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Hering - Forslag om & oppheve priskontrollen - Melding om vedtak

Sel formannskap fatta fglgjande vedtak 6 mot 1 stemme i sak 29/14 den 18. februar 2014

VEDTAK:
Sel kommune gar imot oppheving av priskontrollen.

Vi syner til saksframstillinga og ber departementet ta omsyn til fglgjande punkt.

e Bade bebygd og ubebygd eigedom er viktige innsatsfaktorar i landbruket.

e Fjerning av prisvurdering kan gje forventningar om pris, som gjer lgnsemda darlegare for
dei som skal kjgpe gard eller tilleggsjord pa den «opne» marknaden, men vil og kunne
paverke prisen pa landbrukseigedommar pa den «lukka» marknaden.

e Fjerning av prisvurdering vil kunne gje kapitalsterke interesser muligheiter til & spekulere i
fast eigedom i landbruksnaringa

e Dagens ordning med inntil 50% auke i pris for tilleggsareal, som gir seers gode driftsmessige
lgysingar, sikrar seljer ein hgg pris pa areal.

e Dagens ordning med inntil kr 2,5 mill i tillegg for buverdi sikrar muligheita for & selje
eigedom med ein pris betydeleg over kostnadsverdi.

e Ved a dele fra tun og selje landbruksareala separat kan seljar oppna marknadsverdi for
bygningsmassen og landbruksverdi for landbruksareala.

e For a auke investeringane i tradisjonelt landbruk ma det bli avsett meir investeringsmidlar til
tradisjonelt landbruk gjennom BU-ordninga.

e Departementet bar vurdere om det er aktuelt & sette ei nedre belgpsgrense for verdivurdering
for ubebygd areal.

e Det er ei stor utfordring for norsk landbruk & rekruttere ungdom inn i naeringa. Ved a
oppheve priskontrollen vil ein ikkje styrke rekrutteringa.
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Med helsing

Per-lvar Weydahl
landbrukssjef
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Sel kommune Arkivsak: 2008/172  -32
SAKSUTREDNING Arkiv: V60
Saksbehandler:
Per-lvar Weydahl
Dato: 03.02.2014
Utv.saksnr | Utvalg Mgtedato
29/14 Formannskapet 18.02.2014

Hgring - Forslag om & oppheve priskontrollen

Vedlegg: Haring - Forslag om & oppheve bestemmelsen om “priskontroll” i konsesjonsloven
http://www.regjeringen.no/nb/dep/Imd/dok/horinger/horingsdokumenter/2013/horing---forslag-om-a-
oppheve-bestemmels/horingsnotat.html?id=747351

Saksutredning

Landbruks- og matdepartementet har sendt pa hgyring forslag om a oppheve § 9 farste ledd nr. 1
i konsesjonsloven. Bestemminga seier at det ved avgjerd av ein sgknad om konsesjon pa erverv
av eigedom, som skal brukast til landbruksformal, skal leggjast seerlig vekt pa om den avtalte pris
tilgodeser ein samfunnsmessig forsvarleg prisutvikling.

§ 1.(lovens formal)

Loven har til formal & regulere og kontrollere omsetningen av fast eiendom for & oppna et
effektivt vern om landbrukets produksjonsarealer og slike eier- og bruksforhold som er mest
gagnlige for samfunnet, bl.a. for a tilgodese:

1. framtidige generasjoners behov.

2. landbruksnaringen.

3. behovet for utbyggingsgrunn.

4. hensynet til miljget, allmenne naturverninteresser og friluftsinteresser.
5. hensynet til bosettingen.

8 9.(seerlige forhold for landbrukseiendommer)
Ved avgjarelsen av sgknad om konsesjon for erverv av eiendom som skal nyttes til
landbruksformal skal det legges sarlig vekt pa:

1. om den avtalte prisen tilgodeser en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling,

2. om erververs formal vil ivareta hensynet til bosettingen i omradet,

3. om ervervet inneberer en driftsmessig god lgsning,

4. om erververen anses skikket til & drive eiendommen,

5. om ervervet ivaretar hensynet til helhetlig ressursforvaltning og kulturlandskapet.


http://www.regjeringen.no/nb/dep/lmd/dok/horinger/horingsdokumenter/2013/horing---forslag-om-a-oppheve-bestemmels/horingsnotat.html?id=747351
http://www.regjeringen.no/nb/dep/lmd/dok/horinger/horingsdokumenter/2013/horing---forslag-om-a-oppheve-bestemmels/horingsnotat.html?id=747351
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Konsesjon skal i alminnelighet ikke gis dersom det ved ervervet oppstar sameie i eiendommen,
eller antallet sameiere gkes.

Det kan gis konsesjon til selskaper med begrenset ansvar. Det skal legges vekt pa hensynet il
dem som har yrket sitt i landbruket.

Farste ledd nr. 1 og 4 gjelder ikke sak der naer slekt eller odelsberettiget sgker konsesjon fordi de
ikke skal oppfylle boplikten etter 8 5 annet ledd. I slik sak skal det i tillegg til farste ledd nr. 2, 3
og 5 blant annet legges vekt pa eiendommens starrelse, avkastningsevne og husforhold. Sgkerens
tilknytning til eiendommen og sgkerens livssituasjon kan tillegges vekt som et korrigerende
moment.

Prisvurdering blir gjennomfart bade for bebygd eigedom og for eigedom det ikkje er bygd pa.
Prisvurdering skal bare gjennomfgrast for eigedommar med jord- og skogressursar samt
tilhgyrande ressursar og rettar som etter ein realistisk objektiv vurdering kan gje grunnlag for
drift og utnytting i neeringsmessig karakter.

Prisvurdering forgar etter to ulike prinsipp. Rundskriv M-3/2002 gir oppskrift pa korleis pris skal
utreknast. For bygningar nyttar ein kostnadsverdi (nedskrivi gjenanskaffingsverdi), eigedommen
ma veere starre enn 25 daa dyrkajord eller 500 daa produktiv skog.

For areal nyttar ein avkastningsverdi. Her er det farre avsnitt som set grenser for kva som skal
vurderast. For rettar og andre ressursar som hgrer til eigedommen bgr det nyttast anten
avkastingsverdi eller kostnadsverdi, avhengig av ressursens art.

Viss ervervet er konsesjonsfritt skal ikkje pris vurderast.

Nedskrivi gjenanskaffingsverdi (kostnadsverdi) betyr den verdien bygningen har i dag, viss ein
skulle bygd tilsvarande ny bygning (innafor dagens krav) og korrigerer for slitasje, alder
vedlikehald, eignaheit etter dagens normer og krav. For bebygd eigedom som ein kan flytte inn i
(i forhold til standard), skal ikkje pris vurderast der avtala pris er under 2,5 mill. | omrader der
det er press i bustadmarknaden, kan ein plusse pa ein verdi pa inntil kr. 2,5 mill for bustadverdi.

arleg framtidig nettoavkastning
Avkastningsverdi (jordverdi, skogverdi) kan skjematisk vises slik:

kapitaliseringsrentefot

Nettoavkastning, slik den er definert her, kommer fram som differanse mellom produksjons-
inntekter og produksjonskostnadar. | produksjonskostnadene ma inkluderast godtgjering for
innsett arbeid, mens rentekrav pa sjglve grunnen (jorda) blir heldt utanom. Kapitaliserings

rentefoten er for tida pa 4% .

Nettoavkastning pa 200 kr/daa gir ein verdi pa 5000 kr/daa. Der det er szrs gode
rasjonaliseringssaker, t.d. der areala grenser til kvarandre og gir starre jordstykke, kan ein plusse
pa 50 % , dvs. ein kan godkjenne ein pris pa 7500 kr/daa. Dess starre avlingspotensiale, dess
hggare pris kan aksepterast.

For rettar, arlege leigeinntekter m.m. er det naturleg a kapitalisere desse leigeinntektene.
Jaktrett som leigast ut for kr 10 000 far ein verdi pa kr. 250 000

Vurdering

Grunngjeving for priskontroll
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Ein samfunnsmessig forsvarleg pris har bl.a. vore sett pa som ein pris som bidreg til a realisere
mala i landbrukspolitikken. Dette galdt bl.a. malet om a sikre aktive yrkesutgvarar tilgang til
neeringa, og leggje til rette for eigarskap til landbrukseigedom som gjev grunnlag for langsiktig
og god ressursforvaltning. Bade areal og bygningar er basiselement i landbruksproduksjon. Pris
pa landbrukseigedommar vil paverke lgnsemda i naringa.

For skog- og utmarkseigedommar kan ein sja fare seg at meir eller mindre attraktive
eigedommar, utan bygningsmasse, kan bli investeringsobjekt, som kan fare til at personar med
kapital vil kjgpe opp starre eigedommar.

| samband med rasjonaliseringssaker kan bortfall av prisvurdering fare til hggding av pris pa
jordbruksareal, noko som i realiteten vil redusere Ilgnsemda. Ein kan tenke seg at utbodet av
landbruksareal kan bli stgrre ved hggare pris, men dagens system legg opp til at ein kan legge pa
inntil 50% pa prisen der det er gode rasjonaliseringssaker. Spekulasjon ved oppkjep av
dyrkajord kan bli starre, spesielt i pressomrade der oppkjgp av dyrkajord kan skje strategisk t.d. i
pavente av omregulering til andre formal.

Departementet argumenter med at hggding av pris kan auke investeringslysten, i.0.m. at det kan
bety starre forutsigbarheit ved evt. sal av eigedommen pa sikt.

| vart omrade er dette ofte ikkje tema. Investeringar i starre driftsbygningar er ofte avhengig av
mange forhold (bl.a. kvoteleige, arealleige, personlege eigenskapar). Forventning om at eit sal
vil kunne realisere det som er lagt ned av investeringar er lite realistisk. Det same gjer seg i stor
grad gjeldande ved investeringar i bustadhus bade pa landbrukseigedommar og reine
bustadeigedommar. Det er vanskeleg & fa att det som er lagt ned av investeringar, om ein ynskjer
a realisere verdien ved sal kort tid etter at bygging (investering) er gjennomfart.

| sentrale omrade kan det vere motsette forhold som gjer seg gjeldande, spesielt i forhold til
bustaden pa landbrukseigedommar. Ved fjerning av prisvurdering i konsesjonsloven kan desse
eigedommane bli grunnlag for spekulasjon av kapitalsterke interesser som har eit perifert forhold
til matproduksjon, men ofte ei forventing om avkasting pa investert kapital.

Landbruksneringa er ei regulert naering i Noreg og i verden elles. Viss ein vil ha kapitalsterke
interesser inn i nzringa bgr dette vere pa grunnlag at dei ser muligheit til forteneste i langsiktig
landbruksproduksjon og ikkje pa grunn av forventingar om kjapp avkastning pa investert kapital i
bygningar og areal.

For & fa fleire til & satse i landbruksnaringa, ogsa kapitalsterke personar, bar det vere
rammevilkar som gir dyktige gardbrukarane muligheiter til forteneste pa sine produksjonar.
Ved & fjerne prisvurdering vil prisen anten helde seg eller stige. Ei hggding av prisen pa
landbrukseigedommar vil sla negativt ut dersom det elles blir like rammevilkar som i dag.

Mange stadar i landet er det stor investeringslyst i landbruket, spesielt i husdyrbaserte
produksjonar. Dette er produksjonar som er sers viktige i mange distrikt i forhold til
verdiskaping og sysselsetting. Men bygdeutviklingsmidlane (BU) som er avsett til desse formala
strekk ikkije til, noko som til ei viss grad dempar investeringslysten noko. Viss ein gnskjer a
stimulere til auka investeringar i landbruket bar ein utvide BU-potten til investeringar i
tradisjonelt landbruk.

Departementet argumenterer med at det er fa overdragingar som er underlagt prisvurdering, og at
sakene kan vere arbeidskrevjande. Radmannen er likevel av den oppfatning at evt fjerning av
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prisvurdering vil gje eit signal ut i marknaden om forventing om hggare pris ved sal av bade
bebygde og ubebygde eigedommar, uavhengig om det er konsesjonspliktige erverv eller om det
er konsesjonsfrie erverv.

Det kan vere fornuftig a sja pa forslaget om endring av prisvurdering i konsesjonsloven i
samanheng med lemping i delingsparagrafen i jordlova og malsetting om & lempe pa bu- og
driveplikt i konsesjonsloven.

Dersom kravet til buplikta blir fjerna vil det vere lett for kapitalsterke interesser a kjgpe opp
starre areal, som anten kan drivast av eigarane sjglve, eller jord og bygningar kan leigast bort.
Bortleige av areal er det i dag ei malsetting om a redusere.

Viss i tillegg driveplikta blir oppheva kan ein risikere at starre areal gar ut av produksjon, dersom
eigarane strategisk sett har ei anna malsetting enn landbruksproduksjon.

Det er ei malsetting om a tilpasse eigarstrukturen til driftsstrukturen. Dette kan ein oppna ved a
dele fra tun. Ved a dele fra tun vil bygningsmassen ikkje vere underlagt konsesjonsplikt eller
prisvurdering, og eigar(ane) vil kunne realisere marknadsverdi uavhengig av konsesjonsloven.
Dei starste verdiane pa ein landbrukseigedom er tunet med bygningsmasse Dette vil stimulere til
a auke takta i rasjonaliseringssakene i landbruket og tilpasse eigarstrukturen til driftsstrukturen.

Nar det gjeld mindre attraktive areal som t.d. darleg arrondert dyrkajord, mindre beiteareal, sma
og lite produktive skogsteigar og liknande, kan det vere aktuelt & sja pa om det er aktuelt a sette
ei nedre grense for kva som er aktuelt a prisvurdere. For nokre av desse sala er det tale om sers
lage summar, rekna etter avkastningsverdiprinsippet. Dette kan fare til at eigar ikkje tek seg
bryet med ein deling- og salsprosess.

KONKLUSJON

e Bade bebygd og ubebygd eigedom er viktige innsatsfaktorar i landbruket.

e Fjerning av prisvurdering kan gje forventningar om pris, som gjer lansemda darlegare for dei
som skal kjgpe gard eller tilleggsjord pa den «opne» marknaden, men vil og kunne paverke
prisen pa landbrukseigedommar pa den den «lukka» marknaden.

e Fjerning av prisvurdering vil kunne gje kapitalsterke interesser muligheiter til & spekulere i
fast eigedom i landbruksnaringa

e Dagens ordning med inntil 50% auke i pris for tilleggsareal, som gir s&rs gode driftsmessige
lgysingar, sikrar seljer ein hgg pris pa areal.

e Dagens ordning med inntil kr 2,5 mill i tillegg for buverdi sikrar muligheita for a selje
eigedom med ein pris betydeleg over kostnadsverdi.

e Ved a dele frd tun og selje landbruksareala separat kan seljar oppna marknadsverdi for
bygningsmassen og landbruksverdi for landbruksareala.

e For & auke investeringane i tradisjonelt landbruk ma det bli avsett meir investeringsmidlar til
tradisjonelt landbruk gjennom BU-ordninga.

e Departementet bgr vurdere om det er aktuelt a sette ei nedre belgpsgrense for verdivurdering
for ubebygd areal.
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Radmannens forslag til vedtak:
Sel kommune syner til saksframstillinga og ber departementet ta omsyn til fglgjande punkt:

e Bade bebygd og ubebygd eigedom er viktige innsatsfaktorar i landbruket.

e Fjerning av prisvurdering kan gje forventningar om pris, som gjer lansemda darlegare for dei
som skal kjgpe gard eller tilleggsjord pa den «opne» marknaden, men vil og kunne paverke
prisen pa landbrukseigedommar pa den «lukka» marknaden.

e Fjerning av prisvurdering vil kunne gje kapitalsterke interesser muligheiter til & spekulere i
fast eigedom i landbruksnzringa

e Dagens ordning med inntil 50% auke i pris for tilleggsareal, som gir seers gode driftsmessige
lgysingar, sikrar seljer ein hgg pris pa areal.

e Dagens ordning med inntil kr 2,5 mill i tillegg for buverdi sikrar muligheita for a selje
eigedom med ein pris betydeleg over kostnadsverdi.

e Ved a dele frd tun og selje landbruksareala separat kan seljar oppna marknadsverdi for
bygningsmassen og landbruksverdi for landbruksareala.

e For & auke investeringane i tradisjonelt landbruk ma det bli avsett meir investeringsmidlar il
tradisjonelt landbruk gjennom BU-ordninga.

e Departementet bar vurdere om det er aktuelt a sette ei nedre belgpsgrense for verdivurdering
for ubebygd areal.

Behandling i Formannskapet - 18.02.2014:

Ap v/ordfagreren fremmet forslag om a legge til i innledningen til vedtaket:
Sel kommune gar imot oppheving av priskontrollen.

H v/Kare B. Hansen fremmet forslag om & oppheve priskontrollen.

Forslagene ble satt opp til avstemming mot hverandre.
Ap sitt forslag ble vedtatt med 6 mot 1 stemme for Hayre sitt forslag.

Sp v/Eldri Siem fremmet fglgende forslag om et ekstra kulepunkt:
e Det er ei stor utfordring for norsk landbruk & rekruttere ungdom inn i nringa. Ved a
oppheve priskontrollen vil ein ikkje styrke rekrutteringa.
Forslaget ble vedtatt med 6 mot 1 stemme.

Radmannens forslag til vedtak ble vedtatt med 6 mot 1 stemme med disse endringene.

Vedtak i Formannskapet - 18.02.2014:
Sel kommune gar imot oppheving av priskontrollen.

Vi syner til saksframstillinga og ber departementet ta omsyn til fglgjande punkt.

e Bade bebygd og ubebygd eigedom er viktige innsatsfaktorar i landbruket.
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Fjerning av prisvurdering kan gje forventningar om pris, som gjer lensemda darlegare for dei
som skal kjgpe gard eller tilleggsjord pa den «opne» marknaden, men vil og kunne paverke
prisen pa landbrukseigedommar pa den «lukka» marknaden.

Fjerning av prisvurdering vil kunne gje kapitalsterke interesser muligheiter til a spekulere i
fast eigedom i landbruksnaringa

Dagens ordning med inntil 50% auke i pris for tilleggsareal, som gir sers gode driftsmessige
lgysingar, sikrar seljer ein hgg pris pa areal.

Dagens ordning med inntil kr 2,5 mill i tillegg for buverdi sikrar muligheita for a selje
eigedom med ein pris betydeleg over kostnadsverdi.

Ved a dele fra tun og selje landbruksareala separat kan seljar oppna marknadsverdi for
bygningsmassen og landbruksverdi for landbruksareala.

For a auke investeringane i tradisjonelt landbruk ma det bli avsett meir investeringsmidlar til
tradisjonelt landbruk gjennom BU-ordninga.

Departementet bar vurdere om det er aktuelt & sette ei nedre belgpsgrense for verdivurdering
for ubebygd areal.

Det er ei stor utfordring for norsk landbruk a rekruttere ungdom inn i nzringa. Ved a oppheve
priskontrollen vil ein ikkje styrke rekrutteringa.
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