VOSS KOMMUNE

Utval for naerings og tiltaksarbeid

Det kong. Landbruks og Matdepartement

Var ref Etat/ avd. Saksbeh Ark. Dykkar ref.  Dato
14/171-5 3416/14 TE AG V00 &13 26.02.2014

HOYRING - ENDRING I KONSESJONSLOVA §9 - PRISVURDERING

Etter avtale med LMD vart det frd Voss kommune sendt administrasjonen si instilling innan
fristen og avtale om 4 ettersenda nar det 1ag fere vedtak. Ber om at innstillinga no vert erstatta
med vedtaket. Dette er viktig av di ordlyden i vedtaket er annleis enn 1 innstillinga.

Utval for neerings og tiltaksarbeid behandla i mate 25.02.2014 sak 6/14.
Det vart gjort felgjande

Vedtak

Voss er ei viktig landbruksbygd i indre Hordaland. Landbruket er ei viktig neering i Voss
kommune. Landbruket er og viktig for utvikling av reiselivet i bygda. Voss kommune vil
framleis ha ein priskontroll pa landbrukseigedomar med odel og buplikt. Priskontrollen vert
grunngitt med at ein ma sikra at prisnivaet pa ein landbrukseigedom ikkje vert hegare enn det
som reflekterer verdien av eigedomen sitt driftsgrunnlag og den verdien eigedomen har som
bustad, samstundes som det ikkje vert stillt krav om urimeleg heg eigenandel.

Prisen ma haldast pé eit slikt niva at den gir heve for ein brukbar gkonomi ogsa for dei som
skal overta eigedomen.

Pa sterre eigedomar er det viktig at matproduksjon er i fokus. Dette vert best ivareteke ved
priskontroll ved omsetjing av landbrukseigedomar.

Voss kommune har og erfart at frislepp av pris pa sma landbrukseigedomar aukar andelen med
leigejord. Dette er ei uheldig utvikling som berre vert forsterka ved frislepp av pris pd alle
landbrukseigedomar.

Voss kommune erfarer at landbrukseigedomar fri for priskontroll vert omsett til hege prisar. Fri
prisdanning pa alle landbrukseigedomar vil medfera hegare prisar og dermed fordyra
produksjon av mat. Fri prisdanning vil og gi hegare kostnader ved ekspropriasjon og dermed
fordyra utbygging av infrastruktur.

Erfaring med mindre landbrukseigedomar pa Voss viser at kjepesterke folk kjeper desse til
fritidsferemél. Resultatet er at yngre vossingar ikkje lenger klarer 4 finansiere dette som fast
buplass

Med helsing

Torbjerg Austrud
Kom.sjef.
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Utval for n®rings og tiltaksarbeid 25.02.2014

SAMLA SAK - HOYRING - ENDRING I KONSESJONSLOVA §9-
PRISVURDERING

Administrasjonen si innstilling:

Voss er ei viktig landbruksbygd 1 indre Hordaland. Landbruket er ei viktig neering i Voss
kommune. Landbruket er og viktig for utvikling av reiselivet i bygda, Voss kommune vil
framlieis ha ein priskontroll pa landbrukseigedomar med odel og buplikt. Priskontrollen
vert grunngitt med at ein md sikra at prisniviet pd ein landbrukseigedom ikkje vert hogare
enn det som reflekterer verdien av eigedomen sitt driftsgrunnlag og den verdien eigedomen
har som bustad, samstundes som det ikkje vert stillt krav om urimeleg heg eigenandel.
Prisen m4 haldast pa eit slikt nivd at den gir heve for ein brukbar skonomi ogsé for dei som
skal overta eigedomen.

Voss kommune har ein eigedomsstruktur som inneber mange landbrukseigedomar allereie i
dag har fri prisdanning. Dette medverkar til at Voss far ein samfunnsmessig gevinst avdi
den aukar investeringsiveren og medverkar til auka tilstreyming av kapital og kompetanse
fra kjepesterke nye eigarar. P4 sterre eigedomar er det viktig at matproduksjon er i fokus.
Dette vert best ivareteke ved priskontroll ved omsetjing av landbrukseigedomar.

Voss kommune har og erfart at frislepp av pris pa sma landbrukseigedomar aukar andelen
med leigejord. Dette er e uheldig utvikling som berre vert forsterka ved frislepp av pris pa
alle landbrukseigedomar.

Voss kommune erfarer at landbrukseigedomar fii for priskontroll vert omsett til hoge
prisar. Fri prisdanning pé alle landbrukseigedomar vil medfara hogare prisar og dermed
fordyra ein matproduksjon som fra fer er prisa hegt. Fri prisdanning vil og gi hagare
kostnader ved ekspropriasjon og dermed fordyra utbygging av infrastruktur.

Utval for n=erings og tiltaksarbeid den 25.02.2014 sak 6/14
Behandling i mote:
Framlegg fra repr. Tove Klyve:

Voss kommune ster regjeringa sitt framlegg om oppheving av §9, ferste ledd nr I i
Konsesjonslova.

Framlegg fra repr. Anita Jordalen:
Voss er ei viktig landbruksbygd i indre Hordaland. Landbruket er ei viktig naring i Voss

kommune. Landbruket er og viktig for utvikling av reiselivet i bygda. Voss kommune vil
framleis ha ein priskontroll pd landbrukseigedomar med odel og buplikt. Priskontrollen vert
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grunngitt med at ein m4 sikra at prisnivaet pa ein landbrukseigedom ikkje vert hagare enn det
som reflekterer verdien av eigedomen sitt driftsgrunnlag og den verdien eigedomen har som
bustad, samstundes som det ikkje vert stillt krav om urimeleg heg eigenandel.

Prisen ma haldast pa eit slikt nivé at den gir heve for ein brukbar skonomi ogsa for dei som
skal overta cigedomen.

Pa storre eigedomar er det viktig at matproduksjon er i fokus. Dette vert best ivareteke ved
priskontroll ved omsetjing av landbrukseigedomar.

Voss kommune har og erfart at frislepp av pris pd sma landbrukseigedomar aukar andelen
med leigejord. Dette er ei uheldig utvikling som berre vert forsterka ved frislepp av pris p4
alle landbrukseigedomar.

Voss kommune erfarer at landbrukseigedomar fri for priskontroll vert omsett til hage prisar.
Fri prisdanning pa alle landbrukseigedomar vil medfera hagare prisar og dermed fordyra
produksjon av mat. Fri prisdanning vil og gi hegare kostnader ved ekspropriasjon og dermed
fordyra utbygging av infrastruktur.

Erfaring med mindre landbrukseigedomar pé Voss viser at kjepesterke folk kjeper desse til
fritidsferemal. Resultatet er at yngre vossingar ikkje lenger klarer & finansiere dette som fast
buplass.

Roysting:
Framlegget frd repr. A. Jordalen vart vedteke med 6 royster mot 3 royster for framlegget fra

repr. T. Klyve.

Vedtak

Voss er el viktig landbruksbygd i indre Hordaland. Landbruket er ei viktig nering i Voss
kommune. Landbruket er og viktig for utvikling av reiselivet i bygda. Voss kommune vil
framleis ha ein priskontroll pa landbrukseigedomar med odel og buplikt. Priskontrollen vert
grunngitt med at ein mA sikra at prisnivaet p4 ein landbrukseigedom ikkje vert hagare enn det
som reflekterer verdien av eigedomen sitt driftsgrunnlag og den verdien eigedomen har som
bustad, samstundes som det ikkje vert stillt krav om urimeleg hog eigenandel.

Prisen mé haldast p eit slikt nivé at den gir heve for ein brukbar gkonomi ogsa for dei som
skal overta eigedomen.

P4 sterre eigedomar er det viktig at matproduksjon er i fokus. Dette vert best ivareteke ved
priskontroll ved omsetjing av landbrukseigedomar.

Voss kommune har og erfart at frislepp av pris pd sm4 landbrukseigedomar aukar andelen
med leigejord. Dette er ei uheldig utvikling som berre vert forsterka ved frislepp av pris pd
alle landbrukseigedomar.

Voss kommune erfarer at landbrukseigedomar fri for priskontroll vert omsett til hege prisar.
Fri prisdanning pé alle landbrukseigedomar vil medfera hegare prisar og dermed fordyra
produksjon av mat. Fri prisdanning vil og gi hegare kostnader ved ekspropriasjon og dermed
fordyra utbygging av infrastruktur.

Erfaring med mindre landbrukseigedomar pd Voss viser at kjopesterke folk kjoper desse til
fritidsferemal. Resultatet er at yngre vossingar ikkje lenger klarer & finansiere dette som fast
buplass
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Administrasjonen si utgreiing:
2. DOKUMENT SOM BAKGRUNN FOR SAKA:

Dokument merka med * ligg ved.
*Heyringsbrev, datert 4.12.2013
*Hayringsnotat
* Heryringsinstansar
Konsesjonslov
Rundskriv

3. FAKTA OM SAKA:

Landbruks- og matdepartementet foreslar & endra konsesjonslova av 28. november 2003 nr.
98, 1 heyringsbrev datert 4.12.2013. Endringa gjeld §9 fyrste ledd.

Endringa medferer at det ved sakshandsaming i konsesjonssaker ikkje lenger skal leggjast
vekt pa om den avtalte prisen tilgodeser ei samfunnsmessig forsvarleg prisutvikling. Det vil
etter lovendringa ikkje lenger veara lovleg 4 trekkja den avtalte prisen inn i vurderinga av om
det skal gjevast konsesjon ved kjop av ein landbrukseigedom.

Det gér fram av Konsesjonslova § 9 at priskontrollen berre gjeld konsesjonspliktige
eigedomar som skal nyttes til landbruksfaremal. I rundskriv M-1/2010 star det at Landbruks-
og matdepartementet har gjennom retningslinjer gjort ei avgrensing i priskontrollen for
bebygd eigedomar. Det er eit krav at eigedomen m4 ha meir enn 25 dekar fulldyrka og
overflatedyrka jord, eller meir enn 500 dekar produktiv skog, for 4 bli underlagt prisvurdering.
I tillegg har departementet sagt at bebygde, konsesjonspliktige landbrukseigedomar der
kispesummen er under kr 2.500.000, skal prisvurderinga utelatast (rundskriv M-2/2012).

Bebygd eigedomar som er under 100 dekar, der fulldyrka og overflatedyrka jord ikkje er over
25 dekar, er unntatt fra konsesjonsplikt, jf. konsesjonslova § 4 farste ledd nr. 4. Ubebygde
enkelttomter for bustad eller fritidshus og andre ubebygde areal som i plan etter plan- og
bygningsloven er lagt ut til andre faremal enn LNFR, er ogsa unntatt fra konsesjonsplikt, jf §
4 forste ledd nr 1, 2 og 3.

Dette betyr at ubebygde landbruksareal, nansett storleik, skal underleggjast konsesjon med
priskontroll.

Kjep av landbrukseigedomar knytt til neer slekt eller odel er konsessjonsfritt og utanfor
priskontroll.

Retningsliner for priskontroll av landbrukseigedomar finn ein no i hovudsak i rundskriv
M-3/2002.

Ved vurdering av pris har departementet gitt uttrykk for at ein ber nytta avkastningsverdien
for jord og skog. For bygningar bar ein nytta kostnadsverdi. For rettigheit og andre ressursar
ber ein nytta enten avkastningsverdi eller kostnadsverdi. I nokre tilfelle har ein opna for ei
rein skjennsmessig vurdering av retten eller ressursen. I 2002 vart kapitaliseringsrentefoten
for skog sett til 4 %. 12004 fekk jordbruksareal samme rentefot.

Ordninga med priskontroll er vurdert i fleire hove, seinast i St. melding nr. 19 (1999-2000),
der ein la til grunn at kontrollen virka etter foremalet. | heve endringa i eigedomslovgivinga i
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2009 la et fleirtal 1 Neringskomiteen til grunn at det er viktig & halda fast pa at bruksverdien
til landbruksfaremal og kostnadsniva for landbruksbygg skal danna grunlaget for prissetjinga.
Ved tvangssal av konsesjonspliktige landbrukseigedomar skal kommunen gi bindande uttale
om hegaste lovleg pris.

Odelstakst er ein rettsleg takst. Verdsetjing av odelstakst skal gjerast p& grunnlag av naturleg
og pdrekneleg bruk etter tilheva pa staden, og som kan kombinerast med at eigedomen
hovudsakleg vert nytta til landbruksfaremal.

Asetesarvingar har krav p4 at det ved skjenn vert fastsett ein pris (&setestakst) som er rimeleg
etter dei titheva som ligg fore. Her hja oss er det ofte snakk om 25 % rabatt.

12010 vart knapt 400 bebygde landbrukseigedomar underlagt priskontroll 1 tillegg til 200
ubebygde landbrukseigedomar.

For fakta utover dette viser administrasjonen til vedlagde kopi av heyringsbrev.

4. ADMINISTRASJONEN SI VURDERING:

Arsaka til at Landbruks- og matdepartementet no foreslar & oppheva § 9 ferste ledd nr 1 i
konsesjonslova, er at dei enskjer 4 f4 meir omsetjing av landbrukseigedomar. Departementet
meiner at priskontrollen kan bidra til 4 svekka eigaren sin motivasjon for sal. I tillegg vil det
forenkla regelverket og frigje ressursar i kommune og fylke. Priskontrollen forer til eit
vesentleg samfunnsekonomisk tap fordi den dempar investeringslysten hji eksisterande
eigarar og hindrar tilfering av kapital og kompetanse fra kjopesterke nye eigarar. Vidare seier
departementet at priskontrollen er ein inngrep i eigaren sin riderett over eigedomen.

Ved sal av landbrukseigedomar som krev konsesjon i dag med priskontroll er det 3 partar:

a. Seljar

b. Kjepar

c. Staten
Seljar.

I dei tillfelle seljar ikkje har eigne arvingar er det naturleg at han ynskjer 4 selja eigedomen til
hagast mogleg pris. Alle reguleringar som set avgrensingar i prisutvikling er til ugunst for
seljar.

Dagens prisregulering medferer at seljar er varsam med investeringar p& tampen av sitt
yrkesaktive liv som bonde. Det faktum at landbruksareal er mykje meir verdt/gir sterre
gkonomisk avkastning ved annan bruk medferer at eigar pd tampen av sin karriere ofte leitar
etter annan bruk, ofte nedbygging, som gir betre betalt for arealet. @konomisk er det ideelle &
byggja ned si mykje av eigedomen at den fell under grensa for prisregulering. D4 kan
resteigedomen i praksis seljast fritt utan noko form for prisregulering. Eigedomen er ofte
framleis underlagt konsesjon (over 100 da), men det skal svaert mykje til fer konsesjonsmynde
grip inn i ein slik kjspekontrakt. Erfaringar ogs frd Voss viser ein auka omsetjing av
landbrukseigedomar under grensa for prisregulering. Eigedomane gér til sveert hoge prisar.
Det er eksempel pé eigedomar utan brukbare hus, utan tidsmessig tilkomst til areala og
driftssenter som gér for fleire millionar.
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Pa den andre sida er samfunnet avhengig av tilgang pé areal og dette lgyser seg ofte pa
minneleg vis med seljar i posisjon som skildra over.

Kjapar.

Det er seljars marknad pa landbrukseigedomar, For eigedomar utan prisregulering betyr dette i
dag at det er dei som betalar mest som far tilslaget. Erfaringar {fr4 Voss viser at landbruket
ikkje nér opp.

Dei som har sitt yrke 1 landbruket har ikkje skonomisk evne til & betala meir enn det arealet
gkonomisk kastar av seg. Dette er og ein kjempeutfordring for ungdommar som vil inn i
landbruket. Med mindre dei har tilgang pa gratis kapital, klarer dei ikkje 4 handtera ngdvendig
1&n med dei inntekter landbruket gir.

Dei som nér opp har ofte enten ein solid kapitalbase og eller eit svaert hogt lennsniva. Dei
kjepesterke vil ofte ha ein fritidsbustad med full pakke pa landbruksrettar (jakt, fiske m.m).
Kanskje er dei deleigarar av sterre selskap som treng ein flott representasjonseigedom, eller
ein eigedom som er godt skikka til & uteva teambuilding for dei tilsette i eigars verksemd.

For nzringslivet pd Voss er dette svaert gunstig. Eigedomane vert rusta opp for store summar.
Dei har ikkje interesse av & driva landbruk, areala vert ofte leigd bort til naboar. Med Voss sin
posisjon, som attraktiv fritidskommune til Bergensregionen, er det ikkje grunn til & tru at
utviklinga vert annleis om all prisreguleringa av alle landbrukseigedomar vert sleppt fii.

Staten.
a. Priskontroll

Ved framleis priskontroll vil staten syta for at areala vert omsett ti! eit prisnivi som eri
samsvar med areala sin evne til avkastning og den verdi eigedomen har som bustad . Det gir
utevarar 1 landbruket i stand til 4 kjepa areal utan a verta gjeldsslavar. Det gir ungdommar
som vil inn i1 landbruket, i alle fall i utkantane, hove til 4 etablera seg i landbruket. I sentrale
strek vil hag buverdi avgrensa slik etablering.

Priskontroll pa landbruksareal vil vera med pd & halda kostnadane nede i matproduksjon.

Fra fer er prisnivéet pa norsk matvareproduksjon heg. Lag pris pa jordbruksareal er med pa 4
oppretthalda emn heg matvareproduksjon. Her spelar naturleg nok staten sin landbrukspolitikk
ogsa ein vesentleg rolle.

Priskontrollen vil og pavirka prisen nar det offentlege eksproprierer. Vert priskontrollen
oppheva vil og prisen ved ekspropriasjon auka. Dette betyr hogare kostnader ved utbygging av
infrastruktur (eks. veg, bane, straum) pa landbruksareal. Ulempa kan vera redusert omsetjing
av landbrukseigedomar og 1 mange heve redusert investering pa eigedomen nér eigar ikkje har
eigne arvingar.

Ei stor utfordring ved framleis priskontroll er den stadig aukande differansen i jorda sin
bruksverdi.

Bruksverdien til areal brukt til matproduksjon vert relativt sett mindre ndr maten relativt sett
vert rimlegare. Bruksverdien av areal i pressomréde har relativt sett gétt opp. Den som far tak
1 dei rette areal betalar i dag sveert godt. Landbruket som sektor tapar terreng etter kvart som
tida gér. Dersom dette far utvikla seg fritt utan styring er landbruket demt til 4 tapa
arealkampen.
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b. Fri prisdanning.

Slik tilheve er pa Voss vil fri prisdanning sikra dei kj@pesterke heve til 4 investera i
landbrukseigedom. Motivet til dei kjopesterke er sjeldan & driva landbruk. Areala vil s lenge
det er driveplikt verta drive sa sant det er aktive matprodusentar i heveleg avstand. Dette
medferer at fri prisdanning aukar andelen leigejord. Dette er ei lite ynskjeleg utvikling av di
leigetakarar ikkje steller leigejorda like godt som eigande jord. Det er mange investeringar
som gér utover leigetida og som derfor ikkje vert gjort. Fri prisdanning vil utan tvil auka
omsetnaden av landbrukseigedomar, men produksjon av mat vil f 1igare prioritet.



