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Vedlegg:
- Horingsbrev - Forslag om 4 oppheve bestemmelsen om "priskontroll" i konsesjonsloven
- Horingsnotat: Endringer i Konsesjonslovens § 9 - oppheve forste ledd nr. 1

Sakens bakgrunn og innhold

Landbruks- og matdepartementet har sendt et lovforslag om 4 oppheve priskontrollen § 9
torste ledd nr. 1 i konsesjonsloven av 28. november 2003 nr. 98 pd horing med
horingsfrist 1. februar 2014. Begrepet “priskontroll” brukes ikke i gjeldende
konsesjonslov, men blir i praksis brukt om den vurderingen konsesjonsmyndighetene skal
gjore etter konsesjonsloven § 9 forste ledd nr 1 ved etverv av eiendom som skal nyttes til
landbruksformal.

Pr i dag skal det ved behandling av konsesjonsseknaden for erverv som skal brukes til
landbruksformal legges serlig vekt pd blant annet om den avtalte prisen tilgodeser en
samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling. Om det star hus pa eilendommen skal det bare
gjotes priskontroll dersom eiendommen har mer enn 25 dekar fulldyrka/overflatedyrka
jord eller mer enn 500 dekar skog. Selv om arealgrunnlaget overstiger disse grensene, skal
det likevel ikke gjores priskontroll dersom avtalt pris ikke overstiger kr 2 500 000, og
ciendommen har et bolighus som har en brukbar standard. Ved erverv av ubebygde
arealer, for cksempel tilleggsareal som skal brukes til landbruksformal, er det priskontroll
uavhengig av arealgrensene nevnt foran.

Priskontrollen har vert brukt som et middel for 4 oppni et rimelig prisniva pa faste
ciendommer. En samfunnsmessig forsvarlig pris har blant annet vart sett pa som en pris
som bidrar til 4 realisere malene 1 landbrukspolitikken. Dette gjelder blant annet mal om 4
sikre aktive yrkesutovere adgang til naeringen, og legge til rette for eierskap til
landbrukseiendom som gir grunnlag for langsiktig god ressursforvaltning. Det er ogsa et
mal 4 legge til rette for inntektsmuligheter og sosiale forhold som skaper stabile heltids-
og deltidsarbeidsplasser i landbruket. Det har vert lagt til grunn at skal de
landbrukspolitiske malene nas, ma prisniviet pa landbrukseiendom ikke vaere hoyere enn
det som reflekterer verdien av eilendommens driftsgrunnlag og den verdien eiendommen
har som bosted, samtidig som det ikke stilles krav om urimelig hoy egenandel. Prisen ma
kunne holdes pa et slikt nivid at den gir muligheter for en brukbar ekonomi ogsa for de
som skal overta landbrukseiendommen.



Retningslinjene for priskontrollen finnes hovedsakelig i et rundskriv fra 2002. Nar det
gjelder hvilke prinsipper for verdsetting som ber nyttes ved verdivurdering av
landbrukseiendommer 1 forbindelse med konsesjon, har departementet blant annet gitt
uttrykk for at det for jord og skog bor nyttes avkastningsverdi, og for bygninger
(driftsbygninger, viningshus, kirhus) bor nyttes kostnadsverdi. En kapitaliseringsrentefot
pa 4 % nyttes ved beregning av avkastningsverdi for jordbruksareal og skog. For
rettigheter og andre ressurser som horer til eiendommen bor det nyttes enten
avkastningsverdi eller kostnadsverdi, alt etter rettighetens eller ressursens art. I noen
tilfelle ma en falle tilbake pa en rent skjonnsmessig vurdering av rettigheten eller
ressursen.

Det har etter hvert utviklet seg en praksis hvor det i prisvurderingen blir lagt vekt pa
ciendommens boverdi. Mange eiendommer bestir av relativt smé jord- og/eller
skogarealer med begrenset neringsmessig betydning. Disse har ofte storst interesse og
verdi som bosted. Retningslinjene fra 2002 legger til rette for en viss harmoniseting av
verdivurderingen av boliger pa landbrukseiendommer med det alminnelige prisnivaet pa
tomteciendommer i det omradet landbrukseiendommen ligger. Det kan skje ved at det
legges en boverdi til kostnadsverdien pa boliger pa landbrukseiendommer 1 omrader der
beregnet kostnadsverdi ligger lavere enn det alminnelige prisniva pd boligeiendommer.
Forutsetningen er at boligen har en brukbar standard slik at kjeper kan tilflytte
ciendommen, og at det er tilfredsstillende losninger for vei, vann og avlep. I 2002 ble det
satt en ovre ramme pd kr 500 000 for tillegg for boverdi. Belopet ble 1 2010 endret til kr 1
500 000.

Forslaget som er pa hoting inneberer at det ved avgjorelsen av soknad om konsesjon ikke
lenger skal legges vekt pa om den avtalte prisen tilgodeser en samfunnsmessig forsvarlig
prisutvikling. Det vil etter lovendringen ikke lenger veare lovlig adgang til 4 trekke den
avtalte prisen inn i vurderingen av om det skal gis konsesjon for erverv av en
landbrukseiendom.

Departementet mener at priskontrollen er en hemsko for omsetningen av
landbrukseiendommer. Den forer til et vesentlig samfunnsekonomisk tap, fordi den
demper investerings- og salgslysten hos eksisterende eiere, og hindrer tilforsel av kapital
og kompetanse fra betalingsvillige nye eiere. Departementet onsker med forslaget 4 styrke
ciendomsretten, og gi den enkelte bonde storre raderett over egen eiendom. De mener at
priskontrollen er et inngrep 1 raderetten til partene i et kjopsforhold. Ved 4 oppheve
priskontrollen far partene storre frihet til selv 4 bestemme prisen pa eiendommen som
skal overdras. Partenes syn pa pris vil gjenspeile hva som er en samfunnsmessig forsvarlig
prisutvikling. Priskontrollens regler er dessuten kompliserte og vanskelige 4 forholde seg
til for sa vel partene som konsesjonsmyndighetene.

Opphevelsen er en forenkling av regelverket. En opphevelse av priskontrollen vil frigi
ressurser 1 kommune og fylke. En konsekvens av at priskontrollen pa
landbrukseiendommer oppheves er at ordningen med a avgi uttalelse om hoyeste pris
faller bort ved tvangssalg av konsesjonspliktige landbrukseiendommer, noe som betyr at
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-44 tredje ledd mé oppheves. Det er kommunen som har
avgitt bindende uttalelse om hoyeste lovlige pris.

Det legges opp til 4 fremme en lovproposisjon med forslag om 4 oppheve priskontrollen
pa konsesjonspliktige landbrukseiendommer i lopet av varen 2014. Departementet onsker
ikke at konsesjonsseknader pa erverv av landbrukseiendommer skal bli avslatt 1 perioden



fram til priskontrollen blir opphevet, og har derfor henstilt kommunene om ikke a legge
avgjorende vekt pa pris til ugunst for partene ved avgjorelsen av en konsesjonssoknad.

Administrasjonens vurdering

Prisen pa landbrukseiendom og dyrkajord har stor betydning for muligheten den enkelte
har til 4 kjope seg jord eller eiendom for a drive som gardbruker. At det settes fokus pa
jordproblematikken for 4 fa mer jord over pa de som driver aktivt er flott, men at dette
skal loses ved 4 slippe fti ptisene pa landbruksatealer/landbrukseiendommer settes det
sporsmalstegn ved.

I horingsnotatet blir det pastitt at priskontrollen har liten innvirkning og betydning pa
ptisen pa landbrukseiendom, og at det omfatter fa saker. I viare kommuner har
priskontrollen indirekte betydning for avtalt pris, da det legger foringer for pris pa
landbruksjord/landbrukseiendom ut over de eiendommene som er direkte omfattet av
priskontrollen. Dette skyldes at enten selger eller kjoper 1 mange tilfeller forhorer seg om
hva som er gjeldende jordpris for salget gjennomfores.

En oppheving av priskontrollen vil ha uheldige virkninger for landbruket. Sa lenge
okonomien 1 nzringen ikke bedres, vil en oppheving av priskontrollen fi en motsatt
effekt av det departementet mener 4 oppna ved 4 fjerne priskontrollen. Det vil gjore det
vanskeligere for unge brukere 4 komme inn i neringen, samt vanskeliggjor satsing i
landbruket for de som trenger storre driftsgrunnlag for 4 kunne satse, fordi det
okonomisk blir vanskeligere 4 fa tak i tilleggsjord for 4 styrke bruket. For de fleste
produksjoner, spesielt enkelte grovtorbaserte produksjoner, trenger en et vist
driftsgrunnlag for a kunne produsere eller for 4 kunne investere i driftsapparatet. Pr i dag
kan det vaere vanskelig 4 fi tak i girdsbruk/jord, men ved en oppheving av priskontrollen
vil det vil enda vanskeligere pga. mangel pa oppspart kapital om felge av lonnsomheten 1
mange produksjoner. En oppheving av priskontrollen vil ikke styrke rekrutteringen til
nzringen. Tvert i mot vil mange nye/unge brukete fi problemer med 4 fa finansieting via
bank, da de ikke har noen resultater 4 vise til, hat for lav inntekt, og/eller at de har for lav
egenkapital. Kjop av eiendom for 4 drive landbruk krever dessuten mer kapital enn bare
til kjopet av selve eiendommen. I tillegg kommer innkjop av maskiner, evt. dyr og
oppstartskostnader med for, sifro og gjedsel for 4 nevne noe, samt evt investeringer i
driftsbygninger og arealer (grofter). Det er et stort etterslep pa vedlikehold nar det gjelder
bygninger og groftetilstand pa mange bruk. I verste fall kan det bety at landbruksdriften
blir lagt ned nar bygningene (og arealene) er nedslitt, noe som betyr en reduksjon i arealer
for a produsere mat pa. Etter administrasjonens mening bor det ikke veare slik at for 4
komme inn i naeringa ma en ha store kapitalreserver eller har rike stottespillere. Det
trenger heller ikke vare de som har disse reservene som nedvendigvis har kompetansen
og std pa viljen om kreves for 4 kunne drive og leve av landbruk i dag. Unge som ensker a
drive som gardbrukere ma fa muligheten til 4 slippe til mens de har pagangsmot og
arbeidskapasiteten som kreves for a starte og drive bedrift. Kapitalreserver er det som
regel mindre av i denne etableringsfasen.

En opphevelse av priskontrollen vil drive prisene 1 vaeret, og gjore det vanskelig for
mange 4 fa tak i jord. Spesielt produksjoner med lav lennsombhet vil ikke kunne forsvare
prisene det na apnes opp for, noe som vil ha betydning for omfanget av blant annet
storfekjott- og sauckjottproduksjonen 1 landet. Arealene kan i mange tilfeller bli samlet
hos de som er kapitalsterke og som ikke nedvendigvis onsker a drive landbruk. Blir prisen
for hog ved kjop av eiendom kan det ogsd medfore at det blir mindre investeringer i
garden, fordi det ikke er penger til 4 investere i bygninger og arealer. Dette har ogsa
sammenheng med okonomien 1 naringen.



En indirekte konsekvens kan bli at det blir enda mer leiejord med de konsekvenser det
har for drifta av arealene i mange tilfeller, fordi folk mange steder i landet ikke har rad til 4
kjope jorda til den prisen som forlanges. Andre steder er interessen for arealer si lav at
prisen selger far for jorda er for lav til at det er interessant 4 selge. Det er en fordel 4 eie
jorda en driver kontra 4 leie, noe som ogsa gjenspeiler investeringslysten i dyrkajorda. Nar
groftekostnadene ligger mellom 10 000-15 000 kr pr dekar ved systematisk grofting nar
alle kostnadene er tatt med, sier det seg selv at det investeres mindre i jord som ikke eies
selv.

Leicjordandelen i vare kommuner er hog. Mange gardbrukere kan miste driftsgrunnlaget
som folge av at leiejorda de driver blir solgt til andre med mer kapital, noe som kan
medfore at nabojorda som en for drev blir drevet av andre som bor lengre unna. Nar
heltidsgardbrukere mister jorda er det spesielt uheldig. I vire kommuner er det allerede
vanskelig 4 fa tak i arealer.

En oppheving av priskontrollen vil tilgodese de som er pé tur ut av naringa, samtidig som
betingelsene for nye giardbrukere og de som onsker 4 satse blir forverret. Hoyere priser vil
pavirke okonomien pé bruket som har kjopt jord 1 negativ regning, og reduserer
inntektsgrunnlaget. Mange blir kanskje nedt til 4 ha jobb utenom bruket for 4 finansiere
kjopet/investetingene i girden, selv om de i utgangspunktet ensker 4 vare girdbruker pa
heltid.

Avtalefriheten om at partene selv skal kunne fastsette prisen uten noen begrensninger vil
etter administrasjonen mening kunne fore til en uforsvarlig prisutvikling. Det bor settes
begrensninger for hvor hey pris som kan avtales ved kjop, noe som gjor at det er mulig
for folk som ensker 4 drive landbruk 4 komme inn i naeringen eller 4 styrke
driftsgrunnlaget. Vi ser en tendens til at prisene for eiendommer som omsettes har steget
en del de siste arene, og 1 en del tilfeller er avtalt pris for hog i forhold til det som drifta
gir av avkastning. En ekning i prisen ved salg i det 4pne markedet vil ogsa ha betydning
for eiendommer som selges konsesjonsfritt som felge av nert slektskap/familie.

Ordningen med priskontroll er 1 folge horingsnotatet vurdert i flere sammenhenger.
Sporsmalet om priskontrollen burde beholdes eller oppheves, ble droftet i full bredde i
St.meld. nr. 19 (1999-2000). I meldingen la en til grunn at kontrollen virket etter sitt
formal. I forbindelse med lovendringene i eiendomslovgivningen i 2009, la et flertall i
Neringskomiteen til grunn at det er viktig 4 holde fast pa at bruksverdien til
landbruksformal og kostnadsnivi for landbruksbygg skal danne grunnlaget for prissetting.
Administrasjonen er enig i konklusjonen og mener at priskontrollen bor viderefores.
Milet ma vere at de fleste som ensker 4 drive landbruk ma fa muligheten til det, og at en
unngir oppsamling av arealressurser pa fa hender som ikke nedvendigvis ensker a drive
landbruk. Det er ikke onskelig 4 ga tilbake til tidligere tider da gardbrukerne var
leilendinger og avhengig av hva jordeier mente for 4 kunne drive jorda.

Oppsummering:

Priskontrollen hat indirekte betydning for prisen pa landbrukseiendom/landbruksatealer.
Sa lenge okonomien i nzringen ikke bedres, vil en oppheving av priskontrollen fi en
motsatt effekt av det departementet mener a4 oppna ved 4 fjerne priskontrollen. En
oppheving av priskontrollen vil gjore at det blir vanskeligere 4 komme seg inn 1 neringen,
ettersom det trengs mye kapital for a kjope seg landbrukseiendom, samt at det blir
vanskeligere med finansieringen enn det er 1 dag. Det kan ogsa bidra til at aktive
landbruksinteresserte kan miste muligheten til overta landbrukseiendom som folge av
manglende kapital, samt at et frislipp av prisene vil redusere inntektene kraftig for de som



kjoper. Administrasjonen mener at priskontrollen ber viderefores, da det gjor det mulig
for flere 4 vaere gardbrukere, ettersom flere fir tilgang til jordressursene.

Lederens innstilling
Landbruksnemndas leder legger fram sin innstilling i metet.



