





VASTIKEMAAT JA MAAPANKKI
MAANKAYTTOHANKKEISSA

Tuomo Heinonen

Tekniikan tohtorin tutkinnon suorittamiseksi laadittu viitoskirja, joka esitetddn
Teknillisen korkeakoulun maanmittausosaston luvalla julkisesti tarkastettavak-
si maanmittausosaston luentosalissa M1 lokakuun 25. pédivana 2005, klo 12.

Maanmittauslaitoksen julkaisuja nro 98



Jakelu:

Maanmittauslaitos
PL 84, 00521 Helsinki

http://www.maanmittauslaitos.fi

ISBN 951-48-0187-3 (painettu versio)
ISSN 1236-5084 (painettu versio)
ISBN 951-22-7838-3 (elektroninen viitdskirja: http://lib.tkk.fi/Diss/)

Kansikuvan lidhde: Tiehallinto



Edesmenneen isdni (1916-2002) muistolle



Alkusanat

Kiinnostukseni tutkimusaiheeseen herédsi vuonna 1996 Maanmittauslaitoksen
tilusjarjestelyasiantuntijoiden  opintomatkalla ~ Saksaan  Niedersachsenin
osavaltioon. Saksassa tilusjdrjestelyilld ja vastikemaiden kdyt6lla oli jo tuolloin
vuosikymmenien perinteet mm. luonnonsuojelu- ja  tiehankkeiden
toteuttamisessa. Osittain tuon opintomatkan seurauksena myos Suomessa
alettiin kiinnostua entistdi enemmin ns. kevyemmistd tilusjdrjestelyistd
erilaisten maankéyttohankkeiden toteuttamiseksi. Kiinteistonmuodostamis-
laindd4dant6 oli my6s tuolloin uudistumassa siséltden ensimmdistd kertaa ns.
hankeuusjakosdannoksen.

Vuoden 1997 alussa avautunut mahdollisuus toimia silloisen Pirkanmaan
maanmittaustoimiston ~ "MOTTI-tilusjérjestelyprojektin ~ vetdjdnd  antoi
alkusysédyksen tille véitoskirjakokonaisuudelle. Myohemmin vuoden 1999
lopun opintomatka Saksaan tutustumaan sikdldiseen Landgesellschaft —
maapankkijarjestelméddn sekd alan tutkimukseen Technische Universitét
Miinchen’issd auttoi ymmairtdméin tutkimuksen vertailukohteeksi valittua
saksalaista toimintaymparistod. Tutkimustyd jatkui seuraavina vuosina vapaa-
aikana pdiviatyon ohella. Tidstd seurannut tutkimuksen pitkittyminen ei
valttamattd ollut haitallista, silld ndind vuosina tutkija pddsi seuraamaan ldheltd
erilaisia  tilusjédrjestelykokeiluja  sekd aiheeseen liittyvdn  yhteistyon
kehittymistd Maanmittauslaitoksen ja sen sidosryhmien vélilld. Vuonna 1996
vasta ajatuksen asteella olleet toimintatavat alkavatkin olla tilld hetkelld jo
lahes arkipédivdd. Kdytdntd on osoittamassa teoriat tosiksi.

Olen kiitollinen useille minua tutkimuksen kestdessd tukeneille tahoille.
Ty6nantajani Maanmittauslaitos on suhtautunut tutkimukseen erittdin
myonteisesti ottaessaan sen aikanaan ’projektisalkkuunsa’. Maanmittausalan
edistdmissddtio on apurahan muodossa my0s tukenut tutkimusta sen
loppuvaiheessa. Parhaimmat kiitokseni ansaitsevat tyon valvoja professori
Kauko Viitanen seké sen esitarkastajat professori Kydsti Holma ja tekniikan
tohtori Hannu Peltomaa, jotka ovat tyon viimeistelyvaiheessa antaneet
varteenotettavia  parannusehdotuksia sen saattamiseksi tieteellisyyden
vaatimukset tdyttdvdin muotoon.

Arvostan my0s suuresti perheeltdni saamaa tukea ja ymmaértdmystd kuluneiden
tutkimusvuosien aikana.

Itd-Jerusalemissa syyskuussa 2005

Tuomo Heinonen
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1 Johdanto

1.1  Tutkimuksen viitekehys

Kisilla  olevan  tutkimuskokonaisuuden  aihepiiri  liittyy  yhteiskunnan
maanhankintakeinoihin. Tamén viitekehyksen hahmottamiseksi mééritellaén aluksi
tutkimusaiheen  peruskésitteet sekd kuvataan suomalaisen yhteiskunnan
maanhankintakeinoja ja niiden kayttoa.

1.1.1 Kisitteet

Maankdyttohankkeella tarkoitetaan yleiseen tarpeeseen toteutettavaa hanketta, joka
edellyttdd  maanhankintaa.!  Tutkimuksessa  maankaytt6hanke-esimerkkeind
tarkastellaan yleisten teiden rakentamista ja luonnonsuojelualueiden toteuttamista.

Vastikemaalla tarkoitetaan maankdyttohankkeen vaikutusalueen maanomistajalle
rahakorvauksen sijasta luovutettavaa vaihtomaata.” Vastikemaaksi kutsutaan myos
maata, jota vaihtovilineend kéyttden saadaan hankituksi maanomistajalle
luovutettavaa tai laajemmassa tilusjirjestelyssd hyodynnettavdd maata. Vastikemaa
voi olla hankittu odottamaan tulevaa kéyttod ilman, ettd sen lopullinen kiyttokohde
on vield tiedossa.

Maapankilla tarkoitetaan seké fyysistd vastikemaavarastoa ettd organisaatiota, joka
harjoittaa maapankkitoimintaa eli hankkii ja hallinnoi vastikemaita sekd ohjaa niiti
kaytettdvéksi yhteiskunnan maankéyttohankkeissa.’

' Maankiytto —kisitteelld voidaan timin tutkimuksen rajausta yleisemmin tarkoittaa lihes kaikkea
ihmisen toimesta tapahtuvaa tai ihmisen jarjestimad maan kayttoa (Virtanen 1995, s. 12-13)

* Lunastuslaissa (603/1977) viitataan “vastikemaan” antamiseen rahakorvauksen sijasta. Lain 47.3 §
mukaan mikéli lunastuksen hakija ja korvauksensaaja sopivat, korvaus voi olla kokonaan tai osaksi
kiintedd tai muuta lunastettua vastaavaa omaisuutta. [lman asianosaisten suostumusta tapahtuvaan
vastikemaan luovutukseen viittaavat lunastuslain 23.1 § ja yleistielain (243/1954) 65.1 §. Muussa
voimassaolevassa lainsdddanndssé ei ole sddannoksid vastikemaan antamisesta. 1.1.1997 kumotussa
pakkolunastuksesta puolustustarkoituksiin annetussa laissa (787/1944) oli yksityiskohtaisia
sdadnnoksid vastikemaan antamisesta. Nykyisin voimassa olevasta omaisuuden lunastuksesta
puolustustarkoituksiin annetusta laista (1301/1996) ne kuitenkin on poistettu. Ao. lakia koskevassa
hallituksen esityksessd (HE 224/1996) poisjéttamistéd perusteltiin: ”...koska lunastuslain sdannokset
mahdollistavat nykyisen kaltaisen vastikemaajérjestelytoiminnan jatkamisen, ei ehdotettuun lakiin
ole tarpeen siséllyttda erityisid vastikemaajarjestelyjd koskevia sdédnnoksid.”

* Kotimaisessa alan kirjallisuudessa “maapankki” -kisitettd ei ole timin tutkimuksen merkityksessi
aiemmin madritelty. “Land Banking” —kisitteelle sen sijaan on 16ydettédvissi erilaisia kansainvilisid
méidritelmid. Esimerkiksi Strong (1979 s. 2) on médritellyt ’Land Banking’ —késitteen seuraavasti:
”Land banking is defined rather broadly as public, or publicly authorized acquisition of land to be
held for future use to implement public land use policies. The general of the land may or may not
be known at the time of the acquisition. The term is not used here to describe advance acquisition of



1.1.2 Yhteiskunnan maanhankintakeinot

Suomalaisen  yhteiskunnan maanhankintakeinot voidaan karkeasti jakaa
vapaaehtoisuuteen ja pakkoon perustuviin keinoihin. Laht6kohtaisesti yhteiskunnan
tulisi toteuttaa maanhankintaa muutoin kuin pakolla.*

Vapaacehtoisuuteen perustuvia maanhankintakeinoja ovat maakaareen (554/1995)
perustuvat kiinteiston kauppa ja vaihto. Pakkoon perustuvista keinoista tyypillisin
on lunastuslain (603/1977) periaatteisiin nojautuva pakkolunastus.’ Pakkokeinoksi
voidaan lukea my®s etuostolain (608/1977) mukainen kunnan efuosto-oikeus.*

Sekéd vapaaehtoisessa ettd pakkoon perustuvassa maanhankinnassa voidaan kéyttda
apuna erilaisia tilusjdrjestelyjd. Vapaachtoiset vaihdot voidaan toteuttaa
kiinteistonmuodostamislain  (554/1995) 8. luvun mukaisina tilusvaihtoina.
Lunastuslain 23 § ja yleistielain (243/1954) 65 § antavat mahdollisuuden pakolla
toteutettaviin tilusvaihtoihin.” Kiinteistonmuodostamislain 68.2 § mukainen ns.

sites for specific uses as schools or community facilities”. Yahya (1986, s. 85) yhdistdd kisitteen
yhteiskunnan lunastaman maan varastointiin: “When land is compulsorily acquired it can be used
immediately for a particular purpose or it can be kept in reserve or banked for use in the future.”
Kaisite méadritelldadn my6s seuraavasti “The concept of land banking implies that a government ac-
quires land areas in advance of needs. The main advantages are that it allows the purchase of land,
relatively cheap, for public purposes and provides a tool to influence the pattern of development in
accordance to overall planning objectives. It can also be used as a means to control the land market,
prevent land speculation and recapture some of the betterment created in connection with rural-
urban land development. Land banking has especially been implemented in urban fringe areas
where vast agricultural areas can typically be purchased at the value of current permitted land use.”
(United Nations 1995, s. 36). Englanninkielisen ”Land banking” -késitteen taustaa ja samalla sen ja
keskieurooppalaisen tulkinnan yhteyttd valaisevat seuraavat lainaukset: (1) “Der begriff ’land
banking’ stammt aus der bodenpolitischen Diskussion in den USA der 70er Jahre, die sich damals
an bodenpolitischen Instrumentarien aus Europa orientiert hatte.“; (2) “’Land banking’ im Sinne
von - Bodenerwerb, - zwischenzeitlicher oder dauernder Landverwaltung/(Boden- bzw)
Landmanagement, - WeiterverduBerung der erworbenen Fldchen durch die 6ffentlichen Hand — ist
zur Vorbereitung von wirtschaftlichen AnsiedlungsmafBnahmen auch in der Bundesrepublik ein
durchaus bekanntes und vielfach gehandhabtes Instrument.” (David 1990, s. X1l ja 5).

* Lunastuslain 4.1 §:n mukaan lunastusta ei saa panna toimeen, “jos lunastuksen tarkoitus voidaan
yhtd sopivasti saavuttaa jollain muulla tavalla”. My6s luonnonsuojelulain (LSL 1096/1996) 50.2
§:sséd ohjataan “ensisijaisesti vapaaehtoisiin keinoihin” suojelua toteutettaessa.

* Eri asteisia lunastussiénnoksid sisiltyy Suomessa kaiken kaikkiaan neljdéntoista eri lakiin. Naitd
lakeja on viitoskirjakokonaisuudessaan ryhmitellyt ja lunastamisen muotoja késittellyt mm.
Peltomaa (1997) s. 6-10. Lunastuslain lisdksi itsendisid sddnnoksid lunastusmenettelystd ja
korvauksista sisdltyy etenkin yleistielakiin (243/1954). Yleistielain ja pakkolunastuslainsdddannon
suhdetta on analysoinut véitoskirjassaan Holma (1982) s. 78-91.

® Mm. etuostolain eduskuntakisittelyssd perustuslakivaliokunta katsoi (lausunto 3/1975), ettd
etuosto oli hallitusmuodon 6.3 §:ssé tarkoitettuun pakkolunastukseen verrattava toimi.

7 Lunastuslain (603/1977) 23 §:n mukaan ”Kun lunastus pannaan toimeen siten, etti tilusten
pirstoutumisen vuoksi tai muusta sellaisesta syystd kiinteiston tai sen osan kdyttdmiselle aiheutuu
huomattavaa haittaa, voidaan, jos haitan poistaminen tai sen olennainen vihentiminen on siten
sopivasti aikaansaatavissa tuottamatta muille sanottavaa haittaa tai vahinkoa ja vaikeuttamatta
maankdytt6- ja rakennuslaissa tarkoitettujen kaavojen toteuttamista tai laatimista, kiinteistdjen
kesken toimittaa tilusten vaihtoa. Liséksi voidaan, jos erityistd syytd sithen on, rahana suoritettavaa
tdyttd korvausta vastaan siirtdd edelld tarkoitettuun kiinteist6on vastikemaaksi tiluksia muusta



hankeuusjako on yksittdisid tilusvaihtoja laajempi maankayttohankkeen yhteydessa
kaytettaviksi tarkoitettu kiinteistojen jarjestelyvéline.®  Vaikka tilusjérjestelyt
esitetddn lainsddddnnOssd ensisijaisesti keinoina lunastus- tai vastaavalla
pakkotoimituksella toteutettavan maankiyttohankkeen kiinteistoille aiheuttamien
haittojen poistamiseksi, tdssd tutkimuksessa ne rinnastetaan maankdyttohankkeen
toteuttamisen ja samalla my6s maanhankinnan keinoihin. Tutkimuksen
viitekehyksessid tilusjérjestelyiden oletetaan sijoittuvan “tdysin” vapaachtoisten ja
“tdydelliseen” pakkoon perustuvien maanhankintakeinojen vilille.’

Kuvassa 1 on yhteiskunnan maanhankintakeinot on sijoitettu vapaachtoisuus/pakko
—asteikolle. Samaan kuvassa esitetty myos ne keinot, joiden kdyttoon vastikemaat
olennaisesti liittyvit.

kiinteistostd. Jos vaihdettavien alueiden jyvitysarvot eivit vastaa toisiaan, korvataan niiden ero
rahalla... Mikili asianosaiset sithen suostuvat, lunastustoimituksessa voidaan suorittaa muitakin
kuin 1 momentissa tarkoitettuja tilusvaihtoja ja alueen siirtdmisid, jos ne ovat tarpeen lunastuksen
vuoksi tarpeellisen ja tarkoituksenmukaisen tilusjarjestelyn aikaansaamiseksi.” Yleistielain (Y1TieL
243/1954) 65 §:n mukaan vastaavasti Jos tie tehdédén tai maata otetaan tien liitdnnéisalueeksi siten,
ettd tilusten pirstoutumisen vuoksi tai muusta sellaisesta syystd aiheutuu huomattavaa haittaa
kiinteiston tai sen osan kiyttdmiselle, voidaan, jos haitta voidaan poistaa tai sitd olennaisesti
vihentdd, kiinteistojen kesken toimittaa tilusten vaihtoa tai, jos siithen on erityistd syytd, rahana
suoritettavaa tdyttd vastiketta vastaan siirtdd kiinteistoon vastikemaaksi tiluksia muusta
kiinteistostd. Jos vaihdettavien alueiden arvot eivit vastaa toisiaan, korvataan niiden ero rahalla.
Téllainen tilusjérjestely voidaan suorittaa my6s, jos edelld mainittua haittaa aiheutuu 41 §:ssd
sdddetyn kiellon johdosta tai yksityisten teiden liittymien tai niitd koskevien kulkuyhteyksien
jérjestelyn toteuttamisen vuoksi. Tilusjirjestely ei saa aiheuttaa muille asianosaisille huomattavaa
vahinkoa tai haittaa eikd vaikeuttaa asema-, rakennus- tai rantakaavan tai niiden nojalla annettujen
médrdysten toteuttamista... Asianosaisten suostumuksella yleistietoimituksessa voidaan tien
tekemisen vuoksi tarpeellisen ja tarkoituksenmukaisen tilusjirjestelyn aikaansaamiseksi suorittaa
muitakin kuin 1 momentissa tarkoitettuja tilusvaihtoja ja alueen siirtimisid.”

¥ Kiinteistonmuodostamislain 68.2 §:n mukaan uusjako voidaan suorittaa “yleisen tien, rautatien,
voimajohtolinjan, lentokentéin tai muun sellaisen hankkeen” toteuttamisesta aiheutuvan haitan
poistamiseksi.

* Mm. Viitanen (2000) on viitoskirjassaan (s. 44-45) padtynyt sijoittamaan lakiin perustuvat
kiinteistéjen jarjestelyt “tdysin” vapaaehtoisten ja “tdysin” pakkoon perustuvien kiinteisto- ja
maanomistusrakenteen —muuttamiskeinojen  viliin. Myos Holma (1976) on pitinyt
jérjestelytoimitusta pakkolunastusta lievempéné puuttumisena kansalaisen oikeuksiin.



YHTEISKUNNAN MAANHANKINTAKEINOT

Pakkolunastus
Mm. LunL, YITieL

Vapaa-

Tilusvaihdot

Vapaaehtoiset Mm. LunL 23 §, YITieL 65 §

tilusvaihdot
! KML 56-58 § i
! . Hankeuusjako :
! TI__LUSJARJ ESTELY- KML 68.2 § i
' VALINEET :

I:I = Vastikemaiden kayttdkohteet

Kuva 1. Yhteiskunnan maanhankintakeinot.

1.1.3 Maanhankinnasta tie- ja luonnonsuojeluhankkeissa

Suomessa pakkolunastusta on pidetty prosessuaalisesti nopeana ja tehokkaana
tapana hankkia etenkin pienehkojd maa-alueita useita maanomistajia koskevissa
nauhamaisissa maankdyttohankkeissa."” Yleisten teiden rakentamishankkeet ovat
tyypillisesti juuri tdllaisia." Esimerkiksi 1.1.-31.8.2004 Tiehallinto on hankkinut
uusien teiden alle jadvistd alueista 88 % lunastamalla ja loput 12 % vapaaehtoisin
kaupoin.” Vapaaehtoisin kaupoin Tiehallinto hankkii ldhinnd tiealueelle jddvia
rakennettuja omakotikiinteist6ja. Tilusjarjestelyt (Y1TieL 65 §) rajoittuvat
yleistietoimitusten yhteydessa tehtiviin vdhiisid alueita koskeviin tilusvaihtoihin.

' Mm. Viitanen 2004 s. 2/9 ja Ojanen 1978 s. 43.

""Rautatiealueiden maanhankintaa toteutetaan tini piivini pelkistisin lunastamalla. Esimerkiksi
timédn hetken merkittivimmén hankkeen Kerava-Lahti —oikoradan maanhankinta on tapahtunut
pelkéstddn lunastustoimituksin (Valtioneuvoston lunastuslupa 18.4.2002).

" Tiehallinto 2004a: tiepiirien tilastot ajalta 1.1.-31.8.2004.



Maanmittauslaitoksen tilastojen mukaan vuonna 2004 lopetettiin 280 kpl uuden tien
aluetta koskevaa yleistietoimitusta. Toimitusten laajuus oli yhteensd 837 kilometrié.
Toimitusten kestoaikojen mediaani oli 13,5 kuukautta, korvausten yhteismairi 8,5
milj. € ja Tiehallinnolle aiheutuneet toimituskustannukset yhteensé noin 3,6 milj. €.
Vuonna 2004 rekisterdidyistd uusien yleisten teiden tietoimituksista noin joka
kymmenennesti valitettiin maaoikeuteen."

Luonnonsuojelualueiden maanhankinnassa lunastamisen kéyttd on toistaiseksi ollut
véhdistd." Vuonna 2004 lunastustoimituksia tuli vireille 14 kpl ja vastaavasti niitd
lopetettiin 12 kpl. Keskenerdisend lunastuksia oli 1.1.2005 16 kpl (luku sisdltdd
oikeudessa olleet 5 toimitusta). Vuonna 2004 lopetetuissa toimituksissa lunastettiin
maata yhteensd vain 147 hehtaaria.” Luku on varsin pieni, kun sitd verrataan vuonna
2004 yhteensd valtiolle hankittuun 13 437 hehtaariin.® Vuosina 1998-2000
yhteensd noin 90 000 hehtaarin maapinta-alasta hankittiin 55,4 % vapaachtoisilla
kaupoilla, 25,4 % vaihdoilla, 16,5 % lunastamalla ja 2,7 % muilla tavoilla (hallinnan
siirto ja perinto).”

Suojeluhankkeisiin liittyvid KML 68.2 §:n mukaisia hankeuusjakotoimituksia on
vuosina 2001-2004 saatettu loppuun yhteensd 41 kpl. Vuonna 2004
hankeuusjakotoimituksissa hankittiin maata suojelutarkoituksiin 1 924 hehtaaria."
Hankeuusjakotoimitusten yhteydessd maata ei hankita pelkéstddn tilusjérjestelyin.
Esimerkiksi ~ vuoden 2002  lokakuun  loppuun  mennessi  tehtyjen
hankeuusjakotoimitusten yhteydessd pinta-alasta 53 % oli hankittu kaupoin, 8 %
vaihtosopimuksin, 36 % tilusjérjestelypéétoksin ja 3 % rauhoituksin."”

1.1.4 Vastikemaiden tarve tulevaisuudessa

Luonnonsuojelualueiden hankinnassa maanvaihtojen osuus on ollut viime vuosina
suhteellisen merkittiva. Vireilld olevien hankeuusjakotoimitusten méédrd on mydos
kasvanut vuosi vuodelta. Vaihtomaana on tdhdn saakka kéytetty pitkalti
Metséhallituksen hallinnassa olleita valtion metsdmaita.” Vastikemaista on

" Maanmittauslaitos 2005.

" Tihin voidaan 16ytid useita syiti. Luonnonsuojelulaki (1096/1996, 52.2§) korostaa
vapaachtoisten keinojen kéyttod. Toisin kuin tiealueet luonnonsuojelualueiksi hankittavat alueet
ovat laajempia ja harvempien maanomistajien hallussa. Alueiden hankintaa ei my6skédén ole sidottu
tiukkoihin aikatauluihin (vrt. tienrakennus).

" Maanmittauslaitos 2005.

' Ympdiristoministeric 2005.

"7 Ympiristoministerion maanhankintatilastoista koonnut Torkko 2000 (s. 30-31). Tilastot siséltavit
alueellisten ymparistokeskusten, ympéristoministerion ja Metsdhallituksen hankinnat. Lunastetun
maa-alueen verrattain suuri osuus (vrt. esim vuoden 2004 tilasto) selittyy muutaman pinta-alaltaan
varsin suuren alueen siséltymisestd aineistoon.

% Maanmittauslaitos 2005.

" Sillanpdiin 2003 tutkimuksen tilastot (s. 71-76). Ne siis osoittavat, etti hankeuusjaossa
maanhankintaa toteutetaan myds vapaaehtoisin kaupoin ja vaihdoin eli kyse ei ole puhtaasta
tilusjdrjestelytoimituksesta (vrt. kuva 1).

** Vuosina 1996-2003 on uutta vaihtomaata hankittu yhteensi 6 045 hehtaaria (Ympdristoministerié
2005).



kuitenkin pulaa etenkin Suomen eteld- ja lounaisosissa, joissa valtion
(Metsdhallituksen)  aikaisempi  maanomistus on  vihidistd.”  Nykyisten
luonnonsuojeluohjelma-alueiden hankinta valtiolle tulee kestdmédn vield vuosia.
Vaikka lunastamiseen jouduttaneenkin turvautumaan yhd useammin, my0s
maanvaihtotoiminnan ja samalla vastikemaiden hankintatarpeen voidaan ennakoida
jatkuvan vield kauan.

Tiehankkeissa tiealueiden hankkimiseksi toteutetut vaihdot ovat tdhidn saakka
rajoittuneet alueellisiin kokeiluhankkeisiin.” Nykyistd yleistielakia korvaamaan
tarkoitetussa maantielaissa (HE 17/2004) tilusjérjestelysdédnnoksia  ollaan
selkiyttiméssd ja tilusjirjestelyjen kéyttokynnystd alentamassa.” Lakiesityksen
perusteluissa kiinnitetdén erityistd huomiota mm. tien vaikutuksiin maank&ytt6on.”
Tamd  tarkoittaa  esimerkiksi tilusjirjestelytarpeiden  selvittdmistd  tien
yleissuunnitteluvaiheessa. Jo tédnd pédivdnd tieviranomaiset ovat vapaaehtoisesti
alkaneet selvityttdd tilus- ja yksityistiejarjestelymahdollisuuksia yksityistieliittymien
poistamiseksi ja liitkenneturvallisuuden parantamiseksi. Hankeuusjakotyyppiset
toimitukset tulevat olemaan erds ndiden jérjestelyjen toteuttamistapa.”

Tiehankkeiden méédrdn ennakoidaan tulevina vuosina jatkuvan ldhes nykyiselld
tasollaan.” Jos tilusjérjestelyjen rooli samalla ennakko-odotusten mukaisesti kasvaa,
on todenndkoistd ettd vastikemaiden tarve lisddntyy jonkin verran myds
tichankkeissa.

1.2 Tutkimuksen suorittaminen

1.2.1 Tutkimustehtivi

Kehitys ndyttdd johtavan siihen, ettd tarve maanvaihtoihin ja samalla niissé
kaytettaviin vastikemaihin tulee kasvamaaan. Téssd vaiheessa onkin perusteltua ja
ajankohtaista tutkia vastikemaiden kaytt6d ja erityisesti niiden hankintaan liittyvia
kysymyksié. Tutkimuksen tutkimustehtiva voidaan jasentdd kysymyksiin:

*! Torkko 2000.

2 Vrt. tutkimukseen sisiltyvi “Motti”-kokeiluhanke seki mm. Kauhavan Ontonnevalla toteutettu
hankeuusjako yleisen tien toteuttamisessa (mm. Maanmittauslaitos 1998 s. 34).

» Mm. tilusjdrjestelyjd voi suorittaa ehdotetun lain mukaan, mikali jérjestelyn piiriin kuuluville
kiinteistoille jne. ei aiheudu “merkittdvad” haittaa nykyisen yleistielain 65 §:mn mukaisen
“huomattavan” haitan sijasta (Tielakityéryhmd 2003 s. 57).

* Tielakitysryhmd 2003 s. 39.

* TIERATAMAA 2003-2005. Tutkija on jiseneni 16.9.2003 perustetussa Tichallinnon,
Ratahallintokeskuksen ja Maanmittauslaitoksen yhteistyéryhméssd, jonka tehtdvdnd on mm.
koordinoida kiinteistérakennetta koskevia pilottihankkeita.

* Perustuu tiepiirien arvioihin tulevaisuuden toimituskysynnisti (Tiehallinto 2004b). Mikili
tiehankkeiden paino siirtyy tulevaisuudessa uusien teiden rakentamisesta olemassa olevien teiden
parantamiseen, maanvaihtotarve ei kuitenkaan véhene. Jo olemassa olevien teiden
liikkenneturvallisuutta parannetaan niet tulevaisuudessa mm. rakentamalla ohituskaistoja. Nailld
“keskikaiteellisilla” ticosuuksilla kulku tien yli estyy ja yksityistieliittymét poistetaan, mika taas
johtaa tilus- ja yksityistiejérjestelyihin.



1. Millaisia ovat kokemukset vastikemaiden hankinnasta ja kiytostd Suomessa
ja Saksassa?

2. Miksi Saksassa kéytetdadn maapankkijdrjestelmdd ja mihin sen toimivuus
perustuu?

3. Onko maapankkijirjestelmi toteutettavissa Suomessa ja millainen se voisi
olla?

Ensimmdiiseen  tutkimuskysymykseen vastataan kotimaisten ja ulkomaisten
kokemusten hankinnalla. Motti -pilottiprojektin kautta (maanhankinta Valtatie 3:a
varten) kootaan empiirisid havaintoja vastikemaiden hankinnasta ja kéytostd
Suomessa. Empiirisid  havaintoja  tdydennetddn  kirjallisuusselvityksilld  ja
tutustumalla vastaavanlaiseen toimintaan Saksassa, jossa on pitkdt perinteet
vastikemaiden kayttdmisestd maankédyttohankkeissa.” Taustaselvitykseksi teetetty
diplomityd  vastikemaiden k#ytostd luonnonsuojelualueiden  toteuttamisen
yhteydessé tukee my06s ensimmdisen tutkimuskysymyksen selvittdmista.*

Vastausta toiseen tutkimuskysymyspariin etsitddn saksalaisen yhteiskunnan
maanhankintajirjestelméstd ja sen taustoista. Erityisesti selvitetddn Saksassa
korostuneen ns. “lievimméin keinon periaatteen”, maapankkitoiminnan ja
maanvaihtojen yhteyttd. Saksalaisen toimintaympériston analyysin avulla kootaan
tietoa toiminnan yleisistd edellytyksistd. Saksalaisen mallin pohjalta hahmotetaan
edelleen maapankin yleistd toimintaperiaatetta.

Kolmatta tutkimuskysymystd ldhestytddn kuvaamalla aikaisempia ja nykyisid
kotimaisia maapankkimaisia” rakenteita ja toimijoita. Suomalaista yleisti
toimintaympéristod verrataan saksalaiseen ja tarkastellaan maapankkitoiminnan
yleisten edellytysten toteutumista suomalaisessa toimintaymparistossd. Lopuksi
tehdddan johtopddtoksid suomalaisten toimijoiden mahdollisuuksista toimia
maapankkina sekd esitetddn suosituksia maapankkitoiminnan toteuttamistavasta
Suomessa.

1.2.2 Tutkimusmenetelmiit

Tutkimuksen futkimusote on pédosin kvalitatiivinen. Tutkimustyyppind se edustaa
monilta osiltaan tapaustutkimusta.”” Varsinkin tutkimuskokonaisuuden kadynnistdnyt

*” Saksan valintaan vertailumaaksi on vaikuttanut maapankkitoiminnan laajuus ja pitkit perinteet
sekd tilusjdrjestelytoiminnan korostunut asema sikéddisessd yhteiskunnassa. Saksalainen
toimintaymparistd ja myos lainsdddéntotausta muistuttavat riittdvisti suomalaista, jotta vertailuun
saman viitekehyksen puitteissa on perusteita. Keskieurooppalaisia tilusjérjestelymalleja on yleisesti
kéytetty esikuvina ympéri maailmaa. ”Saksan malleihin” ovat eri yhteyksissd viitanneet mm.
Hyvénen 1998 s. 202 ja Kantee 1964 ja 1999.

* Torkko 2001 (tutkijan ohjaama diplomityd).

* Tapaustutkimuksen keskeisii piirteitd ovat mm. Soinisen 1995 (s. 82) mukaan: “a) aineisto
kootaan luonnollisissa tilanteissa, b) aineiston koontimenetelmidt ovat ihmisldheisid kuten
haastattelu, observointi ja erilaiset kirjalliset dokumentit, ¢) tutkimus on pédasiassa kuvailevaa eiki
aineistoa pyritdkddn kvantifioimaan eli muuttamaan numeeriseen muotoon, d) tutkimus on
kiinnostunut ennen kaikkea prosessista, ei produktista, e) ajatteluprosessi on induktiivista tai
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MOTTI -—pilottiprojekti antaa tutkimukselle foimintatutkimuksen luonteen.”
Tutkimukseen liittyy my0s toimija- eli aktéorianalyysin piirteitd.”

Tutkimusaineiston hankintatapoja ovat kirjallisuusselvitykset, avoimet haastattelut
ja osallistuva havainnointi. Jidlkimméinen eli osallistuva havainnointi on
tutkimuksen tarkein tiedonhankintatapa.”

1.2.3 Tutkimuksen rakenne

Viitoskirjakokonaisuus muodostuu neljdstd osatutkimuksesta ja késilld olevasta
[yhteenvedosta] Vastikemaat ja maapankki maankéyttéhankkeissa.™

[Yhteenvedon]  johdantoluvussa 1  esitetddn  tutkimuksen  viitekehys,
tutkimustehtéva, tutkimuksen suorittamistapa sekd tiivis katsaus aikaisempaan
kotimaiseen tutkimukseen.*

Luvussa 2 referoidaan lyhyesti aikaisempia osatutkimuksia. Kohdassa 2.1 esitetdin
tiivistelmé tutkimusartikkelista Vastikemaat maankdyttohankkeissa — esimerkkind
Vt3-moottoritiehanke [Motti], joka kuvaa tutkimuskokonaisuuden kaynnistdnyttad
pilottihanketta (/iite I).

Kohdan 2.2 tiivistelmé tutkimusartikkelista Landgesellschaft — maapankkitoimintaa
Saksassa [Landgesellschaft] esittelee ja analysoi saksalaista maapankkijarjestelmaa
ja sen toimintaympéristod (liite I1).

Kohta 2.3 [Lievin keino] kuvaa Tilusjdrjestelyt pakkolunastuksen vaihtoehtona —
esimerkki  suhteellisuusperiaatteen soveltamisesta Saksassa —artikkelia, joka
esittelee aiheeseen liittyvid saksalaisen jérjestelmidn oikeudellisia perusrakenteita
sekd analysoi vastikemaiden kéyton ja maapankkitoiminnan yhteyttd ns.
suhteellisuusperiaatteen tulkintaan Saksassa (/iite I11).

abduktiivista, ts. hypoteesien muodostamista, ei niiden testausta, f) tutkimus on ’merkityksen
etsimistd’, h) tutkimus on joustavaa ja jatkuvasti muotoutuvaa ja i) tutkimus kohdistuu
nykyisyyteen, mutta sen ymmaértiminen edellyttdd usein myds menneisyyden tarkastelua.”

* »Toimintatutkimus on lihestymistapa, tutkimusstrategia, jossa tutkija osallistumalla kiintezsti
tutkittavana olevan kohdeyhteison eldmédn pyrkii yhdessd kohdeyhteison jdsenten kanssa
ratkaisemaan jotkin ratkaistaviksi aiotut ongelmat, saavuttamaan yhdessd kohdeyhteison jdsenten
kanssa asetetut tavoitteet ja pdamadrdt tutkimalla ndiden ongelmien ilmenemistd, synty- ja
kehitystahoja ja niiden ratkaisuun johtavia teitd sekd toimimalla saadun tiedon ja kehitettyjen
ratkaisuvaihtoehtojen pohjalta yhdessd kohdeyhteison jdsenten kanssa ongelmien ratkaisemiseksi,
tavoitteiden saavuttamiseksi, pddmadriin padasemiseksi.” (Jyrkamd 1978, s. 39).

' Vrt. Viitasen (2000) tutkimusmenetelma.

** Tutkija on perehtynyt saksalaiseen toimintaympiristoén vuoden 1999 lopun opintomatkalla.
Vastatessaan omalta osaltaan Maanmittauslaitoksen kehittdmistoiminnasta ja
sidosryhméyhteistyosti tutkijalla on my6s ollut viliton yhteys suomalaisiin toimijoihin.

* Tutkimuskokonaisuuteen sisiltyy myds tutkijan yhdessi yli-insinoori Heikki Seppisen kanssa
ohjaama Torkon (2001) diplomityd [SUTO-selvitys], jossa inventoidaan vastikemaiden
kiyttoastetta ja —tarvetta luonnonsuojelualueiden toteuttamisessa.

* Viitekehys tiydentis samalla tutkimuskokonaisuutta kuvaamalla maanvaihtojen ja vastikemaiden
asemaa yhteiskunnan maanhankintakeinovalikoimassa.
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Kohdan 2.4 tiivistelma artikkelista Die Realisierung von Landentwicklungsvorhaben
durch Flurneuordnung —Erfahrungen in Finnland [Erfahrungen] arvioi suomalaista
maankayttohankkeiden maanhankintajérjestelmad lievempien keinojen
kehittimisndkokulmasta (/iite IV). Artikkeli my®6s liittdd suomalaisen kehittdmistyon
kansainviliseen yhteyteen.

Luvussa 3 esitellddn suomalaisia maapankkimaisia toimijoita ja kokemuksia niiden
toiminnasta  1900-luvun  alkupuolelta  viime vuosiin asti. Luku on
tutkimuskokonaisuutta tdydentivd aikaisempiin osatutkimuksiin rinnastettava
itsendinen selvitys.

Luku 4 siséltds tutkimuskokonaisuuden johtopdictikset ja suositukset. Kohdassa 4.1
on késitelty lievemmaén keinon periaatteen ja maapankkitoiminnan vélisti yhteytta.

Kohdassa 4.2 on médritelty padasiassa saksalaisen maapankkianalyysin perusteella
maapankkitoiminnan yleiset edellytykset. Kohdassa 4.3 on tehty johtopiitoksii
siitd, millainen on maankéyttohankkeiden maanhankintaa hyvin tukevan
vastikemaapankin yleinen toimintaperiaate.

Kohta 4.4 tarkastelee aikaisemmin maédriteltyjen maapankkitoiminnan edellytysten
toteutumista ja toimintamallin toteuttamismahdollisuuksia Suomen olosuhteissa.
Kohta siséltdd Suomen ja Saksan olosuhteiden vertailua. Kohdassa tarkastellaan
my6s luvussa 3 esilld olleiden nykyisten toimijoiden mahdollisuuksia toimia
maapankkeina seké toiminnan yhteiskunnallista tilausta.

Kohdassa 4.5 esitetddn suosituksia maapankkitoiminnan toteuttamistavaksi
Suomessa.

Luvun 5 yhteenvedossa arvioidaan tutkimusta kokonaisuutena ja esitetddn sen
pohjalta syntyneitd jatkotutkimustarpeita.

Kuvassa 2 on havainnollistettu tutkimuksen rakennetta, sen eri osien vélisid suhteita
sekd etenemistd tutkimuksen johtopéétoksiin.
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TUTKIMUKSEN RAKENNE
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1.3  Aikaisempi kotimainen tutkimus

1.3.1 Tapanainen 1981

Tapanainen (1981) selvitti useisiin opinndytetéihin pohjautuneessa tutkimuksessaan
jo yli 20 wvuotta sitten, voidaanko suuria lunastus- ja rakennushankkeita
toteutettaessa estdd maatilojen pirstoutumista antamalla niille vastikemaita ja
toimittamalla nykyistd enemmin tilusjérjestelyjd.” Tarkastelun kohteina oli sekd
aluemaisia ettd nauhamaisia vireilld olleita hankkeita. Tutkimuksessa vertailtiin
erilaisten  tilusjarjestelyvaihtoehtojen  vaikutuksia  hankkeista  aiheutuviin
korvauksiin.

Tapanaisen tutkimus liittyy tdmin tutkimuksen ensimmaéiseen
tutkimuskysymykseen. Se antaa teorettiseen tarkasteluun pohjautuvia vastauksia
lahinnd vastikemaiden kéytettdvyydestd eri tyyppisissd hankkeissa. Nauhamaisissa
hankkeissa niiden hyotyjé ei ndhdéd kovin merkittdviksi. Alueellisissa hankkeissa sen
sijaan ne n#hdddn tehokkaaksi keinoksi vdhentdd hankkeen maankaytolle
aiheuttamia haittoja.

Vastikemaiden hankinnan organisoinnista tutkimuksessa todetaan: “Vastikemaita
tarvitaan melko paljon, joten normaalilla ostotoiminnalla niitd ei saada nopeasti.
Vastikemaiden hankkimisessa tulisi siis olla erittdin aktiiinen ja pitkdjénteinen ja
vastuu niiden hankkimisesta tulisi olla selvisti jollain organisaatiolla.” Tapanainen
suosittelee hankinnan sopivan luonnostaan maatilahallinnolle: ”’Silld on tehtdvdin
sopiva ja kouliintunut organisaatio. Mahdollinen yliméirdinen maa voidaan myds
joustavasti kdyttdd normaaliin tilakoon suurentamiseen. Rahoitus on kuitenkin
jarjestettdvd niin, ettd vastikemaiden hankkimiskustannukset maksetaan ao.
lunastajan méérédrahoista.” *

Huolimatta teoreettisesta ndkokulmastaan Tapanaisen tutkimus muodostaa hyvén
lahtokohdan my6s tille tutkimukselle. Yli kahdenkymmenen vuoden aikana on
toimintaymparistossa todennékoisesti tapahtunut muutoksia, joten myos Tapanaisen
tarkastelemia aiheita on syyti tarkastella uudestaan.

1.3.2 Uudemmat selvitykset

Vasta aivan viime vuosina on tehty aihetta sivuavia uudempia tutkimuksia. Tilaus
uudemmalle tutkimustoiminnalle - mukaan lukien timé tutkimus - on syntynyt
kaytannon  kokeiluhankkeiden tarpeista sekd  kiinteiston-muodostamislain
hankeuusjakomahdollisuuden (68.2 §) valmistelun ja kdytdnnon toimintamallien
kehittdmistarpeen seurauksena.

* Tapanainen (1981): ”Vastikemaat ja tilusjdrjestelyt lunastushankkeissa”
* Tapanainen (1981), s. 175 ja's. 181-182.
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Uudemmista tutkimuksista voidaan mainita Mikkolan (1999), Torkon (2001) ja
Sillanpdicn (2003) tutkimukset.” Vuonna 1998 tehty kooste tilusjérjestelyjen
mahdollisuuksista maankdyttéhankkeissa (Maanmittauslaitos/Asmundela) voidaan
lukea samaan joukkoon.” Maanmittauslaitos viime vuosina teettdnyt liséksi
suppeampia selvityksid erikois- ja insinooritéind mm. luonnonsuojeluohjelmien
toteuttamismenetelmistd. Mikkolan tutkimus keskittyy tilusjarjestelytoimitusten
sisdllon ja luonnonsuojeluohjelmien toteuttamisessa kéytettdvien jérjestelyjen
analysointiin. Muut edelldmainitut tutkimukset maapankkiteemaan viitatessaan
perustavat johtopddtoksensd ldhinnd timédn tutkimuksen aikaisempiin osiin
(artikkeleihin).

Tamén tutkimuksen  ulkopuolelle rajattua  kuntien maanhankintaa
tilusjérjestelykeinoin on tutkinut Ahllund lisensiaatinty9ssdian vuonna 1995. Ahllund
on kehittinyt ns. yleiskaavatilusjédrjestelyn, jolla voidaan parantaa kunnan
omistamien alueiden tilussijoitusta ja lisdtd kunnan maanomistusta yleiskaavan
pohjalta niin, ettd tuleva detaljikaavoitus helpottuu ja alueiden toteutuminen
varmistuu. Menetelylld voidaan my0s turvata maa- ja metsétaloutta elinkeinonaan
harjoittavien maanomistajien mahdollisuudet jatkaa entistd elinkeinoaan. Myds
yksityisen maanomistajan vaikutus- ja valinnanmahdollisuudet lisddntyvit
menettelyn avulla.”

37

Mikkola 1999): “Tilusjarjestelyt luonnonsuojeluohjelmien edistdjind”; Torkko (2001): ”
Vastikemaiden hankinta ja kéyttd suojelualueiden toteuttamisessa Suomen eteldosissa”;
Sillanpdici(2003): ” Tilusjérjestelyjen kdyttd suojelualueiden toteuttamisessa.”

*® Maanmittauslaitos/Asmundela  (1998):  Tilusjirjestelyt maankiyttohankkeissa”. Tami
pilottihankkeita ja tilusjirjestelyjen mahdollisuuksia maankdytthankkeissa esitellyt julkaisu tehtiin
Maanmittauslaitoksen kiinteisttietokeskuksessa tutkijan toimeksiannosta ja ohjauksessa.
Selvityksen toisena ohjaajana oli yli-insing6ri Mikko Uimonen.

* Ahllund 1995.



15

2 Tutkimuksen aikaisemmat osat

2.1 Motti -pilottiprojekti

[Motti] on osallistuvaan havainnointiin perustuva toimintatutkimus (/iite ).
Havainnoinnin kohteena on moottoritieksi rakennettavan Valtatie 3:n ympéristossi
Pirkanmaalla toteutettu pilottiprojekti MOTTL."

[Motin] tutkimuksellinen tavoite on selvittdd vastikemaiden hankinnan ja kdyton
edellytyksid kohdealueella sekd maanomistajien ja viranomaisten suhtautumista
siind kehitettdvddn toimintamalliin.’ Tavoitteena on selvittdd myos, saadaanko
vastikemailla ja maanvaihdoilla aikaan sddst6d tien rakentamiskustannuksissa,
haitankorvauksissa jne. Hankittujen kokemusten kautta tutkimuksessa tuodaan
lopuksi esiin toimintamallin kehittdmiskohteita.

[Motissa] viitataan projektin aluksi tehtyyn maanomistajakyselyyn, jonka tulokset
osoittavat, ettd alueen maanomistajilla on halukkuutta tilusvaihdoin toteutettaviin
vastikemaajérjestelyihin ja ettdi maakunnalliset viranomaiset ja sidosryhmit ovat
valmiita tukemaan toimintamallin kehittdmisté ja soveltamista.

Vastikemaan ostamiseen todetaan [Motissa] kdytinnon mahdollisuudet olleen vain
Ty6voima- ja elinkeinokeskuksen maaseutuosastolla (jatkossa TE-keskus). Projektin
kaynnistyttyd se ilmoitti keskittdvinsd maatilatalouden kehittdmisrahaston varoin
toteutettavat maanostot rakennettavan moottoritien ympéristoon.” Vastikemaita
ostaessaan ja niitd edelleen tien vaikutusalueen jatkamiskelpoisille maatiloille
luovuttaessaan TE-keskus katsoi turvaavansa maatalouselinkeinon
harjoittamismahdollisuuksia alueella eli toteuttavansa samalla
viranomaistehtdvadnsd. Mikili vastikemaata kertyisi enemmén kuin tichankkeesta

40

Vuoden 1997 alussa kéynnistyneen MOTTI-projektin (lyhenne sanasta

’moottoritietilusjérjestelyt’) tavoitteena oli kehittdd ja toteuttaa viranomaisten ja maanomistajien
yhteistoimintaan ja vapaaehtoisuuteen perustuva toimintamalli, jolla rakennettavan moottoritien alle
jaavia tiluksia korvataan vastikemailla. Projektin ensivaiheen pddmddrdnd oli  juuri
vastikemaahankinnan mahdollisimman tehokas toteuttaminen, silld vastikemaat todettiin jo
projektin esiselvitysvaiheessa vilttaméttomaksi edellytykseksi tilusvaihtojen toteuttamiselle.
Projektin lopullisena tavoitteena oli vaikuttaa alueen kiinteistorakenteeseen niin, ettd moottoritien
haitat alueen maatiloille jdisivdt mahdollisimman pieniksi.

Projektin vetovastuu oli maanmittaustoimistolla (tutkija toimi projektipaillikkond). Tarkein
kdytdnnon yhteistyokumppani oli paikallisen Tyovoima- ja elinkeinokeskuksen maaseutuosasto
(silloinen maaseutuelinkeinopiiri), joka toimi vastikemaiden ostajana ja edelleen maanvaihtojen
osapuolena. Tielaitoksen Hidmeen tiepiiri oli tichankkeesta ja sen kustannuksista vastaavana
projektin tirkein rahoittajataho. Mukana hankkeen johtoryhméssé olivat edelld mainittujen liséksi
alueen kunnat, Ympéristokeskus, Maaseutukeskus, Metsdkeskus, Maataloustuottajien keskusliiton
(MTK) Pirkanmaan ja Himeen piirit sekéd alueen maanomistajien edustajia.

*' Projektissa kehitettyd toimintamallia kuvataan [Motissa] yksityiskohtaisesti. Ks. mm.
prosessikaavio (Heinonen 1999, liite 3).

# Mm. tiepiiri katsoi, etti maanhankinta tiealueen ulkopuolelta ei kuulu sen toimenkuvaan.
Myoskddn maanmittaustoimiston tehtdviin maan ostamisen ja hallitsemisen ei katsottu kuuluvan.
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karsiville tiloille voitaisiin luovuttaa, ylijadvd maa olisi TE-keskuksen kéytettdvissa
sen “normaalissa” toiminnassa.

Vastikemaan hankinnan [Motti] toteaa onnistuneen médréllisesti melko hyvin
varsinkin, kun otetaan huomioon, ettd sithen oli projektissa kaytettdvissd lyhyt
aika.”  Maanhankintaa  hidastivat  kuitenkin  viranomaisten  keskindiset
vastuuepdselvyydet (mm. neuvottelu- ja hinnoitteluvaltuuksista) ja erityisesti TE-
keskuksen sisdinen byrokratia. [Motti] kuvaa maan hankintaa seikkaperdisesti. Se
kuvaa myo6s projektin luomia vastikemaan luovutusperiaatteita ja kéytdnnon
luovutustilanteita. Kuvassa 3 on esitetty esimerkki projektissa toteutetusta
vastikemaan hankinnasta ja sen edelleen luovuttamisesta.

——J» PROJEKTI ostaa maanomistaja A:lta metsépalstan X

Maanomistaja B luovuttaa PROJEKTILLE peltopalstan Y
ja saa PROJEKTILTA vaihdossa metséapalstan X

VAIHE 1

VAIHE 2
Tien alle viljelysmaata menettinyt maanviljelija VAIHE 3
C saa PROJEKTILTA peltopalsta Y:n

w . -t‘l =4 JI' 7 i.

Copyright MML2003.-;
Opyri;
== N

Kuva 3. Esimerkki  vastikemaan “kierrdttimisestd”  MOTTI-projektissa
(Heinonen 1999, sivulla 27 selostettu tapaus).

* Vastikemaan hankinta kiynnistyi lihes nollatilanteesta. Projektilla oli aluksi kiytettivissiin TE-
keskuksen hallinnassa olleet 10 hehtaaria peltoa ja 20 hehtaaria metséé sekd Hameen tiepiirin tien
alta ostamasta tilasta tiealueen ulkopuolelle ulottunutta metsdd 10 hehtaaria. Syyskuuhun 1998
mennessi projektissa oli hankittu metsdd yhteensd 160 hehtaaria (11 kohdetta) ja peltoa yhteensa 50
hehtaaria (3 kohdetta). Ostoihin oli syyskuuhun 1998 mennessd kdytetty yhteensd noin kolme
miljoonaa markkaa (n. 500 000 euroa). Osto- ja vaihtoneuvottelujen vaiheita on selostettu
esimerkein [Motissa].
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[Motti] analysoi myds yhteistydtahojen kokemuksia toimintamallista: *

Toimintatapa koettiin maanomistajien keskuudessa myonteiseksi. Maanomistajille
oli tarjolla ”vaihtoehto pakkotilanteessa”. Viranomaiset (TE-keskus, tiepiiri ja
maanmittaustoimisto) pitivdt yhteistyotd positiivisena kokemuksena. Tiepiiri koki
vapaachtoisuuteen ja yhteistybhon perustuvan maanhankinnan vaikuttaneen
positiivisesti Tielaitoksen imagoon.

Edellzkin mainittu varsinkin projektin alussa asioiden etenemistd hidastanut
viranomaistahojen sisdinen byrokratia oli ldhes ainoa kaikkien osallistujatahojen
yhteinen negatiivinen havainto. Kunnat ja my6s maanmittaustoimisto kokivat
lisdksi, ettd hankkeen mahdollisuuksien hyddyntiminen kuntien kannalta jii
puolitichen.”

Itse vastikemaan hankinnan ja kayton tiepiiri koki minimoivan tichankkeen
aiheuttamia haittoja, kuten oli ollut tarkoituskin. TE-keskuksen mukaan jatkavien
maa- ja metsétaloustilojen toimintaedellytysten turvaaminen toteutui. TE-keskuksen
mukaan tilusvaihtomahdollisuudet tulivat tutummiksi my6s tichankkeen
ulkopuolella. Samansisdltoinen ~ ndkemys  esitettiin @ MTK:n  taholta:
“Tilusvaihtotoiminnan kéyttokelpoisuus tuli yleisempéén tietoisuuteen”.

Kaikki yhteisty6tahot Kkatsoivat, ettd Kkaytettdvissd ollut aika vastikemaan
hankkimiseksi oli projektissa liian lyhyt. [Motti] toteaakin, ettd toiminta olisi pitdnyt
kdynnistdd aikaisemmassa vaiheessa jo ennen yleistietoimituksen ja tiealueiden
haltuunottojen kdynnistymista.

Sadstotavoitteiden [Motti] katsoo toteutuneen. Projektin kokonaiskustannuksiin 500
000 mk (n. 84 000 euroa) verrattuna jo pelkéstddn tien rakentamiskustannusten
sddstot olivat moninkertaiset. Vuonna 1997 rakentamiskustannuksia sddstyi
vastikemaiden kdyton ansiosta noin 1,7 miljoonaa markkaa (n. 285 000 euroa).*

[Motti] tuo lopuksi esiin toimintamallin kehittdimiskohteita.”” Projektin myonteisten
kokemusten perusteella vastikemaamenettely tulisi ottaa laajemminkin kéyttoon
Suomessa. Myos vastikemaapankin perustamismahdollisuuksia tulisi tutkia.
Lainsddddannon osalta [Motti] esittdd yksittdisid havaintoja kehittdmistarpeista (mm.

* Yhteistyotahoille tehtiin kirjallinen kysely projektin pattyessi.

* Mainittakoon, etti alueellinen ympiristokeskus ei ollut projektin aikana aktiivinen, vaikka sille
tarjottiin tilaisuus projektiin osallistumalla saada kayttdd tichankkeessa mahdollisesti yli jaavia
vastikemaita.

* Suurelta osin s#fstd perustui erdiin metsidalueen vaihtoon, miki mahdollisti tiesuunnitelmassa
olleen sillan rakentamatta jittdmisen.

Yleistietoimituksen oltua tutkimuksen viimeistelyvaiheessa vield kesken lopullisia laskelmia
pilottihankkeen kustannusvaikutuksista ei ollut saatavissa. Maa- ja metsétaloushaitat ja niistd
maksettavat korvaukset ovat yleensd suhteellisen pienid yhtd tilaa kohti, joten
rakentamiskustannuksiin verrattavia sddstdja niissd on tuskin odotettavissa MOTTI-alueellakaan.
Poikkeuksena tdstd ovat peltoalan supistumishaitan korvaussddstot suuria peltopinta-aloja
menettivien tilojen osalta. Vrt. liite I (s. 1/33) ja Heinonen 1997 (kohta 3).

* Samalla se tarkentaa tutkimuskokonaisuuden ongelmakenttii (Liite I s. 37-38).
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luopumiselédkelainsdddantd). Maanhankinta vastikemaiksi tulisi tutkimusartikkelin
mukaan kdynnistdd jo huomattavasti aikaisemmassa vaiheessa kuin nyt MOTTI -
projektissa  tehtiin. MOTTI -tyyppinen “konsultointi” tulisi esimerkiksi
tienrakennushankkeissa ottaa kdyttoon jo tiensuunnitteluvaiheessa. [Motin] mukaan
viranomaisten sisdistd ja niiden vélistd maanhankintaan liittyvdd byrokratiaa tulisi
jatkossa my0s keventéa.

2.2 Landgesellschaft

[Landgesellschaft] —osatutkimus (/iite [II) perustuu kirjallisuuteen, avoimiin
haastatteluihin ja toiminnan havainnointiin.” Siind kuvataan ja analysoidaan Saksan
keskeisimmén maapankkijérjestelmén, Landgesellschaft -yhtididen historiaa,
lainsdddantoperustaa, nykyisid toimintamuotoja ja toimintaymparistod.”

[Landgesellschaft] esittelee yhtididen syntyhistoriaan, joka ulottuu viime vuosisadan
alkuun. Tuolloin viranomaisina toimineita asutuskomissioita alettiin korvata
osakeyhtiomuotoisilla Landgesellschafteilla. Syynd yhtidmuotoon siirtymiseen oli
komissioiden byrokraattisuus ja tehottomuus sekd se, ettd niiden henkilosto- ja
hallintokustannukset muodostuivat suuremmiksi kuin asutustarkoituksiin hankituista
alueista saadut myyntitulot.” Yhtiomuotoinen toiminta todettiin siis jo varsin
aikaisessa vaiheessa viranomaistoimintaa kustannustehokkaammaksi.

Tutkimus kuvaa Landgesellschaft -yhtididen organisaatiota, omistusrakennetta ja
litketoimintaperiaatteita. Tutkimuksen kannalta tdrked artikkelin havainto on, etti
vaikka yhtiot aikanaan ovat saaneet alkupddomansa yhteiskunnalta, nykydin ne
kattavat toimintakulunsa maanvilitystoiminnasta ja konsultoinnista saamillaan
omilla tuloilla. Varsinaista voittoa omistajilleen, joista merkittdvimpid ovat
edelleenkin osavaltiot, ne eivit tuota.

Tutkimus toteaa Landgesellschaftien tehtdvikentdn laajentuncen huomattavasti
alkuperdisestd sotien jilkeisestd maatalousvdeston asuttamistehtdvistd. Yhtididen
nykyisestdi monipuolisesta palvelutarjonnasta se keskittyy kuvaamaan niiden
maapankkitoiminnan siséltod.”

[Landgesellschaftin] mukaan maapankin maanhankinta suunnataan ensisijaisesti
alueille, joilla on odotettavissa merkittdvid maankédyttéhankkeita, kuten tie- ja
luonnonsuojeluhankkeita. Maavarastonsa ylldpitdmiseksi sekd jatkuvaa maatilojen

* Tutkija teki marraskuussa 1999 opintomatkan Saksaan. Tutustumiskohteina olivat mm.
Schleswig-Holstein —osavaltion tilujirjestelyorganisaatiot ja osavaltion Landgesellschaft —
maapankki (Kiel). Bonnissa tutkija tutustui Landgesellschaft —organisaatioiden BLG -
keskusjérjestoon.

* Myéos tilusjirjestelyviranomaisilla on joissain osavaltioissa vastaava maapankkirooli ts. niilli on
kaytettdvissddn rahaa tietyn maankéyttohankkeen vastikemaiden hankintaan. Vrt. liitteen I liite 4.

3 Kummer 1993, s.25.

*' Esimerkkiorganisaationa tarkastellaan Schleswig-Holsteinin osavaltion Landgesellschaftia.
Kyseisen yhtion maapankkitoiminta on - Niedersachenin osavaltion vastaavan yhtion ohella - ehki
koko liittovaltion vilkkainta ja monipuolisinta (Schwalba ym. 1999).
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tilusrakenteen parantamis- ja tilakoon kasvattamistehtdvénsa varten yhtiot hankkivat
maata my0s sen sijainnista riippumatta.”

Ostojen, vaihtojen ja myyntien oikea ajoittaminen eri hintasuhdanteissa on
[Landgesellschaftin] mukaan taloudellisen maapankkitoiminnan ldhtokohta.
Maankéyttohankkeen toteuttajat antavat jopa vuosia ennen hankesuunnitelman
vahvistumista maapankille toimeksiannon ja rahoitusta maan ostoon hankkeen
toteuttamisalueelta. Tdma mahdollistaa maanhankinnan mahdollisimman aikaisessa
vaiheessa, miké etenkin vakaan hinnannousun aikana on myos edullisinta. Hintojen
laskiessa maanhankinta tulisi taas sijoittaa mahdollisimman my®&héiseen vaiheeseen
ennen hanketta. Taloudellinen maanhankinta edellyttdd artikkelin mukaan aina
tiivistd yhteyttd hankkeiden suunnittelijoiden ja maapankin vélilld.”

Maan hintatason pitiminen kohtuullisena on tutkimusartikkelin mukaan
Landgesellchaftille annettu yleinen maapoliittinen tavoite. Kohtuullisen hintatason
olosuhteissa Landgesellschaft varmistaa myds oman maansaantinsa. Jotta
Landgesellschaft turvaisi taloudelliset toimintaedellytyksensd, se joutuu kuitenkin
luovuttamaan edullisesti hankkimaansa maata jonkin verran kalliimmalla hinnalla
eteenpdin.™

Tutkimusartikkeli kuvaa maapankin maavaraston hallintaa. Maan keskim&érdinen
kiertoaika esimerkiksi Schleswig-Holsteinin maapankissa on 3-4 vuotta. Tand
aikana, ennen ohjausta lopulliseen kayttoonsd, maita mm. vuokrataan
maanviljelijoille.”

Maapankin maata kidytetddn erilaisten maankéyttohankkeiden maanhankinnassa
vaihtomaana. Luonnonsuojelun toteuttaminen on parin viime vuosikymmenen
aikana kohonnut maapankin tirkeimmaéksi tehtdvidksi. Myds tieviranomaiset
kayttavdat maapankkia tiealueiden ja ns. Ausgleichs -alueiden maanhankinnassa.®
Tamdn lisdksi maata kiytetddn yksittdisten maatilojen ettd useampia tiloja
kasittdvien  kokonaisuuksien  tilusrakenteen  kehittdmiseen ja  tilakoon
suurentamiseen.

[Landgesellschaft] -tutkimusteksti sisdltdd kaytdnnon esimerkkejd Landgesellschaft
Schleswig-Holsteinin maapankkitoiminnan ja tilusjdrjestely-keinojen
hyodyntimisestd.”  Erds tutkimusartikkelin  tdrkeimmistd  johtop#atoksistd
perustuukin juuri ndihin esimerkkeihin: Landgesellschaft -maapankki pystyy

2 Alueiden jilleenkiytettivyyden varmistamiseksi maapankin maanhankinta kannattaa yleensi
suunnata maatalouden ja luonnonsuojelun kannalta kayttokelpoisimmille alueille (Karmann 1999).
** Niin on todennut myds Karmann 1996, s. 32-35.

** Schwalba ym. 1999.

% Schwalba ym. 1999.

* Luonnonsuojelulain (Naturschutzgesetz 6.8.1993) 8 § edellyttis luonnontilaisen ns. Ausgleich -
maan hankkimista julkiseen rakentamishankkeeseen kiytettivin maan tilalle. Tdémé velvoite on
moninkertaistanut muiden kuin varsinaisten luonnonsuojeluhankkeiden maantarpeen (mm.
tichankkeet) ja samalla Schleswig Holsteinische Landgesellschaftille annettujen toimeksiantojen
madran.

7 Liite IT, s. 23-28.
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toteuttamaan usean eri maantarvitsijan erilaiset intressit samanaikaisesti.*”
Kéaytinngssd maapankin vastikemaiden ja tilusjédrjestelyjen avulla voidaan
hankealueella maita ohjata maatalouskdyttoon, luonnonsuojelualueiksi ja
esimerkiksi tienrakennukseen.

Maapankin  toimintaympériston  eli  yhteiskunnan, = maankéayttohankkeiden
toteuttajien ja maanomistajien odotukset ja niiden toteutuminen on
[Landgesellschaft] -osatutkimuksen keskeinen tutkimusnikokulma. Yhteiskunnan
odotukset Landgesellschafteille heijastuvat niille lainsdddénnossd annetuissa
tehtdvissd ja toimintamahdollisuuksissa. Artikkeli toteaa ndiden toiminnallisten
tavoitteiden toteutuneen, misti on osoituksena yhtididen vakaa asema saksalaisessa
yhteiskunnassa.  Yhteiskunta odottaa Landgeselschaft -organisaatioilta ja
toimintamallilta my6s tehokkuutta ja taloudellisuutta. Artikkelin mukaan
yritysmuotoisen toiminnan on kdytdnnossd todettu tuottavan viranomaistoimintaan
verrattuna etuja, kuten joustavuutta, nopeutta, riippumattomuutta vuosibudjeteista
jne. Yhteiskunnalla ja sidosryhmilld on osaomistuksensa kautta edustus yhtididen
hallintoelimissd. Vaikka ndmi edustajat eivdt voikaan artikkelin mukaan puuttua
suoraan yhtididen johtamiseen, niiden laajan yhteiskuntandkemyksen on katsottu
hyodyntiavén yhtioitd.”

Maankayttohankkeiden  toteuttajien  odotuksia  ja  niiden  toteutumista
[Landgesellschaft] kisittelee tie- ja luonnonsuojeluviranomaisten ndkokulmista.®
Kumpaakin tahoa velvoittaa saksalaisen oikeusjirjestyksen “lievimmén keinon”
vaatimus eli lunastaminen on mahdollista vain, jos kdytettdvissd ei ole vihemmén
maanomistajan  oikeuspiiriin ~ puuttuvaa  toteuttamiskeinoa  (ks. = 2.3).
Tutkimusartikkelin mukaan usein juuri Landgesellschaftin maapankkipalvelu
mahdollistaa mainitun lievimmén keinon kayton eli se on kéytettdvissd
vapaachtoisuuteen perustuvassa maanhankinnassa sekd myds laajemmissa
hanketilusjérjestelyissd.  Tutkimusartikkelissa ~ mainittujen  Landgesellschaftin
tarjoamien etujen katsotaan myos vaikuttavan suoraan maanhankinnan kestoaikaa
lyhentdvésti ja kustannuksia alentavasti.” Landgesellschaftin valmistelemat
tilusjédrjestelyt  tuottavat  esimerkiksi tieviranomaiselle selkeitd  sdistojd
haitankorvauksissa seké esimerkiksi siltojen rakentamiskustannuksissa.”

[Landgesellschaft] toteaa, etti maanomistajien asenteet ovat Saksassa ldhes
poikkeuksetta kielteisid, kun maankiytt6hankkeissa ollaan puuttumassa yksityiseen
maanomistukseen.  Landgesellschaftin maapankkitoiminnot ja sen tarjoamat

*® Tamid on mahdollista mm. laajan maanomistuksen, joustavien keinojen (vapaachtoinen
tilusvaihto) ja ennen kaikkea kokonaisuuden hallinnan kautta (Goetz 1999 ja Kummer 1993, s. 27).
% Mm. Kempke 1988, s. 25.

% Schleswig-Holsteinissa: Landesamt fiir StraBenbau und StraBenverkehr (LSS) ja Landesamt fiir
Naturschutz und Umwelt (LANU)

' Mm. Goetz 1999.

% Ks. liitteen II esimerkit.
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vastikemaajérjestelyt saattavat artikkelin mukaan tdssd tilanteessa olla
maanomistajille ainoa hyvéksyttiva vaihtoehto.”

[Landgesellschaft] -osatutkimus antaa vastauksia sithen, mitd toimiva
maapankkijarjestelma yhteiskunnassa tarkoittaa.” Se tarjoaa myos vertailukohdan
[Motti] —pilottihankkeelle.

2.3 Lievin keino

[Lievin keino] on kirjallisuuteen, oikeuksien ratkaisuihin ja avoimiin haastatteluihin
perustuva tutkimus, jonka tavoitteena on etsid selitystd vastikemaiden kdyton ja
maapankkitoiminnan yleisyydelle Saksassa (liite III). Samalla artikkeli luo
katsauksen saksalaisen jarjestelmén oikeudellisin perusteisiin, erityisesti sikéldiseen
tulkintaan ns. suhteellisuusperiaatteesta.®

[Lievin keino] esittdd aluksi viittauksia suomalaisiin suhteellisuusperiaatteen
tulkintoihin.* Lihteisiin  viitaten artikkeli toteaa, ettd Suomessa
suhteellisuusperiaatetta on kehitetty ja kdytetty ldhinnd lakien sditdmisjdrjestysté
perustuslakivaliokunnassa késiteltdessd. Yleisen edun merkittivyys ja omaisuuden
kéytonrajoituksen  voimakkuus ovat olleet yleisid suhteellisuusperiaatteen
soveltamisalueita.”  Artikkeli toteaa lunastuslain (603/1977) 4.1 §mn ja
luonnonsuojelulain (1096/1996) 50.2 §mn olevan tulkittavissa
suhteellisuusperiaatteen ilmentymiksi, mutta esittdd muiden, pakkolunastusta

% Yksityisen omistusoikeuden suoja on Saksassa varsin vahva. Myds maanomistukseen liittyvit
asenteet maanomistajien keskuudessa ovat yleensd selkeitd: “yksityinen omistusoikeus on kaiken
perusta ja siihen voidaan puuttua vain pakottavissa tapauksissa, omistuksen sdilyttiminen ennallaan
on ensisijainen tavoite, maatalouden jatkamiseen on siilyttivd mahdollisuus, tilusjérjestelyt ovat
vihemmén huono vaihtoehto, lunastus vasta sitten, kun kaikki muut keinot on kéytetty” (Vielhiiber
1999).

Vapaacehtoisuuteen perustuva maanhankinta voi joissain tapauksissa olla mahdotonta ilman
Landgesellschaftin mahdollistamaa vastikemaa- ja maatilarakenteen parantamisvaihtoehtoa
(Schwalba ym. 1999 ja SHL 1988, s. 115). Luonnonsuojelu- ja tiehankkeissa maanomistajat
asettavat usein sopimukseen pddsyn ehdoksi vastikemaiden saannin. Mikili lunastukseen ei
ryhdytd, Landgesellschaft saattaakin usein olla tillaisissa tapauksissa ainoa vaihtoehto hankkeen
maanhankinnan toteuttajana (Schwalba ym. 1999).

*  ”Landgesellschaft’ien maapankkitoiminnalla on Saksassa takanaan pitkit perinteet ja
yhteiskunnan tuki. Sidosryhmét ja asiakkaat hyvaksyvat Landgesellschaft’in maapankkipalvelut
edullisena vaihtoehtona omien maankéytollisten tavoitteidensa toteuttamisessa. Ndiden tahojen oma
maanhankintatoiminta saattaa kohdata suuria vaikeuksia nimenomaan tilanteissa, joissa maahan
kohdistuu useita eri intressejd (maatalous, luonnonsuojelu, infrastruktuurihankkeet). Erityisesti
maatalouselinkeinon harjoittamismahdollisuuksien sdilyminen muodostaa kynnyskysymyksen
maan joustavaan kdyttoon saamiseen. Yleishyddyllinen Landgesellschaft maapankkivélineineen
onkin néhtivi ennen kaikkea eri osapuolten intressien yhteensovittajana” (liite I, s. 11/34).

% Tarve [Lievin keino] -osatutkimukselle syntyi [Landgesellschaft] —tutkimuksen yhteydessa.
Lainsddddnnén ja oikeuskdytdnnén vaikutus vastikemaakdytinnon vahvaan asemaan ja
lunastamisen toissijaisuuteen Saksassa jdi sen yhteydessi vield kaipaamaan vastauksia.

% »Suomalaisen” suhteellisuusperiaatteen perusmiiritelma: “Kiytetyn pakon tulee olla
kohtuullisessa suhteessa siihen, mité hallintotoimella tavoitellaan” (Merikoski 1976, s. 39).

 Mm. Laaksonen 1998, s. 150.
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lievempien keinojen ensisijaisuuden jddneen vidhille huomiolle yhteiskunnan
maanhankintaa ~ koskevia  lakeja  sdddettiessi ja  edelleen  myo0s
lunastuslupaharkinnassa.®

Koska tutkimuksen kohteena on vastikemaiden kéytettivyys mnimenomaan
pakkolunastuksen vaihtoehtona, [Lievin keino] lahtee liikkeelle
omaisuudensuojaperiaatteesta ja lunastamisen edellytyksistd Saksassa. Artikkeli
kuvaa Saksan liittotasavallan perustuslain (Grundgesetz 23.5.1949) 14 artiklaa, joka
sisdltdd yksityisen omistusoikeuden suojan. Artikkelin péddpaino on kuitenkin
suhteellisuusperiaatteen esittelyssd. Tatd periaatetta pidetdén erddnd keskeisimmisté
perustuslaillisen oikeusjérjestyksen periaatteista Saksassa.” Suhteellisuusperiaatteen
sisdltd voidaan kiteyttdd ajatukseen: “valtion on valittava vihiten vahinkoa
tuottavat, kohtuudella kéyttoonotettavat keinot saavuttaakseen yksiloidyt

9% 70

lopputulokset”.

[Lievin keino] toteaa hallinnollisen toimenpiteen valttimittomyysvaatimuksen, jota
kutsutaan my6s lievemmdin keinon periaatteeksi olevan kaikkein oleellisin
suhteellisuusperiaatteen osista, jopa sen ydin.”' Periaatetta kaytetddn myo0s
oikeusistuimissa testind toimenpiteen tai keinon perustuslaillisuuden selvittdmiseksi.
Esimerkiksi  pakkolunastuksen perustuslainmukaisuus voi Saksassa tulla
oikeusistuimissa esille ja ratkaistavaksi yksittdisten lunastushankkeidenkin
yhteydessd. Artikkelin mukaan testauksen merkitys tuomioistuimissa korostuu, kun
kyseessé on ns. hallinnollinen lunastus eli lunastus, joka perustuu
hallintoviranomaisen p#itokseen. Lunastushankkeen aloitteentekijéan objektiivisuus
tulee ndin testattua ja tuomioistuimet voivat suojata omistusoikeutta liian
innokkaiden hallintoelinten rajoitusméérayksilta.”

Tutkimusartikkelin mukaan lievimpédin keinoon ei yleensd - liittotasavallan
rakennuslain (Baugesetzbuch 8.12.1986) 87 artiklaa lukuun ottamatta - viitata
lakiteksteissd. Esimerkkejd lievemmén keinon periaatteen soveltamisesta
pakkolunastuksen oikeutusta harkittaessa on artikkelin mukaan kuitenkin lukuisia.
Tilusjérjestelyt ovat artikkelin mukaan tyypillisimpid lievimmén keinon periaatteen
mukaisia pakkolunastusta korvaavia hankkeen toteuttamistapoja Saksassa. [Lievin
keino] kuvaa tilusjirjestelyja Saksan lainsdddannossd (Flurbereinigungsgesetz
13.3.1976) yleisesti sekd my0s niiden suhdetta saksalaiseen
omaisuudensuojajirjestelmadn.

[Lievin keino] 16ytdd perusteluja sille, miksi erityisesti saksalainen rakennusmaan
jarjestely (Umlegung) ja hankeuusjako (Unternehmensflurbereinigung) tulkitaan
Saksassa pakkolunastusta lievemmiksi keinoiksi.

% Pakkolunastuksen vaihtoehdoista keskusteltaessa suhteellisuusperiaate on Suomessa jinyt
vihille huomiolle. Tilusjérjestelyjen osalta nimenomaan suhteellisuusperiaatteeseen ovat viitanneet
ainoastaan Holma (1976, s. 26) ja Viitanen (2000, s. 43).

% Ossenbiihl 1997, s. 620.

 Valtiosddntooikeuden pastos 16.3.1971 (Liite 111, s. 111/9).

7' Ossenbiihl 1997, s. 618.

7 Mm. Lundmark 1995, s. 339.
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Rakennusmaan jirjestelyn tulkitaan artikkelissa olevan nimenomaan s#ddetty
pakkolunastusta lievemmaéksi keinoksi maankdyton ja rakentamisen ohjauksessa.
Ns. rasituksen jakaantumisen useamman kiinteiston kannettavaksi on katsottu
tekevin tdstd tilusjérjestelystd lievemman keinon.”

Hankeuusjako on artikkelin mukaan myds todettu eri oikeuksien péadtoksissa
lunastukseen verrattuna lievemmaiksi keinoksi. Jo edellytystensdkin mukaan
hankeuusjaon tulee jakaa maankiyttohankkeen (esimerkiksi moottoritiechankkeen)
aiheuttamat maanmenetykset laajemman maanomistajajoukon vastattavaksi tai sen
avulla tulee voida vélttdd maaseutuympdristélle hankkeesta aiheutuvia haittoja.™
Kuten rakennusmaan jirjestelyssd, siis my0s hankeuusjaossa toteutuu rasituksen
jakaantumisvaatimus, minkd on katsottu myos olevan perustuslain periaatteiden
konkretisoituma.” Maanomistajalta lunastettavan maan miirin minimoimiseksi
maankayttohanketta toteuttavan viranomaisen on hankeuusjaon yhteydessa pyrittava
hankkimaan vapaaehtoisin kaupoin kohtuulliseen hintaan mahdollisimman paljon
vastikemaata.”” Tamid puolestaan lisdd maapankkitoiminnan tarvetta (vrt.
Landgesellschaft). Hankeuusjakoon liittyy monia muita hankkeen wvaikutuksia
lieventdvid toimenpiteitd. Sen avulla voidaan vélttdd pirstoutumis-, kierto- yms.
haittoja, joita hankkeesta maatilalle aiheutuisi ilman jérjestelyd. Uusi tilussijoittelu
tuo sindlldén myos viljely- yms. kustannusten sédst6jd maanomistajille.

[Lievin keino] viittaa maank&yttohankkeiden toteuttajien ja maanomistajien
nidkemyksiin tilusjdrjestelyistd ja pakkolunastuksesta.” Saksan jérjestelméd saa
maankayttohankkeiden toteuttajat vélttdmadn lunastusta. Maanomistajat puolestaan
kokevat vastikemaat ja tilusjérjestelyt poikkeuksetta lunastusta lievempéna keinona.

Vastauksena tutkimuksen kysymyksenasetteluun [Lievin keino] esittdd lopuksi
vastikemaiden ja tilusjirjestelyjen kdyton vahvan aseman perustuvan Saksassa
suhteellisuusperiaatteen ja erityisesti sen ytimen muodostavan lievemmén keinon
periaatteen merkittivin asemaan. Artikkeli toteaa myds, ettd Suomen ja Saksan
suhteellisuusperiaatteen madritelméat poikkeavat toisistaan erilaisen
kehityshistoriansa ja -ympéristonsd takia. Suhteellisuusperiaatetta todetaan
Suomessa tulkitun Saksaa suppeammin ja sen painoarvon olevan omaisuudensuojan
kannalta meilld védhidisempi. Etenkin lievemmén keinon vaatimus eli lunastuksen
vaihtoehtojen selvittdiminen olisi artikkelin mukaan ja&nyt Suomessa liian vahille
huomiolle.

2.4 Erfahrungen

[Erfahrungen] -artikkeli (/iite IV) tuo esille suomalaisia maanhankintatapoja ja
niiden keskeisid perusteita. Se kuvaa ja arvioi etenkin viime vuosina Suomessa
kehitettyjd tilusjdrjestelymalleja uusina keinoina hankkia maata tie- ja

7 Niifigens ja Boujong 1987, s. 164-165.

7 Niifigens ja Boujong 1987, s. 85.

7 Weif 1991, s. 422.

7 Weif 1991, s. 422.

77 Niitd on kartoitettu enemmiin [Landgesellschaft] -osatutkimuksen yhteydessa.
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luonnonsuojeluhankkeisiin. Artikkeli esittdd viitteen, ettd maanhankintatavat ovat
viime vuosiin saakka olleet liian yksipuolisia ja ettd lunastamisen kéyttd on
suomalaisessa lainsddddnnossd tehty viranomaisille helpoksi.™ Se toteaa, ettd
huolimatta suhteellisuusperiaatteen kirjaamisesta mm. lunastuslakiin (4.1 §) ja
luonnonsuojelulakiin (52.2 §) lievempien vaihtoehtoisten
toteuttamismahdollisuuksien tutkimiseen ei ole Kkiinnitetty riittdvasti huomiota.
Tietyn suunnitelman vahvistaminen, luvan myontdminen tai muu péétos (vrt. LunL
5.3 §) tuottaa lihes “automaattisesti” oikeuden lunastuksen toimeenpanoon.

[Erfahrungenin] mukaan eraini syyni Suomen yksipuoliseen
maanhankintakdytdnt6on on ollut se, ettd vaihtoehtoisia tapoja ei ole tdhidn saakka
tunnettu riittdvisti. Lainsddaddnnon (KML 68.2 §) hankeuusjakosddnnds vuodelta
1995 sekd useat tilusjérjestelykokeilut - joista artikkeli mainitsee [Motti] -
moottoritietilusjarjestelyhankkeen ja suojelualueiden toteuttamiseen liittyvid
kokeiluhankkeita - ovat aivan viime vuosina laajentaneet keinovalikoimaa. Vaikka
kokemukset kokeiluhankkeista ovat olleet myonteisid sekd maanomistajien ettd
maankidyttohankkeiden toteuttajien kannalta, ympéristd- ja tieviranomaiset ovat
epardineet niiden kdynnistimistd varsinkin alueilla, joilla niistd ei vield ole ollut
omakohtaisia kokemuksia.

Uutena lahteend [Erfahrungen] viittaa tutkimuskokonaisuuden yhteydessi teetettyyn
ja ohjattuun vastikemaiden ja tilusjirjestelyjen kéyttod luonnonsuojelualueiden
toteuttamisessa selvittaneeseen Torkon (2001) diplomity6hon [Suto-selvitys]. Sen
mukaan pohjoisemmassa Suomessa toteutetuissa  luonnonsuojelualueiden
hankeuusjaoissa on vaihtomaana ollut kéytettdvissd Metsdhallituksen hallitsemaa
valtion maata, mikd on edistidnyt toteutusta. Eteldisemméssd Suomessa valtion
maanomistus on vihdistd, mikd on hidastanut suojelualueiden hankeuusjakojen
kdynnistymistd. Vastikemaan hankinta on my0s osoittautunut organisaatioiden
sisdisten byrokratiaesteiden takia vaikeaksi.” [Erfahrungenin] mukaan
tutkimuskokonaisuuteen liittyvd [Motti] sindnsd osoittaa, ettd Eteld-Suomessakin

78 Artikkeli eris tavoite on myds kytked Suomen jirjestelmi kansainviliseen kontekstiin. Se toteaa,
ettd tilanne useimmissa maailman maissa on vastaava kuin Suomessa eli maanostot ja
pakkolunastus ovat pédasiallisin maanhankintakeino yhteiskunnan maankayttéhankkeissa
(Zimmermann ~ 2001).  Vaihtoehtoisten —maanhankintatapojen, erityisesti tilusjirjestelyjen
kehittdmisen edelldkéavijamaiksi artikkeli mainitsee mm. Hollannin ja Saksan (mm. Magel 1999).

? Torkon 2001 selvityksessi todetaan (maanomistajille tehtyihin eri kyselyihin viitaten), etti
selvisti yli puolet maanomistajista pitdd maanvaihtoa parhaana suojelualueen toteuttamiskeinona.
Vuosina 1998-2000 25,4 % suojelualueiden pinta-alasta ja 20,3 % kiinteistdistd oli hankittu
maanvaihdoilla. Maanvaihtotoiminnan laajempaa kdyttod oli selvityksen mukaan haitannut
sijainniltaan ja laadultaan sopivien vaihtomaiden puute sekd maanomistajien epirealistiset
odotukset vaihtomaiden suhteen. Torkon mukaan varsinkin Suomen eteldosissa Metsdhallituksella
ja ympdristohallinnolla on vdhian maata kdytettdviksi vastikemaana. Ne vilttdvit maan hankintaa
vastikemaaksi peldten sen jddvdn haltuunsa, mikili vaihto ei toteudu. Ympéristéhallinnossa
vastikemaan ostoja on vaikeuttanut myos sisdisen lupakdytinnoén kankeus. Vuosina 1998-2000
vastikemaita on hankittu (mm. Metsdhallitus 1dhinnd vaihdoin) yhteensd 3 222 hehtaaria (167
kiinteist6d). Suurin osa kiinteistdistd (79) hankittu Lénsi-Suomen ympéristokeskuksen alueella.
Muiden ympiristokeskusten alueilla hankittujen kiinteistdjen maéra oli 0 - 28.
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voidaan lyhyessd ajassa hankkia riittdvd mddrd vastikemaata, mikili hankintaan
panostetaan riittdvésti.

[Erfahrungen] péédtyy korostamaan vastikemaavaraston ja maapankkitoiminnan
merkitystd luonnonsuojelu- ja tichankkeiden maanhankinnan toteuttamisessa.
Artikkeli esittdd, ettd valtion maaomaisuutta pidosin hallitseva Metsdhallitus olisi
luonteva maapankki varsinkin, jos se toimisi yhteisty6ssd maatalouden rakennetta
kehittdvien valtion maaseutuviranomaisten kanssa. Maapankille olisi asetettava
jatkuva velvoite hankkia ja ohjata maata vaihtomaiksi erilaisiin maankdyton
kehittdmishankkeisiin.

[Erfahrungen] esittdd, ettd mahdollisuudet soveltaa keskieurooppalaisia
toimintamalleja Suomen olosuhteissa tulisi myos tutkia. Niistd esimerkkeind
artikkeli mainitsee mahdollisuuden hankkia vastikemaata uusjakokunnan lukuun
kuten Saksassa® sekd saksalaisen Landgesellschaft-" ja ranskalaisen SAFER —
jérjestelmén . Mikdli vastikemaata ei olisi hankittavissa, artikkeli suosittelee
maanluovutusvelvollisuuden jakamista useamman maanomistajan kannettavaksi
(Aufteilung der Landabzugsverpflichtung) saksalaisen hankeuusjaon
(Unternehmensflurbereinigung) mallin mukaan.

[Erfahrungen] toteaa tilanneanalyysin lopuksi, ettd tilusjirjestelyt on alettu
Suomessakin viime vuosina n#hdd potentiaalisena keinona yhteiskunnan
maankéyttohankkeiden kuten luonnonsuojelun ja tienrakentamisen
maanhankinnassa. Artikkelin mukaan tilusjédrjestely on lunastukseen verrattuna
myonteisempi vaihtoehto maanomistajalle. Se pédttelee myos, ettd jarjestely olisi
my0s yleisten oikeusperiaatteiden mukainen ja tavoiteltava lievin keino toteuttaa
yhteiskunnan maanhankintaa. Laajemmilla tilusjédrjestelyilld ja niihin kytketylld
maapankkitoiminnalla on myds mahdollista samanaikaisesti toteuttaa eri osapuolten
intressejd eli hankkia maata yhteiskunnalle infrastruktuurin rakentamiseen, hankkia
maata luonnonsuojelualueiksi ja parantaa esimerkiksi maatilojen tilusrakennetta.

¥ Flurbereinigungsgesetz 13.3.1976.

¥ Liite I1.

¥ SAFER-organisaatiot (Société d’ Aménagement Foncier et d’Etablissement Rural) ovat yksityisi,
voittoa tavoittelemattomia maatalousmaan hankkijoita ja edelleen luovuttajia. Ne ostavat Ranskassa
vuosittain noin 12 % myynnissd olevasta maatalousmaasta. SAFER-organisaatioilla on tukenaan
lainsddtdjén antama etuosto-oikeus (Strong 1979, s. 171-182).
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3 Suomalaiset toimijat

3.1 Yleista.

Tami suomalaisia toimijoita koskeva itsendinen tutkimuksen osa perustuu
kirjallisuuteen ja haastatteluihin.® Tavoitteena on selvittdd suomalaisen
maapankkitoimintaan verrattavan toiminnan historiaa ja nykytilaa. Tutkimuksen
johtopditoksissd on tdmén tarkastelun perusteella mahdollista arvioida nykyisten
toimijoiden mahdollisuuksia toteuttaa maapankkitoimintaa Suomessa.

Tarkastelu rajataan ldhinnd valtakunnan tason toimijoihin. Maapankki-toiminnan
mieltiminen kohdan 1.1 alussa médriteltyja maankdyttohankkeita palvelevaksi
toiminnaksi rajaa myds tarkastelunikokulmaa.

3.2 Asutustoiminta

Kuten Saksassa my0s Suomessa merkittivimmit yhteiskunnan maankéyton
ohjaustoimenpiteet ovat liittyneet maareformi- ja asutustoimintaan. Koska Saksan
Landgesellschaft -maapankkijirjestelmén tausta liittyy asutustoimintaan, on myos
Suomen asutushistoriaa syyté tarkastella hieman laajemmin.*

3.2.1 Lainsdidantoa

Suomessa vuodesta 1917 alkaen toteutettujen maareformien avulla varmistettiin
maanvuokraajien hallintaoikeutta (ns. torpparivapauslaki vuodelta 1918 ja
taajamissa sijaitsevien vuokra-alueiden lunastamista ja jarjestelyjd koskeneet lait
vuosilta 1936, 1958 ja 1962) sekd toisaalta ohjattiin maata maattomalle tai
asunnottomalle viestolle (asutuslait vuosilta 1922 ja 1936 sekd ns. pika-asutuslaki
vuodelta 1940 ja maanhankintalaki vuodelta 1945). Myo6hdisemmait vuoden 1958
maankdyttolaki ja vuoden 1977 maatilalaki ovat ohjanneet maatalousmaata
maatalouselinkeinon k&ytt6on, tosin paljon pienemmaissd mittakaavassa kuin
alemmat varsinaiset maareformit.*

¥ Kohta on tutkimuksen rakenteessa verrattavissa aikaisempiin osa-artikkeleihin. Sen tiedot

perustuvat vuoden 2003 lopun tilanteeseen.

* Saksalaisen asutustoiminnan historiaan on viitattu [Landgesellschaft] -osatutkimuksessa (Ziite I,
s. I1/7-9).

% Laki vuokra-alueiden lunastamisesta (135/1918); Laki tiheissi asumusryhmissi olevien vuokra-
alueiden lunastamisesta (120/1936); Laki erdiden vuokra-alueiden lunastamisesta maalaiskunnissa
(361/1958); Laki vuokra-alueiden jarjestelystd kaupungeissa ja kauppaloissa (218/1962); Laki
maan hankkimisesta asutustarkoituksiin (278/1922); Asutuslaki (3321936); Siirtovden pika-
asutuslaki (346/1940); Maanhankintalaki (396/1945); Maankéyttlaki (353/1958); Maatilalaki
(188/1977).
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3.2.2 Organisaatiot

Ennen toista maailmansotaa asutustoimintaa ohjasi keskusvirastotasolla
maatalousministerién alainen  Asutushallitus (1917-1938). Téamén jilkeen
ohjausviranomaisina  seurasivat = Metsdhallitus  (valtion = metsdmaat) ja
maatalousministerion ~ asutusasiainosasto.  Kenttdorganisaatiomalli  perustui
vuosikymmenten ajan lautakuntajérjestelméin (vuokralautakunnat,
asutuslautakunnat ja maanlunastuslautakunnat). Mallia tdydensi vuonna 1920
toimintansa aloittanut asutusrahasto.”

3.2.3 Toiminnan arviointia

Vuodesta 1917 alkaen Suomen maareformien toteuttamiseksi kéytettiin yhteensé n.
5,5 miljoonaa hehtaaria maata, josta muodostettiin n. 345 000 tilaa tai muuta aluetta.
Maareformeihin kéytetystd maasta 1,7 miljoonaa hehtaaria oli alun perin valtion
maata. Noin 3,8 miljoonaa hehtaaria (70 %) hankittiin pakkolunastamalla tai
vapaaehtoisin kaupoin.*

Edelld mainittujen lukujen perusteella kyseessd on ollut varsin merkittiva valtion
asutusviranomaisten harjoittama “maapankkitoiminta”.” Vaikka toiminnan taustalla
varsinkin sodan jilkeisen asuttamisen osalta oli pakkotilanne ja my6s
toteuttamiskeinot perustuivat osittain pakkoon eli maan hankkimiseen tarvittaessa
lunastamalla, tuo “maapankkijirjestelmd” osoitti toimivuutensa.” Onnistumisen
edellytyksind on mainittu mm. “maareformilakien lakitekninen ja hallinnollinen
onnistuneisuus, riittivian tehokkaat toteutusorganisaatiot sekd pétevd ja lojaali
virkamiehistd.””!

Asutusorganisaatioita on toisaalta myos kritisoitu. Vuoden 1922 asutusorganisaation
purkamisen (mm. asutushallituksen lakkauttamisen) taustalla oli sen pitiminen
“kankeana, monimutkaisena ja liian kalliina tehtdvien méadrddn n#hden”.
Myohemmin osoittautui, ettd myoskddn uusi jérjestely (metsdhallinnon ja
maatalousministerion asutusasiainosasto) ei poistanut valtion maiden asuttamisessa
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ilmennyttd “virastokankeutta”.” Myos sen, ettd asutukseen kiytettdvit maat ovat

% Asutushallitus perustettiin uudelleen vuonna 1959. Vuonna 1971 asutushallituksesta ja
huomattavasta osaa maataloushallitusta muodostettiin yhdistetty maatilahallitus.

¥ Mm. useisiin alkuperiislihteisiin viitanneet Virtanen ja Halme (1983).

% Virtasen ja Halmeen (1983) tutkimuksen tiivistelma.

¥ Lainausmerkeilld halutaan sanoa, etti toiminta muistuttaa tutkimuksen kohteena olevaa
maapankkitoimintaa (vrt. kohdan 1.2 méaéaritelma).

*  Esimerkiksi vuoden 1945 maanhankintalain kanssa samanaikaisesti sdfidetyn, maan
vapaachtoisen hankkimisen jérjestelystd annettu laki (Vap.MHL) mahdollisti myds “ei-
luovutuksenalaisen” maan hankkimisen vapaachtoisin kaupoin. Toimintaa helpotti my6s tuolloin
voimassa ollut kiinteistojen hankkimisen rajoittamista rajoittanut lainsddadants. Vap.MHL:n
mukaan saatiin asutukseen huomattava miéri tiloja. Tosin niiden joukossa oli tavallista enemmain
pienid ja "heikkoja” tiloja. Varsinkin tarpeeksi suuren metsdalan saaminen vapaaehtoisilla kaupoilla
oli vaikeaa. (4berg 1983, s. 293)

! Virtanen ja Halme (1983) s. 43.

” Virtanen ja Halme (1983) s. 28.
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olleet eri organisaatioiden hallinnassa, todetaan johtaneen joihinkin ongelmiin.”
Asuttamisen  viranomaisorganisaatioihin  kohdistunut suomalainen  kritiikki
muistuttaa [Landgesellschaft] -osatutkimuksessa (ks. edelld kohta 2.2) mainittua
saksalaisen asutuskomission byrokraattisuuden kritisointia, jonka seurauksena 1900-
luvun alussa alettiin perustaa osakeyhtiomuotoisia Landgesellschaft-yhti6itd. Sama
byrokraattisuus todettiin myds MOTTI-projektissa.

Tutkimuksen kannalta on mielenkiintoista, ettdi suomalaisen asutustoiminnan
kehittymiseen keskeisimmin vaikuttanut Kyosti Haataja (1935) on ottanut aikanaan
esille yksityisluonteisten asutusjérjestdjen hyviksikdyton yksityismaalla tapahtuvan
asutussuunnitelmien valmistelussa ja toteuttamisessa. Haatajan ajatukset ovat
suoraan rinnastettavissa tdssd tutkimuksessa esille tuotuun Landgesellschaft-
konseptiin.”

* Haataja (1935 s. 52-53) viittaa hallituksen 1930-luvun alun asutustoiminnan jirjestelyi kohtaan
esittimddn arvosteluun. Teksti viittaa moniin tdmin tutkimuskokonaisuudenkin kannalta yhi
ajankohtaisiin kysymyksiin (kursivoinnit tutkijan): ”Valtion metsdmaiden asuttamiseen ndhden
hallitus toteaa, ettd asutettavat alueet ovat nykyéian kahden eri keskusviraston hallinnon alaisia,
asutushallituksen ja metséhallituksen, joka aiheuttaa hankaluuksia ja ristiriitoja, jopa epdiselvyyttd
siitékin, minkd keskusviraston alaiseksi mikin asia kuuluu. Tasta kaksinaisuudesta johtuu, ettei teitd
ja kuivatustoitd, joita sekd asutushallitus ettd metsdhallitus toimittavat, saada samalla kertaa aina
molempien tarpeita silmilldpitden tehdyiksi. Asutustoiminnan todetaan voivan joutua ristiriitaan
metschallinnon — metsdnmyyntien kanssa ja menettely itse asutustoiminnassa todetaan
monimutkaiseksi, aikaa vievdiksi ja suhteettoman kalliiksi.

Yksityismaan asuttamisesta hallitus toteaa, ettd koko menettely siind on keskitetty varsinaisesti
asutushallitukseen, joka joutuu tekeméén ratkaisunsa ilman omaa paikallistuntemusta. Seurauksena
on ollut, ettdi muodostetuista tiloista melkoinen osa on liian pienid ja antaa myods aihetta
huomautuksiin sekd muotonsa ettd tiluksiensa sijoituksen puolesta, jota paitsi on ollut aihetta myds
saannon pitevyyttd koskeviin huomautuksiin. Asutustoiminnan rahoituksesta todetaan, ettd
asutuslainoitukseen on monissa tapauksissa sijoitettu suhteellisesti paljon varoja, kiinnittamattd
riittdvéasti huomioita tilan tuoton kohottamiseen, ja on uutistilallinen ohjattu sijoittamaan varoja
rakennuksiin tilalla, jonka viljelyksien tuotto ei olisi edellyttinyt rakennuspddoman siihen
kiinnittdmistd. Hallitus toteaa, ettd asutustilallisten taloudellinen neuvonta ja itse asutustyon
paikallinen ohjaaminen olisi ollut tarpeen, mutta ettd se on varsinaisesti kokonaan puuttunut. Koko
asutustoimintaa on vaivannut aktiivisuuden puute ja niissd suhteellisesti harvoissa tapauksissa,
Jjoissa valtio on itse suoranaisesti ostanut maata asutustarkoituksiin, on ostoja haitannut kankeus”.
* Haataja (1935 s. 82-83) viittaa Juho Janneksen alun perin esittimszin ajatukseen, ” etti meilld
olisi otetavaksi harkittavaksi, eikd yksityismailla tapahtuvassa asustussuunnitelmien valmistelussa
ja toteuttamisessa saataisi hyvad apua yksityisluontoisilta asutusjérjestoilté, joita voitaisiin perustaa
madrittyja suhteellisen laajoja, kuten kokonaisia lddneja tahi suurempia lddnien osia varten. --- Hian
mainitsi esimerkkini ruotsalaisen jarjeston ”Svenska smabruk och egna hem” toiminnan, --- joka on
voinut saada varsin huomattavia tuloksia maanomistusolojen jérjestelyjen alalla aikaan. Tdmén
jérjeston toiminnasta, joka perustettiin vuonna 1909 ja jolla on 1,2 miljoonan markan osakepddoma
tiedetddn, ettdi se on saanut perustetuksi 1400 uutta tilaa ilman, etti jérjestd itse on kirsinyt
minkéénlaisia hévioitd ja ilman ettd sen osakepddomaan on tarvinnut koskea. Samalla tiedetddn sen
maksaneen osakkailleen vuosittain tavallisesti 8 % ja pulavuosinakin 5 % korkoa osakepddomalle.
Tallainen yksityisluontoinen jirjestd voisi olla monissa tapauksissa kaikkein sopivin hoitamaan sita
yksityismaalla tapahtuvaa uusien asutuskylien perustamista ennestddn viljeleméttomille tiluksille,
johon meidén pitdisi saada asutustoiminta suuntautumaan. Se voisi hankkia tietoonsa sopivia
asutusalueita, saada aikaan sopimuksia niiden asutustarkoitukseen luovuttamisesta, jirjestdd
kuivatus- ja tientekotyot sekd luovuttaa alueet asutettaville. Valtion avustamana ja sen valvonnan
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Maapankkiajatuksen (vrt. kdsite kohdassa 1.2) voidaan katsoa toteutuneen jossain
médrin suomalaisten asutusorganisaatioiden ja niitd seuranneiden maatalousmaan
kéyttod ohjanneiden organisaatioiden toiminnassa. Yhdessd mielessd ne kuitenkin
poikkesivat tdmén tutkimuksen tarkoittamasta maapankkimallista: Maapankki”
palveli ldhinnd maatalous- ja  asumisintressid ja  kytkentdd muihin
maankéyttohankkeisiin ei ollut. Vastikemaa-ajatus eli valtion hallussa olevan maan
kéyttiminen vaihtomaana asutusalueita hankittaessa ei myoskdédn ollut kovin
yleinen toimintatapa.”

3.3 Mpyohempi viranomaistoiminta

3.3.1 Yleisti

Seuraavassa tarkastellaan valtion viranomaisia, joilla on viime vuosikymmenini
ollut hallinnassaan maaomaisuutta ja varsinkin niité, jotka ovat maata hankkimalla
ja luovuttamalla aktiivisemmin osallistuneet maankédyton ohjaukseen ja
maankéyttohankkeiden toteuttamiseen.

alaisena voisi tdllainen toiminta tulla varsin hedelmailliseksi ja hyddylliseksi, samalla kuin valtio
vapautettaisiin suoranaisesta yksityiskohtaisesta toiminnasta tilla alalla.

Tuntuu siltd, ettd tdmd ndin esitetty ajatus vastaisen asutustoiminnan ohjaamisesta ainakin
melkoiselta osalta téllaisten jarjestdjen toimesta suoritettavaksi ansaitsee tulla vakavan pohdinnan
alaiseksi. Sitd tietd saataisiin tarpeellinen paikallinen keskitys tdllaiseen asutustoimintaan, joka sitd
tietd saisi myds sen joustavuuden ja oloihin sopeutuvaisuuden, jota valtion virkamiesten toiminta ei
missddn tapauksessa tulisi osoittamaan. Voi syystd edellyttdd, ettd tdllaisella yksityisluontoisella
jérjestolld, jolla olisi rajoitettu piiri hoidettavanaan ja jossa olisi mukana paikallisiin olosuhteisiin
perehtyneitd ja yleistd luottamusta nauttivia kansalaisia, olisi paremmat mahdollisuudet kuin valtion
virkamiehilld saada maanomistajilta kohtuullisiin hintoihin ostetuksi sopivia alueita asutukseen
kaytettdviksi. Se voisi tarpeen vaatiessa saada asianomaiset talonomistajat sopivien uusjakojen
kautta jirjestimdin jakosuhteensa entistd tarkoituksenmukaisemmin ja niiden yhteydessd myos
sopivien alueiden asutustarkoituksiin luovuttamisen. Asutettavien valinnassa saataisiin siten
paikallinen asia- ja henkil6tuntemus sekd pitevd asutusaineiston seulominen paremmin mukaan
kuin nykyéédn ja kuin hallituksen ehdottamalla tavalla. Téllainen yksityinen jarjestd voisi myos
pitemmaén ajan kuluessa seurata asutettujen perheiden vaiheita ja ryhtya tarpeellisiin toimenpiteisiin
joko avun jarjestdmiseksi jos sellaista tarvittaisiin taikka myos kurin pitdmiseksi, jos esiintyisi
keinottelua tai huonoa hoitoa. Valtiovallan tehtdviksi jdisi viranomaistensa kautta valvoa, ettd
téllaiset jérjestot toimisivat tarkoituksenmukaisesti ja yleishyddyllisesti ja ettd niiden toiminnassa ei
esiintyisi keinottelua eikd yksityisen voiton tavoittelua”.

Haataja toteaa vield: “Tiedetddn, ettd ulkomailla on melkoinen joukko yksityisluontoisia
asutusyhtymii, jotka harjoittavat huomattavaa asutustoimintaa. Tosin niissd on useissa tapauksissa
esiintynyt yksityisen voiton tavoittelua ja muitakin epédkohtia. Ne voitaisiin kuitenkin meilld
sopivilla jérjestelytoimenpiteilld sekéd valvonnalla estdd. Asutuslainsdéddantd olisi suunniteltava niin,
ettd tuollaisten yksityisluontoisten  asutusyhtymien perustaminen tehtdisiin mahdolliseksi.
Valtioneuvoston olisi saatettava niiden jérjestely yksityiskohtaisen suunnittelun alaiseksi.”

* Vuoden 1945 Maanhankintalain mukaisessa perustamistoimituksessa otettaessa maata
asutustarkoituksiin  ”ei-luovutuksenalaisesta” maasta oli mahdollista antaa luovuttajalle
vastikemaata tai suorittaa pakollinen tilusvaihto, jossa tillainen alue vaihdettiin
luovutuksenalaiseksi” maaksi (4berg 1983, s. 290).
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3.3.2 Maaseutuviranomaiset

Edellisessd kohdassa 3.2. kisitellyn asutustoiminnan viimeisessd vaiheessa
rauhanajan olosuhteita varten sdddetyn vuoden 1958 maankédyttlain (353/1958)
seuraajana tuli vuonna 1977 voimaan maatilalaki (188/1977). Tamai laki loi puitteet
viranomaistoiminnalle, joka sisdlsi monia “maapankkitoiminnalle” tyypillisid
piirteita.

Vuoden 1977 maatilalain tarkoituksena oli maatalouden rakenteen kehittdmiseksi ja
maatalouden toimintaedellytysten parantamiseksi suurentaa tilakokoa, parantaa
tilusten sijoitusta, edistdd viljelijoiden vélistd yhteistoimintaa ja ehk&istd maatilojen
pirstoutumista.” Vailittomistd maatalouden rakenteen parantamiskeinoista térkein oli
maan hankkiminen valtiolle ja sen kdyttdminen maatilalain tarkoituksiin tilakoon
suurentamiseksi.” Maatilahallituksen (1971-1992) ohjaaman
maanhankintatoiminnan tarkoituksena oli ostaa valtiolle sellaista maata, joka voitiin
heti tai myShemmin kdyttdd pddasiassa tilojen lisémaaksi. Ostotoiminta keskittyi
tapauksiin, joissa vapaachtoisia viljelijoiden vélisid kauppoja ei syntynyt. Maata
hankittiin pédasiassa vapaaehtoisin kaupoin. Viahdisid méadrid saatiin lisdksi
pakkohuutokaupoista, valtiolle perintonéd tulleiden tilojen hallinnan siirroin sekéd
vaihtamalla. Oikeudesta hankkia maa- ja metsidtalousmaata annettu laki (391/1978)
antoi erdissd tapauksissa maatilahallitukselle mahdollisuuden my®s lunastaa kaupan
kohteena ollut maa valtiolle.”

Maatilahallinnon alaisten maatalouspiirien maataloustoimistot osallistuivat valtiolle
ostettavien alueiden arviointiin ja kauppojen valmisteluun. Ostoista paitti
maatilahallitus.”

Tietyissd  tapauksissa  maatilahallitus pystyi myods vaihtamaan maata
metsdhallituksen kanssa.'” Mikili vaihdettavat alueet eivdt arvoltaan tdysin
vastanneet toisiaan, maksettiin erotus rahana. Vaihdot olivat kuitenkin hyvin
harvinaisia."

Maatilahallitukselle hankitun maan kéyttdmisestd pdéttivdit maatalouspiirien
suunnittelutoimikunnat, joissa oli maataloustoimiston edustuksen lisdksi
kunnanvaltuustojen valitsemia edustajia. Toimikunta laati hankittua ja muuta
omaisuutta koskevan kidyttosuunnitelman, josta kévivdt ilmi muodostettavat
lisdalueet ja maatilat, néistd maksettavat hinnat ja lisdalueiden maksuehdot sekd
henkilét, joille lisdalueet oli tarkoitus myydd. Kayttosuunnitelmasta kivi ilmi myos
mahdollinen ehdotus omaisuuden kéyttdmisestdi muuhun kuin maatilalain
tarkoituksin.'"” Maatilalain tarkoituksiin hankittua omaisuutta voitiin nédet luovuttaa

* Maatilalaki (188/1977) 1 §.

" Virtanen ja Breilin 1984, s. 38.

% Virtanen ja Breilin 1984, s. 38: viittaus julkaisuun ”Maatilahallitus 1971-1981”.

% Maatilalaki (188/1977) 27 § ja —asetus (385/77) 11 §.

% Maatilalaki (188/1977) 13 §.

"' Virtanen ja Breilin 1984, s. 39: viittaus metsinhoitaja Pekka Linkosalon (Metsihallitus)
haastatteluihin.

2 \Maatilalaki (188/1977) 9 § ja 24 §.
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my6s muuhun kdyttdoon, jos silld siten oli huomattavasti suurempi arvo tai jos
omaisuutta ei voitu tarkoituksenmukaisesti kdyttdd maatilalain tavoitteiden
mukaisesti. Télloin kuitenkin oli noudatettava lakia oikeudesta luovuttaa valtion
maaomaisuutta ja tuloa tuottavia oikeuksia (687/1978). Suurin osa muihin
tarkoituksiin  osoitetuista alueista oli erilaisia rakennuspaikkoja. Kunnille
luovutettiin - mm. virkistysalueita ja asuntoalueita, yleensd maita, jotka
kaavoituksessa oli osoitettu muuhun kuin maa- ja metsitaloustarkoituksiin. Liséksi
tehtiin  hallinnan siirtoja  valtion muille virastoille ja laitoksille, mm.
rakennushallitukselle, tie- ja vesirakennushallitukselle, puolustusministeridlle ja
opetusministeriolle.'”

Maatilalaissa mahdollistettiin my0s maatilajédrjestelymenettely, jolla pyrittiin
samalle kertaa suurentamaan tilakokoa ja parantamaan tilussijoitusta.” Koska
maatilahallituksella ei yleenséd ollut hallinnassaan riittivésti maata jirjesteltivallad
alueella, maatilajirjestelyjen toteuttamismahdollisuudet olivat varsin rajatut.'”

Maatilahallituksen “maapankkitoiminnan” volyymia, sen ollessa vilkkaimmillaan,
kuvaavat vuoden 1982 lopun tilastot: Maatilahallituksen hallinnassa oli n. 100 000
ha maata, josta peltoa oli n. 5 700 ha. Vuonna 1982 se hankki maata vapaaehtoisin
kaupoin 22 200 ha, josta peltoa oli 1 310 ha. Pakkohuutokaupalla myytyja
kiinteistdjd se lunasti 610 ha ja maanhankintaoikeuslain (391/78) mukaan 270 ha.
Vuonna 1982 vahvistettiin 487 kéyttosuunnitelmaa, jotka sisélsivdt n. 2 300 ha
peltoa ja n. 27 000 ha muuta maata (valtaosin metsdd). Kéyttosuunnitelmissa
muodostettiin 905 lisd- ja tilusjérjestelyaluetta, 16 maatilaa tai asuntotonttia seké
121 muuta aluetta. Muihin kuin maatilalain tarkoituksiin osoitettiin yhteensi 774 ha.
Mainittakoon, ettd samana vuonna se luovutti luonnonsuojelutarkoituksiin 780 ha
maata.'”

Jo ennen vuoden 1977 maatilalain voimaantuloa sdidettiin laki maatilatalouden
kehittimisrahastosta (657/1966). Nykyisinkin toimivan rahaston muodostavat
aikaisempaan asutusrahastoon kuuluneet varat, rahaston toiminnasta kertyvit varat
sekd mm. ne varat, jotka valtion talousarviossa rahastoon siirretddn. Maatilatalouden
kehittdmisrahaston varoja voidaan kayttdd maatilatalouden rakenteen parantamiseen,
maaseutuelinkeinojen edistdmiseen, maaseudun elinolosuhteiden ja
toimeentulomahdollisuuksien = parantamiseen sekd ndiden toimenpiteiden
kehittdmisen edistdmiseen.'”

Vuonna 1990 maatilalaki korvattiin maaseutuelinkeinolailla (1295/1990). Lain
tavoite maan hankinta- ja luovutustoiminnan osalta siilyi ldhes saman kuin
maatilalaissakin. Lain tavoitteena oli parantaa maatalouden rakennetta ja
toimintaedellytyksid sekd edistdd ja monipuolistaa maaseudun

'% Virtanen ja Breilin 1984, s. 40: viittaus Maatilahallituksen toimintakertomukseen vuodelta 1982.
"% Maatilalaki (188/77) luku 5.

"% Virtanen ja Breilin 1984, s. 38: viittaus julkaisuun ”Maatilahallitus 1971-1981”.

Yhtddn maatilalain mukaista maatilajérjestelyd ei lopulta Suomessa toteutettu.

"% Virtanen ja Breilin 1984, s. 40: viittaus Maatilahallituksen toimintakertomukseen vuodelta 1982.
"7 Laki maatilatalouden kehittimisrahastosta annetun lain muuttamisesta (1307/1994) 3 §.
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elinkeinorakennetta.'” Lain 2 §:n mukaan maan ja vesialueiden hankkiminen ja

luovuttaminen edelld mainittujen tavoitteiden toteuttamiseksi oli edelleen
mahdollista.'” Mainittakoon, etti maan lunastusmahdollisuuden antanut laki
oikeudesta hankkia maa- ja metsdtalousmaata kumottiin vuonna 1997. Vuonna 1999
maaseutuelinkeinojen rahoituslaki (329/1999) kumosi edelleen
maaseutuelinkeinolain. Tdméd laki yhdenmukaisti maaseutuelinkeinojen tukemista
koskeneen suomalaisen lainsdddédnnén EU-lainsdddédnnon kanssa.

Maatilahallitus lakkautettiin vuoden 1993 alusta ja sen tehtdvit siirrettiin padosin
maa- ja metsdtalousministerioén. Maaseutuelinkeinohallinnosta annetun lain
(1199/1992) myo6td aikaisemmat maatalouspiirit muuttuivat samalla nimeltddn
maaseutupiireiksi ja ne siirtyivdt suoraan maa- ja metsidtalousministerion alaisiksi
alueorganisaatioiksi.'*  Vuonna 1997  maaseutuelinkeinopiirit ~ muuttuivat
maakunnallisten tydvoima- ja elinkeinokeskusten maaseutuosastoiksi.""

1990-luvun loppua kohti ja vield 2000-luvun alussakin maatalousviranomaisten
maanhankinta- ja luovutustoiminta on taantunut. Maata tilakoon kasvattamiseen ei
viime vuosina ole juurikaan hankittu, koska TE-keskusten niukat henkildstoresurssit
on jouduttu kohdentamaan muiden toimenpiteiden, kuten mm. valvontatehtdvien
hoitamiseen. Maata on hankittu tosin uusjakojen ja tilusjirjestelyjen yhteydessi tai
silloin, kun maan hankkiminen wvaltion saatavien turvaamiseksi on ollut
perusteltua.'"” Vuonna 2002 maata ostettiin ainoastaan 0,29 milj. eurolla (vuonna
2001 0,38 milj. euroa). Pakkohuutokaupoista tiloja ei ole lunastettu.'"’ Maatalouden
kehittimisrahaston varoilla hankittuja maita on myos siirretty Metsdhallitukselle.'*

Maaseutuelinkeinohallinnon hallinnassa oli vuoden 2003 alussa maata yhteensi
noin 11 300 hehtaaria. Vuotta aiemmin hallinnassa olevan maaomaisuuden maari
oli noin 14 300 hehtaaria. Suurin osa maaomaisuudesta (lihinnd metsdi) sijaitsee
Lapin TE-keskuksen alueella. Seuraavaksi eniten maata on Pohjois-Pohjanmaalla
(my6s metsdd). Hallinnassa olevat pellot keskittyvdt voimakkaammille
maanviljelysalueille: Uusimaa (188 ha) ja Eteld-Pohjanmaa (92 ha). Esimerkiksi

'% Maaseutuelinkeinolaki (1295/1990) 1 §.

' Maaseutuelinkeinolaki (1295/1990) 2 §.

"0 Tutkimuksen kannalta on mielenkiintoista, etti maa- ja metsitalousministerion
maaseutuelinkeinohallinnon kehittdmisty6ryhmidn muistiossa vuodelta 1992 paitsi  esitettiin
maatilahallituksen  tehtdvien siirtoa maa- ja metsdtalousministeriolle sekd joitakin
alueorganisaatiomuutoksia, myds esitettiin  ettd maaseutupiirien tehtdviksi tulisi antaa
ympéristoministerion avustaminen rantojensuojeluohjelman mukaisten alueiden ja muiden
luonnonsuojelualueiden hankintaan liittyvdssd  toiminnassa. Muistiossa  todetaan:
”Maankayttotehtévid hoitavissa maaseutupiireissd on tdhdn ammattitaitoa ja resursseja. Piirin
maankdyttéryhmédn kuuluu maanmittausinsindérin lisdksi kartoittaja ja kartanpiirtdjd. Kartoittaja
on valtion palveluksessa koulutettu myos metsdnarviointiin. Lisdksi maaseutupiireissd on
kaytettdvissd metsdnhoitajan, metsitalousinsinorin ja lakimiehen ammattitaito. Maaseutupiireilld
on pitkdaikainen kokemus kiinteistotehtdvistd sekd maankéyttotoiminnasta.”

""" Asetus tydvoima- ja elinkeinokeskuksista (93/1997).

"2 Valtion maanhankinnasta uusjakotoiminnassa ks. Vitikainen (2003) s. 96.

'* Ote Maatilatalouden kehittimisrahaston toimintakertomuksesta vuodelta 2002 (Ojala, 2003).

" Ojala 1999.
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Pirkanmaan alueella (vrt. MOTTI) peltoa oli vuoden 2002 lopussa vain 6 hehtaaria
(metsdd 360 ha). TE-keskusten tavoitteena on myydd Maatilatalouden
kehittdmisrahaston hallinnassa olevat tilat ja alueet maatilojen lisdalueiksi tai muihin
tarkoituksiin mahdollisimman pian."” Vuoden 2003 alun Ilukujen vertailu
aikaisemmin esitettyihin vuoden 1982 tilastoihin osoittaa toiminnan supistuneen
murto-osaan.

3.3.3 Metsihallitus

Metsdhallitus on valtion metsdomaisuuden hallintaorganisaatio, jonka tehtdvini
metsdtalouden harjoittamisen ohella on ollut historian kuluessa my6s
asutustoimintaan osallistuminen (vrt. 3.2) ja nykyisin yhd enemmén valtioneuvoston
hyviksymien luonnonsuojeluohjelmien toteuttaminen. Metsdhallitus on siis ollut
erddnlaisessa "maapankkiroolissa” koko olemassaolonsa (yli 140 vuotta) ajan.

Suurimmillaan Metsdhallituksen maaomaisuus on ollut vuosisadan alkupuolella n.
11 milj. hehtaarissa, jonka jidlkeen se supistui mm. alueluovutusten ja sotien
jélkeisen asutustoiminnan seurauksena. Pienimmilldén se on ollut 1980-luvulla n.
8,4 miljoonassa hehtaarissa. 1990-luvulla metsihallituksen hallinnassa ollut pinta-
ala on kasvanut osin luonnonsuojelualuchankintojen ja osin  suurten
metsdmaaostojen (Veitsiluoto Oy, Kansallis-Osake-Pankki ja Hackman Oy) jédlkeen
niin, ettd viime vuosikymmenen lopussa se oli ldhes 8,8 miljoonaa hehtaaria."*
Vuonna 2002 Metsdhallituksella oli hallinnassaan yhteensd noin 9,0 miljoonaa
hehtaaria maata, josta aktiivisessa metsdtalouskdytossd 3,4 milj. ha, kitu- ja
joutomaata 1,5 milj. ha, lakisddteisid luonnonsuojelualueita 1,3 milj. ha,
suojeluohjelmien aluevarauksia 0,5 milj. ha, erdmaa-alueita 1,4 milj. ha ja muita
alueita 0,9 milj. ha.'”

Metséhallituksesta muodostettiin valtion liikelaitoslain (627/1987) mukainen valtion
liikkelaitos 1.1.1994 lukien (laki ja asetus Metsdhallituksesta, 1169/1993 ja
1525/1993)."% Metsdhallituksen hallinnassa olevaa kiintedd omaisuutta kiytetddn
Eduskunnan ja ohjaavien ministerididen asettamien palvelu- ja toimintatavoitteiden
mukaisesti. Metsdhallitus toimii maa- ja metsidtalousministerion tulosohjauksessa.
Laissa Metsédhallitukselle on asetettu mm. tyollistimiseen ja luonnonsuojeluun
liittyvid velvoitteita. Luonnonsuojelua koskevissa asioissa Metsdhallitusta ohjaa
ympéristoministerio.'”

Vuodesta 1998 alkaen Metsdhallituksen organisaatiossa liiketoiminta ja
yhteiskunnalliset tehtdvdt on eriytetty toisistaan ja ne toimivat tulosalueina.

"> Ote Maatilatalouden kehittimisrahaston toimintakertomuksesta vuodelta 2002 (Ojala, 2003).

'S Luhtio 1999

" Metscihallitus 2003, s. 9.

"8 Liiketoimintakiytossi olleet maa- ja vesialueet luovutettiin Metsihallitukselle paisddntoisesti
tuottovaateen alaisen peruspdioman ehdoin. Mets#hallituksen yhteiskunnallinen omaisuus, johon
kuuluvat mm. sen hallinnassa olevat suojelualueet luovutettiin liikelaitoslain mukaisen muun
pddoman ehdoin ilman tuottovaatimusta (ValMet 2000, 19970 s. 4).

" ValMet 2000 1997, s. 4. ja Metscihallitus 1999, s. 6.
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Tulosalueista Metsdtalous huolehtii  valtion talousmetsien puuntuotannosta.
Laatumaa hoitaa maiden kaavoitusta, ostaa, myy ja vuokraa kiinteist6jd sekd myy
maa-aineksia. Luonnonsuojelun tulosalue (Luontopalvelut) hoitaa
luonnonsuojelualueita.'

Metséhallitus osallistuu kiintedsti luonnonsuojelualueiden toteuttamiseen.'” Vuonna
1994 valtioneuvosto teki periaatepéditoksen valtion maaomaisuuden vaihtokdyton
lisddmisestd luonnonsuojeluohjelmien toteuttamisessa. Edelleen vuonna 1996
talouspoliittinen ministerivaliokunta hyvéaksyi suojeluohjelmien toteuttamisen
rahoitusohjelman vuosille 1996-2007. Ympéristoministerion silloisen esityksen
mukaisesti ympéristoministerion midrdrahamomenteilta vuosina  1996-2007
maksettaisiin 2 195 milj. markan toteuttamiskustannukset. Muu osa, maariltdan 1
090 milj. markkaa, koostuisi Metsdhallituksen maanmyynneistd koostuvista tuloista
ja vaihdoista vuosina 1996-2004. Téstd vaihtotavoitteen osuus olisi 810 milj.
markkaa ja myyntitavoitteen osuus 280 milj. markkaa. Metsdhallituksen
toimintaedellytyksid tasapainotettaisiin  siirtdmélld  sille  talousmetsid ja
maaomaisuutta muilta valtion virastoilta ja laitoksilta.”” Tdhén liittyen vuonna 1997
loppuraporttinsa luovuttanut valtion metsdomaisuuden hallinnan rationalisointia ja
keskittamistd varten asetettu tyéryhma (ValMet 2000) laati ehdotuksen valtion
alueiden ja kiinteistdjen myyntitavoitteista ja hallinnan siirroista Metséhallitukselle.
Ty6ryhmai paityi esittdimédn yhteensd n. 43 000 hehtaarin maaomaisuuden hallinnan
siirtoa  muilta  valtion virastoilta ja laitoksilta  Metsdhallitukselle.””
Luonnonsuojelualueiden  toteuttamistehtdvdn ja  valtion = maaomaisuuden
keskittamistavoitteen kautta Metsdhallituksen asema valtion “maapankkina” on
viime vuosina siis vahvistunut entisestdin.'"**

Metsédhallituksen nykyinen toiminta Iuonnonsuojelualueiden hankkimiseksi
muistuttaa tutkimuksessa esilld olevaa saksalaistyyppistd maapankkitoimintaa, silld
Metsidhallitus ostoin ja hallinnassaan olevia maita vaihtomaina kayttden hankkii
maata maankdyttohankkeen (luonnonsuojelu) toteuttamiseksi. Se myods myy mm.
omistamiaan  ranta-alueita  lomatonteiksi ja  kéyttdd  saatuja  tuloja

2 Metscihallitus 1999, s. 6.

"' Metsihallituksesta annetun lain (1169/1993) 2.1 §:n mukaan “Metsihallitus hoitaa
luonnonsuojelulain (1096/1996) nojalla perustettuja luonnonsuojelualueita koskevissa ja muissa
sddnnoksissd sille annetut luonnonsuojelutehtivit sekd ne muut luonnonsuojelutehtévit, jotka sille
osoitetaan palvelu- ja muita toimintatavoitteita sekd tulostavoitetta maarattdessd.” Lain 3.1 §:ssd
todetaan: "Metsdhallitus hoitaa luonnonsuojeluun liittyvit viranomais- ja muut tehtdvit noudattaen
niita tavoitteita ja médrdrahojen kiytolle asetettuja ehtoja, jotka ympéristoministerié eduskunnan
hyvidksymien palvelu- ja muiden toimintatavoitteiden sekd talousarviossa myontdmien
médrdrahojen puitteissa asettaa.” Edelleen lain 5.2 § toteaa: “Eduskunta hyvéksyy vuosittain
valtion talousarvion késittelyn yhteydessd muiden toimintatavoitteiden liséksi tavoitteet siitd, missi
maédrin suojelualueita hankitaan Metséhallituksen hallinnasta luovutettavan kiintedn omaisuuden
luovuttamisesta saatavilla tuloilla, ja siitd, missd méaérin Metsédhallituksen hallinnassa olevaa valtion
maa- ja vesiomaisuutta voidaan kayttdd vaihtomaina suojelualueiden hankintaan.”

"2 ValMet 2000 1997, s. 1.

' ValMet 2000 1997, s. 12.

' Tosin ValMet2000 —tyéryhmén esittimit hallinnan siirrot eivit ole toteutuneet tiysin aiotussa
laajuudessa. (Luhtio 1999 ja 2003).
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luonnonsuojelualueiden  hankintaan. Erds elementti tosin puuttuu, silld
vastikemaiden hankinta on Metsdhallituksessa edelleen véhiisti. Tdmd johtunee
osittain vastikemaiden kéyttdméttd jddmiseen liittyvén riskin valttdmisestd."”
Vastikemaiden ostomahdollisuutta on rajoittanut myds rahoitusjérjestelyjen
joustamattomuus.'*

Metséhallitus hankkii tdlld hetkelld joko ostoin tai vaihdoin luonnonsuojelualueita
vuosittain noin 10 000 hehtaaria.”” Vuonna 2002 se myi kdyttbomaisuuttaan
suojelualueiden hankkimiseksi 12,6 milj. eurolla. Luonnonsuojelualueiden
hankintaan ostoina ja vilirahoina se kdytti samana vuonna 7,7, milj. euroa.
Vaihdoilla se hankki vuonna 2002 luonnonsuojelualueita 4,1 milj. euron arvosta.'

Metsdhallituksen rooli luonnonsuojelualueiden hankinnassa vuodesta 2005
kytkeytyy ns. Metso-ohjelman toteuttamiseen.'” Metsihallituksen tulee jatkaa
luonnonsuojelullisesti arvokkaiden kohteiden hankintaa vapaaehtoisin kaupoin ja
vaihdoin alueilla, joilla monimuotoisista metsistdi on pulaa. Valtioneuvoston
padtoksen mukaan metsien hankintaan kéytetddn vuosina 2005-2014 noin 5
miljoonaa euroa vuodessa. Tyo kéynnistetddn vilittomésti nykyisen
luonnonsuojeluohjelmien hankintatehtdvén paattymisen jalkeen."™

3.3.4 Ympiristoviranomaiset

Vuonna 1983  toimintansa  aloittanut  ympéristoministeri6  on  ylin
luonnonsuojeluviranomainen. Sen keskeisimpind tehtdvind ovat suojeluohjelmien
valmistelu ja luonnonsuojeluméiridrahojen jakaminen sekéd luonnonsuojelun yleinen
kehittdminen.  Ympdéristoministerid on vastuussa luonnonsuojeluohjelmien
toteuttamisesta ja se pddttdd luonnonsuojelualueiden hankkimisesta wvaltiolle.
Ympéristoministerid voi kuitenkin delegoida hankintatehtdvin joko kokonaan tai
osittain alueellisille ympéristokeskuksille."!

Alueellisten ympéristokeskusten tehtédvénid on edistdd ja valvoa luonnonsuojelua
alueellaan. Ne ostavat ja vaihtavat maata suojelualueiden perustamiseksi.”
Ympéristoministerion padtoksen (298/1996) mukaan alueelliset ympéristokeskuksen
voivat ostaa alueita luonnonsuojelutarkoituksin ilman ympéristoministerion lupaa,
jos a) alue tulee osaksi jo perustettua kansallispuistoa, kuuluu valtioneuvoston
hyviaksymédian suojeluohjelmaan, on uhanalaisen lajin esiintymispaikka tai on
vahvistetussa seutukaavassa varattu suojelumerkinnéllé; b) alueen kauppahinta on

' Torkko 2001, s. 52-53.

"5 Tuominen 2003 ja Luhtio 2003.

"7 Laatumaa-tulosalueen internet-sivut (www.laatumaa.com) 24.10.2003.

% Metscihallitus 2003, s. 50.

"’ Valtioneuvosto hyviksyi syksylldi 2002 Metso-toimikunnan ehdotuksesta toimintaohjelman
Eteld-Suomen, Oulun 144nin ldnsiosan ja Lounais-Lapin metsien monimuotoisuuden turvaamiseksi.
Se sai nimen Eteld-Suomen metsien monimuotoisuusohjelma (METSO).

% METSO-ohjelman internet-sivut (www.mmm.fi/metso/ohjelman_esittely).

B Simild 1997, s. 41-42.

2 SUTO0 2000, s. 8.
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enintddn miljoona markkaa (n. 137 000 euroa) ja c¢) alueellisella
ympéristokeskuksella on kiyttoon tarkoitettu miérdraha tai sille on myonnetty
valtuus sopimuksen tekemiseksi.

Alueelliset ympéristokeskukset ja Metsdhallitus tekevit yhteisty6td suojelualueiden
hankinnassa. Esimerkkiné toiminnan volyymista voidaan mainita vuodet 1999-2000,
jolloin ympéristoministerid hankki koko maassa luonnonsuojelutarkoituksin
yhteensd noin 1 400 kiinteistéd ja noin 33 500 hehtaaria maata, metsédhallituksen
osuuden ollessa 1068 kiinteistod ja 29 541 hehtaaria maata. Ympéristoministerion ja
Metséhallituksen osuudet hankinnoista vaihtelevat alueittain. Eteldisemmén Suomen
hankinnoista suurimman osan on tehnyt ympéristoministerié. Téhdn on yhtend
syynd se, ettd niilld alueilla Metsédhallituksella on ollut véhidn maata kéytettdvissa
vaihtoihin  verrattuna esimerkiksi Pohjois-Suomeen.'” Mainittakoon, ettd
ympéristoministerion hallinnassa olevat ja sille luonnonsuojelualuehankintojen
kautta tulevat maa-alueet siirretddan Metsdhallitukselle."**

Ympéristoviranomaisten toiminta muistuttaa, esimerkiksi Metsdhallitukseen
verrattuna,  etdisemmin  tutkimuksen  mdiérittelemdd  maapankkitoimintaa.
Ympéristoviranomainen on tyypillinen “oman” maank&yttohankkeensa eli
luonnonsuojelun maanhankinnan toteuttaja, jolla on tihin toimintaan kéytettidvissa
varoja ja hankintaorganisaatio. On huomattavaa, ettdi mm. vastikemaan
hankintatoiminta on sillikin vaatimatonta, osittain samoista syistd kuin
Metséhallituksellakin (vrt. edelld)."

3.3.5 Muut viranomaiset ja valtion organisaatiot

Tiehallinto voidaan ottaa esille ympdéristoviranomaisiin rinnastettavana oman
maankédyttohankkeensa toteuttajana, jolla on omaa henkilokuntaa kiinteistdjen
hankintaa varten. Tiehallinnolla on mahdollisuus tiehanketta koskevassa,
hyviksytysséd tiesuunnitelmassa osoitettujen tie- ja maa-ainesalueiden hankintaan.
Muiden alueiden, kuten tiealueen ulkopuolisten vaihtomaa-alueiden hankintaan silld
korvausmédrarahamomenttinsa kiyttéehtojen mukaan ei ole oikeutta."

Maanmittauslaitos on valtion viranomainen, joka toteuttaa sille laissa
Maanmittauslaitoksesta (505/1991) annettuja tehtdvid. Lain 2 §:n mukaan

" Torkko 2001, s. 28-29.

" Vuonna 1997 esitettiin kaikkien ympiristoministerion hallinnassa olevien maa-alueiden
(tuolloin 22 700 hehtaaria) siirtdmistd hallinnan siirroin Metsdhallitukselle (ValMet 2000 1997, s.
7).
" Torkko 2001, s. 52-53.

% Tuomainen 2003. Vrt. my6s ote valtion talousarvioesityksesti vuodelle 2003: Tielain mukaisiin
maa-alueiden hankintoihin ja korvauksiin tarkoitettua arvioméirirahaa ”saa kiyttda yleisistd teistd
annetun lain (243/1954) ja asetuksen (487/1957) mukaisten maa-alueiden ja korvausten sekd
kiinteistotoimitusmaksusta annetun lain (558/1995) mukaisten kiinteistotoimitusmaksujen
maksamiseen. Miérdrahaa saa kdyttdd myos tietd varten tarvittavien alueiden hankkimiseen ja
korvaamiseen ennen tiesuunnitelman vahvistamista.”
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Maanmittauslaitoksen  tulee  huolehtia ~ mm.  filusjdrjestelytoiminnasta.”’
Tilusjérjestelytoiminnalla tarkoitetaan kaikkia Maanmittauslaitokselle
lainsdaddannossa uskottuja keinoja parantaa kiinteistdjaotusta ja edistdd kiinteistdjen
tarkoituksenmukaista kdytt6d.”* Maanhankinta ja varastointi “maapankkimielessd”
ei kuulu Maanmittauslaitokselle laissa annettuihin tehtdviin. Maanmittauslaitoksen
rooli puolueettomana lunastusviranomaisena saattaa jaaviyssyistd rajoittaa jopa sen
mahdollisuuksia toteuttaa vapaamuotoisempia tilusjdrjestelyjd, joissa joudutaan
etukiteen ottamaan kantaa alueiden arvoihin ja haitankorvauksiin. Kuten Saksan
esimerkki osoittaa, tilusjirjestelytoiminta kytkeytyy muutoin erittdin 1&heisesti
maapankkitoimintaan.

Muita maa- ja vesiomaisuutta hallitsevia valtion virastoja ja organisaatioita ovat
Metsédntutkimuslaitos, puolustusministerié, Maatilatalouden kehittdmisrahasto,
Ratahallintokeskus,  Senaatti-kiinteistot,  Kapiteeli Oy, oikeusministerid,
[lmailulaitos, Maatalouden tutkimuskeskus, opetusministerio, Tieliikelaitos ja
Tiehallinto, Merenkulkuhallitus, maa- ja metsédtalousministerié, Rajavartiolaitos,
Museovirasto ja Huoltovarmuuskeskus.'”

Lahes kaikkien edelld mainittujen muiden virastojen ja organisaatioiden maa- ja
vesiomaisuus liittyy kiintedsti niiden péidtoimialaan. Valtion metsdomaisuuden

"7 Tilusjdrjestelyjen kiyttomahdollisuuden maankiyton kehittimishankkeiden toteuttamisessa on
Suomessa tuonut esille jo 1960-luvulla sittemmin maanmittaushallituksen pédjohtajanakin toiminut
Lauri Kantee. Talloin aiheeseen ei yrityksistd huolimatta tartuttu (Kantee 1999). Tapanaisen (1981,
s. 181-182) tutkimuksessa vastikemaiden hankinnan todettiin sopivan maatilahallinnolle ja
tilusjarjestelyjen maanmittaushallinnolle. Tapanaisen ehdotukset eivdt nekddn johtaneet
konkreettisiin toimenpiteisiin. Maankayttohankkeisiin liityvét tilusjdrjestelykokeilut kdynnistyivét
vasta 1990-luvun puolessa vilissd (liite IV; Erfahrungen). [Motti] oli yksi niistd kokeiluista.
Samoihin aikoihin tilusjérjestelytoimintaa alettiin yleisemminkin kehittdd joustavampaan ja
kevyempidn suuntaan. Maanmittauslaitos on pyrkinyt tuomaan tilusjérjestelyja esille etenkin
maakunnallisissa alueiden kehittdmiskehittamishankkeissa (Yl/ikangas 1997). Aiemmin mainittu
hankeuusjakomahdollisuus (KML 68.2 §) on ollut tdimén kehityksen taustalla. Menettelyn on
todettu soveltuvan kéaytettdviksi etenkin luonnonsuojelualueiden toteuttamisen yhteydessd ja
toiminta on levinnyt eri puolille Suomea. Tilusjédrjestelyjen kéyttod nimenomaan
luonnonsuojelualueiden toteuttamisessa on selostanut Sillanpdc (2003), viitaten myos nyt kisilla
olevan tutkimuskokonaisuuden osatutkimusten tuloksiin.

8 Maanmittauslaitos 2002, s. 3.

" ValMet 2000 (1997). Luettelossa on Valtion kiinteistdlaitoksen osalta huomioitu sen
muuttuminen Senaatti-kiinteistoksi vuonna 2001 ja Tielaitoksen jakaantuminen Tiehallinnoksi ja
Tieliikelaitokseksi vuonna 2001. Mainittakoon, ettd liikelaitoksena toimivan Senaatti-kiinteistéjen
hallinnassa oleva omaisuus on p#dosin valtion kidytossd olevaa rakennuskantaa. Kapiteeli Oy on
valtion omistama osakeyhtio, joka hoitaa valtion vaihto-omaisuuskiinteistdjen omistaja- ja
myyntitehtdvid. Sille on siirretty rakennuskiinteistdjé, joita ei tarvita pysyvisti valtion tarpeisiin.
”Kapiteeli Oy:lla on my6s ns. myyntikiinteistojé, joiksi katsotaan esimerkiksi sellaiset maa-alueet,
jotka eivit ole kaavoitettavissa Kapiteelin strategian mukaisten toimisto- ja liikekiinteistjen tai
hotellien rakennuttamiseksi....Kapiteelin tavoitteena on irtautua myyntikiinteistdistddn vuoden
2005 loppuun mennessi...Kapiteelin myyntikiinteist6jd ostavat asiakkaat ovat paikallisia sijoittajia,
kiinteistéjen tulevia kdyttdjid ja maaomaisuuden osalta kuntia ja rakennusliikkeitd.” (Kapiteeli
2003). Kapiteeli Oy:n toiminta-aika mainitun maaomaisuuden haltijana on siis padttymésséd varsin
pian ja samalla sen edellytykset (mikéli lainsddddanndssd ei pikaisesti toisin mérdtd) toimia
tulevaisuuden “maapankkina”.
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hallinnan rationalisointi ja  keskittiminen —tyoryhmin (ValMet 2000)
loppuraportissa on esitetty kaiken niiden hallinnassa olleen metsitalouteen ja
luonnonsuojeluun kéytettdvin maan hallinnan keskittdmistd Metséhallitukselle."
Maapankkitoimintaan verrattavaa toimintaa ja tehtdvid niillé ei siis ole.'!

3.4 Muut toimijat

Muista maapankkiteemaa ldhelld olevista toimijoista on mainittava myos kunnat.
Osa Suomen kunnista on saanut aikanaan merkittivin maaomaisuuden valtiolta (ns.
lahjoitusmaakaupungit). Maan hankkiminen kunnalle, sen kaavoittaminen ja
edelleen luovuttaminen (tai kdytt6 vaihtomaana sijainniltaan kunnan kannalta
edullisempien alueiden hankkimiseksi) on erds kunnan maapolitilkan keinoista,
joilla se pyrkii varmistamaan riittivin rakennusmaan kéytto6n saamisen ja toisaalta
pitdimddn maan hintatasoa kohtuullisena. Kunnat voivat toimia varsin
”maapankkimaisesti”’, joskin niiden toiminnot keskittyvit 1&hinnd kunnan oman
alueen hankkeiden toteuttamiseen. '

Muita merkittivii maanomistajatahoja ovat seurakunnat, sddtiot, metsdyhtiot,
rakennusliikkeet jne. Maanomistus palvelee ldhinnd niiden oman talouden,
litkketoiminnan jne. tarpeita, joten tutkimuksessa tarkoitettu maapankkiteema ei ole
niille kovin ldheinen.

Aikaisemmin (kohdan 3.2.3 alaviite) esilld ollut vuosisadan alussa aktiivisesti
toiminut Svenska sméabruk och egna hem —yhtid on edelleenkin merkitty
yhtiorekisteriin pddtoimialanaan “muiden kiinteistdjen vuokraus ja hallinta”." Tana
pdivdnd tuo aikanaan jopa asutustoiminnan vapaachtoisen toteuttamisen
malliorganisaatioiksi mainittu yhti6 omistaa péddosin metsétiloja ruotsinkielisissd
rannikkokunnissa. Kiinteistokauppoja se tekee satunnaisesti muutamia vuodessa.'*

" Valtion virastojen ja organisaatioiden maa- ja vesiomaisuuden madrdt, virastojen ja

organisaatioiden péitoimialat ja se, miten mainitun omaisuuden hallinnointi on liittynyt niiden
paédtoimialaan, on selvitetty ValMet 2000 —loppuraportissa vuonna 1997.

! Maatilatalouden kehittimisrahaston maaomaisuuteen ja sen kdyttoon on viitattu aiemmin
tekstissd maaseutuviranomaisten yhteydessa.

“* Kuntaliitto 2003: “Kuntien maanhankinnan tirkein tehtivi on hankkia maata tulevan
yhdyskuntarakentamisen tarpeisiin. Riittdvélld raakamaavarannolla voidaan parantaa kaavoituksen
toimintaedellytyksid, turvata suunnitelmallinen tonttituotanto ja yhdyskuntarakentamisen talous.
Kunnat joutuvat hankkimaan maata (kadut, puistot, yleisten rakennusten tontit jne.) myos
asemakaavan toteuttamiseksi asemakaavan muutostilanteissa ja silloin kun ensimmdistd
asemakaava ei ole laadittu kunnan omistamille alueille. Suurin osa yhdyskuntarakentamiseen
tulevasta maasta hankitaan kunnille vapaaehtoisin kaupoin.” Tuloksiin pédstddn parhaiten, jos a)
Maanhankinnat tehdén riittdvan ajoissa b) Kunnalla on ennestdén hyvd maareservi ...” Kuntaliiton
maanomistustilastojen (2002) mukaan 87:sséd tiedot luovuttaneessa kaupungissa hankittiin vuonna
2002 maata yhteensé 2 268 hehtaaria keskimédrdisen hankintamééréin ollessa 27 hehtaaria.

' Runeberg-projektin  (http://www lysator.liu.se/runeberg/) internettiin toimittama “Nordisk
familjebok” kuvaa yhtion toiminnan tavoitetta seuraavasti: "...asyftar att fista den svenska
befolkningen i Finland vid jorden genom att uppkdpa lagenheter och uppdela dem at obesuttna".

" Liahde: Maanmittauslaitoksen ylldpitdmét kiinteistorekisteri (27.10.2003) ja kiinteistojen
kauppahintarekisteri (27.10.2003).
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Maakauppaa harjoittavista yleishyodyllisistd  yhdistyksisti voidaan mainita
Uudenmaan virkistysalueyhdistys ry., joka hankkii alueita Uudenmaan asukkaiden

virkistyskéyttoon.'*

S Uudenmaan virkistysalueyhdistys 2003  (http://www.uudenmaanvirkistysalue-yhdistys.fi):
10.10.1998 perustetun yhdistyksen “tarkoituksena on turvata ja kehittdd uusmaalaisten
virkistysmahdollisuuksia, sdilyttdd ja vaalia luontoa ja maiseman omaleimaisuutta sekd ottaa
huomioon paikallisen vdeston viihtyvyyden ja peruselinkeinojen harjoittamisen turvaaminen siten,
ettd toiminta on sopusoinnussa ympardivdn luonnon kanssa. Tarkoituksensa toteuttamiseksi
yhdistys voi hankkia ja hoitaa jasenkuntien asukkaiden tarpeita palvelevia virkistysalueita ostamalla
tai vuokraamalla niitd alueita tai hankkimalla niithin kdyttGoikeuksia sekd huolehtimalla niiden
kdyton edellyttimdstd hoidosta ja rakentamisesta. Alueet voivat myos sijaita yhdistyksen
varsinaisen toiminta-alueen ulkopuolella.
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4 Johtopiitokset ja suositukset

4.1 Lievemmin keinon periaate ja maapankkitoiminta

Tutkimuksen keskeinen taustakysymys on “miksi Saksassa  kdytetddn
maapankkijcrjestelmdd? ”. Jo tutkimuksen alkuvaiheessa [Motti]-pilottiprojektia
kéynnistettdessd tdimd saksalainen toimintatapa oli tiedossa, mutta sen taustasta ei
ollut riittavaad kasitystd.'

[Landgesellschaft] —osatutkimus antaa kysymykseen kéytdnnonldheisid ja
toimintaympéristoon liittyvid vastauksia (mm. maapankkitoiminnan edellytykset
kohdassa 4.2). Kuitenkin vasta saksalaisen yhteiskunnan maanhankintajérjestelmén
oikeudellisia perusrakenteita selittdvd [Lievin keino] —osatutkimus esittdd
perimmaéisen syyn maapankkien kéytolle maankéyttohankkeiden maanhankinnassa.
Koska koko maapankkiajatuksen ydin perustuu vilillisesti tdhdn syyhyn, on se
tarpeen vield kerrata seuraavassa tutkimuksen johtopéitésosan aluksi.

Saksan lainsddddntd ja oikeuskédytdntd ohjaa yhteiskunnan maankdyttohankkeiden
maanhankintaa voimakkaasti lievimmdin keinon kdyton suuntaan. Tilusjérjestelyt - ja
vastikemaiden  kaytt6  niiden  yhteydessé =~ —  katsotaan  sik&ldisen
suhteellisuusperiaatteen  tulkinnan  mukaiseksi  téllaiseksi ~ pakkolunastusta
lievemmaéksi keinoksi. Edelld mainittu johtaa vastikemaan ja edelleen
maapankkiorganisaatioiden tarpeeseen vastikemaan hankinnassa. Tdmé perusajatus
on esitetty kuvassa 4.

% Todettakoon, etti tutkijalle muodostui Saksan opintomatkan aikana kisitys, etti jopa
saksalaisetkaan  toimijat  eivdt  pystyneet ilmaisemaan, mihin  vastikemaiden ja
maapankkijarjestelmin kayttd perustuu. Tdmi saattaa olla osoitus siitd, ettd toimintatapa on
muodostunut perinteiseksi ja ikddnkuin itsestddnselvyydeksi”.

7 Kuvassa 4 on tuotu esiin, etti luonnollisesi myds vapaaehtoisia kauppoja ja maanvaihtoja
pidetddn lievempind keinoina. Itse asiassa vapaaehtoiset tilusvaihdot (jotka voidaan toisaalta lukea
myds tilusjirjestelyiksi) ovat Landgesellschaftien eniten kdyttimi viline maan hankkimiseksi
maankayttohankkeeseen (/iite II)



41

VASTIKEMAAN MAAPANKKITOIMINNAN
| TILUSJARJESTELYT I_A_T_> TARVE TARVE

A

KAUPATJA VAIHDOT |

i VAPAAEHTOISET

Kuva 4. Lievemmdin keinon periaate ja maapankkitoiminta Saksassa.

4.2 Maapankkitoiminnan edellytyksii

Edelld vastikemaiden ja maapankkien tarpeen paiteltiin Saksassa olevan ennen
kaikkea seurausta lievemmdn  keinon  periaatteen  vahvasta  asemasta.
[Landgesellschaft] —osatutkimuksen tuloksista voidaan tiivistden johtaa myos muita
maapankkitoiminnan edellytyksid. Maapankkijirjestelmén toimivuuden voidaan
katsoa perustuvan (ks. myos kuva 5):

— yhteiskunnan tahtotilaan ja valtuutukseen,

— toimintamallin kysyntédén ja kilpailukykyyn,
— taloudelliseen kannattavuuteen,

— maapankkiorganisaation osaamiseen sekéd

— pitkdjénteiseen ja vakiintuneeseen toimintaan.

Samoin kuin kohdassa 4.1 mainitun lievimmin keinon, edelld lueteltujen
edellytysten olemassaolo Saksassa antaa vastauksen tutkimuksen alussa asetettuun
kysymykseen, miksi Saksassa kiytetddn maapankkijirjestelmédd vastikemaiden
hankkimiseksi. Niitd edellytyksid tarkastelemalla voidaan myods myohemmin
arvioida maapankin toteuttamismahdollisuuksia Suomen olosuhteissa.

4.2.1 Yhteiskunnan tahtotila ja valtuutus

Yhteiskunnan tahtotila on nihtdvissd sen lainsddddnnostd ja oikeuskdytdnnosti.
Lievimmén keinon kéytén korostaminen (kohta 4.1) on osoitus yhteiskunnan
maanhankinnan systemaattisesta ohjauksesta tilusjdrjestelyjen ja
vastikemaakdytdnnon suuntaan.

Saksalainen yhteiskunta on antanut lainsddddnnossddn myds suoranaisen
valtuutuksen maapankeille. Tamid on tapahtunut jo wvuonna 1919 mm.
Landgesellschaft —yhti6itd koskeneessa Reichsiedlungsgesetz’issa (11.8.1919).
Valtuutus tarkoittaa lainsdddannossd médritettyd maapankkitehtivdd ja asemaa
tdllaisena toimijana eri viranomaisten, maankdyttohankkeiden toteuttajien tms.
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toimijoiden keskuudessa. Landgesellschaftien verohelpotuksia ja etuosto-oikeutta
koskeva  lainsdddant6  kuvastaa ~ my6s  yhteiskunnan  tahtoa  tukea
maapankkitoimintaa. '

4.2.2 Kysynti ja kilpailukyky

Kuten [Landgesellschaft] osatutkimus toteaa, maapankkitoiminnan kysyntd
Saksassa on alunperin perustunut tarpeeseen hankkia tehokkaasti maata
asutustarkoituksiin. Toimintaansa monipuolistaen maapankkiorganisaatiot ovat
kuitenkin sdilyttineet asemansa néihin pdiviin asti.

Toimintamallin kysyntd timin pdivdin Saksassa on pitkélti seurausta aikaisemmin
kuvatusta yhteiskunnan ohjauksesta ja sen asettamista maanhankintaa koskevista
yleisistd  velvoitteista. Mainittakoon, ettd etenkin Flurbereinigungsgesetz
(13.3.1976) ja Bundesnaturschutzgesetz (21.9.1918) luovat kysyntda vastikemaille.
Edellinen useita erilaisia tilusjérjestelytyyppejd tarjoava ja joiltain osin niiden
kayttod edellyttivakin (mm. 87 § hankeuusjaosta) laki johtaa vastikemaiden
kysyntddn." Jalkimméisen luonnonsuojelulain velvoite luonnontilaisen Ausgleichs
—maan hankkimiseksi rakentamishankkeiden vieméin maan tilalle on ehki tirkein
vastikemaiden kysyntdd lisdava yksittdinen sddnnos Saksan lansddddnnossa.

Kysyntd on yhteydessd my0s maankdyton intensiteettiin ja erityisesti erilaisten
intressien, kuten perinteisen maatalouskdyton, liikennevédylien rakentamisen ja
luonnonsuojelun aluetarpeiden keskindiseen kilpailuun. [Landgesellschaft] toteaa
esimerkiessdéin maapankin ja tilusjérjestelykeinon yhdistelmén tuottaneen edullisia
tuloksia useammallekin kuin yhdelle osapuolelle. Tdméi on yksi mallin kysyntdd
lisdava tekija.

Yhteiskunnan velvoitteisiin  perustuvaa kysyntdd voi olla vaikea erottaa
maapankkipalvelujen “markkinachtoisesta” kysynndstd. Kaikki yhteiskunnassa
tapahtuva toimintahan tapahtuu lainsdéddédnnén puitteissa. Saksalaisen yhteiskunnan
edellyttdessd lievempien keinojen ja vastikemaan kéyttod, hankintaan ei ole pakko
kayttdad maapankkia. Kun maankiyttohankkeesta vastaavalla on vapaus valita, mitd
keinoa kéyttdd maanhankinnassa, nousee ratkaisevaan asemaan maapankkimallin
kilpailukyky. Siihen taas vaikuttavat mm. mallin taloudellinen edullisuus
toimeksiantajan kannalta sekd maapankkiorganisaation osaaminen, jotka on otettu
esille seuraavissa kohdissa.

4.2.3 Taloudellinen kannattavuus

Maapankkimallin  faloudellinen  kannattavuus on tirked edellytys niin
maapankkiorganisaation itsensd kuin sen asiakkaidenkin ndkokulmasta katsottuna.
Saksalaisessa esimerkissd taloudellinen kannattavuus ei tarkoita maapankin
liiketaloudellisen voiton maksimointia, vaan pyrkimystd siihen, ettd toiminnasta

' Liite II.
' Liite III.



43

saatavat tulot riittdvdt kattamaan organisaation toimintamenot. Mahdollinen
maanmyynnistd saatava liikevoitto ohjataan maapankeissa omaan péddomaan eli
kéytdnnossd maavaraston kasvattamiseen.'”

Maapankkitoiminnan kdynnistyminen on Saksassa vaatinut riittivan alkupddoman
joko rahana tai maana. Maapankit ovat aikanaan saaneet timén yhteiskunnalliseen
tehtdvddnsd  tarvittavan  pddoman  vastikeetta  osavaltioilta.”'  Ehtona
vastikkeettomuudelle on ollut liiketaloudellisen voiton rajoittaminen (vrt. edelld).
Riittavéan alkupddoman merkitys resurssien hankkimiseksi, kannattavan toiminnan
ylldpitdmiseksi ja riskien hallitsemiseksi on epdilemattd merkittava.

Yhteiskunta, joka on Saksassa maapankkien merkittdvin omistajataho, odottaa
maapankeilta tehokkuutta ja taloudellisuutta. Oman pdédomansa turvin toimivina ne
eivit endd vaadikaan yhteiskunnalta jatkuvaa rahoitusta. Tdltd osin taloudellisuus
nidyttdisi olevan hallinnassa.

Yhteiskunta on maankéytt6hankkeita toteuttavien viranomaistensa kautta myos
maapankkien merkittdvin asiakas. Myos siind roolissaan se odottaa maapankeilta
taloudellisuutta ja tehokkuutta. Saksalaisen maapankkiesimerkin taloudellisuuden ja
tehokkuuden on todettu [Landgesellschaft] —osatutkimuksessa perustuvan
yritysmuotoiseen toimintaan.'” Maapankkien tehokkaan toimintatavan on katsottu
vaikuttaneen suoraan maanhankinnan kestoaikaa lyhentdvésti ja asiakkaan
kustannuksia alentavasti.'”® Esimerkiksi tieviranomaisille —maapankki- ja
tilusjdrjestelytoiminnan yhdistelmén taas on todettu tuottaneen selkeitd sdcdistojd
my0s haitankorvauksissa sekd esimerkiksi siltojen rakentamiskustannuksissa.'*

Taloudelliseen kannattavuuteen liittyy my®0s riittdvd toiminnan volyymi. Volyymi
syntyy riittivdn maankéyton intensiteetin ja palvelujen kysynnidn seurauksena (vrt.
4.2.2). Saksalaisten Landgesellschaftien palveluvalikoima on varsin laaja.'”* Erilaiset
maankdyttoon  liittyvdat  konsultointitehtdvdt todenndkoisesti tasaavat itse
maapankkitoimintojen volyymin vaihtelua ja ylldpitdvit ndin my6s koko yhtion
kannattavuutta.

0 Liite II, s. 11/13. Suuremman vastikemaavaraston avulla maapankki pystyy edelleen tarjoamaan
parempia palveluja asiakkailleen.

! Heinonen 2000, s. 11/11 (Goetz 1999). Maapankit ovat saaneet myds verohelpotuksia ja etuosto-
oikeuksia.

"* Viranomaistoimintaan verrattuna Landgesellschaftien yritysmuotoisen toiminnan on katsottu
tuottavan etuja, kuten joustavuus, nopeus ja riippumattomuus vuosibudjeteista. Landgesellschaftit
eivit myoskédn tarvitse toimintamenoihinsa rahoitusta valtiolta, vaan rahoittavat toimintansa omilla
tuotoillaan. Tuotot muodostuvat mm. palvelumaksuista, maanvélistyspalkkioista ja mahdollisesta
omalla riskilld saatavasta maanmyyntivoitosta. (Heinonen 2000, s. 1I/13). Toisaalta Saksassa
vastikemaan hankintatehtdvid saattavat hoitaa myos tilusjérjestelyviranomaiset (/iitteen I liite 4).
Ehdoton edellytys maapankkitoiminnan yritysmuotoisuus ei siis Saksassakaan ole.

"> Mm. Goetz 1999.

" Ks. liitteen II esimerkit.

'3 ks. [Landgesellschaft]-osatutkimuksen (/iite II) kohta 2.4.2.
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4.2.4 Osaaminen

Organisaation toiminta- ja kilpailukyky edellyttdd osaamista. Toimivalla
maapankilla tulee olla kiytettdvissddn riittdvasti paikalliset olosuhteet tuntevaa

ammattitaitoista, monipuolisen koulutuksen saanutta henkilokuntaa. Kun
organisaatio hallitsee maankdyttoon liittyvien toimintojen kokonaisuuden, padstiin
parhaaseen lopputulokseen mm. eri maankayttijien intressien
yhteensovittamisessa.'*

Asiakkaan kannalta maapankin maanhankintaan ja myds maa-alueiden hallintaan
(vrt. luonnonsuojelualueiden hallinta Schleswig Holsteinissa Stiftung Naturschutzin
lukuun) erikoistuneen henkilokunnan kéytté on edullista, jos toisena vaihtoehtona
olisi yllapitdd vastaavaa harvemmin tarvittavaa osaamista omassa organisaatiossa."”’

4.2.5 Pitkijanteisyys

Maapankin tulee jatkuvasti yllapitda riittdvan laajaa maavarastoa. Pitkdjdnteinen ja
vakiintunut maapankkitoiminta mahdollistaa riittivin maavaraston hankkimisen ja
ylldpitdmisen sekd maanhankinnan ajoittamisen edullisesti hintasuhdanteisiin
ndhden sekd maankdyttohankkeiden maanhankintaan valmistautuminen jo vuosia
ennen hankkeen kaynnistymista.'*

Pitkdjénteisyyteen sisdltyy myos mahdollisuus “kierrdttdd” maata vaihtojen kautta
tietyn maankdyttohankkeen tarpeisiin ja pitdd hallussa maata reservissi
”potentiaalisilla” myohemmin kehittyvilld alueilla.”

Laaja maavarasto antaa maapankille painoarvoa maamarkkinoilla ja néiin
mahdollisuuden vaikuttaa maanhintatason pysymiseen kohtuullisena.'” Vakiintunut
toiminta tuo mukanaan myds uskottavuutta ja luotettavuutta, mikd varmistaa
asiakassuhteiden syntymisen ja sdilymisen.

Kaikki edelld kohdassa 4.2. luetellut maapankin toimivuuden edellytykset on
esitetty kaaviona seuraavassa kuvassa 5.

%6 Kokonaisuuden hallinnan merkityksen ovat ottaneet esille Goetz 1999 ja Kummer 1993, s. 27.
Sama huomio tehtiin myés MOTTI-projektissa.

"*7ks. [Landgesellschaft]-osatutkimuksen (/iite II) kohta 4.3.2.

8 Ks. liite 11, s. 11/21.

"** T#hén riskinottokykyyn on viitattu [Landgesellschaft] osatutkimuksen (Ziite 11) kohdassa 4.3.1.
OVt liite 11, s. 11/22.
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MAAPANKIN TOIMIVUUDEN EDELLYTYKSET

YHTEISKUNNAN TAHTOTILA
JAVALTUUTUS

« Lievemman keinon periaate

« Tilusjarjestelylainsdadénnon vahva
rooli

* Maapankkilainsdadantd
 Verohelpotus- ja
etuostolainséadanto

MAAPANKKIORGANISAATION
OSAAMINEN

« Ammattitaitoinen, monipuolinen
henkil6sto

« Paikallisolosuhteiden tuntemus

« Kokonaisuudenhallinta

PITKAJANTEINEN JA
VAKIINTUNUT TOIMINTA

« Laaja maareservi
« Painoarvo markkinoilla
* Uskottavuus

!

!

TOIMINTAMALLIN RITTAVA
KYSYNTA JA KILPAILUKYKY

« Maanhankintaan liittyvét velvoitteet

» Maankayton intensiteetti ja intressi-
kilpailu (= maan tarve)

« Taloudellinen kannattavuus ja
organisaation osaaminen

MAAPANKKITOIMINTA

f

MAAPANKKIORGANISAATION
RITTAVA ALKUPAAOMA

Kuva 5.

TOIMINTAMALLIN TALOUDELLINEN
KANNATTAVUUS

« ltsekannattavuus
* Yritysmuotoisuus
» Tehokkuus

Saksalaistyyppisen maapankin toimivuuden edellytykset.
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4.3 Maapankin toimintaperiaate ja vastikemaiden kiytto

Lahinnd [Landgesellschaft]- ja [Motti]-osatutkimusten pohjalta voidaan tehdd
johtop#itos siitd, millainen on maankéytt6hankkeiden maanhankintaa hyvin tukevan
vastikemaapankin yleinen toimintaperiaate. Kuvassa 6 titd periaatetta on
havainnollistettu aika-akselilla etenevéni prosessina.

Maankayttéhanke A

__ | [suunniTTELD> | TOTEUTUS

KAYTTO

|
|
: | VASTIKEMAIDEN
|
|
1

AIKA

_____ »| VASTIKEMAIDEN HANKINTA ]
HANKKEESEEN A LI JARVA® MAA

[ v

ILMAN OSOITETTUA KAYTTOKOHDETTA TAPAHTUVAA JATKUVAA MAAVARASTON
TAYDENNYSTA, -HALLINTAA JA MAAN KAYTTOON OHJAUSTA

I
MAANHANKINTA l ?

TOMEKSINNOLLA == === »| VASTIKEMAIDEN HANKINTA | ! JAAVA” MAA
[ HANKKEESEEN B

MAAPANKKI

TOIMEKSIANTO JA RAHOITUS

|
1
L
|
|
|
|

|
'
1
JATKUVA ' | VASTIKEMAIDEN
|
1
1

TOIMEKSIANTO KAYTTO
JA RAHOITUS

| SUUNNITTELL> | TOTEUTUS

Maankayttéhanke B

Kuva 6. Maapankin toimintaperiaate ja vastikemaiden kdytto prosessina.

Maankéyttohanke A voi olla esimerkiksi moottoritien rakentaminen. Jo hankkeen
suunnitteluvaiheen aikana voi hankkeesta vastaava taho antaa maapankille
toimeksiannon ja rahoitusta vastikemaiden hankkimiseksi suunniteltavan tien
ympdristostd.  [Landgesellschaft] —osatutkimuksen mukaan mahdollisimman
aikaisessa vaiheessa tehty maanhankinta on yleensd edullisinta. Taloudellisen
maanhankinnan katsotaan joka tapauksessa edellyttivin tiivistd yhteyttd
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nimenomaan hankkeiden suunnittelijoiden ja maapankin vililla."" [MOTTI] —
pilottitutkimuksessa todettiin selkedksi ongelmaksi se, ettd vastikemaan hankinta
kdynnistyi vasta tiechankkeen toteutusvaiheessanan kdynnistyminen vasta
tichankkeen ollessa jo toteutuksessa.'®

Vastikemaiden hankinta tapahtuu suorin ostoin tai tilusvaihdoin maapankin hallussa
olevaa maata vaihtovilineend kdyttden. Kuvassa 5 esitetty maan hankkiminen ilman
tiettyd kéyttokohdetta maapankin maavarastoon palvelee néin siis myds hanketta A.
Maavarasto toimii myds hanketta A varten hankitun, mutta siind kayttimattd
jédneen “yli jadvdn” maan sijoituspaikkana. Témé yli jd&vd maa voi taas olla
ohjattavissa joko suoraan tai vaihtoketjujen kautta toiseen maankéyttéhankkeeseen
B (joka voi olla esimerkiksi luonnonsuojelualueiden toteuttaminen) tai se on
kaytettavissd jatkuvan toimeksiannon hankkeeseen, esimerkiksi luovutettavaksi
maatilalle sen tilakoon kasvattamiseksi.'” Jatkuva ja  pitkdjanteinen
maapankkitoiminta pienentié ndin myos riskid sille, ettd hankitut maa-alueet jéisivét
kokonaan kayttamaétta.

Vastikemaiden kdytolld kuvassa 6 tarkoitetaan niiden luovutusta maanomistajalle
uuden tien alle jddvdn maan tilalle. Tdm&d voidaan toteuttaa tilusvaihtoina tai
kiinteist6kauppoina. Vastikemaita voidaan kayttdd myos hankkeen toteuttamiseksi
kéynnistetyssd hanketilusjdrjestelyssé tai laajemmassa uusjaossa, jossa jarjestellddn
samanaikaisesti maatilarakennetta ja useampaa maankaytollistd intressid. T#llaisissa
laajemmissa tilusjérjestelyissé siis kaikki hankkeet (tienrakennus ja luonnonsuojelu
sekd  “jatkuvat”  hankkeet)  voivat  kytkeytyd  toisiinsa = maapankin
vastikemaanhankinnan toimiessa erdédnlaisena katalysaattorina.

Maan ollessa maapankin hallinnassa sitd luonnollisesti tulee hoitaa ja kayttdd
taloudellisesti.'* Mikili maalle ei ole vilittomaésti osoitettavissa kiyttokohdetta sitd
voidaan  esimerkiksi ~ vuokrata (esimerkiksi maatalousmaata  alueen
maanviljelijoille).'”

4.4 Toimintamallin toteuttamismahdollisuudet Suomessa

4.4.1 Lainsaiddannosti

Saksalaistyyppisen maapankkimallin toteuttamismahdollisuuksia Suomessa voidaan
tarkastella kdymaélld 14pi kohdassa 4.2 lueteltujen maapankkitoiminnan yleisten
edellytysten toteutumista Suomen olosuhteissa (vrt. myo6s kuva 5). Samalla voidaan
tehdi vertailua Suomen ja Saksan vélilla.

" Mm. Karmann 1996, s. 32-25

' Saksalaisissa esimerkeissd maan keskiméérdinen kiertoaika maapankin omistuksessa on ollut
noin 3-4 vuotta (/iite 11, s. 11/23).

' Maapankin toimeksiantoon voi luonnollisesti sisiltyi my&s suoraan tien alle jaivin maan
hankkiminen. T4ll6in ei kuitenkaan voida puhua vastikemaa-kisitteesta.

' Tutkimuksessa tarkasteltavan saksalaisenkaan maapankkitoiminnan lihtSkohtiin ei tutkijan
tulkinnan mukaan kuitenkaan kuulu esimerkiksi maan ”jalostaminen” kaavoituksen ym. keinoin.

' Liite IT, s. T1/23 .
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Yhteiskunnan tahtotila ja valtuutus on ndhtdvissd maapankkitoiminnalle
lainsddddnndssd annetuista velvoitteista ja toimintamahdollisuuksista. Lainsd4ddanto
on ratkaisevin tekijd ja ldhtokohta vastikemaiden kdyton ja maapankkitoiminnan
olemassaolon kannalta. Mikili laeilla yksiselitteisesti velvoitetaan ao. toimintaan,
muut “markkinataloudelliset” edellytykset ovat viistyvid. Toiminnan kysyntd voi
tdlloin perustua lain velvoittavuuteen eikd vilttdmattd toimintamallin edullisuuteen
maankayttohankkeen toteuttajan kannalta. Saksassa korostunut lievimmén keinon
vaatimus on esimerkki yhteiskunnan velvoitteesta, joka maanomistajan aseman
etusijalle asettaessaan saattaa ohittaa toimenpiteen taloudellisuudenkin toteuttajien
kannalta.'

Saksassa ollaan kaytinnossd ldhelld tilannetta, jossa vastikemaiden kayttd ja
vilillisesti my6s maapankkitoiminta on lain velvoittamaa.'” T&hin johtavat edelld
mainittu ~ korostunut  lievimmidn  keinon  vaatimus, tilusjérjestelylain
(Flurbereinigungsgesetz) 87 §:n mukainen, usein esimerkiksi tiehankkeissa
realisoituva hankeuusjakovelvoite sekd luonnonsuojelulain (Naturschutzgesetz) 8
§n  mukainen hankealuetta vastaavan luonnontilaisen Ausgleich —maan
hankintavelvoite.

Suomessa lunastuslain 4.1 §:n pakkolunastusta lievempid keinoja koskevasta
maininnasta huolimatta yhtd voimakas velvoittavuus vastikemaiden kéytt6on sen
sijaan puuttuu. Suomalaiset tilusjérjestelyjd koskevat sddnnokset (vrt. kuva 1)
antavat varsinkin viime vuosina tapahtuneen lainsddddnnon kehittymisen myota
kuitenkin melko laajat mahdollisuudet vastikemaiden kéyttoon.'* Vaikka Saksan
tilusjdrjestelytoiminta on Suomea huomattavasti monipuolisempaa ja laajempaa, voi
Suomenkin lainsddddnnon katsoa nyky#ddn antavan riittdvisti mahdollisuuksia
vastikemaiden ja tilusjarjestelyjen kdytolle. Tdmdn osoittavat kdytinndssd myos
[Motti] —pilottiprojektin tulokset. Puutteet lainsdddéntdpuolella eivit olleet
ylitsepddsemattomid toiminnan toteuttamiseksi. '

Saksassa on voimassa edelleen asutustoimintaan sdddetty Reichsiedlungsgesetz —
laki, johon  maapankkiorganisaatiot  perustuvat. = Suomessa  varsinaista
maapankkitoimintaa koskevaa lainsddddntod ei ole. Asutusviranomaisia ja
myShemmin maaseutuviranomaisia koskevasta lainsdddannostimme

' Nopeaa lunastusmenettelys kaivataan joskus Saksassakin esimerkiksi tieviranomaisten

keskuudessa (/iite II)

'7 Tosin maapankkitoiminta nihdaan Saksassa myos “markkinataloudellisesti” kannattavaksi (vrt.
Landgesellschaft-osatutkimus).

' On muistettava, ettd vapaachtoinen kiinteistokaupan muotoinen vaihto on myds aina
kaytettdvissa.

' Tilusjarjestelyprosessit (mukaanlukien KML 68.2 §:n mukainen hankeuusjako) saattavat viime
vuosien kehityksestd huolimatta vieldkin olla turhan raskaita ja Motti-projektin tyyppiset
vapaaehtoisiin tilusvaihtoihin ja kauppohin perustuvat jérjestelyt ovat toimivampia. Jos hinnoittelun
vapausasteita voitaisiin lisdtd vastikemaan hankinnassa ja luovuttamisessa eli tarvittaessa maksaa
vastikemaasta kdypad korkeampaa hintaa, tulokset saattaisivat olla vieldkin parempia ts. saataisiin
aikaan moninkertaisia sddstoja esimerkiksi siltojen, alikulkujen ja yksityisteiden rakentamisessa.
Nykyiset sdédnnokset valtion maan luovuttamisesta jne. eivit tétd kuitenkaan mahdollista.
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”maapankkimaiset” maanomistuksen ohjausta koskevat tehtdvit ovat ajan myota
kaytannossid karsiutuneet pois (vrt. kohta 3)."

Saksassa asutustoimintaan littyvid maapankkitehtdvid ohjattiin viime vuosisadan
alusta  ldhtien  yksityisille Landgesellschafteille. Sen sijaan  Suomen
asutustoiminnassa valtiolla on ollut kaiken aikaa keskeinen maapankkirooli.
Asutuslakiemme ldhtokohtana oli joko suora lunastus tai menettely, jossa maa
hankittiin ensin valtiolle ja ohjattiin edelleen asutukseen. Saksan ja Suomen
kehityksen eriytymisen voidaan katsoa perustuvan osaltaan tdhan seikkaan. Saksassa
yritysmuotoinen Landgesellschaft-toiminta nédyttdd pystyneen sdilyttimédn
asemansa paremmin kuin vastaava valtiollinen toiminta Suomessa.””  Jéddkin
pohdittavaksi, onko tdssd kyse erilaisten organisaatiomallien elinkelpoisuudesta
vaiko muista, 1dhinnd toiminnan tarpeeseen ja kysyntddn liittyvistd syistd. Se, ettd
Saksassa tilusjérjestelyhankkeiden yhteydessd myos tilusjérjestelyviranomaiset
harjoittavat jossain médrin maapankkitoimintaa antaisi viitteitd siitd, ettd syynd ei
ole ollut ainakaan pelkdstdin organisaatiomalli.

[Motti]-pilottiprojektin yhteydessa havaittiin maanmittaus- ja
maatalousviranomaisten vélisessd vastuunjaossa varsinkin aluksi hallinnollista
jaykkyyttd. [Erfahrungen] -artikkeli viittaa my0s ympdéristoviranomaisten ja
Metsdhallituksen véliseen sisdisen lupakéytinnon kankeuteen
luonnonsuojelualueiden vaihtomaita hankittaessa. Suomen lainsdddiantd ei
ndytdkddn  velvoittavan  eikd tukevan  maankdytt6hankkeisiin  liittyvéa
viranomaisyhteistyotd siind méédrin  kuin Saksassa. Saksassa esimerkiksi
tilusjarjestelylainsddadianté  toimii  maaseudun kehittimisen ja maankdyton
ohjaamisen tukena ja sen periaatteet koskevat kaikkien valtion viranomaisten
toimintaa.

Maapankkitoimintaa tuetaan Saksan lainsddddnndssd verohelpotuksin ja rajatuin
etuostomahdollisuuksin. Suomesta maatalousmaan lunastusoikeuden valtiolle
antanut laki oikeudesta hankkia maa- ja metsidtalousmaata kumottiin vuonna 1997.
Luovutusvoittoverotuksen helpotus maata valtiolle myytidessd on ldhes ainoa, mutta
sindnsd merkittdvi kilpailuetu ja yhteiskunnan tuki valtion maapankkitoiminnalle.

Suomalainen lainsdddant6 ei talld hetkelld tue maapankkitoimintaa yhtd vahvasti
kuin Saksassa. Kotimaisen maankayttod ja kiinteistojd koskevan lainsdddédnnon
viimeaikainen muutosnopeus antaisi viitteitd siitd, ettd maapankkitoimintaa
edistdvid sddnnoksid voisi kuitenkin olla suhteellisen helposti luotavissa.'”

""" Metséhallituksella on edelleen luonnonsuojelun toteuttamiseen liittyvii maapankkimaisia
tehtdvid (vrt. kohta 3.3.3).

" Syy voi olla yritysmuotoisen toiminnan tehokkuudessa ja joustavuudessa. Aikanaanhan
Landgesellschaftien perustamisen taustalla oli juuri kokemus wvaltion viranomaisten
tehottomuudesta (vrt. kohta 2.2).

' Lailla velvoittaminen maapankkitoimintaan saattaa kuitenkin joissain tapauksissa olla raskas
menettelytapa. Yhteistoiminta vapaachtoiselta pohjalta on myds varteenotettava vaihtoehto (vrt.
Motti-projekti,  viime vuosien yhteistyd Maanmitauslaitoksen ja Tiehallinon vélilld seka
yhteiskunnan perusrekisterien haltijoiden muodostama ns. Rekisteripooli (Kokkonen 2003).
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4.4.2 Maankiytosti, Kysynniisti ja kannattavuudesta

Edelld kohdassa 4.2 on esitetty toimivan maapankkijirjestelmin edellytyksii.
Yhteiskunnan tahtotila ja valtuutus on ehké tirkein yksittdinen edellytys. Suomessa
ei ole Saksaan verrattavaa velvoittavuutta vastikemaiden ja tilusjérjestelyjen
kaytolle. Pakkolunastamisen asema on meilld korostunut ja sitd on usein alettu
kaytdnnossd pitdd ensisijaisena tapana hankkia maata maankdyttohankkeiden
tarpeisiin (vrt. 1.1.2). Tamé on osittain poliittinen kompromissi ja osittain seurausta
erilaisesta oikeusperiaatteiden tulkinnasta (vrt. 4.1).

Se, ettd tahtoa maapankkitoiminnan ylldpitdmiseen ja edelleen kehittdmiseen mm.
lainsdddannon avulla ei ole Suomessa 16ytynyt, saattaa johtua yksinkertaisesti myos
siitd, ettd sille ei ole ndhty tarvetta. Toisin sanoen riittdvad kysyntdd ei olisi ollut
olemassa. Kohdan 4.2 kaikki toiminnan edellytykset liittyvdt jollain Ilailla
kysyntddn. Kannattavuus on luonnollisesti seuraus riittdvistd kysynnésti.
Maapankkiorganisaation tehokas ja ammattitaitoinen toiminta sekéd taloudellisuus
lisddvat sen kilpailukykyd, mutta ilman perimmaéistd kysyntdd toiminta ei ole
kannattavaa.

Saksassa vastikemaiden ja maapankkitoiminnan kysyntd on osittain luotu
lainsdddannolld. Suurelta osin kysyntd on yhteydessd my6s maankéyttoolosuhteisiin,
etenkin maankdyton intensiteettiin. Rakentamiseen, viljelyyn ja luonnonsuojeluun
kéytettdvissd oleva pinta-ala on Saksassa asukasta kohti murto-osa Suomen
vastaavasta pinta-alasta.”” Maankdytén intensiteetin valossa vastikemaiden ja
maapankkitoiminnan suhteellinen kysyntd on Saksassa Suomeen verrattuna
moninkertainen.

Maatalousmaan keskimédrdinen tuottokyky on Saksassa 2-3 kertainen Suomen
olosuhteisiin verrattuna. Maatalousmaan keskiméérdinen arvo on myds vastaavasti
huomattavasti Suomea korkeampi.” Maataloustuotteiden kysynté on luonnollisesti
Suomea voimakkaampaa. Kaikki edelld mainittu johtaa siihen, ettd maatilojen
tuottavuusolosuhteisiin, myo6s tilusrakenteeseen, kiinnitetdédn Saksassa erityistéd
huomiota. Tdma4 taas on lisddméssd vastikemaiden ja maapankkitoiminnan Kysynt4a.
Todettakoon, ettd EUmn  yhteisen  maatalouspolitiikan seurauksena
tuotantokustannusten alentaminen tilusrakennetta parantamalla on myds Suomessa
noussut aivan viime vuosina entistd enemmaén esille."”

Osaltaan maankéyton korkean intensiteetin seurauksena Saksassa maaseutualueiden
(Ldndliche Rdume) elinkeinotoiminnan kokonaisvaltaisen kehittdmisen ohjaukseen
panostetaan monin verroin Suomea enemmaén. Osavaltioittaisiin kehittdmisohjelmiin
siséltyvit my6s maankéyton ohjaus ja tilusjarjestelytoiminta. Kehittimisohjelmien
toteuttamiseen on kaytettédvissd merkittavdd yhteiskunnan rahoitusta, joka osittain

'” Esimerkiksi viljelysmaata on Saksassa asukasta kohden noin 0,2 hehtaaria, kun Suomessa mésri
on noin 0,5 ha (EC 2002, s. 11).

" Vuonna 2000 maatalousmaan hinta Saksassa oli keskimédrin 9081 €/ha ja Suomessa 3933 €/ha
(EC 2002, s.23).
' Myyrd 2002.
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selittdd aktiivisen jarjestelytoiminnan.” Aktiivisen kehittdmistoiminnan kautta

Saksassa syntyy kaiken aikaa kysyntdd myods maapankkitoiminnalle. Voidaan
ennustaa, ettdi Suomessakin tulee tapahtumaan kehitysté vastaavaan suuntaan. EU:n
rahoitusjérjestelyjen vaikutuksesta tarve maaseudun maankdytén ja -jarjestelyjen
kokonaisvaltaiseen suunnitteluun tulee jatkossa nousemaan esille entistd enemmaén.

Kohdassa 1.1 ennakoitiin vastikemaiden potentiaalisen tarpeen jatkuvan Suomessa
tulevinakin vuosina. Suurin tarve uudesta vastikemaasta on maan eteld- ja
lounasosissa. Paikallisia tarpeita syntyy muuallekin luonnonsuojelun toteuttamisen,
suurempien tiehankkeiden ym. vaikutuksesta. Merkittdvin vastikemaan kysyntddn
positiivisesti vaikuttava tekijd on jo nyt havaittavissa oleva kiinteistojirjestelyja
koskevan kiinnostuksen kasvu niin hankkeiden toteuttajien kuin maanomistajienkin
keskuudessa.”” Kiinnostusta tunnetaan etenkin alueeltaan ja aiheeltaan rajattuja
jéarjestelyitd kohtaan. Aikaisempien vuosikymmenten ’totaaliset” pitkikestoiset
maatalousuusjaot ovat Suomessakin muuttumassa osaksi historiaa. Kysyntd nékyy
jo nyt siind, ettd TE-keskukset ovat osassa maata ottamassa ohjelmaansa maan
hankinnan tilusjérjestelyjd varten ldhes parinkymmenen vuoden tauon jilkeen.'™

Vastikemaiden kysynnén todellista realisoituvaa hehtaarimiérdd on vaikea arvioida.
Sithen wvaikuttaa ennen kaikkea yhteiskunnan maanhankintatapoja koskevien
asenteiden kehittyminen. Kuten edelld on useampaan otteeseen todettu, toistaiseksi
yleistd velvoittavuutta vastikemaiden hankintaan ja kayttoon ei ole. Nykyisten
sddnndsten voimassaollessa vuosittain tarvittavan vastikemaan kokonaismiddrd ei
nousse viime vuosien tasosta. Yksittdiset suuret hankkeet luonnollisesti aiheuttavat
ajoittaista kysynnédn nousua. Volyymimielessd Saksaan verrattavaa valtakunnallista
kysyntdd maapankkitoiminnalle ei siis my6skéén tulle syntyméén (vrt. myos 1.1.3).
Eri asia on kuitenkin se, onnistuuko Suomessa tarvittavan vastikemaamiirin
hankinta joustavasti ja tehokkaasti nykyisten toimintamallien puitteissa vai olisiko
Suomeen luotava tutkimuksen kohteena oleva maapankkijarjestelmd (ks. 4.4.3 ja
4.4.4).

Maapankkitoiminnan kysyntdd saattaa tulevaisuudessa syntyd myods nykyisten
hankkeiden toteuttajien wulkoistaessa  maanhankintaansa ja  keskittyessd
ydintoimintoihinsa.” Mm. Tiehallinto on vastikddn kilpailuttanut kiinteistéjen
hallinta- ja maanhankintatoimintojaan yksityisilld palveluntarjoajilla.

Maapankkitoiminnan kannattavuutta Suomessa voi varsinkin yritysmuotoisen
toiminnan kokemusten puutteen takia vain teoriassa verrata Saksaan. Tutkimuksessa
tarkastellut  Saksan Landgesellschaftit toimivat itsekannattavasti  voittoa
omistajatahoilleen tuottamatta. Ne ovat yhteiskunnan ja péddasiassa maaseudun

76 ZAL 1999.

7 Mm. TIERATAMAA 2003-2004. Yhteistydryhmin seurannassa on toteutettu  tilus- ja
yksityistiejarjestely —koehankkeita. Mm. Tiehallinnon kiinnostus menettelyn laajempaan
kayttoonottoon maassa on ollut merkille pantavaa. My6s maanomistajille pilottihankkeissa tehdyt
kyselyt osoittavat kysyntidd toimintamallille.

" Mm. TIERATAMAA 2003-2004.

'™ Vrt. Saksan tieviranomaiset Schleswig-Holsteinissa (/iite II, s. 11/18)
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investointeja tukevien rahoituslaitosten omistuksessa ja toteuttavat lainsdddannossa
madrdttyjd tehtdvid. Toiminnan alkupdioma on saatu usein osavaltioilta. Edelld
mainittujen seikkojen takia Landgesellschafteja voidaan pitaa
viranomaisjirjestelmin “jatkeena”. Niiden liiketaloudellista kannattavuutta ilman
kiintedd yhteyttd, “napanuoraa” osavaltioiden orgaaneihin voi epdilld tai ainakin
tarkastella kriittisesti. Landgesellschaftien palveluvalikoima siséltdd my6s muita
kuin  maanhankintaan ja  luovutuksiin  liittyvid  tehtdvid, ja  puhtaan
maapankkitoiminnan taloudellisen tuloksen tarkastelu niistd irrallaan voi olla
mahdotonta. Edelld olevan perusteella sekd esimerkiksi Saksan ja Suomen
kysyntderoihin verraten voidaan todeta, ettd liiketaloudellisin toimintaperiaattein
toimivan uuden ja pysyvdn maapankkiorganisaation toteuttamismahdollisuus ja
kannattavuus Suomessa on kyseenalainen. Jonkinlainen yhteys nykyisiin valtion
organisaatioihin saattaisi mahdollistaa toiminnan (ks. 4.4.3 ja 4.4.4).

Jos tarkastellaan vastikemaapankkitoiminnan kannattavuutta maankéyttohankkeesta
vastaavan organisaation kannalta seké tutkimuksen [Motti]- ettd [Landgesellschaft]-
osuudet tukevat kisitystd siitd, ettd malli on sen kannalta edullinen. Mm. Motti-
kokeiluhankkeessa toteutetut vastikemaajérjestelyt tuottivat tieviranomaisille ts.
yhteiskunnalle huomattavia rakentamiskustannusten sistojd."™

4.4.3 Mahdollisista maapankkitoimijoista

Seuraavassa arvioidaan erdiden nykyisten suomalaisten toimijoiden mahdollisuuksia
toimia maapankkeina kohdan 4.2 maapankkitoiminnan edellytyskehikkoa soveltaen.
Lahtokohtana on nykyinen suomalainen toimintaympéristo.

Yhteiskunnan valtuutus (vrt. 4.2.1)

Yhteiskunnalta saatu selked valtuutus tarkoittaa lainsdddannossd maédritettyd
maapankkitehtdvdd ja asemaa tdllaisena toimijana eri viranomaisten,
maankéyttohankkeiden toteuttajien tms. toimijoiden keskuudessa.

Nykyisistd toimijoista selkein valtuutus toimia maapankkina maank&yttohankkeen
toteuttamiseksi on Metsdhallituksella sen hankkiessa luonnonsuojelualueita joko
suorin ostoin tai kdyttden hallinnassaan olevia maita vaihtomaina." Tavoite
keskittdd valtion maaomaisuus mahdollisimman suurelta osin Metsédhallituksen

9 182

hallintaan kuvastaa jossain mielessd “maapankkitavoitetta”.

" Toteutuneiden sidstdjen (verrattuna esimerkiksi projekin kustannuksiin) merkitys kasvaa
vieldkin enemmin, kun otetaan huomioon, ettd suuri osa projektiin menneistd kustannuksista
aitheutui toimintamallin kehittdimiseen kuluneesta tyoajasta sekd vastikemaan ostotoiminnan
kdynnistdmisestd ldhes “tyhjastd”.

" vrt. aikaisemmat viittaukset Metsihallituksesta annettuun lakiin (1169/1993).

" Muut maata hallitsevat valtion toimijat on velvoitettu siirtimiin paitoimialansa kannalta
tarpeeton maa Metsihallitukselle. Tédssd mielessd Metsdhallitus on ennemminkin “maavarasto” kuin
”maapankki”, silldi maaomaisuus jdi sille suurelta osin pysyvisti. Maapankista voidaan puhua,
koska Metsédhallitukselle asetettu luonnonsuojelun toteuttamistehtivd (maanmyynnit ja vaihdot
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Metséhallituksen maapankkivaltuutuksen rajaaminen luonnonsuojeluhankkeisiin
tekee siitd kuitenkin vain “yhden asian” maapankin. Metsdhallituksella ei ole
valtuutusta ~ toimia useamman tyyppisten maankdyttShankkeiden maan
hankkimiseksi. Monipuolisen asiakaskunnan omaava maapankki voi ohjata hankitun
maan vaihtoehtoiseen hankkeeseen, mikédli se ei jostain syystd olisikaan
kaytettavissd alkuperdiseen tarkoitukseensa. Metsdhallituksen tapauksessa tdhén ei
ole mahdollisuutta. Vastikemaan ostoon sisédltyy aina riski, mikédli maan
kayttomahdollisuudesta Iuonnonsuojelualueiden toteuttamiseen ei ole varmuutta.'™
Metsdhallituksen ~ vastikemaan  hankintaa  rajoittaa  toistaiseksi ~ myds
rahoitusjérjestelyjen joustamattomuus, johon on aiemmin viitattu kohdassa 3.3.3."

Metsdhallituksen  toiminta-ajatus  sisédltdd nykyisin  toisaalta  toimimisen
liiketaloudellisin periaattein (mm. talousmetsien hyddyntdminen) ja toisaalta edelld
mainitun yhteiskunnallisen luonnonsuojelutehtévin. Tdmén voisi olettaa aiheuttavan
jopa Metsdhallituksen tulosalueiden sisdistd kilpailua alueiden kéytostd. Selkedn
maapankkivaltuutukseen perustuvassa organisaatiossa tdllainen tilanne ei olisi
todenndkoinen.'™

Maaseutuviranomaisten eli nykyisin TE-keskusten valtuutus maanhankintaan ja
maan luovuttamiseen maatalouden rakenteen ja toimintaedellytysten parantamiseksi
sekd maaseudun elinkeinorakenteen monipuolistamiseksi antaa niille periaatteessa
Metséhallitusta monipuolisemman  toimintamahdollisuuden  ”maapankkina”."
[Motti] —kokeiluprojekti osoitti pilottialueella toimivan TE-keskuksen pystyvin

my0s kiytdnnossd projektimuotoiseen maapankkitoimintaan.

Maatalouden tuen suuntaaminen on mahdollista my®6s tilusjérjestelyjen kautta." TE-
keskusten maanhankinta uusjakojen yhteydessd voi periaatteessa “sivutuotteena”
tukea myds tie- ja luonnonsuojeluhankkeiden toteuttamista. TE-keskusten kannalta

luonnonsuojelualueiden hankkimiseksi) on liitetty samaan asiayhteyteen (vrt. aiemmin esilld ollut
ValMet2000 —ty6ryhmén loppuraportti vuodelta 1997).

' Torkko 2001 s. 52-53.

"% Luhtio 2003.

"% Uudessa Metsihallitusta koskevassa laissa (1378/2004) liikelaitoksen roolia on selvennetty.
Liiketoiminnan ja budjettivaroin toteuttavien tehtdvien suhde on kuitenkin yleisempad
maapankkitoimintaa ajatellen edelleen ongelmallinen. Metséhallituksen tiedotteessa 30.12.2004
mainitaan mm. seuraavaa: “Kaikki Metsdhallituksen julkiset hallintotehtdvdt kootaan
luontopalveluihin. Luontopalveluiden toiminta on jatkossa tdysin budjettirahoitteista eikd siihen
voida kayttad liiketoiminnasta saatua rahaa. Esimerkiksi luonnonsuojelualueiden hankinta valtiolle
tapahtuu jatkossa kokonaan valtion budjetista. Metsdhallituksen hallinnoimia maita ja tontteja
voidaan jatkossakin kdyttdd suojelualueiden hankintaan, mutta liiketoiminnalle on suoritettava
niistd korvaus budjettivaroista.” (Metsdhallitus 2004).

"% Maaseutuelinkeinolain (1295/1990) 1-2 §.

"7 Mm. Euroopan neuvoston asetuksen n:o 1257/1999 “Euroopan maatalouden ohjaus- ja
tukirahaston (EMOTR) tuesta maaseudun kehittimiseen ja tiettyjen asetusten muuttamisesta ja
kumoamisesta” IX luvun 33 artiklan mukaan ”Tukea myonnetdén sellaisiin toimenpiteisiin jotka
liittyvdt maatilatalouden toimintoihin ja niiden muutokseen, jotka eivit kuulu minkdidn muun tassi
osastossa tarkoitetun toimenpiteen soveltamisalaan. Namé toimenpiteet koskevat: ...- maa-alueiden
uusjakoa ... -maatalouden kehittdmiseen liittyvien maaseudun perusrakenteiden kehittdmistd ja
parantamista”.
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keskeinen rajoitus on kuitenkin, ettd toiminta on mahdollista vain maatalouden ja
sen kehittimishankkeiden hyviksi.

Muilla valtion toimijoilla ei voida tdlld hetkelld katsoa olevan edes osittaista
yhteiskunnan valtuutusta toimia useampaa maankayttohanketyyppid palvelevina
maapankkeina. Tami koskee esimerkiksi hankkeiden toteuttajaviranomaisia, joista
tdssd tutkimuksessa ovat olleet esilld ymparisto- ja tieviranomaiset.

Toiminnan kannattavuus (vrt. 4.2.2 ja 4.2.3)

Maapankkitoiminnan kannattavuus liittyy monen eri edellytyksen toteutumiseen.
Maapankkitoiminnan kdynnistdmisen on todettu vaativan joko maana tai rahassa
saadun riittdvin alkupddoman.™  Alemmin tekstissi on viitattu niin
Metséihallituksen kuin TE-keskustenkin hallitsemaan maaomaisuuden miirdéan ja
sen alueelliseen jakaantumiseen. Metsdhallituksen maaomaisuus sijaitsee pédosin
pohjoisessa  Suomessa, mikd ei ole edistinyt vaihtoihin perustuvaa
luonnonsuojelualueiden hankintaa eteldssd. Osa Metsdhallituksen hallitsemasta
metsdomaisuudesta on lisdksi sen omassa metsitalouskidytossd eikd sen kayttd
vaihtomaaksi ole ainakaan k&ytinnossd ollut helppoa. Myos TE-keskusten
kaytettdvissd olevan, Metsdhallitukseen verrattuna murto-osaa edustavan
maavaraston koko vaihtelee maakunnittain painottuen pohjoiseen Suomeen.
Tehokkaan maapankkitoiminnan kaynnistiminen varsinkin Eteld- ja Lounais-
Suomessa, vaatisi siis kummaltakin organisaatiolta panostusta maavaraston
kartuttamiseen noilla alueilla.

Nykytilanteessa edelld mainittujen organisaatioiden sekd myds itse hankkeista
vastaavien ympdristo- ja tieviranomaisten kayttoonsd saama rahoitus on tarkoitettu
niiden “omien” maankéytthankkeiden (luonnonsuojelu, tichankkeet, maaseudun
kehittdiminen) maanhankintaan. Pddoma on siis “korvamerkittyd” eikd kdytettdvissa
kuten saksalaisen maapankin peruspdioma usean maankdytt6hankkeen
maanhankintaan.'”

Edelld esitetyn perusteella nykyisten suomalaisten toimijoiden maa-alueiden
omistamiseen perustuva alkupddoma ei kdyttotarkoitusten ja alueellisen sijainnin
rajoitukset huomioiden ole yleisempédén maapankkitoimintaan riittava.

Maapankin tehokkuuden ja sitd seuraavan taloudellisuuden on [Landgesellschaft] —
osatutkimuksessa  todettu  perustuvan sen toimintaan  yritysmuodossa.'”

% Liite I, s. 1/11 (Goetz 1999).

" Tosin Landgesellschaft —maapankitkin saavat asiakkailtaan kiyttoonsi rahoitusta tietyn
maankayttohankkeen maanhankintaan.

" Viranomaistoimintaan verrattuna Landgesellschaftien yritysmuotoisen toiminnan on katsottu
tuottavan etuja, kuten joustavuus, nopeus ja riippumattomuus vuosibudjeteista. Landgesellschaftit
eivit myoskddn tarvitse toimintamenoihinsa rahoitusta valtiolta, vaan rahoittavat toimintansa omilla
tuotoillaan. Tuotot muodostuvat mm. palvelumaksuista, maanvilistyspalkkioista ja mahdollisesta
omalla riskilld saatavasta maanmyyntivoitosta (/iite 11, s. 11/13).
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Yritysmuotoisuuden on saksalaisessa mallissa katsottu tuovan mukanaan
tehokkuutta ja joustavuutta, jota vastaavasti viranomaisilta on epdilty puuttuvan.
Suomessa Metschallituksen asema liikelaitoksena saattaisi nykytilanteessakin
mahdollistaa toiminnan osittain liiketaloudellisin periaattein. TE-keskusten osalta
ollaan toistaiseksi edelleen ldhempdnd viranomaismallia.” Joka tapauksessa
selkedsti yritystyyppistd ja valtion budjeteista riippumatonta kummankaan niiden
eikd muidenkaan aikaisemmin tekstissd esilld olleiden suomalaisten toimijoiden
toiminta nykymuodossaan ole. “Viranomaistyyppinen” toimintatapa saattaa vield
nykytilanteessa rasittaa liséksi kaikkia esilld olleita suomalaisia organisaatiota.

Mahdollisuus toteuttaa useamman maankdyttdjin intressejd samanaikaisesti lisdd
maapankkitoiminnan kysyntdd ja tdtd kautta myos kannattavuutta.” Kuten
aikaisemmin on useasti todettu, nykyiset suomalaiset toimijat pyrkivét ensisijaisesti
toteuttamaan vain niille laissa asetettua yhtd tehtdvdd.” [Motti]-hankkeessa TE-
keskus tosin toimi kahden intressin eli maatalouden ja tienrakennuksen hyviksi.
Tassdkin tapauksessa osallistuminen jalkimmaéiseen tehtdvddn syntyi vain edellisen
intressin kautta.

Maapankkitehtdvdt hallitseva organisaatio (vrt. 4.2.2 ja 4.2.4 )

Toimivalla maapankilla tulee olla kdytettdvissddn riittdvasti paikalliset olosuhteet
tuntevaa ammattitaitoista, monipuolisen koulutuksen saanutta henkilokuntaa. Kun
organisaatio hallitsee kokonaisuuden, pédistdin parhaaseen lopputulokseen mm. eri
maankayttdjien intressien sovittamisessa.'

Metsdhallituksella on valtakunnallisesti kattava organisaatio. Kiintedn omaisuuden
hankintaa ja luovutusta koskevat asiat Metsdhallituksessa hoitaa Laatumaa-

Toisaalta Saksassa vastikemaan hankintatehtdvid saattavat hoitaa my6s tilusjarjestelyviranomaiset
(Heinonen 1999, liite 4). Ehdoton edellytys maapankkitoiminnan yritysmuotoisuus ei siis
Saksassakaan ole.

P! Tiettaviisti estettd esimerkiksi sille, etti sekd Metsdhallitus etti TE-keskukset perisivit
nykytilanteessa maankdytt6hankkeista vastaavilta palvelumaksua toiminnastaan, ei kuitenkaan ole.
' [Landgesellschaft] —osatutkimuksessa esitetyt esimerkit osoittivat, etti eri osapuolten
maankdyton intressit ovat maapankin myoétdvaikutuksella toteutettavissa yhtdaikaisesti, vaikka
alkutilanteessa ne ovat olleet ristiriidassa (maan hankkiminen ja kéytto samalla alueella
maatalouteen, tienrakennukseen ja luonnonsuojeluun).

' Tamai nikyi myos [Motti] —kokeiluhankkeessa. Eri osapuolten eli tie- ja ympiristoviranomaisten,
kuntien ja Metsdhallituksen yhteistoimintakyvyssd oli puutteita johtuen niiden rajatuista
tehtdvaalueista. “Motti-maapankki” eli maanmittaustoimiston ja TE-keskuksen muodostama
projektikin pystyi palvelemaan vain kahta maankdyttohanketta (intressid) eli se toteutti tichankkeen
maanhankintaa ja samalla tarjosi maatalouselinkeinon harjoittajille mahdollisuuden tilarakenteen
sdilyttdmiseen ja parantamiseen. Luonnonsuojelualueiden toteuttamiseen Motti-maapankin avulla ei
padsty ympdristoviranomaisten passiivisuuden sekéd osittain maanomistajien nditd kohtaan tunteman
epiluulon takia. Metsdhallitus ei ollut halukas luovuttamaan talousmetsind kayttdmidén alueita
tiechankkeen vaihtomaaksi. Kunnat taas eivdt ehkd vakuuttuneet riittdvésti Motti-maapankin
hyo6dyistd omalle toiminnalleen ja jatkoivat alueella itsendistd maanhankintaansa.

' Kokonaisuuden hallinnan merkityksen ovat ottaneet esille Goetz 1999 ja Kummer 1993 (s. 27).
Sama huomio tehtiin myos MOTTI-projektissa.
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litkketoiminta-alue. Se toimii Suomessa kuudella alueella (Lappi, Pohjois-
Pohjanmaa-Oulu, Kainuu, Iti-Suomi, Linsi-Suomi ja Eteldisin Suomi). Alueittain
luonnonsuojeluhankinnoissa  toimiva henkiloston mdérd vaihtelee yhdesti
kolmeen.” Toiminta on ollut varsin aktiivista viime vuosina, ja henkilston
ammattitaito etenkin metsdalueita koskevissa maanhankintatehtdvissi on hyva.
Metséhallituksella on kokemusta mysds lomatontti- ja maa-ainesaluekaupasta.
Maaseudun ja maatalouselinkeinon tuntemus sekd jatkuvat paikalliset kontaktit
maanomistajiin ei ehkd ole samalla tasolla kuin maatalousviranomaisilla (vrt.
myo6h.). Monipuolisuus ja kokonaisuuden hallinta siind merkityksessd kuin se on
esilldi [Landgesellschaft] —osatutkimuksessa, ei Metsdhallituksen organisaation
puitteissa siis tdysin toteudu.'

My6s maaseutuviranomaisen organisaatio on valtakunnallisesti kattava. TE-
keskuksia, joissa jokaisessa on myds maanhankinta-asioista vastaava
maatalousosasto, on Suomessa yhteensd viisitoista. TE-keskusten niukat
henkilostoresurssit on jouduttu tdnd pédivinid kohdentamaan erityisesti maatalouden
valvontatehtdvien hoitamiseen. Maata ei viime vuosina juurikaan ole hankittu
esimerkiksi tilakoon suurentamiseen tai tilussijoituksen parantamiseen.'” Liséksi
”maapankkitoiminnoista” aikaisempina vuosina vastanneiden, usein
maanmittausinsindérin koulutuksen saaneiden henkildiden mdérd on vihentynyt
muutamaan henkiloén koko maassa. TE-keskusten henkiloston paikallistuntemus ja
varsinkin maaseutuympériston maanomistajien tarpeiden tuntemus tekisi siitd
kuitenkin Metséhallitusta monipuolisesmman “maapankkitoimijan”.

Myo6s muilla valtion toimijoilla on valtakunnallisesti kattavat organisaatiot. Tie- ja
ympéristoviranomaisilla on maanhankintaan erikoistunutta henkilokuntaa, jolla on
kokemusta  maakauppaneuvotteluista.”  Aikaisemmin  esitettyyn  viitaten
monipuolisuus ja kokonaisuuden hallinta on niill4 kuitenkin ehkd Metsdhallitusta ja
TE-keskuksia heikompi. Maanmittauslaitoksen osalta todettakoon, ettd sen

henkil6kunnalla maakiinteistojen arvioinnin asiantuntijoina sekd
paikallistuntemuksen ja tilusjirjestelyvilineiden hallinnan kautta olisi hyvit
edellytykset  kokonaisuuden  hallintaan. Maanmittauslaitoksen  asema

lunastusviranomaisena tekee siitd kuitenkin jddvin maapankkitoimintaan.

"% Laatumaa —liiketoiminta-alueen internet-sivut vuonna 2004 (http://www.laatumaa.com)

"% Kokonaisuuden hallinta on edellytys mm. eri maankiyttijien intressien yhtiaikaiselle
toteuttamiselle (Goetz 1999). [Landgesellschaft] —osatutkimuksessa kuvatussa toimivassa
maapankkiorganisaatiossa tydskentelee maatalousasiantuntijoita, arkkitehteja, maanmittareita,
juristeja jne. Organisaation palveluvalikoimaan kuuluu pelkdn maanhankinnan lisdksi konsultointi
maatalouden yritysrakennetta ja tilusjdrjestelyja koskevissa asioissa, maankéytt6d koskevat
tutkimukset jne. (/iite II, s. 11/9 ja 11/13).

" MAKERA 2003.

" Aiemmin kohdassa 4.4.2 tosin todettiin, ettd Tiehallinto on kilpailuttamassa ulkopuolisilla
palveluntarjoajilla maanhankintatoimintojaan ja olisi ndin supistamassa tulevaisuudessa omaa
maanhankintahenkilgstodén.
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Maapankkitoiminnan pitkdjdnteisyys (vrt. 4.2.5)

Suomalaisista nykyhetken toimijoista vain Metsdhallituksella voidaan katsoa viime
vuosina olleen mahdollisuus pitkdjénteiseen maapankkitoimintaan
luonnonsuojelualueiden hankintatehtivéssédan. TE-keskusten edeltdjilla on myos
ollut tdhén mahdollisuus maatilarakenteen kehittdmistehtdvissdén. Aivan viime
aikoina on haviattu merkkejd TE-keskusten maanhankintatoiminnan viridmisesti
esimerkiksi tilusjdrjestelyhankkeiden tueksi. Pitk&jénteisestd toiminnasta ei
vieldkddn voida sen osalta kuitenkaan puhua.” Yhteenvetona voidaan todeta, ettd
tdlld hetkelld Suomessa toimivien edelld esillda olleiden organisaatioiden osalta ei
voida puhua saksalaiseen laaja-alaiseen maapankkitoimintaan verrattavasta
pitkdjénteisyydestd ja sithen kytkeytyvistd mahdollisuuksista.*”

4.4.4 Yhteiskunnallisesta tilauksesta

Kohdassa 4.4.1 viitattiin kotimaisen maankéyttod ja kiinteistdjd koskevan
lainsddddnndn nopeaan kehittymiseen viime vuosina. Viranomaisten valmius uusien
toimintatapojen omaksumiseen ja keskindiseen yhteisty6hon on myos lisddntynyt
merkittavasti. Tutkimuksen [Motti] —osuuden positiivinen tulos on osoitus tdstd.
[Motti] —pilottihankkeen jdlkeen Maanmittauslaitoksen ja Tiehallinnon vililld on
kdynnistynyt samantyyppiseen tilusten jirjestelyajatukseen perustuvia koehankkeita
mm. Pohjanmaalla ja Pohjois-Savossa. Viimeksi my0s Ratahallintokeskus on
liittynyt  edelldmainittuun  yhteistybhon. **'  Ympéristoviranomaisten  ja

Metséhallituksen yhteiskunnan velvoittamiseen perustuva yhteistyd
luonnonsuojelualueiden hankkimiseksi on saanut viime vuosikymmenen lopulta
tdydennyksekseen vapaaehtoisuuteen pohjautuvan SUTO-yhteistyon

202

Maanmittauslaitoksen kanssa.

Suomalainen toimintaympirist0 poikkeaa saksalaisesta etenkin siind, ettd
maankdyton intensiteetti on meilld alhaisempi. Saksassa on jouduttu jo
vuosikymmenten ajan etsiméén keinoja maahan kohdistuvien kilpailevien intressien
yhteensovittamiseksi. EU-jdsenyyden my6td saksalaistyyppinen maaseudun
kokonaisvaltaisempi kehittdmistoiminta on kuitenkin valtaamassa alaa myos
Suomessa. Kehittimishankkeiden EU-rahoitus edellyttdd riittdvdd kotimaista
rahoitusta, joka taas on kerdttdvissd eri toimijoiden yhteistyolld. EU-rahoitteisten
hankkeiden on myss usein tdytettivd monipuolisia koko maaseutua palvelevia
edellytyksid. Eri  maankdytt6intressien  yhteensovittamiseen ajaudutaankin

' Pitkdjinteisen maapankkitoiminnan tarve tuli ilmi myds MOTTI-projektissa. Vastikemaan
hankinta olisi ao, hankkeessa ollut syytd aloittaa huomattavasti aikaisemmin, esimerkiksi jo tien
yleissuunnitteluvaiheessa.

*® Mainittakoon, etti tutkimuksen ulkopuolelle jitetty kuntien maapoliittinen toiminta Suomessa
tayttdd joiltain osin tutkimuksessa tarkastellun pitkdjinteisen maapankkitoiminnan tunnusmerkkeja.

" TIERATAMAA 2003-2004.
*? Mm. Torkko 2001.
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Suomessakin viimeistddn edelld mainitun kehityksen seurauksena. Kuten
tutkimuksessa on todettu, maapankki- ja tilusjérjestelytoimintahan liittyvét kiintedsti
tdhdn yhteensovittamistyohon.

Edelld  esitettyyn  viitaten  ldhtokohdat ja  viranomaisten  valmiudet
maapankkitoiminnan kdynnistdmiselle ovat tdnd pédivdnd ehkd paremmat kuin
koskaan. Malli myos hyviksytddn yleisesti eri osapuolten keskuudessa.
Maanomistajien tietoisuus vastikemaiden ja tilusjarjestelyjen
kayttomahdollisuudesta on lisdantynyt koehankkeiden my6té ja vastaanotto heiddn
keskuudessaan on ollut myonteinen.” Yhteiskunnallinen tilaus toimintatavalle on
siis olemassa.

4.5 Suosituksia vastikemaapankin toteuttamistavaksi Suomessa

Tutkimuksessa on edelld pohdittu vastikemaapankin tarvetta, toimintaedellytyksii ja
toteuttamismahdollisuuksia Suomen olosuhteissa. Tuon pohdinnan yhteenvetona
voidaan todeta, ettd farve sekd tilaus maapankkitoiminnan kehittimiseen ja
vakiinnuttamiseen on olemassa. Mikéli esimerkiksi lainsddddnnossd ei nykyisté
voimakkaammin edellytetd vastikemaiden kéytt6d lunastamisen  sijaan,
vastikemaiden tarve on kuitenkin valtakunnan tasolla mddrdllisesti suhteellisen
pieni (vrt. 1.1.2 — 1.1.4) ja epétasaisesti maan eri osiin jakautunut. Suuremmat
maankdyttohankkeet, esimerkiksi merkittdvimmat tienrakennushankkeet aiheuttavat
ajoittain paikallisia "kysyntapiikkeja”.

Nykyisissd kysyntdolosuhteissa uuden, itsendisen, pysyvin ja yksinomaan
maapankkitoimintaan keskittyvin toimijan mahdollisuudet menestyd taloudellisesti
ovatkin vdhintddn kyseenalaiset. Taémi koskee niin koko valtakunnan alueella
toimivaa organisaatiota kuin my0s suppeammilla alueilla toimivia organisaatioita.
Malli tulisikin rakentaa yhden tai useamman jo olemassa olevan organisaation
yhteyteen.

Maapankkitoiminta voisi olla organisaatiossa joko a) pysyvd liscitoiminto tai b)
optio projektiluonteiseen maapankkitoimintaan (vrt. Motti). Ensimmaéinen
vaihtoehdon etuna on se, ettd siind organisaatio voi keskittyd pitkdjénteisempéaén
maanhankintaan ja maavaraston hallintaan (vrt. 4.2.5). Pitkdjinteisyys ei ole
poissuljettu  vaihtoehto projektiluonteisessakaan maapankkitoiminnassa, mutta
silloin vastikemaan hankinta pitdi aloittaa projektialueella mahdollisimman aikaisin,
mahdollisesti jo hankkeen esisuunnitteluvaiheessa. Pitkillekin suunniteltujen
yhteiskunnan rakennushankkeiden (esimerkiksi tiehankkeet) toteutuminen saattaa
tdnd pdivdnd siirtyd valtion budjettikdsittelyssd ennakoidusta ajankohdasta pitkélle
tulevaisuuteen tai olla ohjelmassa varsin lyhyelldkin varoitusajalla. Perusvalmiuden
omaava organisaatio pystyy vilittoméidn toimintaan. Projektiluonteisen maapankin
maanhankinnan kdynnistiminen taas voi edelldmainituissa olosuhteissa olla vaikeaa.

*® Uusi toimintamallihan lisd4 esimerkiksi lunastuksen kohteeksi joutuvan valinta- ja

vaikutusmahdollisuuksia.
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Pysyvd maapankkitoiminto (a-vaihtoehto) edellyttdd yhteiskunnalta saatua
alkupdiciomaa tai sen vahvistamista™ Projektiluonteinen maapankki (b-vaihtoehto)
el vilttdmattd tarvitse titd alkupddomaa, jos maankayttohankkeessa osoitetaan sille
riittdvd maanhankintaraha tai sitoudutaan korvaamaan organisaatiolle sen
maanhankintakustannukset. Projektiluonteisessakin toiminnassa organisaatiolla
ennestddn oleva maa luonnollisesti edistdd hankkeen toteuttamista.*”

Projektiluonteisen alueellisesti rajatun maank&ytthankkeen maanhankintatehtidva
voi johtaa sithen, ettd maapankkitoiminnan keskeinen  hyo6tyndkokohta eli
useamman maankdyttdintressin samanaikainen toteuttaminen jdd toteutumatta.
Projektivaihtoehdossa tété tavoitetta tulisi pyrkid pitdméén aktiivisesti esill4.

Edelld esitetyn perusteella voidaan todeta, ettd vaihtoehdot (a) ja (b) yhdistimaélla
padstdan parhaaseen lopputulokseen. Maapankkitoiminnan tulee olla organisaatiossa
pysyvédd, mutta sen pitdd tarvittaessa palvella yksittdisid projekteja sekd tukea
maankayttohankkeita alueellisissa “kipupisteissd”, joissa vaihtomaita ei ole
riittdvasti.

Kun otetaan huomioon organisaatioiden osaaminen ja valtakunnallinen kattavuus,
kohdassa 4.4.3 esitellyistd olemassa olevista toimijoista mahdollisina
maapankkitoimijoina tulevat kyseeseen sekd Metsdhallitus ja TE-keskukset.
Kummallakin organisaatiolla on maapankkeina omat vahvuutensa, mutta yksindédn
kumpikaan niistd ei tdyttdisi saksalaismallisen maapankkitoiminnan vaatimuksia
(vrt. 4.4.3). Paras lopputulos saavutettaisiinkin, jos kummankin organisaation
osaaminen ja myos olemassa oleva maavarasto saataisiin
vastikemaapankkikdyttoon.

Kuten aikaisemmin on todettu, Metsdhallitus toimii tdndkin pdivdna “maapankkina”
luonnonsuojelualueita hankittaessa. Tutkimuksen maapankilla tarkoitetaan kuitenkin
organisaatiota, joka on tarvittacssa valmis palvelemaan wuseamman tyyppistd
yhteiskunnan maankdyttohanketta.  Metsdhallituksen  hallinnassa  oleva
maaomaisuus saataisiin ndin laajempaan yhteiskuntaa ja myds yksityisid
maanomistajia hyodyttavadan kayttoon.

Metsidhallituksen ja TE-keskusten yhteinen maapankki ei vélttaméttd tarkoita em.
organisaatioista irrotettavaa uutta organisaatioyksikkod, vaan esimerkiksi niiden
yhteistyoelintd, jolla on velvoite ja valtuutus harjoittaa maapankkitoimintaa
lainsddddnnossd  mddriteltyjen  tavoitteiden  toteuttamiseksi.  Kummankin
organisaation resursseja voitaisiin joustavasti kadyttdd tdmidn yhteistyoelimen
ohjauksessa kidytinnon toimintaan. Elimen maanhankinta- ja luovutusmenettelyt

204 Tamai voi tarkoittaa maavaraston kartuttamiseen tarkoitettua méirirahaa

maapankkiorganisaatiolle sen ensimmdiisind toimintavuosina. Valtion maaomaisuuden hallinnan
siirrot organisaatiolle ajavat samaa asiaa.

* Motti-projektissa lahdettiin liikkeelle melko vaatimattomalla maavarastolle. Projektin alussa
TE-keskuksella oli osoitettavissa vastikemaata tichankkeen tarpeisiin vain 32 hehtaaria (/iite I, s.
1/19).
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tulisi jarjestdd mahdollisimman joustaviksi.”* Maapankkitoiminnan kannattavuutta
voitaisiin tukea antamalla sille mahdollisuus toimia rajatusti liiketaloudellisin
periaattein.””

Jotta maankéyttohankkeiden toteuttajat saataisiin aktivoitua, myds yhteiskunnan
maanhankintaa koskevassa lainsddddnnossd voisi olla syytd  viitata, ehkd
suhteellisuusperiaatteesen viitaten jopa velvoittaa vastikemaiden ja maapankin
kéyttéon maanhankinnassa.™

Maapankkitoiminnan  tueksi  etenkin  merkittdvien = maankdytt6hankkeiden
valmisteluvaiheessa on syytd rakentaa toisaalta valtakunnallinen ja toisaalta
alueellinen viranomais- ja sidosryhmdyhteistyéverkosto (mm. tarvittavat ministeriot,
keskusvirastot, maanmittausviranomaiset, maankéyttohankkeiden toteuttajat
maakunnalliset ~ organisaatiot,  aluesuunnitteluviranomaiset, = kunnat  sekd
maanomistajien edustajat). Tamid verkosto voisi mm. suunnitella hankkeen
maanhankintatapaa ja sitoutua tukemaan esimerkiksi vastikemaiden luovuttamista
maapankin kayttoon.

Suurimmat esteet edelld suositellun toimintamallin toteuttamisen tielld saattavat olla
asenteellisia. Samankin ministerién alaisuudessa toimivien organisaatioiden
ohjaaminen konkreettiseen yhteistoimintaan voi vied4d oman aikansa.

[lman suositeltua rakennetta riittivén tehokkaan maapankin toimintamahdollisuudet
ndyttdisivat jaavdt Suomessa heikoiksi. Maapankkimaista toimintaa voidaan
kyllakin edelleen harjoittaa Motti-tyyppisin projektikohtaisin tilapdisratkaisuin,
mutta mm. jatkuvuuteen ja pitkdjanteisyyteen liittyvdt edut jadvat tdlloin
saavuttamatta.

% Maapankkitoiminnan tukemiseksi voidaan sddtii myos verotuksellisia helpotuksia seki
mahdollisesti my6s etuosto-oikeuksia.

7 Toimiessaan saksalaisen liiketaloudellisen mallin mukaisesti maapankki kattaa toimintakulunsa
omasta maanvilitystoiminnastaan saaman kohtuullisen voittomarginaalin sekd mahdollisten
palvelumaksujen avulla.

**® Tutkimuksessa keskeisesti esilld oleva tilusjirjestelyihin liittyvé lievemmdin keinon periaate olisi
yleensidkin suotavaa esittdd nykyistd selkedammin ja konkreettisemmin yhteiskunnan maanhankintaa
koskevassa lainsdddannossd. [Lievimmdn keinon] mukaan suomalainen suhteellisuusperiaatteen
tulkinta poikkeaa rajoittuneempana saksalaisesta. Suomessa tulisi harkita tutkimuksessa esitetyn
suhteellisuusperiaatteen pidemmille kehittyneen saksalaisen tulkinnan ottamista 1dhtokohdaksi
myds Suomessa. Suomalaista lainsddddntod tulisi jatkossa kehittdd niin, ettd lunastaminen
maankdyttéhankkeiden tarpeisiin ei ole mahdollista ennen kuin vastikemaiden ja tilusjarjestelyjen
kédyton tie on kuljettu loppuun.
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5 Yhteenveto ja tulosten tarkastelu

5.1 Tutkimustulokset ja niiden merkitys

Seuraavassa tarkastellaan tutkimuksen eri osien merkitystd uuden tiedon tuottajina
sekd tutkimuskokonaisuuden keskeisimpien tuloksia. Kohta on samalla tiivis
yhteenveto tutkimuksesta.

[Motti] —osatutkimus tekee omalta osaltaan tutkimuksesta pilottitutkimuksen. Motti-
projekti on tuottanut wuuden viranomaisten ja maanomistajien vélisen
yhteistoimintamallin.®® Se on antanut naytt6d sitd, ettd vastikemaihin ja
tilusjérjestelyihin perustuva toimintamalli on, jos niin halutaan sovellettavissa
suomalaisessa toimintaympéristossd perinteisen lunastusmenettelyn ohella.*”
Tutkimus tdydentdd tiltd osin Tapanaisen (1981) tekemdd tutkimusta osoittacn
vastikemaamallin toimivuuden kdytdnndssd. Luonnonsuojelualueiden hankintaa
koskeneen [Suto-selvityksen] mukaan vastikemaiden puute on ongelma etenkin
Suomen eteld- ja lounaisosissa. Vastikemaita ei ole joko ennestddn ole tai niiden
hankkimista pidetddn vaikeana. [Motti] antaa esimerkilldsn vastauksen epdilijoille:
vastikemaiden hankkiminen siihen oikealla tavalla panostettaecssa onnistuu myos
ruuhka-Suomen olosuhteissa.

[Motti] —kokeiluhanke onnistui tavoitteessaan véhentdd vastikemaiden ja
tilusjdrjestelyjen avulla moottoritien rakentamisesta maatiloille aiheutuvia haittoja.
Samalla se tuotti tieviranomaiselle sdést6jd tien rakentamiskustannuksissa. Hanke
osoitti, ettd maankdyttoon kohdistuvia vastakkaisia intressejd, tdssd tapauksessa
infrastruktuurin = rakentamisen ja maatalouden tavoitteita voidaan tilld
toimintamallilla toteuttaa.”"

Myo6s muilta osin tutkimuksessa on pilottitutkimuksen piirteitd. [Landgesellschaftin]
kaltaista aikaisempaa analyysia (mm. maapankkitoiminnan arviointia yhteiskunnan,
sidosryhmien ja asiakkaiden odotusten kannalta) saksalaisen esimerkkimaapankin
toimintamallista ei tutkimuksen yhteydessd l6ydetty. ** [Lievin keino] tarkastelee
saksalaisia tilusjdrjestelyjd  ja  maapankkitoimintaa  yleiseen  hallinnon
suhteellisuusperiaatteeseen kytkeytyvdan “lievimmén keinon” ilmentyménd. Tatd
tarkastelundkokulmaa, ainakaan laajemmin késiteltynd, ei 10ydetty saksalaisesta

* Mainittakoon eris liittymékohta suhteellisen tuoreeseen viitoskirjatutkimukseen. [Motti] —hanke
on yksi esimerkki “omachtoisen alueellisen kehittdmisen” hankkeesta. MOTTI -yhteistydosapuolet
muodostivat tuolloin “verkostoituneen ja kumppanuuteen perustuvan instituution”, josta olisi
kehitettdvissd “organisaatio” eli maapankki. - Lainausmerkit viittaavat aihepiirid késitelleen
Rantaman (2002) viitoskirjaan (sivut 21, 75 ja 85).

* Viime vuosien kehitystyd Maanmittauslaitoksessa (tilusjirjestelyt luonnonsuojelu-, tie- ja
ratahankkeiden yhteydessd) on osaltaan tukeutunut juuri [Motti] -kokeiluun.

*'' [Landgesellschaft] vahvisti tuloksillaan my®s titd kisitysti.

2 Mm. tutkimuksen yhteydessi vuoden 1999 joulukuussa Technische Universitit Miinchen’in
kirjastossa tehdyssé kirjallisuushaussa ei aiheesta 16ydetty tutkimustietoa.
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saatikka suomalaisesta oikeuskirjallisuudesta.”” [Erfahrungen] taas tuo keski-

eurooppalaisiin toimintamalleihin viitaten esiin uusina ajatuksina mm. vastikemaan
hankkimisen uusjakokunnan lukuun sekd maanluovutusvelvollisuuden jakamisen
tilusjérjestelyin useamman maanomistajan kannettavaksi esimerkiksi tichankkeissa.
[Erfahrungen] toimii tutkimuskokonaisuuden ™viliraporttina” esittden alustavia
ndkemyksid maapankkitoiminnan toteuttamisesta Suomessa.”"*

Tutkimuksen alussa (1.2.1) esitettyihin ko/meen tutkimuskysymykseen saatiin varsin
tyydyttévid vastauksia:

Kokemukset vastikemaiden hankinnasta ja kdytostd (1) osoittivat ensinndkin
vastikemaan hankinnan ja sen eri osapuolille hyotyjé tuottavan kdytdn onnistuvan,
my6s Suomessa kuten jo aikaisemminkin todettiin. [Motti] —kokeilussa todettuihin
puutteisiin my0s l6ydettiin [Landgesellschaft] —tutkimuksen avulla ratkaisuja.
Saksalaisten kokemusten kautta 16ydetyt ratkaisut siséltyvét maapankkijdrjestelmdn
toimivuuden edellytyksiin (kohta 4.2).

Merkittavimmaéksi syyksi siihen, miksi Saksassa kéytetddn maapankkijdrjestelmdic
(2) todetaan tutkimuksessa [lievimmdn keinon periaatteen korvostunut asema
hankittaessa maata yhteiskunnan tarpeisiin. Vastikemaajirjestelyt katsotaan
Saksassa ldhes poikkeuksetta pakkolunastusta lievemmaiksi maanhankintakeinoksi
ja maankéyttohankkeen toteuttajan on usein toteutettava hanke niiden avulla.
Vastikemaan kysyntd johtaa edelleen vastikemaan hankintaa tehokkaasti toteuttavien
maapankkiorganisaatioiden palvelujen kysyntdidn.

Saksan  maapankkijirjestelmdn  toimivuuden  edellytyksiksi ~ (2)  todetaan
tutkimuksessa a) mm. lainsdddannosséd ilmeneva yhteiskunnan tahtotila ja valtuutus,
b) riittdvd palvelujen kysyntd ja maapankkiorganisaatioiden Kkilpailukyky, c)
toiminnan taloudellinen kannattavuus niin yhteiskunnan, maapankin kuin
maankéyttohankkeiden toteuttajienkin  kannalta, d) maapankkiorganisaation
osaaminen seké e) maapankkitoiminnan pitkéjénteisyys.

Tutkimuksessa on tehty my6s kuvaus maankédyttohankkeiden maanhankintaa
tukevan vastikemaapankin yleisestd toimintaperiaatteesta. Periaate on kuvattu aika-
akselilla etenevdnd prosessina (kohta 4.3). Toimintaperiaate on sovellettavissa,
mikali yleinen maapankkitoiminta Suomessa tulevaisuudessa kidynnistyy.

Kysymykseen siitd, onko maapankkijdrjestelmd toteutettavissa Suomessa ja
millainen se voisi olla (3) tutkimus hakee vastausta sekd historiasta ettéd
nykypédivistd. Samanlaisista asutushistoriaan liittyvistd l4ht6kohdista huolimatta
Suomessa ei olla pdddytty Saksan maapankkimalliin, vaan esimerkiksi
maatalousviranomaisten maanhankinta- ja kéyttoonohjaustoiminta on meilld ajan
my6td hiipunut pois. Syyt tdhdn 16ytyvit edelld lueteltujen maapankkitoiminnan
toimivuuden edellytysten eri erilaisesta toteutumisesta. Kyse on siis ollut osaltaan

*" Se, etti aihetta ei tiltd kannalta ole Saksassa juurikaan kisitelty, miké saattaisi viittaa siihen, etti
tilusjérjestelyihin perustuvasta toimintatapa olisi sielld itsestddnselvyys” (vrt. alaviite 145).

*'* Saksankielisend se on myds luonut yhteyden keski-eurooppalaisiin tutkijoihin ja mahdollistanut
erdiden lahdeartikkeleiden saamisen tutkijan kéyttoon.
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mm. yhteiskunnan tahtotilasta ja toiminnan kysynndstd (mm. maankdyton
intensiteetistd aiheutuva tarve sovittaa erilaisia intressiristiriitoja todetaan Suomea
huomattavasti voimakkaammaksi).

Tutkimus toteaa kuitenkin tilanteen muuttuneen Suomessa viime vuosina [vrt. mm.
Tapanaisen (1981) tutkimuksen ajankohta] ja maapankkitoiminnalle olevan tidnd
paivand yhteiskunnallista tilausta. Lainsddddnnén muutosnopeus on ollut viime
vuosina huomattavan suuri. Viranomaisten valmius uusien toimintatapojen
omaksumiseen ja keskindiseen yhteistyohon on lisdéntynyt mm. [Motti]-projektin ja
sen seuraajien myo6td. Maanomistajien tietoisuus vastikemaiden ja tilusjarjestelyjen
kayttomahdollisuudesta on lisdéntynyt koehankkeiden myo6té ja vastaanotto heiddn
keskuudessaan on ollut myonteinen. EU- jdsenyys on myo6s tuomassa meille yhi
enemmén keski-eurooppalaisia maankdytto6n ja sen suunnitteluun liittyvid
menettelytapoja.

Vaikka esimerkiksi vastikemaiden kysyntd Suomessa ei tutkimuksen mukaan
suhteellisesti  ylld  Saksan tasolle, tutkimus nikee mahdolliseksi ja
toimintakykyiseksi Metsdhallituksen ja TE-keskusten yhteisen maapankkitoiminnon
(vhteistyoelimen), jolla olisi velvoite ja valtuutus harjoittaa useamman tyyppisten
yhteiskunnan ~ maankayttohankkeiden  maapankkitoimintaa  lainsdddidnnossi
médriteltyjen tavoitteiden toteuttamiseksi. T@méd maapankki voisi toimia myos
projektiluonteisesti merkittdvien maankdyttéhankkeiden yhteydessd. Itsendinen ja
erillinen uusi maapankki ei sen sijaan nédyttdisi Suomessa mahdolliselta.

Maapankkitoiminnon tueksi tutkimus esittdd perustettavaksi viranomais- ja
sidosryhmdverkostoa, joka toimisi mm. merkittdvimpien maankdyttohankkeiden
valmisteluvaiheessa.

5.2 Jatkotutkimustarpeesta

Tutkimuksessa on kisitelty laajaa ja monimuotoista kokonaisuutta. Joissakin sen
osissa kisittelyn syvyttd onkin jouduttu rajoittamaan ja tarvetta jatkotutkimukseen
niiltd osin on edelleen olemassa.

Maapankkitoiminnan  edellytykseksi tutkimuksessa mainittu lainsddddnnon
kehittdminen on erds alue, joka vaatii laajempaa tutkimusta. Syvempéd tarkastelua
kaipaava osa-alue on esimerkiksi lievemmin keinon periaatteen yleinen
toteutuminen yhteiskunnan maank&yton ohjauksessa ja maanhankinnassa.

Maankéaytto-, lunastus- ja tilusjérjestelylainsdddannon synkronointi
vastikemaatoimintoja tukevaksi edellyttdd myos jatkotutkimusta. Edelleen varsin
suppeasta kiinteistonmuodostamislain 68.2 §:std johdettu suomalainen hankeuusjako
—kidsite  ja -menettely vaatii edelleen selvennysta. Esimerkiksi
hankeuusjakoprosessin yksinkertaistamista voitaisiin harkita.
Tilusjarjestelylainsddddannon alueella on monia muitakin yksittdisid tutkimuksen ja
kehittimisen  arvoisia  kysymyksid:  vastikemaan  hankintamahdollisuudet
uusjakokunnan lukuun, maankéytthankkeesta aiheutuvan rasituksen jakaantuminen
laajemmalle maanomistajajoukolle jne.
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Yhteiskunnan eri maanhankintatapojen kustannustehokkuuden vertailu Suomessa on
aihe, jossa tutkimusta tulisi syventdd. Maanhankinnan joustavamman hinnoittelun
(esimerkiksi  kalliimman k&yvdn hinnan kéytt6onoton) vaikutus koko
maankéyttohankkeen kokonaiskustannuksiin saattaisi olla erds tutkimuskohde.

Tutkimuksen lopussa on viitattu tarpeesta siirtyd sektorikohtaisesta alueellisesta
kehittimisestd ~ keskieurooppalaiseen  tapaan = maaseudun  kehittdimiseen
kokonaisuutena. Tutkimusta tarvitaan myos tdmidn kehityksen aiheuttamista
vaatimuksista maaseudun maankayton suunnittelulle ja mm.
tilusjérjestelytoiminnalle.
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Bundesverband der gemeinniitzigen Landgesellschaften
Euroopan maatalouden ohjaus- ja tukirahasto

Euroopan unioni

Rajavastuuyhtio (saks.)

Hallituksen esitys

Maanmittauslaitoksen “kiinteistéjen alueellisen kehittdmisen”
kokeiluhankkeet

Kiinteistonmuodostamislaki 12.4.1995/554
Landesamt fiir Naturschutz und Umwelt
Landesamt fiir StraBenbau und StraBBenverkehr
Luonnonsuojelulaki 20.12.1996/1096

Laki kiintein omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta
29.7.1977/603

Maatilatalouden kehittimisrahasto

Eteld-Suomen metsien monimuotoisuusohjelma Eteld-Suomen
metsien monimuotoisuusohjelma (METSO).

Maanmittauslaitos

Pirkanmaan maanmittaustoimiston moottoritietilusjirjestely” —
projekti (1997)

Maa- ja metsétaloustuottajain Keskusliitto MTK r.y.

Société¢ d’ Aménagement Foncier et d’Etablissement Rural
Schleswig-Holsteinische Landgesellschaft mbH
Maanmittauslaitoksen “suojelualueiden toteuttamis-" hankkeet
Ty6voima- ja elinkeinokeskus

Tielaitoksen, Ratahallintokeskuksen ja Maanmittauslaitoksen
yhteistyoryhma

Valtatie nro 3
Laki yleisistd teistd 21.5.1954/243

valtion metsdomaisuuden  hallinnan  rationalisointia  ja
keskittdmistd varten asetettu tyéryhméa (ValMet 2000)
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Lainsiddénto ja hallituksen esitykset

Suomen lainsédidinto (aikajérjestyksessi)

Laki vuokra-alueiden lunastamisesta (135/1918)

Laki maan hankkimisesta asutustarkoituksiin (278/1922);

Laki tiheissd asumusryhmissé olevien vuokra-alueiden lunastamisesta (120/1936)
Asutuslaki (332/1936)

Siirtovden pika-asutuslaki (346/1940)

Laki pakkolunastuksesta puolustustarkoituksiin (787/1944)
Maanhankintalaki (396/1945)

Maan vapaaehtoisen hankkimisen jérjestelystd annettu laki (397/1945)

Laki yleisti teistd (243/1954)

Maankéyttolaki (353/1958)

Laki erdiden vuokra-alueiden lunastamisesta maalaiskunnissa (361/1958)
Laki omaisuuden lunastuksesta puolustustarkoituksiin (1301/1996)

Laki vuokra-alueiden jérjestelystd kaupungeissa ja kauppaloissa (218/1962)
Maatilalaki (188/1977).

Maatila—asetus (385/1977)

Lunastuslaki (603/1977)

Etuostolaki (608/1977)

Oikeudesta hankkia maa- ja metsitalousmaata annettu laki (391/1978)

Laki maatilatalouden kehittdmisrahastosta annetun lain muuttamisesta (1307/1994)
Maaseutuelinkeinolaki (1295/1990)

Laki Metséhallituksesta (1169/1993)

Maakaari (540/1995)

Kiinteistonmuodostamislaki 554/1995

Luonnonsuojelulaki 20.12.1996/1096

Asetus tyovoima- ja elinkeinokeskuksista (93/1997).

Laki Metséhallituksesta (1378/2004)
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Hallituksen esitykset

HE laiksi omaisuuden lunastuksesta puolustustarkoituksiin 224/1996.
HE maantielaiksi ja erdiksi siithen liittyviksi laeiksi 17/2004.

Saksan lainsdfidéinto (aikajirjestyksessi)

Bundesnaturschutzgesetz (21.9.1918)
Reichsiedlungsgesetz (11.8.1919)
Grundgesetz (23.5.1949)
Flurbereinigungsgesetz (13.3.1976)
Baugesetzbuch (8.12.1986)
Naturschutzgesetz (6.8.1993)

EU-lainsididdianto

Euroopan neuvoston asetus n:o 1257/1999 Euroopan maatalouden ohjaus- ja
tukirahaston (EMOTR) tuesta maaseudun kehittdmiseen ja tiettyjen asetusten
muuttamisesta ja kumoamisesta”
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