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MAAPANKKIESIMERKKI SAKSASTA

Landgesellschaftien
historiaa
Landgesellschaft-yhti6illd ja niitd edel-
tdneilld organisaatioilla on ollut merkit-
tdvd rooli saksalaisen maaseudun asut-
tamisessa ja kehittdmisessé jo yli vuosi-
sadan ajan. 1800-luvun lopulla Preussin
viranomaiset pyrkiviét sijoittamaan maan-
viljelijavdestod harvaan asutuille seu-
duille ns. asutuskomission (Ansiedlung-
skomission) avulla. Komissiojirjestelméan
byrokraattisuus ja tehottomuus johti kui-
tenkin siihen, ettd joissain provinsseissa
niiden tilalle ryhdyttiin 1900-luvun alus-
sa perustamaan osakeyhtiémuotoisia
Landgesellschafteja. Yhtiéiden omista-
jiksi tulivat valtio, provinssit, julkis-
oikeudellisia yhteis6jd ja yksityisid
rahoittajia. Valtio valvoi yhtiéiden talou-
dellista toimintaa. Henkildst6- ja hallin-
tokustannuksiin se ei kuitenkaan osal-
listunut, vaan yhtiéiden piti itse kattaa
ne kerddmillddn vilitysmaksuilla. Vali-
tysmaksuna yhtiot saivat tuolloin, kuten
nykyéddnkin, viisi prosenttia perustetun
uuden asutustilan tai vélitetyn lisimaan
hinnasta. Toimintansa rahoittamiseksi
yhti6t joutuivatkin toimimaan nopeasti,
rationaalisesti ja joustavasti. Myonteiset
kokemukset yhtioistd johtivat siihen, ettd
vuonna 1919 sdddetyssd valtakunnan
asutuslaissa (Reichsiedlungsgesetz 11.8.
1919) Landgesellschaft-jarjestelméd vah-
vistettiin koskemaan kaikkia osavaltioita.

Sekd ensimmadisen ettd toisen maail-
mansodan seuraukset johtivat Saksassa
massiivisiin uudelleenasutushankkei-
siin. Landgesellschaftit osallistuivat ndi-
hin merkittavalld panoksella. Vuosisadan
vaihteesta vuoteen 1919 saakka asutus-
tarkoituksiin hankittiin maata kaikkiaan
651 500 hehtaaria sekd perustettiin yli
45 000 uutta asutustilaa. Vuosina 1919-
1933 maata hankittiin yhteensd 1 057 636
hehtaaria ja siitd perustettiin 62 371 asu-
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Tilusjarjestelyjen kaytto
yhteiskunnan hankkiessa
maata yleisiin tarpeisiin,
kuten luonnonsuojelualu-
eiksi ja tienrakentami-
seen, on viime vuosina
noussut esiin varteen-
otettavana vaihtoehtona
pakkolunastamiselle ja
monesti tuloksettomille
kauppaneuvotteluille.
Saksassa ns. "lievimman
keinon periaatteen” so-
veltamisella maanhankin-
taan on pitkat perinteet.
Artikkelissa kuvattavalla
Landgesellschaft-maa-
pankkijarjestelmalla on
olennainen rooli taman
periaatteen toteuttajana
seka viranomaisten ja
maanomistajien ristirii-
taisten intressien yhteen-
sovittajana. Artikkeli
liittyy Maamittaus-
laitoksen Kehittamiskes-
kuksessa vireilla olevaan
vastikemaiden laajempia
kayttdmahdollisuuksia
selvittadvaan tutkimuspro-
jektiin.

tustilaa. Lisdksi 104 627 jo olemassa ole-
vaa tilaa sai lisimaita. Kansallissosialis-
min kaudella uudelleenasutustarvetta
aiheutui mm. mittavista tie- ja lentokent-
tahankkeista sekd armeijan harjoitus-
aluevarauksista. Tuona ajanjaksona
perustettiin 21 296 uutta tilaa yhteis-
pinta-alaltaan 346 542 hehtaaria. Toisen
maailmansodan jdlkeen Landgesellschaf-
titjaniiden ennen sotaa hankkimat koke-
mukset osoittautuivat korvaamattoman
arvokkaiksi asutustehtdvdssd. Land-
gesellschaftit saivat yhdessd valtion tilus-
jarjestely- ja muiden asutusviranomais-
ten kanssa tehtdvikseen noin 300 000

kotinsa ja elinkeinonsa menettdneen
maanviljelijaperheen sijoittamisen lan-
teen. Vuoden 1949 jilkeen Lansi-Saksan
alueelle perustettiin yhteensd 229 035
maatilaa yhteispinta-alaltaan 882 102
hehtaaria. Hyvill4d syylld voidaan sanoa,
ettd Landgesellschaftien kokemukset
maaseudun asuttamistoiminnasta ovat
historiassa vertaansa vailla.

1950-luvulta alkaen Landgesellschaf-
tien tehtdvakenttd monipuolistui. Se laa-
jentui késittdméédn jo olemassa olevien
maatilojen rakennus- ja uudistushank-
keita sekd maanhankintaa myds muun
asutuksen ja teollisuuden tarpeisiin. Vii-
me vuosikymmeninéd Landgesellschaftit
ovat tulleet mukaan myos tilusjirjestely
(Flurbereinigung) -toimintaan ja kyla-
uudistus (Dorferneuerung) -hankkeisiin.
Mainittakoon, ettd Saksojen yhdistymi-
sen jdlkeen vuonna 1990 Landgesell-
schaft-toiminta on kdynnistynyt vuosi-
kymmenten tauon jdlkeen myos uusien
osavaltioiden alueella.

Nykyiset Landgesellschaftit
ja niiden palvelut

Talld hetkelld Saksassa on yhdeksén joko
yhdessé tai useammassa osavaltiossa toi-
mivaa itsendistd Landgesellschaft-yh-
tiotd. Henkilostod yhtididen palveluk-
sessa on yhteensd hieman yli 1 300. Land-
gesellschaftit ovat osakepddoman turvin
toimivia ns. rajavastuuyhtioitd (Gesell-
schaft mit beschrdnkter Haftung, GmbH).
Yhtiéiden péddomistajia ovat osavaltiot.
Muilta osin omistuspohja vaihtelee jon-
kin verran osavaltioittain. Tyypillisid
muita omistajia ovat liittovaltion rahoi-
tuslaitokset, osavaltioissa toimivat pan-
kit, julkisoikeudelliset yhteenliittymat,
kuten kunnat (Gemeinden) ja hallinto-
piirit (Kreisen), sekd alueelliset maan-
omistajaliitot.

Julkista hy6ty4 tuottavan toimintansa
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perustaksi Landgesellschaftit ovat aika-
naan saaneet yhteiskunnalta pddoma-
varallisuuden. Useimmille yhti6ille paa-
oma on luovutettu rahana, joissain osa-
valtioissa my6s maavaraston muodossa.
Talld hetkelld kaikilla Landgesellschaf-
teilla oma maavarastonsa (Fldchenbe-
stand). Léntisissa osavaltioissa maa-
varastojen pysyvé yhteiskoko on hieman
yli 20 000 hehtaaria. Iddsséd jarjestelma
on vield osittain kehitteilld ja varastossa
on noin 11 000 hehtaaria maata. Ndiden
lisdksi osa Landgesellschafteista hallin-
noi tuhansien hehtaarien maa-alueita
esimerkiksi osavaltion lukuun (Boden-
fonds).

Landgesellschaftien toiminnan ylei-
send tavoitteena on vahvistaa maaseutu-
alueiden taloutta ja kehittdd niiden asuin-
ja elinoloja. Landgesellschaftit tdydenta-
vit valtionhallinnon palveluvalikoimaa
ja joidenkin tehtdvien osalta toimivat
jopa valtion viranomaisten puolesta.
Landgesellschaftien palveluita ovat mm.:
— maanhankinta, maan varastointi ja

maan kdytt6 maatalouden, kunnallis-

ten ja alueellisten kehittdmishankkei-
den sekd luonnonsuojelu- ja muiden
julkisten maankéyttohankkeiden tar-
peisiin

— maatalouden yritysrakenteen paran-
taminen antamalla maanomistajille
asiantuntija-apua ts. laatimalla suun-
nitelmia, avustamalla hakemusasi-
oissa sekd avustamalla maatilojen
investointihankkeiden toteuttami-
sessa (esimerkkeind hankkeista voi-
daan mainita tilakoon kasvattaminen
joko maanhankinnalla tai vuokraa-
malla, talouskeskusten siirrot ja maa-
tilan rakennuskannan uudistaminen)

— tilusjdrjestelyihin ja omistusrakenteen
uudelleenjérjestelyihin liittyvd neu-
vonta ja myos jarjestelyjen toteutus
tilusjdrjestelylain (Flurbereiniguns-

Schleswig-Holsteinische

Landgesellschaftin
maanhankintaosaston
padllikko Manfred Schwalba
(oik.) avustajineen
esittelemédssa maapankkinsa
vastikemaajdrjestelyja
Airbus-lentokonetehtaan
tuotantoalueita varten
Hampurin lahistolla.

gesetz 13.3.1976) mukaisen vapaaeh-

toisen tilusvaihdon (freiwillige Land-

tausch) ja ns. nopeutetun uusjaon

(beschleunigte Zusammenlegung)

avulla
— kylduudistushankkeiden sekd muiden

kunnallisten ja seudullisten kehitys-
hankkeiden projektinjohto silloin, kun
on kysymys kunnan yleisen kehitta-
misen ja maatalouden rakenteen kehit-
tdmisen vuorovaikutuksesta.

Landgesellschaftit eivit saa palveluis-
taan suoraa tukea valtiolta, vaan ne
rahoittavat toimintansa omilla tuloillaan.
Tuloja kertyy mm. palvelumaksuista (eri
hankkeiden asiantuntijapalvelut), maan-
vilityspalkkioista (prosenttiosuus kaup-
pahinnasta maata myytdessd) ja mahdol-
lisesta omalla riskilld saatavasta maan-
myyntivoitosta. Liikevoitto lisdd yhtioi-
den omaa pddomaa; ne eivit siis maksa
osinkoa omistajilleen. Landgesellschaf-
tit eivdt maksa lainkaan yhteiso- ja varal-
lisuusveroa. Toiminnan verottomuus on
korvaus siitd, ettd yhtiot hoitavat yleis-
hyodyllisia tehtdvid ja sailyttdavat alueel-
liset palvelunsa.

Landgesellschaftien yhteisty6tahoja ja
asiakkaita ovat osavaltioiden ministeriot,
etenkin maaseutuministeriot ja ymparis-
toministeriot, kunnat, tieviranomaiset
sekd luonnonsuojelun toteuttamisorga-

nisaatiot. Kiinteimmat yhteydet Landge-
sellschafteilla on tilusjdrjestelyviran-
omaisiin ja luonnollisesti maanomista-
jiin.

Landgesellschaft
maapankkina
Schleswig-Holsteinissa
Maan varastointi (Bodenbevorratung) ja
ohjaaminen asiakkaiden tarpeisiin on
merkittdvd osa Landgesellschaftien toi-
mintaa. Landgesellschaftit hankkivat
maata “maapankkiinsa” sekd ostoin ettd
vaihdoin. Esimerkiksi Schleswig-Holstei-
nin osavaltiossa toimiva yhtio ostaa vuo-
sittain maata noin 3 000 hehtaaria. Yh-
tion maavaraston pysyvéi koko sdilyy vuo-
sittain noin 4 000-5 000 hehtaarin suu-
ruisena. Maan keskiméaéardinen kiertoaika

maapankissa on 3—4 vuotta.

Maavarastonsa yllédpitdmiseksi Land-
gesellschaft hankkii jatkuvasti maata kai-
kissa osissa osavaltiota. Yhtion jatkuvana
tehtdvdndhédn on maatilojen tilusraken-
teen parantaminen ja tilakoon kasvatta-
minen riippumatta niiden sijainnista.
Maan hankinnasta ja kdytostd tdhédn tar-
koitukseen neuvotellaan tilusjdrjestely-
viranomaisten kanssa. Maata sekd myy-
dddn maanomistajille sekd vaihdetaan
vapaaehtoisissa tilusvaihdoissa. Mainit-
takoon, ettd Landgesellschaftit toteutta-
vat vapaaehtoisia tilusvaihtoja itsenéi-
sesti tilusjérjestelyviranomaisten valvon-
nassa.

Osavaltiotasolla merkittdvit rakenta-
mishankkeet, kuten lentokentét ja moot-
toritiet sekd etenkin luonnonsuojelu,
suuntaavat tdnd pdivdnd yhd enemmén
Landgesellschaftin maanhankintaa.
Luonnonsuojelualueiden hankinta on
parin viime vuoden aikana noussut Land-
gesellschaft-maapankin merkittdvim-
miéksi tehtdviksi. Nykyddn noin puolet
sen valmistelemista vapaaehtoisista
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Sata vuotta sitten laidunmaaksi kuivatettu jarvi on palautettu luonnontilaan Klenzauerin kyldassa Schleswig-

Holsteinissa. Maanomistajat saivat luonnonsuojelualueeksi luovuttamansa maan tilalle vastikemaata

tilusvaihdoista liittyy jollain lailla luon-
nonsuojelun toteuttamiseen. Mm. osa-
valtion luonnonsuojelualueista vastaava
sddtio Stiftung Naturschutz on antanut
maanhankinnan kokonaisuudessaan
Landgesellschaftin suoritettavaksi. Sak-
san luonnonsuojelulain (Bundesnatur-
schutzgesetz 21.9.1998) velvoite raken-
tamiseen kéytettdvdd maata korvaavan
luonnontilaisen maan hankkimiseksi on
moninkertaistanut myds muiden kuin
varsinaisten luonnonsuojelualuehank-
keiden maantarpeen. Esimerkiksi Schles-
wig-Holsteinin osavaltion tielaitos kdyt-
tdd merkittdvdssd méddrin Landgesell-
schaftia ndiden ns. ausgleichs-alueiden
hankkimiseen.

Maanhankinnan ajoitus on ratkaise-
vaa toiminnan onnistumisen ja kannat-
tavuuden kannalta. Julkisia rakennus-
hankkeita suunnittelevat tahot eivét
yleensd itse osta etukdteen maata hank-
keen toteuttamisalueelta. Sen sijaan ne
antavat joskus jopa vuosia ennen hanke-
suunnitelman vahvistumista Landgesell-
schaftille toimeksiannon ja rahoitusta
maanostoon. Riittdvdn ajoissa hankittu
riittdvd médrd maanomistajille tarjotta-
vaa vastikemaata nopeuttaa suunnitel-
man vahvistuessa koko hankkeen toteut-
tamisprosessia.

Maapankki intressien
yhteensovittajana
Maatalouden rationalisointivaatimukset
ovat ajankohtaisia myos Saksassa. Tila-
koon kasvattaminen on useimpien aktii-
vimaanviljelijéiden tavoitteena. Luon-
nonsuojelun asema on tdnd pdivdna sak-
salaisessa yhteiskunnassa varsin vahva:
maa-alueita, myos jatkossa luonnontilaan
palautettavia viljelysalueita, edellytetdan
hankittavaksi yhd suurempia mééri4.
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Landgesellschaft-maapankista.

Infrastruktuuri (asuminen, litkennevéay-
ldt) vaatii myos yhd enemmaén maata pois
maatalouden kéytostd. Maahan kohdis-
tuu siis voimakkaita ja toisilleen vastak-
kaisia intressejd. Intressien yhteensovit-
tamiseksi ja yhteiskunnan maanhankin-
nassa sovellettavan “lievimmdn keinon”
periaatteen toteuttamiseksi Saksassa on
ollut pakko 16ytdd yhteistoimintamuo-
toja eri tahojen vélille. Mm. Landgesell-
schaft maapankkeineen on olennainen
toimija tdssd kokonaisuudessa.

Maankédyttohankkeen toteuttajalle
maanhankinta voi olla monimutkaista,
aikaa vievéad ja kallista. "Lievimmaén kei-
non” periaatteen mukainen, vapaaehtoi-
suuteen perustuva maanhankinta esimer-
kiksi maanviljelijoiltd voi olla mahdo-
tonta ilman Landgesellschaft-maapankin
tarjoamaa tilusvaihtomahdollisuutta.
Landgesellschaft on puolueeton, paikal-
listen maanomistajien keskuudessa toi-
mimaan tottunut sekd maanhankintaan
ja tilusjdrjestelyjen mahdollisuuksiin
perehtynyt organisaatio. Hankkeen
toteuttajan intressi eli maanhankinnan
joustavuus, nopeus ja kustannustehok-
kuus toteutuukin usein parhaiten anta-
malla maanhankinta Landgesellschaftin
tehtavaksi.

Schleswig-Holsteinin alueelta on 16y-
dettdvissd lukuisia konkreettisia esimerk-
kejd (ks. ldhdeartikkeli), joissa Landge-
sellschaft on kédyttinyt maapankkiaan
sekd vapaaehtoisia tilusvaihtoja maan-
omistajan ja julkisen maankédyttohank-
keen intressien yhteensovittamiseen:
maanviljelijd on luovuttanut hajallaan
olevia tiluksiaan luonnonsuojelutarkoi-
tuksiin ja saanut maapankista tilalle
talouskeskusta ldhempédnd sijaitsevat
yhtendiset peltoalueet; tilusvaihdoin on
hankittu maata tiehanketta varten sa-

malla tilusrakennetta parantaen ja sillan-
rakennuskustannuksissa sdédstden jne.
Yhteiskunnan intressind on hankkia
maata yleisiin tarpeisiin mahdollisim-
man taloudellisesti. Eri valtion orgaa-
nien keskindinen kilpailu ja byrokraatti-
nen toimintatapa ei edistd tdtd. Landge-
sellschaftien yritysmuotoisen toiminnan
katsotaankin Saksassa tuottavan etuja
viranomaistoimintaan verrattuna: jous-
tavuutta, nopeutta, riippumattomuutta
vuosibudjeteista jne. Liikevoitto ei ole
Landgesellschaftien péddtavoite, vaan
yleishyddyllisten tavoitteiden saavutta-
minen kustannustehokkaasti. Mikd mer-
kittdvintd, oman péddomansa turvin toi-
mivat Landgesellschaftit eivét vaadi yh-
teiskunnalta toimintaansa rahoitusta.

Mallia Suomeen?
Yhteiskunnan, maankdyttéhankkeiden
toteuttajien ja maanomistajien intressit
ovat meilld ja Saksassa samankaltaiset.
Aika —ja toivottavasti aiheen my6hempi
tutkimuskin — nédyttdd onko Landgesell-
schaft-maapankin toimintamalleista esi-
merkeiksi Suomessa.

Kirjoittaja on yli-insinoori
Maanmittauslaitoksen kehittamis-
keskuksessa. Artikkeli perustuu
kirjoittajan Maanmittauslehden
nro:ssa 1-2/2000 julkaistuun
kirjoitukseen “Landgesellschaft -
maapankkitoimintaa Saksassa”.
Sahkoposti tuomo.heinonen@nls.fi.



