaan poistaa kiinteist-
rekisterissa oleva puute ja edistaa kiinteistojarjestelman luotettavuutta ja selvyytté,
tulee hakemuksessa pyytaa, etta toimituskustannukset maksetaan kokonaan val-
tion varoista (KML 212.2 8§).

Kaupunkivoi tehda myds aloitteen Maanmittauslaitokselle, ettd se maaraisi
toimitettavaksi hakemuksetta KML 283 8:n nojalla KML 101 §:n mukaisen
kiinteistbnmaaritystoimituksen, jolla poistettaisiin kiinteistdrekisterissa
oleva Kaitarannankosken vesivoiman luonne- ja omistajatietoja koskevat
puutteet ja nain edistettaisiin kiinteistojarjestelman luotettavuutta ja sel-
vyytta.

Kiinteistonmaaritystoimituksen yhteydessa tehtavien paatosten perusteella Maan-

mittauslaitos voi sen jalkeen rekisterdida kiinteistorekisteriin Kaitarannankosken
vesivoiman "oikeus vesivoimaan” -nimisenéa kayttooikeusyksikkona.

Mantyharjussa, kesakuun 29. paivana 2026
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