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Tiivistelma

Artikkelin taustalla olevassa tutkimuskokonaisuudessa selvitetddn vastikemaiden ja
tilusjdrjestelyjen kaytettavyyttd yhteiskunnan maankéyttohankkeiden
maanhankinnassa. Artikkelin aiheena on Saksassa toimiva Landgesellschaft —
maapankkijérjestelma.

Kirjallisuuteen, haastatteluihin  ja toiminnan havainnointiin  perustuvassa
tutkimuksessa on kartoitettu Landgesellschaft —jarjestelmén historiaa, nykyisid
toimintamuotoja ja toimintaympéristod. Tavoitteena on ollut selvittdd yhteiskunnan,
sidosryhmien ja asiakkaiden odotuksia maapankkitoiminnalle sekd sitd, miten
maapankki tdyttdd ndmé&d odotukset. Esimerkkiorganisaationa on tarkasteltu
Schleswig-Holsteinische Landgesellschaft’ia.

Landgesellschaft’ien maapankkitoiminnalla on takanaan pitkdt perinteet ja
yhteiskunnan tuki. Yhtiond toimiva maapankki ei aiheuta toiminnallaan
kustannuksia yhteiskunnalle. Asiakkaat, sidosryhmit ja maanomistajat hyvaksyvét
maapankin palvelut edullisena ja joustavana vaihtoehtona omien maankiytto- ja -
hankintatavoitteidensa toteuttamisessa. Maapankki on n#htdvd ennenkaikkea
maatalouteen, luonnonsuojeluun, tierakentamiseen ja muiden
infrastruktuurihankkeisiin liittyvien intressien yhteensovittajana.

Jarjestelmén edut puoltavat sen laajempaa omaksumista myds suomalaisessa
toimintaympdéristossd.  Aiheen  késittelyd  jatketaan tutkimuskokonaisuuden
my&hemmissé osissa.

Avainsanat. Landgesellschaft, maapankki, vastikemaa, tilusjirjestely,
maankéyttohanke.
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1 Johdanto

1.1 Tausta

Vaihtomaiden ja tilusjirjestelyjen kéytto yhteiskunnan hankkiessa maata
luonnonsuojelualueiksi, puolustustarkoituksiin, tiealueiksi jne. on viime vuosina
ollut aikaisempaa enemmaén esilld vapaachtoisten kauppojen ja lunastusmenettelyn
vaihtoehtona. Kéytt6on saatavien vaihtomaiden riittiméton maird ja epidedullinen
sijainti sekd toisaalta valtion kiinteist6hallinnossa toimivien eri hallintokuntien
yhteistyon kangertelu ovat kuitenkin olleet vaikuttamassa vastikemaajérjestelmén
kehittyméttomyyteen ja vakiintumattomuuteen maassamme.

Osasyynd kotimaisen jérjestelmén kehittyméttomyyteen on ollut myo6s aihetta
koskevan tutkimuksen puute. Tilanteen korjaamiseksi  ja tilusjérjestelyjen
monipuolista kdytt6d edistddkseen onkin Maanmittauslaitos, paitsi kdynnistdnyt
pilottihankkeita my6s mahdollistanut aiheen tutkimuksen. Vireilld olevassa
tutkimushankkeessa tarkastellaan filusjdrjestelyjen ja vastikemaiden nykyistd
laajempia kéyttomahdollisuuksia yhteiskunnan maankdyttéhankkeissa.

Tutkimuskokonaisuuden aikaisemmassa pilottiosassa ”Vastikemaat
maankidyttohankkeissa - esimerkkind Vt3-moottoritichanke” (HEINONEN 1999).
kehitettiin  viranomaisyhteistyohon perustuvaa toimintamallia vastikemaiden
hankkimiseksi ja ohjaamiseksi tiehankkeessa maata menettiville maanomistajille.
Vastikemaan hankinta onnistui pilottiprojektissa suhteellisen hyvin ja toteutuneet
tilusvaihdot olivat edullisia niin tieviranomaisen kuin maanomistajienkin kannalta.
Tilusjérjestelyjen tarjoamat mahdollisuudet olisi kuitenkin voitu hyddyntad vieldkin
tehokkaammin mm., jos vastikemaiden hankinta olisi aloitettu huomattavasti
aikaisemmin tai jos alueella olisi jo valmiiksi ollut kéytettdvissd
"vastikemaapankki” .

Jo pilottihanketta toteutettaessa tiedostettiin, ettd tilusjérjestelyjen ja vastikemaiden
kayttd6 maankéyttohankkeissa on varsin yleistd esimerkiksi Saksan liittotasavallassa.
Riittdvéa taustatietoa ja varsinkaan kotimaista kirjallisuutta Saksan jirjestelmésti ei
kuitenkaan ollut kdytettdvissd. Kysymys siitd, olisivatko Saksan toimintamallit
sovellettavissa myds Suomen  olosuhteissa  jéikin  odottamaan vastausta
jatkotutkimuksiin.  Késilli  oleva  artikkeli on osa edellimainittua,
tutkimuskokonaisuuden pddongelmaa selvittavaa tutkimusta.
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1.2 Tutkimustehtiivii ja sen rajaukset

Tassd  osatutkimuksessa on  keskitytty saksalaisen Landgesellschaft —
maapankkijarjestelmdn kuvaamiseen. Entisen Itd-Saksan alueella toimivien
Landgesellschaft’ien maapankkitoiminta on osittain vasta kehittymédsséd, joten
tutkimuksessa tarkastellaan p#dasiassa ldntisten osavaltioiden jarjestelmaa.
Esimerkkiorganisaatioksi on valittu olosuhteiltaan ja toimintaympéristoltdan 1dhinni
pohjoismaita  muistuttavassa  Schleswig-Holstein’in ~ osavaltiossa  toimiva
Landgesellschaft Schleswig-Holstein mbH.

Jarjestelmén taustan ja organisaation yleisten toimintamuotojen kuvauksen lisdksi
tutkimuksessa on  haettu  vastauksia  seuraaviin  tutkimuskokonaisuuden
osaongelmiin:

— mitké tahot kédyttdvit maapankin palveluja (?),

— missé tilanteissa (?),

— mitkd ovat asiakkaiden ja sidosryhmien odotukset (?) ja
— kuinka ne toteutuvat (?).

Yhteiskunnan maanhankintaa ja tilusjédrjestelyjd kisittelevd lainsdddéantd sekd
viranomaisorganisaatiot ja niiden —toimintamallit Saksassa vaativat oman
esityksensd, joten tdssd osatutkimuksessa niihin ei paneuduta syvillisesti.

1.3 Tutkimuksen suorittaminen

Tassd tutkimuksessa on sovellettu kvalitatiivista tutkimusmetodia. Tutkittavaa
aihetta on lahestytty kokonaisvaltaisesti, todellisiin toimintaympériston tilanteisiin
ja  kokemuksiin (mm. esimerkkitapauksiin) nojautuen. Kirjallisuuden ja
haastattelujen avulla on pyritty saamaan esille asiakkaiden, yhteisty6tahojen ja
sidosryhmien ndkemyksid Landgesellschaft’in toimintamallista. MyShemmaéssé
vaiheessa rakentuva tutkimuskokonaisuus tdhtdd myos tulosten sovellettavuuteen.

Tutkija on marraskuun lopulla 1999 tutustunut esimerkkiorganisaatio Schleswig-
Holsteinische  Landgesellschaft’in ~ toimintaan  Kiel’issi ~ sekd  Saksan
Landgesellschaft’ien keskusorganisaatioon (Bundesverband der gemeinniitzigen
Landgesellschaften - BLG) Bonn’issa. Samassa yhteydessd on haastateltu myos
Schleswig-Holsteinische Landgesellschaft’in yhteisty6- ja asiakasorganisaatioiden
edustajia  (tieviranomaiset, tilusjirjestelyviranomaiset ja  luonnonsuojelun
toteuttajat).

Padosa tutkimuksen ldhteend olevasta kirjallisuudesta on hankittu edelldmainittujen
organisaatioiden avulla. Taydentdvéd, koko Saksaa késittelevdd kirjallisuutta on
kerdtty my6s Technische Universitdt Miinchen’in Lehrstuhl fiir Bodenordnung und
Landentwicklung —oppituolin kirjastosta joulukuun 1999 alussa.
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2 Landgesellschaft — jirjestelmé

Yleishyodyllisten Landgesellschaft —yhtididen harjoittaman maapankkitoiminnan
taustaksi késitelladn aluksi jarjestelmén historiaa ja oikeudellista asemaa sekd
esitellddn nykyisid organisaatiorakenteita ja koko tehtdvikenttaa.

2.1 Historiaa

Landgesellschaft -yhtioilld ja niitd edeltdneilld organisaatioilla on ollut merkittdva
rooli saksalaisen maaseudun kehittdmisessi jo yli vuosisadan ajan.

Jo 1800 —luvun lopulla Preussin viranomaiset pyrkivdt sijoittamaan
maanviljelijiviestod harvaan asutuille seuduille ja perustamaan kokonaisia kylii ns.
asutuskomission (Ansiedlungs-komission) avulla. Komissio toteutti tehtividnsi
menestyksellisesti. Valtion taloudesta vastaavat havaitsivat kuitenkin pian, ettd
komission henkil6sto- ja hallintokustannukset muodostuivat suuremmiksi kuin
asutustarkoituksiin hankituista alueista saadut myyntitulot (KUMMER 1993, s. 25).

Komissiojarjestelméin toiminnan byrokraattisus ja tehottomuus johtikin siihen, ettd
1900 —luvun alussa joissain provinsseissa ja myohemmin osavaltioissa ryhdyttiin
perustamaan osakeyhtiomuotoisia ”Landgesellschaft’eja”. Yhtididen omistajiksi
tulivat valtio, provinssit, julkisoikeudellisia yhteis6jé ja yksityisiid rahoittajia. Valtio
valvoi yhtididen taloudellista toimintaa. Henkilosto- ja hallintokustannuksiin se ei
kuitenkaan osallistunut, vaan yhtididen piti itse kattaa ne kerddmilldén
vilitysmaksuilla (Besiedlungsgebiihren). Vilitysmaksuna yhtiot saivat tuolloin,
kuten nyky#dnkin, viisi prosenttia perustetun uuden asutustilan tai vilitetyn
lisimaan myyntihinnasta. Toimintansa rahoittamiseksi yhtioét joutuivat toimimaan
nopeasti, rationaalisesti ja joustavasti (KUMMER 1993, s. 25).

Kokemukset jo perustettujen Landgesellschaft’ien tehokkaasta toiminnasta
mydtavaikuttivat sithen, ettd 11. elokuuta 1919 sdddetyssd valtakunnan asutuslaissa
(Reichsiedlungsgesetz/RSG) Landgesellschaft’eja tai vastaavia asutusorganisaatioita
edellytettiin perustettavaksi jokaiseen osavaltioon. Itse asutuslaki oli ajankohtainen
juuri pédittyneen ja hédvityn sodan takia ja se hyvéksyttiin kansalliskokouksessa
(Nationalversammlung) varsin nopeasti (KUMMER 1993 s. 25).

Vuoteen 1919 saakka eli Reichsiedlungsgesetz’in voimaantuloon saakka oli
asutustarkoituksiin hankittu maata 65/ 500 ha sekd perustettu yli 45 000 uutta
asutustilaa (ZILLIEN 1996, s. 170).

Vuosina /919 — 1933 asutustarkoituksiin hankittiin maata yhteensd I 057 636 ha.
Etupddssd Landgesellschaft’ien toimesta hankitusta maasta perustettiin 62 37/ uutta
asutustilaa sekd /04 627 jo olemassa olevaa tilaa sai lisdmaita (WIESE ja VON GAYL
1999, s. 10). Toiminnan tuloksena Saksaan muodostettiin maailmansotien vélisena
aikana kokonaisia kylid kirkkoineen, kouluineen ja muine palveluineen.

Vuoden 1933 jilkeen, kansallissosialismin kaudella uudelleenasutustarvetta aiheutui
mm. mittavista tie- ja lenttokenttdhankkeista sekd armeijan harjoitusaluevarauksista.
Landgesellschaft’it alistettiin tuona aikana valtiollisen Gesellschaft zur Forderung
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der Inneren Kolonisation’in palvelukseen (ZILLIEN 1996, s. 170). Vuosina /933 —
1939 perustettiin 2/ 296 uutta tilaa yhteispinta-alaltaan 346 542 hehtaaria (WIESE ja
VON GAYL 1999, s. 10). Toisen maailmansodan ensimmaéisind vuosina /939 — 1941
asutettiin jonkin verran myos vallattuja alueita (ZILLIEN 1996, s. 170).

Toisen maailmansodan jdlkeen Landgesellschaft’it ja niiden ennen sotaa hankkima
kokemus osoittautui korvaamattoman arvokkaaksi. Landgesellschaft’it saivat
yhteisty9ssé valtion tilusjérjestely- (Flurbereinigung) ja asutusviranomaisten kanssa
tehtdvikseen mnoin 300 000 kotinsa ja  elinkeinonsa  menettineen
maanviljelijgperheen asuttamisen (KUMMER 1993, s. 25). Asutustehtdvdn ohella
Landgesellschaft’eja kéytettiin toisen maailmansodan jidlkeen my0s valtion
erikoisohjelmissa jilkeenjiddneiden alueiden kehittdmiseksi (KUMMER 1993, s. 25).
Vuoden 1949 jilkeen Saksan lantisten osavaltioiden alueelle perustettiin yhteensa
229 035 maatilaa yhteispinta-alaltaan 8§82 102 hehtaaria (ZILLIEN 1996, s. 170).

1950-luvulta alkaen Landgesellschaft’ien tehtdvikenttd laajentui késittimadn myos
olemassa olevien maatilojen rakennus- ja uudistushankkeita sekd maanhankintaa
muun asutuksen ja teollisuuden yms. tarpeisiin. Landgesellschaft’it ovat viime
vuosikymmenind  tulleet ~ mukaan = myo0s tilusjarjestelytoimintaan  ja
kylauudistushankkeisiin (Dorferneuerung). Saksojen yhdistymisen jidlkeen vuonna
1990 Landgesellschaft —toiminta kdynnistyi vuosikymmenten tauon jidlkeen myos
uusien osavaltioiden alueella.  (Nykyisistd toimintamuodoista enemméin mm.
kohdassa 2.5)

2.2 QOikeudellinen asema - Reichsiedlungsgesetz

Yleishyodyllisten Landgesellschaft’ien oikeudellinen erityisasema edelld mainittuun
valtakunnan asutuslakiin (Reichsiedlungsgesetz/RSG) vuodelta 1919.
Reichsiedlungsgesetz on sidilynyt voimassa vuonna 1949 perustetussa Saksan
liittotasavallassa ja tullut vuoden 1990 Saksojen yhdistymissopimuksen myoté
koskemaan myos entisen Itd-Saksan alueen osavaltioita.

Tullessaan voimaan Reichsiedlungsgesetz siis velvoitti osavaltiot perustamaan
yleishyddyllisid asutusorganisaatioita (gemeinnutzige Siedlungsunternehmungen) ja
se virallisti jo ennen vuotta 1919 perustettujen Landgesellschaft’ien aseman. Vaikka
osavaltioille annettiin laissa mahdollisuus nimeti asutuselimiksi myds viranomaisia,
valtion laitoksia, uusjakojen osakaskuntia tai muita oikeushenkilditd (RSG 1 §),
Landgesellschaft’ien perustaminen jokaiseen osavaltioon lienee ollut yhteni lain
paitavoitteena.

Reichsiedlungsgesetz’issd sddnnellyilld tavoilla Landgesellschaft’eille annettiin
mahdollisuus hankkia maata joko uusien asutustilojen perustamiseen tai pientilojen
aseman parantamiseen (ZILLIEN 1996 s. 170).

Landgesellschaft’ien  yleishyodyllisyys — tunnustettiin ~ Reichsiedlungsgesetz’issé
(ZILLIEN 1996 s. 170) antamalla Landgesellschaft’eille lunastusoikeus suo- ja
joutomaihin (RSG 3 §), maatalousmaan efuosto-oikeus tietyin edellytyksin (RSG 4
§) seki etuoikeus maan ostamiseen valtion laitoksilta (RSG 2 §) ja yli 100 hehtaarin
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laahuisilta tilojen yhteenliittymiltd eli ns. Landlieferungsverband’eilta (RSG 13 §).
Landgesellschaft’in  yleishyodyllisyyttd  kuvasivat my0s laissa  mainitut
viranomaismaksu- ja verovapaudet (RSG 29 §) sekd Landgesellschaft’in oikeus
myyd4 asutustila edelleen (Wiederkaudsrecht), mikali sitd ei kdytetty osoitettuun
tarkoitukseen (RSG 20 §) (EHRENFORTH 1965, s. 124).

Reichsiedlungsgesetz on lakina varsin vanha ja sen merkitys Landgesellschaft’ien
kéytdnnon toiminnassa rajoittuu endd edelld mainitun erityisaseman luoneisiin
sdadnnoksiin (GOETZ 1999). Landgesellschaft’ien tehtivikenttd on varsinkin viime
vuosikymmening laajentunut huomattavasti alkuperiisestd. My6hemmén asutusta,
maanjakoja, maatalouden rakennekehitystd ja maaseudun kehittdmistd koskevan
lainsdddédnnon sekd yritys- ja verotuslainsddddnnon (esim.
Korperschafissteuergesetz’in 5.1 §:ssd sdddetyt tehtdvit ja verovapaudet sekd
Grundstiicksverkehrsgesetz’in ~ etuostoa  koskevat  sddnnokset)  vaikutus
Landgesellschaft’ien toimintaan on nykyéén Reichsiedlungsgesetz’id merkittavampi
(GOETZ 1999).

2.3 Organisaatiotietoja

Talla hetkelld Saksassa on yhdeksdn joko yhdessd tai useammassa osavaltiossa
toimivaa Landgesellschaft —yhtiotd (ks. taulukko A). Yhtiéiden toimipisteiden
toimialueet on mukautettu valtionhallinnon aluejakoon. Yhtiét eivdt Kkilpaile
keskenddn. Henkilost6d organisaatioiden palveluksessa on yhteensd hieman yli
1300. Henkilostoon kuuluu maatalousasiantuntijoita, arkkitehtejd, maanmittareita,
juristeja jne. (GOETZ 1999).

Taulukko A. Landgesellshaft’ien toimipisteet ja henkil6sté vuonna 1997 (GOETZ 1999).
Pii- Toimi- | Henki-
Gesellschaft toimipiste | pisteitd | losto
Bayerische Landessiedlung GmbH (BLS) | Miinchen 7 159
Hessische Landgesellschaft mbH (HLG) Kassel 3 64
Landgesellschaft Mecklenburg- .
Schi 4 227
Vorpommern mbH (LGMV) e
Landgesellschaft Sachsen-Anhalt mbH
Magdeb 5 90
(LGSA) e
Landgesellschaft Schleswig-Holstein mbH | . 5
Kiel 3 170
(SHL) “
%sglgm\;)dlung Baden-Wiirttenberg GmbH Stuttgart g 12
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g\i}icigséichsiche Landgesellschaft mbH Hannover 1 305
Séchsische Landessiedlung GmbH (SLS) | Meisen 6 87
Thiiringer Landgesellschaft mbH (ThLG) | Erfurth 4 98

! Henkilostdstd on vuonna 1998 siirtynyt 71 henkilod SHL:n "LEG”-emoyhtién palvelukseen (LEG 1999a, s. 82).

Landgesellschaft’it ovat osakepddoman turvin toimivia ns. rajavastuuyhtioitd
(Gesellschaft mit beschrinkter Haftung / GmbH). Yhtididen pddomistajina ovat
osavaltiot. Muilta osin omistuspohja vaihtelee jonkin verran osavaltioittain (ks.
taulukko B). Muita tyypillisii omistajia ovat [liittovaltio, liittovaltion
rahoituslaitokset, osavaltioissa toimivat pankit (usein investointipankit),
Julkisoikeudelliset yhteenliittymdit kuten esim. kunnat (Gemeinden) ja hallintopiirit
(Kreisen) sekd alueelliset maanomistajaliitot (Bauernverband) (GOETZ 1999).
Todettakoon, ettd valtiollinen ja kunnallinen omistus Landgesellschaft’eissa on lain
mukaan mahdollista vain, koska ao. yhtiot toimivat tirkedn yleisen edun nimissi
(KEMPKE 1988, s. 24).

Taulukko B. Landgesellshaft’ien omistuspohja vuonna 1997 (GOETZ 1999).

. .. Emohtiot | Kunnat | Liitto- Osa-
Gesell- gnll:; \g;tai:) 5;133 (om. mm. ja valtion | valtion I\;I:ll:itt Muut
schaft “J(m 1y o, osavaltio) | hall.piirit | pankit | pankit P 1y %
° ’ % % % % °

BLS 7 61,6 25,1 13,3
HLG 28 50,6 0,8 0,8 30,3 0,5 17,0
LGMV | 8 50,5 | 25,5 8,1 0,1 15,8
LGSA 2 94,5 5,5
SHL 17 R 27,5 60,1 L5 0,8 8,5 1,6
LSBW 34 b 76,6 " 2,4 9,6 11,2 0,2
NLG 50 51,9 3 20,2 6,3 1,9 3,5 13,2
SLS 1 100
ThLG 4 97,7 | 14 0,9

1 . . .
) Osavaltion omistus toteutuu emoyhtididen kautta.
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Julkista hyotyéd tuottavan toimintansa pohjaksi Landgesellschaft’it ovat aikanaan
saaneet piddomavarallisuuden (Kapitalausstattung). Useimmat yhtiét ovat saaneet
pddomansa aluksi rahana, joissakin osavaltioissa (etenkin entisen Itd-Saksan alueen
osavaltioissa) myods maavaraston muodossa (Landeinlage) (GOETZ 1999). Tietoja
Landgesellschaft’ien varallisuudesta vuonna 1997 on esitetty taulukossa C.

Taulukko C. Landgesellshaft’ien varallisuus ja liikevaihto vuonna 1997 (GOETZ 1999).

Osake- Oma péiioma Maaomaisuus . .
S:l::lflt- piioma taseessa (maapankki) L“klg‘{\?[lhto
DM DM ha

BLS 3400 000 111 894 964 397 (tieto puuttuu lahteestd)
HLG 7 050 000 79 886 362 2187 84 860 000
LGMV | 20000 000 30201 180 1293 24 310 000
LGSA 18 025 000 22 504 030 241 9 580 000
SHL 4300000 185447 213 6 636 65177 000
LSBW 6 000 000 95315676 2307 29 050 000
NLG 1586 770 105 935 242 9278 96 231 000
SLS 1 500 000 5244020 115 6922 000
ThLG 15 000 000 35413 045 7914 8257 000

Landgesellschaft’it ovat mm. eri viranomaisten ohella osavaltioiden
maaseutuympdériston (ldndlichen Rdume) kehittdmispolitilkan toteuttajia ja tdssd
roolissaan osavaltioiden maatalousministerididen valvonnassa.
Maatalousministeriéiden lisdksi my6s muut ministeriét (esim. ympéristo-, sisdasian-
ja valtionvarainmisterioministerid) voivat olla edustettuina Landgesellschaft’ien
valvontaelimissd. Osavaltion taloustarkastusvirastot (Rechnungshdfe) suorittavat
Landgesellschaft’ien tilintarkastuksen (GOETZ 1999).

Tarkein Landgesellschaft’in  valvontaelin on sen johtokunta (Aufsichtsrat).
Valvonnan lisdksi johtokunta voi ohjata Landgesellschaft’in  toimintaa
linjakysymyksissd sekd antaa yhtidlle vihjeitd esimerkiksi maanhankinnan
suuntaamisesta merkittdvien tulevaisuuden maankéyttohankkeiden alueille (vrt.
myo6s kohta 4.2). Yhtion oma johto toimii kuitenkin varsin itsendisesti ndiden
suuntaviivojen puitteissa. (SCHWALBA YM. 1999).

Landgesellschaft’ien sisdinen organisaatiorakenne vaihtelee osavaltioittain.
Esimerkkiné tarkasteltava Schleswig-Holsteinische Landgesellschaft toimii nyky&in
osana laajempaa, mm. rakennuttamista harjoittavaa “LEG” —konsernia.
Landgesellschaft -tytdryhtio on jakaantunut kahteen padosastoon (LEG 1999c¢): (1)
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Flichenmanagement  und — Agrarstrukturverbesserung ja  (II)  Ldndliche
Strukturentwicklung, joista ensinmainittuun kuuluvat nimenomaan
maapankkitehtavit. Tama osasto jakaantuu edelleen hallinto-, oikeus, maanmittaus-,
kiinteistokauppa-, maanhallinta/luonnonsuojelu- ja maatilakonsultointi” —jaostoihin
(vrt. my6s kohta 3.4.1).

2.4 Toimintamuodot

2.4.1 Yleiset tavoitteet

Landgesellschaft’ien toiminnan yleisend tavoitteena on vahvistaa maaseutualueiden
taloutta ja kehittdd niiden asuin- ja elinoloja. Tavoitteeseen pyritddn maatalouden ja
maaseudun rakennepolitiikan keinoin (AEIAR 1999). Yhti6t osallistuvat rakennetta
parantavien hankkeiden suunnitteluun, rahoitusjérjestelyihin ja toteutukseen.
Landgesellschaft’it voivat toimia myos rakennuslain (Baugesetzbuch) tarkoittamina
yleisind saneeraus- ja kehittimiselimind (Sanierungs- und Entwicklungstriiger).
Landgesellshaft’it tdydentdvét valtionhallinnon palveluvalikoimaa ja joidenkin
tehtdvien osalta toimivat jopa valtion viranomaisten puolesta (AEIAR 1999).

Landgesellschaftit eivét saa palveluistaan suoraa tuloa valtiolta, vaan ne rahoittavat
toimintansa omilla tuloillaan. Tuloja kertyy mm. (GOETZ 1999):

— palvelumaksuista (eri hankkeiden asiantuntijapalvelut),

— maanvilityspalkkioista (prosenttiosuus kauppahinnasta maata myytéessd)
ja

— mahdollisesta omalla riskilld saatavasta maanmyyntivoitosta.

Yleishyodyllisyyteensd perustuen Landgesellschaft’it eivédt maksa lainkaan yhteiso-
ja varallisuusveroa (Korperschaft- und Vermdogenssteuer). Liikevoitto lisdd
Landgesellschaft’ien omaa pddomaa. Toiminnan verottomuus on korvaus siité, ettid
yhti6t hoitavat yleishyodyllisid tehtdvia ja sdilyttavit alueelliset palvelunsa. (GOETZ
1999).

2.4.2 Palveluvalikoima
Landgesellschaft’ien palveluita ovat (AEIAR 1999):

1) Maanhankinta (Landbeschaffung), maan varastointi (Bodenbevorratung) ja maan
kdytto (Landverwertung)  maatalouden,  kunnallisten  ja  alueellisten
kehittdamishankkeiden sekd luonnonsuojelu- ja muiden julkisten
maankéyttohankkeiden tarpeisiin. Landgesellschaft’ien noin 30 000 hehtaarin
maavarasto  palvelee  titd  pddmadrdd (ks. myohemmin kohdan 3
”Maapankkitoiminta”).

2) Maatalouden  yritysrakenteen parantaminen antamalla maanomistajille
asiantuntija-apua ts. laatimalla suunnitelmia, avustamalla hakemusasioissa sekd
avustamalla maatilojen investointihankkeiden toteuttamisesta. Esimerkkeina
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hankkeista voidaan mainita tilakoon kasvattaminen joko maanhankinnalla tai
vuokrauksella, talouskeskusten siirrot ja maatilan rakennuskannan uudistaminen.
Entisen Itd-Saksan alueella toteutetaan laajoja hankkeita nimenomaan maatilojen
rakenteen uudistamiseksi.

3) Tilusjdrjestelyihin ja omistusrakenteen uudelleenjdrjestelyihin liittyvd neuvonta
ja myds jdrjestelyjen toteutus tilusjarjestelylain (Flurbereinigungsgesetz) mukaisen
vapaaehtoisen tilusvaihdon (freiwillige Landtausch) ja ns. nopeutetun uusjaon
(beschleunigte Zusammenlegung) avulla (ks. kohta 3.6.2).

Entisen Itd-Saksan alueella tilusten jirjestelytehtdvit sekd rakennuskannan ja
maanomistuksen yhteensovittaminen toteutetaan maatalouden sopeuttamislain
(Landwirtschaftanpassungsgesetz) nojalla. Yksityiskdyttoon palautettujen maiden
kayttoonsaattaminen mm. vuokrauksin kuuluu my6s itdisten osavaltioiden
Landgesellschaft’ien toimenkuvaan.

4) Kylduudistushankkeiden (Dorferneuerung) sekd muiden kunnallisten ja
seudullisten kehityshankkeiden projektinjohto erityisesti silloin, kun on kysymys
kunnan yleisen kehittdmisen ja maatalouden rakenteen kehittdimisen
vuorovaikutuksesta. Esimerkkejd nédistd hankkeista ovat maatalouden rakenteen
paikalliset ja  seudulliset kehittimissuunnitelmat, alueiden kaytto- ja
rakennussuunnitelmat (Fldchennutzungs- und Bebauungspldne), ympiriston kaytto-
ja suojelusuunnitelmat, kylien kehittdimishankkeet, kiinteistojaotuksen muutokset,
maan varastointi (Bodenbevorratung) tulevaisuuden rakennusmaaksi, maan
ohjaaminen kéytettdviksi eri rakennustarkoituksiin, omakotirakentaminen ja
maanhankinta luonnonsuojeluohjelmien toteuttamiseen.

5) Muut palvelut, kuten maankdytt6d koskevat tutkimukset (Fldchenrecherchen),
kiinteistoja ~ koskevat  yleiset  selvitykset, = maanhankinnan  valmistelu
maanké#yttohankkeiden yhteydessd sekd maa-alueiden hallinto osavaltion ja kuntien
toimeksiannosta.

Myos EU-hankkeiden suunnittelu ja projektinhallinta kuuluvat Landgesellschaft’ein
toimenkuvaan. Organisatorinen riippumattomuus valtiosta ja sen hallintokuntien
rajoista antaa Landgesellschaft’eille hyvit edellytykset EU:n
rakennekehitysohjelmien ja liittovaltion/osavaltioiden  vilisten  yhteyksien
luomiseen.

2.5 Maapankkitoiminnan laajuus

2

”Maapankkitoiminta” eli maan varastointi (Bodenbevorratung) maatalouden,
kunnallisten ja alueellisten kehittdmishankkeiden sekd luonnonsuojelu- ja muiden
julkisten maankéyttohankkeiden tarpeisiin on merkittivd osa Landgesellschaft’ien
toimintaa. Maa-alueet ja niiden hallinta (Fldchenmanagement) ovat avainasemassa
lahes jokaisessa maankdyton kehittimistoimenpiteesséd (GOETZ 1999).

Toiminnan volyymia voi kuvata sill4, ettd lantisissd osavaltioissa Landgesellschaft’it
ovat vuosittain osapuolena noin neljdsosassa kaikista maatalousmaan kaupoista.
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Tama tarkoittaa vuosittain noin /2 000 — 15 000 hehtaaria. Uusissa osavaltioissa
osuus kaupoista on myds koko ajan kasvamassa (GOETZ 1999).

Valtaosa maasta hankitaan vapaaehtoisin kaupoin: vuosina 1991 — 1998 noin 96 %.
Etuosto-oikeuden (gesetzliche Vorkaufsrecht) kautta samana ajanjaksona hankitun
maan osuus oli 4 %. Tiedot ilmenevédt taulukosta D (UNVERRICHT 1999, s. 34),
johon on kerdtty my6s muuta Landgesellschaft’ien = maanhankinnan,
maavarastoinnin ja maan kaytoén volyymitietoa vuosina 1946-1998.

Taulukko D. Landgesellshaft’ien hankkiman, varastoiman ja kdyttimdn maan maérit vuodesta 1946
vuoteen 1998. (UNVERRICHT 1999, s. 34).

Vanhat osavaltiot Uudet osavaltiot
1946-72 | 1973-90 | 1991-98 | Yhteensci 1992 — 08 ha
ha ha ha ha
Vapaaehtoisin kaupoin 230 844 92 745 41 627 | 365216 15 449
Bog’enreformgesetz in 95 963 95 963
nojalla
Etuosto-oikeuden nojalla | 14523 8939 1553 25015 1209
Yhteensdi 341330 |101 293 43 180 | 486 194 16 658
Maan kéytts rakenne- 311367 |106293 | 47435 | 465095 5527
kehityshankkeisiin
Maavarasto vuoden 1998 20099 11131
alussa
Maan hankinta kolmannen 14772 | 19949 | 34721 8 681
lukuun (im Auftrag Dritter)

Kaikilla Landgesellschaft’eilla on oma pysyvd maavarastonsa (Fldchen- /
Landbestand). Lantisisséd osavaltioissa maavarastojen pysyvé yhteiskoko on hieman
yli 20 000 hehtaaria. Idédssi jarjestelmé on vield osin kehitteilld ja varastossa on noin
11 000 hehtaaria maata (taulukko D). Osa Landgesellschaft’eista hallinnoi timén
lisiksi esimerkiksi osavaltioiden omistamia maa-alueita (Bodenfonds) (GOETZ
1999).

2.6 Landgesellschaft’ien yhteistyo

2.6.1 Saksa (BLG)

Eri osavaltioiden Landgesellscgaft’it ovat jdsenind liittovaltiotason BLG —
yhteenliittyméssd (Bundesverband der gemeinniitzigen Landgesellschaften). Tamian
yleishyodyllisen yhdistyksen (Gemeinniitziger Verband) tavoitteena on edistdd
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aatteellisella tasolla maatalouden rakenteen, maaseudun ja kylien kehittdmisti.
Kaytannossd BLG  huolehtii  Landgesellschaft’ien  vilisen informaation
vilittimisesti (Landentwicklung aktuell -julkaisu, neuvottelupdivit,
asiantuntijatoimielimet) sekd Gesellschaft’ien edustamisesta ja niiden yleisten
intressien valvonnasta. (GOETZ 1999).

2.6.2 Eurooppa (AEIAR)

AEIAR (Association Européenne des Institutions d’Aménagement Rural) on EEC-
maissa aikoinaan toimineiden, maaseudun ja maatalouden rakenteen kehittimistyoté
tehneiden sekd viranomaistoimintaa tukeneiden instituutioiden ja organisaatioiden
vuonna 1966 perustama eurooppalainen jirjestd (AEIAR 1999). Jérjeston
jisenorganisaatioiden yhteisend tavoitteena on maaseutualueiden rakenteen,
tyoskentely- ja elinolosuhteiden ja ympéristoolojen kehittdminen sekéd taloudellisten
toimintaedellytysten vahvistaminen. Yhteisten tavoitteiden edistimiseksi AEIAR
kokoaa ja wvilittdd keskuudessaan tietoa jdsenorganisaatioiden hankkeista:
jisenorganisaatioiden edustajat mm. kokoontuvat joka vuosi yleiskokoukseen.
AEIAR:n kautta kokemukset ja suositukset toimitetaan edelleen paittdjille sekd EU-
komissioon ettd EU:n jdsenvaltioiden kansallisiin maaseutuhallintoelimiin. AEIAR
antaa myo0s tarvittaessa asiantuntijalausuntoja edelldmainituille tahoille (AEIAR
1999). AEIAR:lla on edustus EU:n alueellisen kehityksen neuvoa-antavassa
toimielimessd ”Beratenden Ausschutz der EU fiir ldndliche Entwicklung” (GOETZ
1999).

Jasenorganisaatioita AEIAR:1l2 on tilld hetkelld yhteensd kaksikymmentd
seitseméssd Euroopan maassa: Belgiassa, Saksassa (BLG ja kaikkien osavaltioiden
Landgesellschaft’it), Tanskassa, Italiassa, Luxemburgissa, Hollannissa ja Ranskassa.
Jokainen jédsenorganisaatio on tasavertainen itsendinen jésen ja silld on yksi &éni
jérjeston yleiskokouksessa. AEIAR:n puheenjohtajan tehtdvéd on kiertdvé ja kestdd
kaksi vuotta. AEIAR:n jdseneksi voi liittyd mikd tahansa EU:n jdsenvaltiossa
hyviksytty, viranomaistoimintaa tukevaa maaseudun kehittdmisty6td tekeva
organisaatio (AEIAR 999)
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3  Maapankkitoiminta Schleswig-Holsteinissa

3.1 Yleistid

Landgesellschaft’in maapankkitoimintaa on seuraavassa kuvattu Landgesellschaft
Schleswig-Holstein’in esimerkin avulla. Timén organisaation maapankkitoiminta on
Niedersiachsische Landgesellschaft’in ohella ehkd koko liittovaltion vilkkainta ja
monipuolisinta (SCHWALBA YM. 1999). Kohdan 3.6 hanke-esimerkit ovat myos
kaikki Schleswig-Holstein’in alueelta.

Maapankkia ja sen toimintaympéristéd kuvataan asiakasndkokulmasta (kohta 3.2).
Esimerkit Schleswig-Holsteinin Landgesellschaft’in asiakkaista ja yhteisty6tahoista
Schleswig-Holsteinissa kuvaavat maapankkitoiminnan toimintaympéristéd ja
kysyntdd myos koko Saksassa. Asiakkaiden maapankkitoimintaa koskeviin
odotuksiin palataan mydhemmin tekstissé (kohta 4).

Maapankkitoiminnan hahmottamiseksi prosessi on jaettu kolmeen osaan:
maanhankinta, maavaraston hallinta ja maan kéytto (kohdat 3.3 — 3.4).
Mainittakoon, ettd varsinaisia prosessikuvauksia, prosessin mittaustuloksia tms.
Schleswig-Holsteinische Landgesellschaft’illa ei ollut esittdd (SCHWALBA YM.
1999). Toiminta perustuu saksalaiseen tapaan funktionaaliseen ajatteluun.

3.2 Asiakkaat ja yhteistyotahot

3.2.1 Osavaltio ja sen ministeriot

Landgesellschaft’ien toiminnan yleisend tavoitteena on maaseutualueiden talouden
vahvistaminen erilaisin rakennekehitystoimenpitein (vrt. kohdat 2.5.1 ja 2.5.2).
Tamai toiminta, joka puolestaan edellyttdd mm. riittdvdin maavaraston eli maapankin
yllépitdmistd, on mitd suurimmassa méérin /liittovaltion ja osavaltion tavoitteena.

Tavoitteeseen pyritdédn Landgesellschaft’in ja osavaltion eri ministerididen viliselld
yhteistyolld. Landgesellschaft’in kannalta merkittdvimmét osavaltion ministeriot
ovat a) maaseutu-, maatalous- ja elinkeinoasioista vastaava Ministerium fiir
ldndliche Rdume, Landwirtschaft, Erndhrung und Tourismus (jljempéni
”maaseutuministerid”) ja b) ympéristd-, luonnonsuojelu— ja metsiasioista vastaava
Ministerium fiir Umwelt, Natur und Forsten (jdljempand “ymparistoministeric”).

Maaseutuministerié  vastaa  osavaltion alueella ~maaseudun kehittdmisen
(Entwicklung des ldndlichen Rdumes) suunnittelusta ja koordinoinnista (BEYER
1999). Mm. uusjaot (Flurbereinigung) ja kylien kehittdmistoiminta
(Dorferneuerung) sisdltyvit myds ministerion toimialaan. Landgesellschaft’ien
maapankkitoiminnalla on oma merkittdva roolinsa néissé rakennekehityshankeissa.

Ympdristoministerié vastaa osavaltiossa luonnonsuojelusta ja suurimmalta osin sen
rahoituksestakin. Maapankkitoimintojen osalta ministerion suhde
Landgesellschaft’iin on useimmiten vilillinen. Luonnonsuojelualueiden hankintaan
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tarkoitetut rahat ohjautuvat Landgesellschaft’in kiyttoén Iuonnonsuojelusiétic
Stiftung  Naturschutz’in  (ks. jéljempénd) kautta (JENSEN  1999). Ns.
sopimusluonnonsuojelussa (Vertrags-Naturschutz), jossa maanomistajien kanssa
neuvotellaan sopimus alueiden kéytonrajoituksista, Landgesellschaft sen sijaan
toimii suoraan ministerion ja sen alaisten virastojen lukuun (LANU 1999 s. 30).

3.2.2 Kunnat

Kuten kohdassa 2.5.1 todettiin Landgesellschaft’it voivat toimia rakennuslain
(Baugesetzbuch) mukaisina saneeraus- ja kehittimiselimind eli muiden
suunnitteluyritysten ohella ne laativat kuntiin (Gemeinden) eri tasoisia
kehittimissuunnitelmia ja kaavoja. Suunnittelutehtdviin liitetddn usein myos
maapankkitehtdvid eli maanhankintaa ja maan myyntid rakennusmaaksi (mm.
NOLDA 1999, s. 31) sekd liittovaltion luonnonsuojelulain (Bundesnaturschutzgesetz
— BNatSchG 21.9.1998) 8 §:n velvoittaman, rakentamiseen kdytettivid maata
korvaavan luonnontilaisen maan (Ausgleichsfldichen) hankkimista (mm. LEG 1999b
s. 15).

Kunnilla, kaupungeiksi (Stddte) laskettavia suurimpia kuntia lukuunottamatta, ei
yleensd itsellddn ole henkilokuntaa suunnitteluun ja maanhankintaan (WOLF 1999).
Tama selittyy mm. kuntien pienelld koolla: 2,7 miljoonan asukkaan Schleswig-
Holstein’issa on neljin suurimman kaupungin lisédksi yhteensd / /27 kuntaa ja
pienempdd kaupunkia (LANDESREGIERUNG 2000). Noin 2/3 osavaltion viestostd
asuu alle 1000 asukkaan kunnissa (MLR 1998).

Vuonna 1998 Landgesellschaft teki yhteisty6td /00 kunnan ja kaupungin kanssa
(LEG 19994, s. 83).

3.2.3 Luonnonsuojelusiitio

Vuonna 1978 toimintansa aloittanut, osavaltion Iuonnonsuojelulain 47 §:ssd
(Landesnaturschutzgesetz) mainittu luonnonsuojelusditioc  Stiftung Naturschutz
vastaa pddosin osavaltion alueen luonnonsuojelualueiden hankinnasta ja hoidosta.
S44tio toimii luonnonsuojeluviranomaisten valvonnassa. Merkittdvimmin osan
sddtion maanhankinnasta rahoittaa osavaltio (ympéristoministerio). Tamén lisdksi
sd4dti6 saa toimintaansa jonkin verran varoja liittovaltiolta, EU:lta, kunnilta,
veikkausvoitoista sekéd lahjoituksina (STIFTUNG NATURSCHUTZ 1997 ja JENSEN
1999).

Kiaytinngssd maanhankinnan ja hankittujen alueiden kiinteistohallinnon hoitaa
“alihankkijana” Landgesellschaft. Landgesellschaft’in hallinnoimia (osavaltion
omistuksessa olevia) luonnonsuojelualueita oli vuonna 1998 yhteensd noin 72 900
ha (LEG 1999a s. 83). Mainittakoon, ettd sditio on yhteistyon helpottamiseksi
sijoittanut ~ Kiel’in  toimitilansa ~LEG-konsernin (mm. Landgesellschaft)
toimistorakennukseen.
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3.2.4 Tieviranomaiset

Schleswig-Holstein’in talous-, teknologia- ja liikenneministerion (Ministerium fiir
Wirtschaft, Technologie und Verkehr) alainen Tienrakennus- ja tieliikennevirasto
(Landesamt fiir Straffenbau und Strafienverkehr Schleswig-Holstein) huolehtii
osavaltion alueen yleisten teiden (Bundesautobahn, Bundesstrafie, Landesstrafse)
rakentamisesta ja kunnossapidosta (LSS 1999a).

Maanhankintaa, sithen liittyvid oikeudellisia kysymyksii sekd
uusjakoviranomaisten ja Landgesellschaft’in kanssa tehtdvdd yhteisty6td varten
virastossa on oma osastonsa (LSS 1999b). Maanhankinnassa virasto pyrkii
vapaaehtoisiin sopimuksiin maanomistajien kanssa: noin 80-90 % maasta hankitaan
vapaaehtoista tietd. Lunastus on myos mahdollinen, mutta monine valitusteineen
pitkdkestoinen ja mm. tistd syystd vihemmain kéytetty (HEIN YM. 1999).

Merkittdvé osa tien alle jadvistd maasta hankitaan maanvaihdoin. Landgesellschaft
osallistuu vaihtomaan ts. vastikemaan (Ersatzfldchen) ja etenkin rakentamiseen
kiytettdivdd maata korvaavan luonnontilaisen tai sellaiseksi palautettavan maan
(Ausgleichsfldchen) hankintaan. Niistd maista noin 80 % on Landgesellschaft’in
tichanketta varten hankkimia tai jo aiemmin sen maavarastossa olleita (HEIN YM.
1999).

Luonnonsuojelun edellyttimi Ausgleichsfliichen —alue on yleensd moninkertainen
varsinaiseen tiecalueeseen verrattuna (vrt. kohta 3.7.4). Ausgleichs —velvoitteen
tdyttdiminen on viime vuosina muodostunut tieviranomaisen maanhankinnan
padongelmaksi  tehden samalla  yhteistyon  Landgesellschaft’in  kanssa
valttamattomaksi (HEIN YM. 1999).

3.2.5 Tilusjirjestelyviranomaiset

Maaseutuministerion (Ministerium fiir ldndliche Rdume, Landwirtschaft, Erndhrung
und Tourismus) hallinnonalalla toimivat Maaseudun kehittdmisvirastot, my6hemmin
“tilusjdrjestelyviranomaiset” (Amter fiir lindliche Riume, ALR) vastaavat osavaltion
yleisten maatalousviranomaistehtdvien liséksi mm. tilusjérjestely-
(Flurbereinigung),  kylduudistus-  (Dorferneuerung)  ja  rannikonsuojelu-
(Ktistenschutz) tehtivista.

Tilusjérjestelyviranomainen on  Landgesellschaft’in  tdrkein ja  ldheisin
keskusteluosapuoli (KUMMER 1993, s. 27). Vuonna 1953 siidetty tilusjérjestelylaki
eli Flurbereinigungsgesetz liittdd Landgesellschaft’in ja tilusjérjestelyviranomaisten
toiminnan ldheisesti yhteen. Alun perin yhteistoiminta liittyi asutustehtdvédn ja
uusjakotoiminnan  yhteensovittamiseen =~ (UNVERRICHT 1999, s.  34).
Landgesellschaft’in maavarasto on sittemmin ollut tarpeen
tilusjdrjestelyviranomaisten  toteuttaessa tilusjdrjestelylain mukaisia laajoja
uusjakoja. Landgesellschaft’it kytketddnkin yleensd mukaan uusjakohankkeen
maanhankintaan (KUMMER 1993, s. 26).
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Tilusjérjestelyviranomaiset ~ voivat my0s ostaa ja vaihtaa kayttoonsi
Landgesellschaft’in  maavarastossa  olevaa maata. Nidin tehdddn mm.
tilusjérjestelyviranomaisen ~ hankkiessa  osavaltiolle  rannikonsuojelualueita
(Ktistenschutzfldchen) (KOERNER 1999).

Tilusjérjestelyviranomaisten ja Landgesellschaft’in kiintedd yhteistoimintaa osoittaa
se, ettd nykyddn Landgesellschaft’it toteuttavat tilusjirjestelyviranomaisten
valvonnassa merkittdvian osan tilusjarjestelylain 91 §:n mukaisista nopeutetuista
uusjaoista (beschleunigte Zusammenlegung) seki 103 §:n mukaisista vapaachtoisista
tilusvaihdoista (freiwillige Landtausch) (UNVERRICHT 1999, s. 36). Vapaaehtoinen
tilusvaihto onkin Landgesellschaft’ille tdrked véline vastikemaiden hankinnassa ja
edelleenkdytossé (ks. myoh. kohta 3.5).

3.2.6 Maanomistajat

Landgesellschaft’in  maapankkitoiminta koskettaa jossain muodossa aina
maanomistajia. Viimekéddessd maanomistajataho on Landgesellschaft’in merkittdvin
asiakas ja neuvotteluosapuoli.

Suurin osa Landgesellschaft’in maanomistaja-asiakkaista on maanviljelijoitd tai
maansa viljelijoille vuokranneita henkil6itd. Maa- ja metsdtalouselinkeinoa
harjoittaaa Schleswig-Holsteinissa ammatikseen 38 000 henkil6d, mikd on 3,6 %
koko tydvoimasta (LANDESREGIERUNG 2000). Noin kolmasosa heistd eli reilut
12 000 henkilod saa toimeentulonsa kokonaan maataloudesta. Muut ovat
sivutoimisia viljelij6itd (SCHWALBA YM. 1999). Viljelys- ja laidunmaan (Acker- und
Griinland) osuus osavaltion koko pinta-alasta on 73 % eli 1 150 599 ha (MLR
1998 s. 12). Landgesellschaft’in péddasiallisen toimintakentdn merkitys osavaltiossa
on huomattava, vaikka itse maanviljelijavieston méérd onkin suhteellisen pieni.

Landgesellschaft’in maapankkitoiminnot koskettavat kaupoissa osapuolena olevien
maanomistajien (vrt. kohta 2.5.3) lisdksi monikertaista maanomistajajoukkoa
vapaaehtoisissa  tilusvaihdoissa  ja  laajemmissa tilusjdrjestelyissd  (ml.
tilusjérjestelyviranomaisten suorittamat uusjaot).

3.3 Maanhankinta

3.3.1 Yleisti

Landgesellschaft hankkii maata maapankkiinsa seké ostoin ettd vaihdoin. Vuosittain
se ostaa maata noin 3 000 hehtaaria maata (SCHWALBA YM. 1999). Suurin osa
maasta on ostohetkelld viljelys- ja laidunmaata loppuosan ollessa ldhinna
kosteikkoaluetta (Weideland). Madrd on suuri, kun otetaan huomioon koko
osavaltiossa vuosittain tehtdvien viljelys- ja laidunmaakauppojen kokonaisala, joka
esimerkiksi vuonna 1997 oli 5 738 ha (MLR 1999 s. 38). Rahaa maanhankintaan
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Landgesellschaft kéytti vuonna 1998 noin 30 milj. DM. Edelliseni vuonna vastaava
summa oli noin 26 milj. DM (LEG 1999a s. 88).

Maanostajina (ja maapankkiprosessin myohemmissd vaiheissa my6s luovuttajina,
vaihtajina jne.) toimii Landgesellschaft’issa 25 henkil6d (SCHWALBA YM. 1999).
Osavaltion alue on jaettu kuuteen ostoalueeseen ja ostajat toimivat kolmessa
toimipisteessé (Kiel, Heide ja Liibeck) (LEG 1999c). Kauppojen valmisteluun liittyy
myos tilusten mittausta, jyvittdmistd jne. Tatd varten Landgesellschaft’illa on
maanmittaushenkil6kuntaa (SCHWALBA YM. 1999). Vapaaehtoisten tilusvaihtojen
valmistelusta Landgesellschaft’issa vastaa oma viiden hengen yksikkdo (LEG
1999c).

3.3.2 Maanhankinnan suuntaaminen

Ennakoidut maankéytttarpeet ja asiakkaiden (kohta 3.3.) tilaukset ohjaavat
Landgesellschaft’in maanhankintaa. Julkinen maankdyttohanke saattaa vaatia
Sijainniltaan mddrdtyn rakentamisalueen lisdksi rakentamiseen kéytettdvdd maata
korvaavan, annetut kriteerit tdyttdvdin luonnontilaisen maan (Ausgleichsflichen)
hankkimista toteutettavan rakentamishankkeen lahiympéristosta.
Luonnonsuojelusddtion ~ maanhankintatoimeksiannossaan ~ antamat  Kriteerit
vaikuttavat luonnollisesti hankittavan kohteen laatuun ja sijaintiin (STIFTUNG
NATURSCHUTZ 1997).

Maavarastonsa yllapitdmiseksi Landgesellschaft hankkii jatkuvasti maata myos sen
Sijainnista riippumatta (SCHWALBA YM. 1999, silld Landgesellschaft’in jatkuvana
tehtdvdnd on maatilojen tilusrakenteen parantaminen ja tilakokoon kasvattaminen
kaikissa osissa osavaltiota. Kaukanakin sijaitseva palsta voi olla tuleivaisuudessa
olla  kiytettdvissd  vastikemaana esim. julkisissa maankdytt6hankkeissa
vapaaehtoisten tilusvaihtojen kautta (vrt. KOERNER 1999). Hinnaltaan
edullisemmilta alueilta hankitun maan arvo ja samalla sen kdyttdarvo maapankissa
saattaa my0s tulevaisuudessa eri syistd nousta (SCHWALBA YM. 1999).

Hankittavien alueiden valintaan liittyy myds riskeja: Tietyn hankkeen
toteuttamiseen hankittu vastikemaa voi jidddda Landgesellschaft’ille esim. alun perin
vaihtomaasta kiinnostuneen maanomistajan myydessd maansa hankkeen
toteuttajalle (SCHWALBA YM. 1999). Jdlleenkdytettivyyden varmistamiseksi
ostettaviksi alueiksi kannattaakin yleensd aina valita sekd maatalouden ettd
luonnonsuojelun kannalta arvokkaimpia alueita (KARMANN 1999).

3.3.3 Maanhankinnan ajoitus

Maanhankinnan gjoitus on ratkaisevaa toiminnan onnistumisen ja kannattavuuden
kannalta. Julkisia maank#yttohankkeita suunnittelevat tahot eivit yleensd itse osta
etukdteen maata hankkeen toteuttamisalueelta. Sen sijaan ne antavat joskus jopa
vuosia ennen hankesuunnitelman vahvistumista Landgesellschaft’ille rahoitusta ja
toimeksiannon maan ostoon kuten hanke-esimerkissd kohdassa 3.7.7 ilmenee
(SCHWALBA YM. 1999). (Maanhankinnan ajoituksen merkityksesté ks. kohta 4.5.)



/21

3.3.4 Kauppaneuvottelut

Landgesellschaft’in ostoneuvottelijoiden hyvi paikallistuntemus auttaa sopivien
myyjdehdokkaiden etsinndssid. Myyjét ovat usein idkkdampid maanviljelij6itd, joiden
tilalla ei ole jatkajaa. Myds taloudelliset vaikeudet saattavat olla syynid
myyntihalukkuuteen. Jotkut maanviljelijdt ovat valmiit myymaéén tilansa ostaakseen
muualta paremman. Tdhén tarjoutuu mahdollisuuksia etenkin uusissa osavaltioissa,
joissa maanhinta on huomattavasti lanttd edullisempi ja maan laatu jopa Schleswig-
Holstein’ia parempi (SCHWALBA YM. 1999).

Kilpailutilanteessa Landgesellschaft on periaatteessa yksi ostaja muiden joukossa.
Landgesellschaft’in etuosto-oikeus saattaa kuitenkin jossain tapauksissa olla
kaytettdvissd (SCHWALBA YM. 1999). Tietyilld alueilla saattaa myo6s julkisten
toimijoiden vilill esiintyd kilpailua (ks. my6s kohta 3.6.1).

Maanhankinnassa edellytetdén yleistd aktiivisuutta niin koko organisaation kuin
yksittdisten ostoneuvottelijoidenkin osalta. Neuvotteluihin ollaan valmiita
viikonpdivistd ja vuorokaudenajasta riippumatta (SCHWALBA YM. 1999).

3.3.5 Kauppahinnat

Kohteiden arvioinnissa Landgesellschaft’it toimivat itsendisesti. Osavaltiossa on
kaytettdvissd kiinteistdarvioinnin asiantuntijatoimikuntien (Gutachterausschuyfs)
yllépitdmid  virallisia, mm. boniteettiin  perustuvia  maanarvotaulukoita
(Bodenrichtwerttabelle) (TYCHSEN 1999). Ne eivit kuitenkaan ole sitovia ja
Landgesellschaft’in kaupoissa kauppahinnat mééraytyvit neuvottelujen tuloksena.

Taloudellisten toimintaedellytystensé turvaamiseksi Landgesellschaft’in tavoitteena
on ostaa maata edullisella hinnalla ja jatkossa myydd sitd hieman kalliimmalla.
Maan hintatason pitdminen kohtuullisena on Landgesellschaft’in yleiseni
maapoliittisena tavoitteena (vrt. my0s etuosto-oikeus). Poikkeuksia kuitenkin
tehdddn eli  myyjélle tarjotaan korkeahkoakin hintaa, jos tavoitteena on
maanhankinta esim. miljardiluokkaa olevaa rakennushanketta varten (SCHWALBA
YM. 1999).

Schleswig-Holstein’in maanhintatasosta voidaan todeta, ettd vuonna 1997 tehdyissé
viljelys- ja laidunmaan kaupoissa (1039 kpl) maksettiin keskiméérin /8 773 DM
hehtaarilta osa-alueittaisen vaihtelun ollessa 75 995 — 31 628 DM (MLR 1998 s.
38). Maatalousmaan hinta Schleswig-Holstein’issa on 1980-luvun ja 1990-luvun
alun laskun jélkeen ollut jatkuvassa nousussa (AGRARREPORT 1998, s. 6).

3.4 Maavaraston hallinta

3.4.1 Yleista

Landgesellschaft Schleswig-Holstein’in omistuksessa olevassa maavaraston suuruus
oli vuoden 1998 lopussa 4 320 hehtaaria. Tamén lisdksi maavarastossa oli
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asiakkaiden varoin eri hankkeita varten hankittua maata / 550 hehtaaria (LEG
1999a s. 82).

Maavaraston hallinnosta ja sen hallinnanaikaisesta kaytostd huolehtii
Landgesellschaft’issa oma /7 hengen osasto. Huomattava osa yksikon henkilostosti
tyoskentelee luonnonsuojelualueiden hallintotehtdvissdé (LEG 1999c). Kuten
aikaisemmin kohdassa 3.3.4 mainittiin, Landgesellschaft hallinnoi oman
maavarastonsa liséksi luonnonsuojelusddtion nimissd olevia 72 900 hehtaarin
suuruista luonnonsuojelualueita.

Maapankille ollaan parhaillaan (1999) kehittdméssd paikkatietopohjaista
tiedonhallintasysteemid. Se on tulossa kéyttoon vuoteen 2002 mennessd
(SCHWALBA YM. 1999).

Maavaraston hallintaan liittyvistd kannattavuus- ja riskikysymyksistd ks. kohta 4.5.

3.4.2 Maan viiliaikainen kiytto

Maan keskimddrdinen kiertoaika Landgesellschaft’in omistuksessa olevassa
maavarastossa on 3—4 vuotta. Tédnd aikana maita viuokrataan alueen maanviljelijoille
(SCHWALBA YM. 1999). Vuonna 1998 vuokratulot Landgesellschaft’in omistuksessa
olleista maista olivat / 520 072 DM (LEG 1999a s. 94).

My6s Landgesellschaft’in hallinnoitavina olevia [luonnonsuojelualueita voidaan
vuokrata osavaltion lukuun, silld suojeluméiriaykset sallivat useimmissa tapauksissa
alueiden rajatun maatalouskéyton (LATENDORF 1988, s. 113).

3.5 Maan kiiytto

3.5.1 Maan ohjaaminen uuteen kiyttoon

Landgesellschaft’in maavaraston maata kéytetddn sekd yksittdisten maatilojen ettd
useampia tiloja kisittdvien kokonaisuuksien tilusrakenteen kehittdmiseen ja tilakoon
suurentamiseen. Maan hankinnasta ja kdytostd tdhdn tarkoitukseen neuvotellaan
mm. tilusjdrjestelyviranomaisten kanssa (KUMMER 1993, s. 26). Vuonna 1998
maatalouden rakenteen parantamiseen myytiin maata 984 hehtaaria. Vapaaehtoisissa
tilusvaihdoissa (freiwillige Landtausch) maata luovutettiin samaan tarkoitukseen /
374 hehtaaria (LEG 1999a s. §3).

Luonnonsuojelun toteuttaminen on parin viime vuosikymmmenen aikana noussut
hallitsevaan asemaan Landgesellschaft Schleswig-Holstein’in
maapankkitoiminnassa. Nykyédidn noin puolet Landgesellschaft’in vuosittain
toteuttamista vapaachtoisista tilusvaihdoista liittyy jollain lailla luonnonsuojelun
toteuttamiseen (SCHWALBA YM. 1999). Luonnonsuojelulain velvoite rakentamiseen
kiytettdivdd maata korvaavan luonnontilaisen maan (Ausgleichsflichen)
hankkimiseksi on moninkertaistanut my6s muiden kuin  varsinaisten
luonnonsuojeluhankkeiden  maantarpeen  (mm. tiehankkeet) ja  samalla
Landgesellschaft’ille  annettujen toimeksiantojen mé&drdn. Vuonna 1998
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Landgesellschaft hankki (ja ohjasi joko suoraan tai tilusvaihdoin) luonnonsuojeluun
yhteensd / 461 hehtaaria (LEG 1999a s. 83).

Maatilojen lisdmaan tarve, voimakkaasti lisddntyneet suojelutarpeet ja suurten
maankiyttohankkeiden kuten tienrakennuksen maantarpeet saattavat johtaa myds
kilpailuun Landgesellschaft’in maasta. Mikéli vastakkain ovat yksityiset
maanostajachdokkaat ja julkinen maankiyttGhanke, maat ohjataan yleensd
jilkimmaiseen tarkoitukseen (vrt. Landgesellschaft’in yleishyoddyllisyys)
(SCHWALBA YM. 1999).

Usein Landgesellschaft kuitenkin pystyy yhteensovittamaan usean maantarvitsijan
intressit samanaikaisesti. Tdmé on mahdollista laajan maanomistuksen, joustavien
keinojen (mm. vapaachtoinen tilusvaihto) ja ennenkaikkea kokonaisuuden hallinnan
avulla (GOETZ 1999 ja KUMMER 1993, s. 27).

3.5.2 Tilusjirjestelyviilineet

Landgesellschaft’eille tirkeitd maanhankinnan ja maan kayton
(maapankkitoiminnan) toteuttamisvélineiti ovat tilusjérjestelylain
(Flurbereinigungsgesetz) mukaiset, “maatilarakenteen parantamisen kannalta
rajoitetummat” toimituslajit (Verfahren mit begrenzten Moglichkeiten zur
Verbesserung der Agrarsstruktur):

— vapaachtoinen tilusvaihto (/03 §: Freiwillige Landtausch) ja
— nopeutettu tilusjarjestely (91 §: Beschleunigte Zusammenlegung).

Vapaaehtoinen tilusvaihto on nopeutettu ja yksinkertaistettu tilusrakenteen
parantamistoimenpide. Se on kéytettdvissd tilusten hajanaisuuden aiheuttaman
haitan poistamiseksi rajatulla alueella ja rajatun maanomistajajoukon kesken.
Tilusvaihdon tulee parantaa maatilarakennetta tai palvella luonnonsuojelua ja
maisemanhoitoa. Vaihtaa voidaan kokonaisia tiloja tai tilanosia. Vahintd4n yhden
vaihto-osapuolista tulee olla maatalouselinkeinon harjoittaja (AID 1996).

Virallisesti vapaaehtoisesta tilusvaihdosta vastaavat tilusjirjestelyviranomaiset.
Landgesellschaft’it on kuitenkin hyviksytty toimituksen avustajiksi (zugelassene
Helfer) eli ne huolehtivat kiytdnnossd ldhes koko toimituksesta eli virallisten
karttojen ja otteiden hankinnasta, maanomistajien vélisistd neuvotteluista,
vaihtosopimuksen (Tauschplan) laadinnasta, kaikkien kiinteistoihin kohdistuvia
oikeuksia omistavien suostumusten hankkimisesta, tilusten Kkartoituksesta,
viranomaisluvista jne. (AID 1996). Tilusjérjestelyviranomaisten tehtéviksi jaa
lopulta vain toimenpiteen aiheuttamien rekisterimerkintdjen tekeminen (SHL 1999).

Vapaachtoisen tilusvaihdon kustannuksista j44 maanomistajan maksettaviksi
enintddn osa teknisistd kustannuksista. Muilta osin kustannuksista, mm
viranomaismaksuista ja Landgesellschaft’in tyopanoksesta  vastaa osavaltio.
Samanarvoisten tilusten vapaachtoiset tilusvaihdot on vapautettu kiinteistonkaupan
verosta (Grunderwerbssteuer), mutta ns. yksityisoikeudellisesta vaihtoa verovapaus
ei koske (SHL 1999).
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Landgesellschaft Schleswig-Holstein toteuttaa vuosittain noin /00 vapaachtoista
tilusvaihtoa (SCHWALBA YM. 1999). Koko liittovaltiossa noin 50 % vapaachtoisista
tilusvaihdoista toteutetaan Landgesellschaft’ien toimesta (UNVERRICHT 1999, s. 34).

Nopeutettu tilusjdrjestely on “laajempi” versio vapaaehtoisesta tilusvaihdosta.
Nopeutettuun tilusjérjestelyyn on edellytyksida mm., jos laajempi joukko
maanomistajia ja/tai esimerkiksi luonnonsuojeluviranomaiset tekevét toimitusta
koskevan hakemuksen ja jérjestelylld voidaan ratkaista eri intressitahoja koskettavia
maank&ytollisid ongelmia (AID 1997). Landgesellschaft’it voivat ottaa myo6s nditd
nopeutettuja tilusjérjestelytoimituksia suoritettavikseen (vrt. kohta 3.3.6).

Landgesellschaft Schleswig-Holstein’in ndkemyksen mukaan (SCHWALBA YM.
1999) kehitys Saksassa on kulkemassa kohti juuri edelldimainittuja, kevyempii
tilusjdrjestelyjé (vrt. aikaisemmat laajat Regelflurbereinigung -uusjaot).

3.6 Esimerkkihankkeita

Seuraavassa on esitetty muutamia esimerkkeji Landgesellschaft Schleswig-
Holstein’in maapankkitoiminnasta. Esimerkit on valittu kuvaamaan eri tyyppisié
intressejd ja tavoitteita, joita toimintaan liittyy.

3.6.1 Luonnonsuojelun toteuttaminen ja maatilarakenne

Esimerkkind yksinkertaisesta vapaaehtoisesta tilusvaihdosta (ks. kuva A'), jonka
avulla on hankittu luonnonsuojelualueita ja samalla toteutettu maatilarakenteen
parantamista (Agrarsstrukturverbesserung), on hanke Freiwillige Landtausch Hohn
IV (SHL 1988, s. 34-35):

Landgesellschaft oli saanut ostoin ja vaihdoin hankittua yhtendisen noin 30
hehtaarin suuruisen peltoalueen suhteellisen ldheltd maatilan A (Betrieb A)
talouskeskusta (ylempi kartta). Maatilalla 4 oli useita palstoja, yhteensd noin 25
hehtaaria, jonkin verran etddmpénd talouskeskuksesta Hohn’in jirvialueella.
Suoritetussa vapaachtoisessa tilusvaihdossa maatila 4 sai Landgesellschaft’in
hankkimat maa-alueet ja luovutti ldhes kaikki jérvialueen palstansa (alempi kartta).
Jatkossa luonnonsuojelusdétié — Stiftung Naturschutz sai  jarvialueen palstat
Landgesellschaft’ilta omistukseensa ja edelleen kéytettdviksi jarvialueella
suoritettavassa uusjakotoimituksessa.

Landgesellschaft’in ~ avulla  toteutetussa  vapaaehtoisessa  tilusvaihdossa
luonnonsuojelusddtio sddsti mm. kiinteistokaupan veron (Grunderwerbsteuer) ja
notaarikustannukset (Notargebiihren). Samalla maatilan A tilusrakenne parani
merkittiavisti (SHL 1988 s. 35).

' Kuva Error! Main Document Only. alkuperiisessi julkaisussa: “Esimerkki vapaachtoisesta tilusvaihdosta
(Freiwillige Landtausch Hohn 1V), jonka avulla hankittiin luonnonsuojelualuetta ja samalla parannettiin
maatilarakennetta (SHL 1988, s. 34).”
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3.6.2 Tienrakentaminen ja maatilarakenne

Tiehankkeen pirstoessa maatilarakennetta joudutaan usein rakentamaan siltoja esim.
tien ylityksen helpottamiseksi, maksamaan huomattavia maataloushaittakorvauksia
jne. Ongelmia voidaan poistaa tilusjérjestelyssd. Seuraavassa esimerkisséd kuvataan,
kuinka Landgesellschaft’in maapankkitoiminta mahdollisti tienrakentamisen
yhteydessé suoritettavan tilusjérjestelyn (SHL 1988, s. 97-98):

Vuoden 1975 alussa vahvistettiin Brunsbiitte!’in teollisuusseudun sekd Hampurin ja
Itzehoen vilisen Autobahn (A 23) -moottoritien yhdistivin Bundesstrafie (B 5) —tien
perusparannussuunnitelma. Parannuksen tavoittena oli vahvistaa tien perustusta
sekd leventdd tietd. Joiltain osin oli suunniteltu my6s uusi tielinjaus, joka
pirstoessaan peltoalueita ja katkaistessaan alueen kuivatusverkoston aiheuttaisi
huomattavia haittoja maatiloille.

Alueen maatiloilla oli aikanaan suoritettu tilusten yhdistdminen (4Arrondierung) ja
niiden viljelysmaan keskimédrdinen pinta-ala oli 75-30 hehtaaria. Tilojen
rakennukset sijaitsivat vanhan tien varrella ja niiden pellot tien toisella puolella noin
kilometrin pituisina palstoina.  Uusi tielinjaus tulisi katkaisemaan yhteyden
talouskeskuksista suurimmalle osalle tilojen peltopalstoista. Tamin takia tien
suunnitteluvaiheessa  (Planfeststellungsverfahren)  oli  talouskeskuksia  ja
peltopalstoja yhdistiméin kaavailtu kahta maatalousajoneuvoille tarkoitettua siltaa
(Wirtschaftswege-Briicken). Tasaisen maaston takia siltoja varten oli suunniteltu
my0&s mittavat, perustamiskustannuksiltaan kalliit liittyméat. Haittojen valttimiseksi
tieviranomaiset olivat tehneet Landgesellschaft’ille lisdksi ehdotuksen kolmen
maatilan tuotantorakennusten rakentamiseksi uudelleen tien toiselle puolelle.

Landgesellschaft valmistautui tiehankkeeseen hankkimalla tien ympéristostd
mahdollisimman paljon vastikemaata. Vuoden 1977 puoleenviliin mennessd
Landgesellschaft oli hankkinut maapankkiinsa 26/ hehtaaria vastikemaata. On
huomattava, ettd itse tichankkeen maantarve (tiealue) oli vain noin 43 hehtaaria.
Landgesellschaft’in maanhankintaa on kuvailtu seuraavasti (SHL 1988, s. 98):
”Nopea ja ei-byrokraattinen péitoksenteko sekd riippumattomuus tiukoista
vuosittaisista  rahoituskehyksisti =~ mahdollisti  tehokkaan = maanhankinnan.
Brunsbiittel’in  teollisuusseudun ldheisyyden maanhintoja kohottava vaikutus
vaikeutti jonkin verran ostoja, mutta valttdmattomissd hankinnoissa onnistuttiin ja
oma taloudellinen riski hallittiin.”

Vastikemaan riittdvyyden varmistuttua tilusjérjestelyviranomaiset pééttiviat vuoden
1977 puolessa vilissd kaynnistdd alueella tilusjérjestelylain (Flurbereigingsgesetz)
86 §:n  mukaisen mns. yksinkertaistetun uusjakotoimituksen (vereinfachte
Flurbereinigung).

Uusjakotoimituksessa Landgesellschaft’in hankkimasta 26/ hehtaarin maapankista
ohjattiin neljélle tiestd eniten kérsivélle maatilalle 1ahiseudulta (Landgesellschaft’in
niille varten varta vasten osoittamat) tdysin uudet yhteensd 136 hehtaarin tilukset.
Niiden tilojen pinta-ala oli ennen jérjestelyéd ollut yhteensd vain noin 90 hehtaaria,
joten samassa yhteydessd voitiin toteuttaa merkittdvdd tilakoon kasvattamista.
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Alueelle toimintaansa jatkamaan jddneet maatilat, joiden maata jédi uuden tien alle,
saivat vastikemaata yhteensd 29 hehtaaria. Uusjaossa suoritettavaan tilusrakenteen
yleiseen parantamiseen maapankkiin jdi maata 52 hehtaaria. Kunnan
luonnonsuojelualueeksi jéi jarjestelyssd kaytettdviksi maata reilu hehtaari. Valtion
omistukseen jii lopulta aiemmin mainittu 43 hehtaarin tiealue.

Edelld mainittujen neljin maatilan tilusten uudelleensijoittaminen teki
tarpeettomaksi siltojen rakentamisen ja tuotantorakennusten siirrot. Né&in
Landgesellschaft’in maapankkitoiminta tuotti tieviranomaiselle merkittciviin sddston
niin rakentamiskustannuksissa kuin haitankorvauksissakin. Maapankin mukaantulo
tichankkeeseen johti myos sithen, ettd alueen maatilarakenne parantui ja tilakoko
kasvoi.

3.6.3 Ausgleich —alueiden hankkiminen

Tienrakennushankkeissa luonnonsuojelulain  (Bundesnaturschutzgesetz) 8 §mn
vaatiman, rakentamiseen kdytettivdd maata korvaavan luonnontilaisen Ausgleich —
alueen saatetaan joskus edellyttdd olevan kooltaan moninkertainen varsinaiseen
tiealueeseen verrattuna. Suhde voi olla jopa 1:10 (HEIN YM. 1999) Téastd on
esimerkkind ote Bundesautobahn (A20) —moottoritien suunnitelmakartasta (kuva
B?).

Hampurin ja Berliinin vililld kulkevaa Bundesautobahn (4 24) -moottoritietd 1970-
ja 1980-luvuilla rakennettaessa jouduttiin osavaltion kaakkoisosassa hankkimaan
merkittdvid Ausgleich —alueita. Tien halkoman alueen linnuston suojelemiseksi
tichankkeesta vastaavan liittovaltion tuli hankkia etenkin metsd- ja kosteikkoalueita.
Menettelyn painoarvoa Saksassa kuvaa sopivien alueiden madrittdimiseen
osallistuneiden tahojen mddrd: Ympéristoministerié (ja ympéristoministeri),
Tienrakennus- ja tieliikennevirasto, Ympéristovirasto, Maailman luonnons&étio
(WWF), Saksan luonnonsuojeluneuvosto (Deutschen Rat fiir Landespflege),
yksityinen insinddritoimisto sekd Landgesellschaft (SHL 1988, s. 96).

Moottoritien pirstoman noin &85 hehtaarin suuruisen metsdalueen tilalle tuli tien
laheisyydestd hankkia vastaavansuuruinen maatalouskdytossd ollut alue, joka
edelleen metsitettiisiin Ausgleich -alueeksi. Tien alle jadneen kosteikkoalueen tilalle
tuli lisdksi hankkia noin 42 hehtaarin suuruinen alue Ausgleich -alueeksi (SHL
1988, s. 96).

Maanomistajille tarjottavien vastikemaiden (Ersatzfldchen) ja Ausgleich —maiden
hankinta annettiin Landgesellschaft’in tehtdviksi. Tehtdvd oli vaikea, silld
esimerkiksi kosteikkoalueet taytyi hankkia juuri mddrdtyiltd alueilta ja omistajilta.
Landgesellschaft’in kdynnisti laajat vastikemaiden ostot: /27 hehtaaria késittdvien
Ausgleich -alueen hankkimiseksi se osti /42 hehtaaria vastikemaata. Vastikemaat

> Kuva B alkuperiisesséd julkaisussa: “Esimerkki luonnonsuojelulain (Bundesnaturschutzgesetz) 8 §m
vaatiman, rakentamiseen kédytettiviad maata korvaavan luonnontilaisen Ausgleich -alueen (pisteviivalla rajatut
alueet tiealueen ympéristdssid) moninkertaisuudesta varsinaiseen tiealueeseen verrattuna (ote Bundesautobahn
A20 —moottoritien suunnitelmakartasta 4.3.1997).”
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mahdollistivat useita vapaachtoisia tilusvaihtoja ja tilusvaihtoketjuja, joiden kautta
Ausgleich —alueet lopulta saatiin yhteiskunnan omistukseen. Tilusvaihdoilla (vrt.
esim. kohta 3.7.2) saatiin myds parannettua maatilojen tilusrakennetta (SHL 1988, s.
96-97).

3.6.4 Laaja maankiyton kehittimishanke

Projekt Speicherkoog (SHL 1988, s. 99-104) on esimerkki laajasta alueellisesta
maankdyton kehittimishankkeesta, jonka onnistuminen edellytti viranomaisten,
maanomistajien ja Landgesellschaft’in tiivistd yhteistyotd. Projekti sai alkunsa
1970- ja 1980-luvun vaihteessa, kun Schleswig-Hostein’in luoteisosassa
Pohjanmeren rannikolla saatiin pddtokseen padonrakennushanke (Speicherkoog
Ditmarschen Nord).

Taustaksi mainittakoon, ettd padonrakennus nousuveden aiheuttamien haittojen
ehkdisemiseksi on koko osavaltion alueella vuosikymmenid jatkunutta mittavaa
toimintaa, johon liittyy olennaisena osana myos luonnonsuojelu. Tami
rannikonsuojelu (Kiistenschutz) tyollistad jatkuvasti etenkin
tilusjérjestelyviranomaisia, jotka tilusjérjestelyin toteuttavat padon ja mantereen
vilisid luonnonsuojelualueita (mm. KOERNER 1999).

Speicherkoog’in  tapauksessa oli kyse noin /5 kilometrin pituisesta
rannikonsuuntaisesta uudesta padosta, jonka mantereenpuoleisella alueella tuli
toteutettavaksi mm. kosteikkoalueiden suojelu. Suojeluhankkeella oli merkittdva
vaikutus rannikon maatalousyrityksiin. Hankkeen vaikutusalueella
maatalouskaytossd olleiden tilusten tilalle tuli osoittaa maata kauempaa sisdmaasta.
Lahistolle oli samaan aikaan suunnitteilla Hampurin ja Itzehoe’n vilinen moottoritie
Bundesautobahn (A 24), joka tulisi my0s vaatimaan mittavia tilusjirjestelyja.
Hankekokonaisuuden toteuttamiseksi patoalueen ja tiehankkeen ympéristossd
kéynnistettiin lopulta /8 tilusjérjestelytoimitusta (Flurbereinigungsverfahren) (ks.
kuva C?).

Landgesellschaft osallistui projektiin hankkimalla patoalueella sijainneista noin /
200 hehtaarin maatalousalueista puolet eli 626 hehtaaria tilusvaihdoin (vuoteen
1988 mennessd). Tamén lisdksi Landgesellschaft hankki sisdémaassa” tilusvaihdoin
450 hehtaaria maata kaytettaviksi tilusrakenteen parantamiseen
tilusjérjestelytoimituksissa. Maata Landgesellschaft osti maapankkiinsa (vuoteen
1988 mennessd) 90:114 kaupalla yhteensd 29/ hehtaaria. Niistd /32 hehtaaria
ohjattiin maanviljelijéille ja 759 hehtaaria tieviranomaisille.

Yksittdisend projektin  esimerkkind Landgesellschaft’in  maapankkitoiminnan
mahdollisuuksista sek eri intressien (luonnonsuojelu, tienrakennus ja tilarakenteen
parantaminen) toteuttamisesta tilusjérjestelyjen avulla voidaan mainita seuraava
tapaus:

* Kuva C alkuperiisessi julkaisussa: “Projekt Speicherkoog’in alue (SHL 1988, s. 100).”
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Moottoritielinjaus (4 23) pirstoi erddn 45 hehtaarin maatilan A tilukset eristden ne
samalla talouskeskuksesta. Maatalouden jatkaminen olisi edellyttéinyt huomattavia
investointeja ja korvauksia tieviranomaisilta. Korvauksilta kuitenkin valtyttiin, silld
Landgesellschaft osti koko koko tilan 4. Tilan 4 omistaja sai naapurikunnasta
(patoalueelta tilusvaihdon kautta muualle siirtyneeltd tilalta B Landgesellschaft’in
omistukseen tulleen) /2 hehtaarin alueen, jolle hdn rakensi uuden talouskeskuksen.
Tamdn lisdksi hin sai l#histoltd 55 hehtaaria lisdimaata. Tilalta 4 moottoritien
lghialueelle jadneet tilukset jdivdt maatilan C kéytettdviksi, joka ndin sai tien alle
menettdmiensd tilusten tilalle maata niiden vélittomastd ldheisyydestd. Vaihdot
toteutettiin uusjakotoimituksessa (Flurbereinigungsverfahren). Todettakoon vield,
ettd tieviranomainen osti varsinaiseksi tiealueeksi tulevat maat my6hemmin
Landgesellschaft’ilta.

3.6.5 Tilusvaihtoketjun valmistelua

Esimerkiksi Landgesellschaft’in neuvotteluista muiden viranomaisten kanssa ja
tyypillisestd tilusvaihtoketjusta siteerataan Landgesellschaft’in edustajan muistiota
28.1.1998 kiaydystd neuvottelusta, jossa on valmisteltu erdstd Liibeck’in ja
Rostock’in  vilille rakennettavan Bundesautobahn (A 24) —moottoritien
maanhankintaan liittyvd4 vapaaehtoista tilusvaihtoa (SHL 1998):

”28. pdivind tammikuuta pidettiin tilujdrjestelyvirastossa (4mt fiir Ildndliche
Raum’issa) Liibeck’issd neuvottelu, johon osallistuivat ---
(tilusjérjestelyviranomaisen ja Landgesellschaft’in edustajia).

A 24 -rakennushankkeen maanhankintaan liittyen on suunniteltu yhteensd 237,4916
ha kisittdvien alueiden tilusvaihtoketjua (Ringtausch) tieviranomaisen (Landesamt
fiir  Strassenbau), Hansakaupunki Liibeck’in ja Landgesellschaft’in vililla.
Liibeck’in kaupunki antaa valtiolle noin 12 ha tie- ja Ausgleich- aluetta ja saa
vastikkeeksi suunnilleen samansuuruisen kiinteiston kaupungin kehittdmiseen
(Stadtentwicklung) Moisling’ista.

Edelleen Liibeck’in kaupunki antaa noin 130 ha Landgesellschaft’ille. Noin 80 ha
tistd on suunniteltu liikenne- ja ausgleich -alueeksi ja tulee myShemmin valtion
omistukseen. Loppuosa 50 ha, aikanaan tédydellisesti jarjesteltyd (arrondierte) peltoa
Niendorf-Moorgarten’in alueella, siirtyy Landgesellschaft’in omistukseen ja se
voidaan kdyttd4 erinomaisesti maatilarakenteen kehittdmiseen.

Landgesellschaft luovuttaa vastineeksi Liibeck’in kaupungille 84,1835 ha suuruisen
kiinteiston Vorrade / St. Jirgen’issd --- (kaupungin intressissd on jatkossakin
varmistaa nididen alueiden luonnonmukainen ’6kologische bewirtschaffende’
kayttotapa).

Sovituissa tilusvaihdoissa Landgesellschaft maksaa Liibeck’in kaupungille --- DM
suuruisen rahakorvauksen ja saa kiytettivikseen 141 555 kg:n maitokiintion
(Milchreferenzmenge). Maitokiintion siirto on jatkossa edellytys Landgesellschaft’in
konsultoimalle navettarakennushankkeelle, joka varmistaa ao. tilaa pitdvén,
kaupungilta maata 30.6.2021 péadttyvdlld sopimuksella vuokranneen nuoren
maanviljelijén elinkeinon jatkumisen.
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Vaihtotoimenpiteet voidaan allekirjoittaneen mielestd kaytinndssd suorittaa
Flurbereinigungsgesetz 103 §:n mukaisena vapaaehtoisena tilusvaihtona. Korvausta
(Helfervergiitung) Landgesellschaft’ille ~ kuten = myoskdin ~ mahdollisia
maanmittauskustannuksia ei tule suoritettavaksi, koska yksi tilusvaihtoon
osallistuneista on lainsddddnnon edellytykset tdyttdvd maanviljelija --- Olennaista
on, ettd tdssd tapauksessa sddstetdin 200 000 DM kiinteistonluovutusvero
(Grunderwerbssteuern).

Amt fiir ldndliche Rdume -tilusjirjestelyviranomainen on ensisijaisesti kiinnostunut
Flurbereinigungsgesetz 86 §:n mukaisen yksinkertaistetun uusjakotoimituksen
(vereinfachtes Flurbereinigungsverfahren) kédynnistamisesti Bundesautobahn (A
24):n koko Schleswig-Holstein’in osuudella. Viraston edustaja 4 esitti, ettd vield
jatkettaisiin maanvaihtoja, jotka sitten uusjakotoimituksessa
(Flurbereinigungsverfahren) toteutettaisiin  ’niputettuna’. Landgesellschaft’in
edustaja B otti tdhédn kielteisen kannan ilmoittaen, ettd tieviranomainen (Landesamt
fiir Straflenbau) on jo hankkinut oleellisimmat tiealueet suoraan maanomistajilta.
Tosin my0s yksinkertaistetulla uusjaolla sdidstettdisiin  kiinteistonluovutusvero,
mutta yksinkertaistettu uusjako olisi tilusvaihtoja merkittivésti pitkdkestoisempi.
Kokemusten perusteella uusjaon kestoksi voisi arvioida 10 — 15 vuotta. Tdmi
vaihtoehto on myos tieviranomaisen puolesta poissuljettu.

Tilusvaihtojen toteuttamista vapaaehtoisena tilusvaihtona tuleekin vield pohtia
korkeamman tason neuvotteluissa.”

Esimerkkid vastaavia tilusvaihtoja on sittemmin toteutettu vapaachtoisina
tilusvaihtoina kyseisen tien alueella (SCHWALBA YM. 1999).

3.6.6 Merkittivi teollisuushanke

Landgesellschaft voi osallistua myods koko osavaltion elinkeinoeldmén kannalta
merkittdvien hankkeiden valmisteluun. Esimerkkind tdstd Schleswig-Holsteinische
Landgesellschaft sai vuwonna 1995 osavaltiolta tehtdvin hankkia rakennus- ja
ausgleichs -maata sekd  vastikemaata eurooppalaisen  Airbus -
matkustajalentokonetehtaan tuotantolaitosten toteuttamiseksi Hampurin IGhistoltd.

Vuonna 7999 maat oli hankittu, vaikka tuotantolaitosten sijoituspddtostd vasta
odotettiin: Hampurin liséksi tuotantolaitoksista on vield kilpailemassa kaksi muuta
kaupunkia (yksi Ranskassa ja yksi Saksan itdosassa). Schleswig-Holstein’in
osavaltio halusi Landgesellschaft’in maapankkipalvelua hyvéksikayttden kuitenkin
ajoissa varmistaa maan kéyttoonsaamisen ja ndin saada kilpailuedun muihin
kaupunkeihin verrattuna (SCHWALBA YM. 1999).
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4 Maapankkitoiminnan arviointia

4.1 Arviointindkokulmat

Landgesellschaft’ien maapankkitoimintaa voidaan arvioida systemaattisesti
asiakkaiden ja yhteistyotahojen odotusten toteutumisen kannalta. Jatkossa on
kaytetty ryhmittelya:

— yhteiskunnan,
— maankdyttohankkeiden toteuttajien ja
— maanomistajien odotukset.

Naistd ndkokulmista voidaan edelleen tarkastella mm. maapankkiprosessin kestoaq,
taloudellisuutta ja asiakastyytyvdisyyttd.

Lopuksi esitetddn vield Landgesellschaft’in oma yritysndkokulma.

4.2 Yhteiskunnan odotukset

Landgesellschaft’ien olemassaolo ja palveluvalikoima ovat kautta niiden historian
perustuneet padasiassa maatalouden ja maaseudun rakenteen kehittimisen tarpeisiin
(vrt. kohdat 2.5. ja 3.2). Maapankin laajempi rooli tuli esiin mm. 1970-luvulla
kdydyssd maapankkikeskustelussa, jossa toimintaa perusteltiin  yleisilld
maapoliittisilla ndkdékohdilla: kohtuuhintaisen infrastruktuurin tarvitseman maan
kayttoonsaamisella,  kohtuuttomien  keinotteluvoittojen  estdmiselld, maan
vaihdannan elvyttdmiselld jne. (HASTENPFLUG 1971, s. 17).

Edelldmainittuja toiminnallisia tavoitteitaan Landgesellschaft’it ovat epdilemaittd
saavuttaneet. Niiden vakaa asema saksalaisessa yhteiskunnassa on tédstd osoituksena
(ks. my0s kohdat 4.3. ja 4.4).

Seuraavassa on tuotu esiin joitain Landgesellschaft’in organisaatioon ja
toimintamalliin kohdistuvia yhteiskunnan odotuksia sekd kuvattu yhteiskunnan ja
Landgesellchaft’in suhdetta yleiselld tasolla.

Landgesellschaft’it toimivat ns. rajavastuuyhtiéind eli kdytdnnosséd yrityksind (vrt.
kohta 2.4). Yritysmuotoisen toiminnan on katsottu tuottavan efuja
viranomaistoimintaan verrattuna: joustavuutta, nopeutta, riippumattomuutta
vuosibudjeteista jne. (KEMPKE 1988, s. 24-25).

Yhteiskunta odottaa toiminnalta faloudellisuutta (ks. my0s kohta 4.5). Liikevoitto
ei ole Landgesellschaft’ien pédtavoite, vaan yleishyddyllisten tavoitteiden
saavuttaminen kustannustehokkaasti (KEMPKE 1988, s. 25). On huomattavaa, ettd
oman pddomansa turvin toimivat Landgesellschaft’it eivit vaadi yhteiskunnalta
rahoitusta (WIESEN 1988, s. 5)
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Landgesellschaft —jarjestelmén tavoitteena on ohjata yhteiskunnan maatalousmaan
kayttod, mutta samalla sen on oltava liiaksi puuttumatta vapaaseen kilpailuun.
Ohjausvaikutus markkinoilla toteutuu, ei juurikaan etuosto-oikeuden tms., vaan
Landgesellschaft’in know-how n ja merkittdvin markkinaosuuden kautta (KEMPKE
1988, s. 24).

Yhteiskuntaa edustavat Landgesellschaft’ien osakkaat (Gesellschafter) ovat
sidottuja yhtion yleishyodyllisiin pitkdaikaisiin tavoitteisiin. Osakkaat eivét
myoskddn voi kauppalainsdddannon (Handelsrecht) ja yhtidjérjestysten mukaan
suoraan puuttua yhtididen johtamiseen. Poliittiset muutokset (mm. ministerioissd)
eivit ndin vaikuta yhtididen toimintaperiaatteisiin (KEMPKE 1988, s. 25). Yhtididen
valvontaelimissd, Aufsichtsrat’eissa osakkaiden ja muiden sidosryhmien edustajat
toimivat nimenomaan toiminnan valvojina. Heiddn laaja yhteiskuntandkemyksensi
toisaalta my06s hyodyttad yhtioitd (KEMPKE 1988, s. 25).

4.3 Maankiyttohankkeiden toteuttajien odotukset

4.3.1 Yleistid

Saksassa maankdyttohankkeiden, kuten tdssd yhteydessd esilld olevien
tienrakennuksen ja  luonnonsuojelun maanhankinta, perustuu mahdollisimman
pitkélle vapaaehtoisuuteen. Lunastaminen on mahdollista, mutta omaisuudensuojaa
koskevien perustuslain (Grundgesetz) sddnnosten tulkintaan liittyvé velvoite kayttaa
maanhankinnassa ns. lievintd keinoa (”...des mildesten Mittels”’) (mm. LUNDMARK
1995, s. 338) ja mahdollisista valituksista johtuva /unastusprosessin pitkittyminen
puoltavat useimmiten vapaachtoisuuteen perustuvia ostoja tai tilusjérjestelyja.
(Todettakoon, ettd maanhankintaan ja tilusjérjestelyihin liittyvdd lainsddadantod
kuvataan tarkemmin tutkimuskokonaisuuden toisessa Saksaa kisittelevdsséd osassa.)

Landgesellschaft’in maapankkipalvelut ovat maankédytt6hankkeiden toteuttajien
kaytettdvissd nimenomaan edellimainitussa vapaaehtoisuuteen perustuvassa
maanhankinnassa. Toteuttajalla itselldéin ei valttdmattd ole kaikissa tapauksissa edes
henkilokuntaa maanhankintaa ja —hallintaa varten toiminnan keskittyessd
substanssiin (esim. luonnonsuojelun sisélto ja valvonta).

Maanhankinnan antamista Landgesellschaft’in  tehtdvdksi puoltavat mm.
(UNVERRICHT 1999, s. 34):

— henkilokunnan korkea ammattitaito,

— kehittyneet atk-jérjestelmit,

— hyva paikallistuntemus,

— myotdeldamiskyky (maatalouselinkeinon mahdollisesti vaikeutuessa),
— kyky jarjestdd vaihtoehtoja hankkeen haittojen poistamiseksi ja

— objektiivisuus hintaa ja muita korvauksia méériteltdessa.
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Maanhankinta on usein monimutkaista, aikaa viepéd ja kallista (LATENDORF 1988,
s. 112). Edellamainitut Landgesellschaft’in edut vaikuttavat suoraan maanhankinnan
kestoa lyhentdvdsti ja kustannuksia alentavasti (mm. GOETZ 1999).

Vapaaehtoisuuteen perustuva maanhankinta voi joissain tapauksissa olla
mahdotonta ilman Landgesellschaft’in mahdollistamaa vastikemaan tarjoamista ja
samanaikaista maatilarakenteen parantamista (mm. SCHWALBA YM. 1999 ja SHL
1988, s. 115) Luonnonsuojelu- ja tiehankkeissa maanomistajat asettavat usein
sopimukseen piddsyn ehdoksi vastikemaiden saannin. Mikéli lunastukseen ei
ryhdytd, Landgesellschaft on téllaisissa tapauksissa ainoa vaihtoehto hankkeen
maanhankinnan toteuttajana (SCHWALBA YM. 1999).

Monesti eri toteuttajatahot kilpailevat maasta samalla alueella. Landgesellschaft voi
téllaisessa tapauksessa hyodyntdd maatilarakenteen suunnittelutehtdvaansd liittyvid
kontaktejaan maanomistajiin, maavarastoansa ja jossain médrin etuosto-
oikeuttaankin sekd tilusvaihtoketjuin foteuttaa samanaikaisesti usean maata
tarvitsevan tahon (maanviljelijat, tieviranomaiset, luonnonsuojelusta vastaavat,
kunnat jne.) intressit (GOETZ 1999).

Landgesellschaft’illa on my6s mahdollisuus ottaa maanhankintatehtidvin yhteydessa
(tilusvaihtoketjuissa tms.) omistukseensa tullut, toimeksiantajalle tarpeeton alue
maavarastoonsa ja kayttdd sitd muissa yhteyksissd esim. maatilarakenteen
parantamiseen tai luonnonsuojelun toteuttamiseen. Tamid pitkdaikaiseen
maanhallintamahdollisuuteen perustuva riskinottokyky on erds maapankin eduista.

Edelld esitettyjen maankédytthankkeiden toteuttajille yhteisten odotusten liséksi
seuraavissa kohdissa (4.3.2 ja 4.3.3) on kiésitelty tie- ja luonnonsuojeluhankkeiden
toteuttajien (Schleswig-Holstein) erityisodotusten toteutumista.

4.3.2 Tiehankkeet

Ausgleich —alueiden hankintavelvoite (vrt. kohdat 3.2.4 ja 3.6.3) on viime vuosina
aiheuttanut painetta nimenomaan tieviranomaiselle (Landesamt fiir Strafienbau und
Straffenverkehr) ja lisdnnyt sen tarvetta kayttdd ulkopuolista maanhankkijaa eli
Landgesellschaft’ia. (HEIN YM. 1999). Tieviranomaisella on myds oma
maanhankintahenkilostonsd ja se pyrkii hankkimaan maata mahdollisimman paljon
itse. Ausgleich —alueet ovat kuitenkin yleensd hankintahetkelld maatalouskdytossi
(palautetaan sittemmin hankkeen yhteydessd luonnontilaisiksi ojitusta tukkimalla,
istuttamalla, maansiirtotoitd tekemilld jne.) eikd wviljelijoilld ole halukkuutta
vapaaehtoiseen myyntiin. Vaikka tieviranomaisella joissain tapauksissa on varaa
maksaa alueista “hyvékin” hinta - maanhankinnan kustannukset ovat vain noin 10 %
koko tiehankkeen kustannuksista (HEIN YM. 1999), kauppoja ei aina synny.
Landgesellschaft’in maapankki maatilarakennetta korjaavine toimintamalleineen
(vapaaehtoiset tilusvaihdot, usean intressin yhteensovittaminen jne.) pystyy monesti
auttamaan téissi tilanteessa.

Joustava eteneminen maanhankinnassa vaikuttaa maanhankinnan kestoon ja
kustannuksiin.  Landgesellschaft’in ~ valmistelemat tilusjérjestelyt  tuottavat
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tieviranomaiselle selkeitd sddst6jd myds haitankorvauksissa (kohdan 3.7.4
esimerkki) sekd esimerkiksi siltojen rakentamiskustannuksissa (kohdan 3.7.2
esimerkki).

Mainittakoon, ettd laajempia uusjakoja tieviranomainen pitdé liian pitkdkestoisina.
Maanhankintayhteisty6td tehdddnkin mieluummin Landgesellschaft’in  kuin
tilusjérjestelyviranomaisten kanssa (HEIN YM. 1999 ja myds kohdan 3.7.5
esimerkki).

4.3.3 Luonnonsuojeluhankkeet

Luonnonsuojelualueiden hankinnassa Landgesellschaft’in maapankkitoiminta on
tehokkaimmillaan. Pysyvd sopimus maanhankinnasta (myos kiinteistojen
hallinnasta ja joissain tapauksissa edelleenvuokrauksesta maanviljelijoille) Stiftung
Naturschutz -sd4tidlle on tunnustus tistd. Sd4ation asettamien maanhankinnan kestoa,
kustannuksia jne. koskevien odotusten voidaan katsoa toteutuvan. Ulkoistettuaan
maanhankintatehtdvénsd sddtio voi keskittyd varsinaiseen luonnonsuojelualueiden
suunnittelu- ja hoitotehtdvddnsd.

Saition ja Landgesellschaft’in yhteistyd nédhtdneen edulliseksi my6s osavaltion
ympéristoministeriossd. Ympéristoministeriolldhdn on halutessaan mahdollisuus
“kilpailuttaa” luonnonsuojelualueiden hankintaa (WOLF 1999).

Luonnonsuojelun ja maatalouden harjoittajien edut ovat usein ristiriidassa.
Maapankin toimenpitein edut voidaan joissain tapauksissa jopa yhdistdd (esimerkki
kohdassa 3.7.2). Ennenkaikkea Landgesellschaft’in paikallistuntemus ja yhteys
maanviljelijoihin helpottaa maanhankintaa koskevien sopimusten syntymisti
(LATENDORF 1988, s. 113).

Todettakoon vield, ettd luonnonsuojelualueiden hankinta on esimerkiksi
tichankkeisiin verrattuna pitkéjénteistd toimintaa. Mahdollisuudet maan luovuttajan
kannalta sopivaan vaihtoratkaisuun kasvavat Landgesellschaft’illa kéytettdvissa
olevan ajan myo0ta.

4.4 Maanomistajien odotukset

Landgesellschaft voi toimia monessa roolissa suhteessa maanomistajiin (ks. kohta
2.5.2)). Maapankkina Landgesellschaft voi tarjota maanomistajille lisdmaita
(esimerkiksi maitokiintion kasvattamiseksi ja tilakoon kasvun tuottamien
tuotantokustannusten alentamiseksi), parempaa tilusrakennetta jne. Edellimainittu
maatilarakenteen kehittiminen voi perustua maanomistajien omaan aktiivisuuteen ja
sopimushalukkuuteen Landgesellschaft’in toimiessa konsultoivana osapuolena.

Yhteiskunnan puuttuessa maanomistukseen (Eingriff) eli sen tarvitessa tiettyd
yksityisessd omistuksessa olevaa aluetta maankiyttohankkeessaan maanomistajan
asenne on ldhes poikkeuksetta kielteinen. Yksityisen omaisuuden suoja Saksassa on
varsin vahva. My6s maanomistukseen liittyvdt asenteet maanomistajien
keskuudessa ovat yleensi selkeitd (VIELHUBER 1999):
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— yksityinen omistusoikeus on kaiken perusta ja siithen voidaan puuttua
vain pakottavissa tapauksissa,

— omistuksen sdilyttiminen ennallaan on ensisijainen tavoite,

— maatalouden jatkamisen on oltava mahdollista,

— tilusjérjestelyt ovat vihemmaén huono vaihtoehto ja

— lunastus vasta sitten, kun kaikki muut keinot on kéytetty”.

Tasséd tilanteessa Landgesellschaft’in artikkelissa kuvatut maapankkitoiminnot ja
tilusjdrjestelyt saattavatkin olla maanomistajille ainoa hyvdksyttivd vaihtoehto.

Kerrattakoon vield, ettd Landgesellschaft’in konsultoimiin vapaaehtoiseen
tilusvaihtoihin liittyy vapaus kiinteistokaupan verosta. Myos toimenpiteiden
maksuttomuus on etu maanomistajalle.

4.5 Yritysnikokulma

Landgesellschaft’ien yritystoiminnan siséltod, reunachtoja, erityisasemaa jne. on
kisitelty aiemmin tekstissd. Mm. kohdassa 4.2. kisiteltiin niille yhteiskunnan taholta
asetettuja taloudellisuus- yms. vaatimuksia. Tarkastelua on syytd tidydentda
nimenomaan maapankkitoiminnan kannalta oleellisella ndkdkohdalla:

Hintasuhdanteisiin ~ oikein  ajoitetut  ostot, vaihdot ja myynnit ovat
Landgesellschaft’in taloudellisen toiminnan 1&htokohta ja sisdltivdt myo0s
yritystoiminnan merkittdvimmaén riskin (SCHWALBA YM. 1999).

Tietyn hankkeen toteuttamiseen liittyvdssd maapankkitoiminnassa mahdollisimman
aikaisessa vaiheessa tehty maanhankinta on yleensd edullisinta. Ndin on etenkin
vakaan hinnannousun aikana. Hintojen laskiessa maanhankinta tulisi taas ajoittaa
mahdollisimman mydohidiseen vaiheeseen ennen hanketta. Taloudellinen
maanhankinta edellyttdd joka tapauksessa tiivistdi yhteyttd hankkeiden
suunnittelijoiden ja maapankin vélillda (KARMANN 1996, s. 32-35).

Maatalousmaan hinta nousi Schleswig-Holstein’issa tasaisesti koko 90-luvun ajan
(ScCHWALBA  YM. 1999). Hintojen korkeasuhdanteessa  vuonna 1998
Landgesellschaft Schleswig-Holstein myi maata noin 47 milj. DM:lla ja vastaavasti
osti noin 30 milj. DM:lla. Landgesellschaft’in vuoden kokonaistulos olikin noin 11
milj. DM ylijagdgmdinen (LEG 1999a s. 88 ja 94). Korkean maanhintatason
ennakoitiin (v. 1999) wvastaavasti kuitenkin vaikeuttavan Landgesellschaft’in
maanhankintaa eli maata ei vélttdimattd saada hankittua riittdvésti akuutteihin
tarpeisiin (LEG 1999a, s. 83).
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5  Tulosten merkityksesti

Osatutkimuksen tarkoituksena oli kuvata saksalaisen Landgesellschaft —jérjestelmén
taustaa, organisaatiota ja toimintaymparistod sekd asiakkaita ja ndiden odotuksia.
Tutkimuksessa arvioitiin sitd, miten Landgesellschaft maapankkitoiminnallaan
vastaa yhteiskunnan, sidosryhmien ja asiakkaiden odotuksiin. Tuloksena saatiin
kokonaiskuva Landgesellschaft’in maapankkitoiminnasta erityisesti Schleswig-
Holstein’in osavaltion olosuhteissa.

Todettakoon, ettd saksalaisessakaan tieteellisessd kirjallisuudessa
Landgesellschaft’ia ja sen maapankkitoimintaa ei juurikaan késitelld kokonaisuutena
(TU-MUNCHEN 1999). Tutkimuksessa esitetyt tiedot ja arviot Landgesellschaft’in
maapankkitoiminnasta onkin kerétty varsin hajanaisista ldhteista.

Landgesellschaft’ien maapankkitoiminnalla on Saksassa takanaan pitkit perinteet ja
yhteiskunnan tuki. Sidosryhmit ja asiakkaat hyvéksyvat Landgesellschaft’in
maapankkipalvelut edullisena vaihtoehtona omien maankaytéllisten tavoitteidensa
toteuttamisessa. Nédiden tahojen oma maanhankintatoiminta saattaa kohdata suuria
vaikeuksia nimenomaan tilanteissa, joissa maahan kohdistuu useita eri intresseji
(maatalous, luonnonsuojelu, infrastruktuurihankkeet). Erityisesti
maatalouselinkeinon ~ harjoittamismahdollisuuksien  sdilyminen = muodostaa
kynnyskysymyksen maan joustavaan kéyttoonsaamiseen. Yleishyddyllinen
Landgesellschaft maapankkivélineineen onkin néhtidva ennenkaikkea eri osapuolten
intressien yhteensovittajana.

Yhteiskunnan,  sidosryhmien  ja  asiakkaiden  kannalta nyt tehdyn
maapankkitoiminnan kokonaistarkastelun voidaan katsoa tuovan uuden nikokulman
ja uutta informaatiota suomalaiseen kiinteistotalouden tutkimuskenttddn.
Saksalaisen maapankkijarjestelmén edut ndyttdisivdt puoltavan sen laajempaa
omaksumista my0s suomalaisessa toimintaympéristossa. Riittdva vastikemaavarasto
on joka tapauksessa menestyksekkddn toiminnan edellytys. Perusteltuja
johtopditoksid nimenomaan saksalaistyyppisen jdrjestelmidn sovellettavuudesta,

mm. sen  kannattavuudesta =~ Suomen  olosuhteissa = voidaan  tehdi
tutkimuskokonaisuuden  tdydentyessd eli ~mm.  Saksan  yhteiskunnan
maanhankintaan, tilusjérjestelyja kasittelevadn lainsdadantoon ja

viranomaisorganisaatioiden toimintamalleihin tehtdvien yleiskatsausten sekd etenkin
maiden olosuhdevertailujen jalkeen.
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