Hemsedal kommune

V/Landbruks- og matdepartement
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14/01511-6 18.12.2014

Melding om vedtak: Hgyring: Forslag om a oppheve konsesjonsloven og
boplikten.

Hemsedal kommune har teke opp h@dyringa om oppheving av konsesjonslova og buplikta
til politisk handsaming. Vedlagt fylgjer vedtak og saksutskrift fra handsaminga i
kommunestyre.

Hemsedal kommunestyret har behandla saken i mgte 04.12.2014 sak 81/14 og gjorde
fylgjande vedtak:

Vedtak
Hemsedal kommune har vurdert forslaget fra regjeringen om oppheving av konsesjonsloven
og boplikt, men mener at konsesjonsloven og boplikt bgr opprettholdes som i dag.

Vurderingen er gjort med grunnlag i at konsesjonsloven bidrar til 3 sikre at
landbrukseiendommer eies av personer som gnsker a drive landbruk, samt at det sikrer fast
bosetting pa landbrukseiendommene. Konsesjonslova slik den er i dag, er ikkje til hinder for
omsetning av landbrukseigedomar. Dersom malet er 8 auke omsetnaden av
landbrukseigedomar, meiner Hemsedal Kommune det vil vera langt meir effektivt a sja pa
skattesystemet kring sal av gardsbruk.

Videre er det lagt stor vekt pa at det er viktig for kommunen a beholde lokal forskrift om
nedsatt konsesjonsgrense (0-konsesjon) etter konsesjonsloven § 7, fordi det er stort press
pa a kjgpe/bruke helarsboliger som fritidsbolig i deler av kommunen. Fjernes
konsesjonsloven vil de mest utsatte tettstedene forringes som omrade for fast bosetting, til
fordel for fritidsbebyggelse. Dette kan medfgre gkt press for a bygge ned dyrka og dyrkbar
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jord i utkantene av tettstedene. Kommunen har god erfaring med at 0-konsesjon virker nar
den kontrolleres, men at det ikke er tilstrekkelige virkemidler i plan- og bygningsloven alene
til a fglge opp faktisk bruk av helarsboliger.

Med helsing

Viel Ribberud

Godkjent og ekspedert uten underskrift

Antall vedlegg: eit vedlegg: saksutskrift sak 81/14 i Hemsedal kommunestyre.



Arkivsak-dok. 14/01511
Saksbehandler Viel Ribberud

Behandlet av Mgtedato Saknr
1 Hovudutval Plan og Ressurs 26.11.2014 95/14
2 Kommunestyret 04.12.2014 81/14
SAKSPROTOKOLL

Hoyring: Forslag om a oppheve konsesjonsloven og boplikten

Kommunestyret har behandlet saken i mgte 04.12.2014 sak 81/14

Behandling i Kommunestyret 04.12.2014

Framlegg fra Odd Holde (H):

«Hemsedal kommune har vurdert forslaget fra regjeringen om oppheving av konsesjonsloven og
boplikt og stgtter regjeringens forslag.

Endringene ligger i hgringsnotatet som Landbruks- og matdepartementet har sendt ut med forslag
til oppheving av lov 28. november 2003 nr. 98 om konsesjon ved erverv av fast eiendom
(konsesjonsloven) mv., samt endring av enkelte bestemmelser i lov 28. juni 1974 nr. 58 om
odelsretten og asetesretten (odelslova).

Den foreslatte endringen vil styrke den private eiendomsretten og vil kunne lette omsetningen av
landbrukseiendommer nar prisreguleringen blir tatt bort.»

Subsidizert fra Odd Holde (H): Hemsedal kommune ber om at det vert vurdert 3 oppheve
prisregulering av landbrukseigedomar.

Framlegg fra Torstein Tuv (Sp), endring i andre del i andre avsnitt: Vurderingen er gjort med
grunnlag i at konsesjonsloven bidrar til 3 sikre at landbrukseiendommer eies av personer som
gnsker a drive landbruk, samt at det sikrer fast bosetting pa landbrukseiendommene.
Konsesjonslova slik den er i dag, er ikkje til hinder for omsetning av landbrukseigedomar.
Dersom malet er 8 auke omsetnaden av landbrukseigedomar, meiner Hemsedal Kommune det
vil vera langt meir effektivt a sja pa skattesystemet kring sal av gardsbruk.

Framlegg fra Tor Grgthe (FrP), tillegg til innstillinga:.
«Det bgr leggjast til rette for at den enkelte kommune kan forvalte buplikt og konsesjonslova

sjplve.»

Votering
Framlegg fra Odd Holde (H) fall med to r@yster (2x H)

Endringsforslag fra Torstein Tuv (Sp) vart vedteken med 10 mot 4 rgyster (2xH) og (2xFrP)



Innstilling fra Plan og ressurs med endring fra Torstein Tuv (Sp) vart vedteke med 10 rgyster
mot 4 rgyster (2xH) og (2xFrP)

Subsidiaert fra Odd Holde (H): fall med 4 rgyster (2xH) og (2xFrp)

Forslag fra Tor Grgthe (FrP) fall med 4 rgyster (2xH) og (2xFrp)

Vedtak
Hemsedal kommune har vurdert forslaget fra regjeringen om oppheving av konsesjonsloven og
boplikt, men mener at konsesjonsloven og boplikt bgr opprettholdes som i dag.

Vurderingen er gjort med grunnlag i at konsesjonsloven bidrar til 3 sikre at
landbrukseiendommer eies av personer som gnsker a drive landbruk, samt at det sikrer fast
bosetting pa landbrukseiendommene. Konsesjonslova slik den er i dag, er ikkje til hinder for
omsetning av landbrukseigedomar. Dersom malet er a auke omsetnaden av
landbrukseigedomar, meiner Hemsedal Kommune det vil vera langt meir effektivt a sja pa
skattesystemet kring sal av gardsbruk.

Videre er det lagt stor vekt pa at det er viktig for kommunen a beholde lokal forskrift om
nedsatt konsesjonsgrense (0-konsesjon) etter konsesjonsloven § 7, fordi det er stort press pa a
kigpe/bruke helarsboliger som fritidsbolig i deler av kommunen. Fjernes konsesjonsloven vil de
mest utsatte tettstedene forringes som omrade for fast bosetting, til fordel for
fritidsbebyggelse. Dette kan medfgre gkt press for & bygge ned dyrka og dyrkbar jord i
utkantene av tettstedene. Kommunen har god erfaring med at 0-konsesjon virker nar den
kontrolleres, men at det ikke er tilstrekkelige virkemidler i plan- og bygningsloven alene til &
folge opp faktisk bruk av helarsboliger.



Saksutskrift

Arkivsak-dok. 14/01511-2

Arkivkode. -

Saksbehandler Viel Ribberud

Saksgang Megtedato Saknr
1 Hovudutval Plan og Ressurs 26.11.2014 95/14
2 Kommunestyret 04.12.2014 81/14

Hgyring: Forslag om a oppheve konsesjonsloven og boplikten

Saka vert avgjort av:
Hemsedal kommunestyre etter innstilling fra Hovudutval for plan- og ressurs.

Vedlegg:

- Hgyringsdokument.

- Utklipp av landsdekkande statistikk

- Utklipp av statistikk Hallingdal og gvre Numedal

Dokument i saka:
Alle i sak 14/01511

Saksopplysningar:

Landbruks- og matdepartementet har sendt ut hgringsnotat med forslag til oppheving av lov
28. november 2003 nr. 98 om konsesjon ved erverv av fast eiendom (konsesjonsloven) mv.,
samt endring av enkelte bestemmelser i lov 28. juni 1974 nr. 58 om odelsretten og asetesretten
(odelslova). Kommunene er blant hgringsinstansene, og frist for svar er satt til 15. januar 2015.

Konsesjonsplikten og boplikten foreslas opphevet uten a bli erstattet av andre regler.
Oppheving av konsesjonsloven innebaerer at reglene om boplikt i odelsloven ogsa foreslas
opphevet.

Forslaget innebeerer at erverv av fast eiendom ikke lenger vil vaere betinget av tillatelse
(konsesjon) fra det offentlige. Forslaget innebaerer ogsa at det ikke lenger vil veere boplikt pa
landbrukseiendommer som er stgrre enn dagens minimumsgrense for boplikt. Det vil, hvis
forslaget vedtas, altsa ikke vaere krav om boplikt pa noen landbrukseiendommer.

Pr.idag har 59 kommuner i landet lokale forskrifter om nedsatt konsesjonsgrense
(nullkonsesjon) etter konsesjonslova § 7. Samtlige seks kommuner i Hallingdal har innfgrt lokale
forskrifter om nedsatt konsesjonsgrense, og to av disse har i tillegg opphevet
slektskapsunntaket. Oppheves konsesjonsloven faller hjemmelsgrunnlaget bort, og samtlige
lokale forskrifter vil bli ugyldige og falle bort.



Regjeringen har tidligere foreslatt & oppheve priskontrollen i konsesjonsloven § 9 fgrste ledd nr.
1. Naeringskomiteen har besluttet at Stortinget fgrst skal behandle denne saken i forbindelse
med forslaget om a oppheve konsesjonsloven og boplikt.

Kort om konsesjonsloven

Gjeldende konsesjonslov ble vedtatt 28. november 2003, og erstattet konsesjonsloven av 1974.
Loven tradte i kraft 1. januar 2004 og avgjgrelsesmyndigheten har siden da ligget til
kommunene.

Lovens formal gar frem av § 1:

«Loven har til formdl G regulere og kontrollere omsetningen av fast eiendom for G oppnd 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. landbruksnaeringen.

3. behovet for utbyggingsgrunn.

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

Konsesjonsloven er begrunnet med at enkelte erverv kan veere i strid med samfunnets behov
for a utnytte eiendomm, og apner for at forvaltningen skal foreta konkrete avveininger hvor
bade bruk og vern star sentralt.

Konsesjonsloven er ikke en spesifikk landbrukslov som ensidig skal tilgodese landbrukets
interesser, men har likevel stgrst betydning ved erverv av landbrukseiendom og i kommuner
som har innfg@rt lokal forskrift om nedsatt konsesjonsgrense for boplikt (0-konsesjon).

| praksis fungerer konsesjonsloven slik at alle erverv av fast eiendom er konsesjonspliktige, men
med sveert mange unntak. Det er dermed bare et fatall saker som i realiteten blir
konsesjonsbehandlet.

Det er to hovedtyper av unntak: 1) unntak pga. erververs stilling (§ 4: ikke konsesjon innen
familie/naer slekt) og 2) unntak pga. eiendommens karakter (§ 5: f.eks. ubebygd regulert
eiendom, tomter under to dekar og bebygd landbrukseiendom med under 25 dekar dyrka jord
og 100 dekar totalareal). Nar et unntak gjelder, fylles en egenerklaering om konsesjonsfrihet ut,
og sendes sammen med skjgte etc. til tinglysing. Kommunen kontrollerer og bekrefter
konsesjonsfriheten pa egenerklaeringen fgr innsending.

Nar det ikke er unntak fra konsesjonsplikt, ma erverver sgke kommunen om konsesjon. Det er
deretter enten delegert behandling eller behandling i et politisk organ, avhengig av
delegeringsreglement. Vedtaket sendes sammen med skjgte etc. til tinglysing.

Kort om boplikt
Det er tre typer boplikt som er hjemlet i konsesjonsloven:

- §6: Lovfestet boplikt pa landbrukseiendommer som har beboelig vaningshus, og over
25 dekar fulldyrka/overflatedyrka (samlebetegnelse dyrka) jord eller over 500 dekar
produktiv skog. Denne type boplikt gjelder i 5 ar fra tilflytting og er en personlig plikt. |



tillegg ma det vaere vaningshus som er egnet som helars bolig innenfor rimelige
pakostninger. Dersom landbrukseiendommen har mindre enn 25 dekar dyrka jord,
under 100 dekar totalareal og egnet helarsbolig er denne omfattet av lokal forskrift om
nedsatt konsesjonsgrense (nullkonsesjon).

§ 11: Boplikt som vilkar i konsesjonssak, der kommunen finner at bosettingshensynet
skal vektlegges. Ved slik boplikt er det vanligvis krav om 5 ar personlig boplikt, eller krav
om upersonlig boplikt.

§ 7: Boplikt etter lokal forskrift om nedsatt konsesjonsgrense (nullkonsesjon). Disse
lokale forskriftene er vedtatt av kommunestyrene i de respektive kommunene, for a
hindre at bolighus for fast bosetting i regulerte og uregulerte omrader blir benyttet som
fritidsboliger, og innebaerer at det er boplikt ved erverv av helarsbolig som har vaert/er
nyttet som helarsbolig, samt for boligtomter i regulerte boligomrader. Denne type
boplikt gjelder sa lenge vedkommende eier bolighuset, men kan oppfylles ved
upersonlig boplikt, f.eks. utleie. Det er unntak for erverv innen familie/neer slekt — at de
kan nytte eiendommen som fritidsbolig. Dette kan oppheves og to av kommunene i
Hallingdal har opphevet slektskapsunntaket.

Dersom erverver av eiendom med boplikt ikke kan/vil oppfylle boplikten er ikke unntaket fra
konsesjonsplikt oppfylt, og vedkommende ma sgke konsesjon. Konsesjonsloven har
bestemmelser om oppfalging dersom konsesjon ikke innvilges eller vilkar ikke overholdes.

Odelsloven inneholder ogsa noen regler om boplikt som viser til reglene i konsesjonsloven. Her

er blant annet boplikten et minstevilkar for a nytte prioriteten til skade for en annen som har

overtatt eller vil overta eiendommen. Brudd pa boplikten kan her fgre til odelslgsning (andre

med «darligere odel») kan sgke eiendommen Igst pa odel pa bakgrunn av brudd pa boplikten.

Bakgrunnen for hgringsforslaget

Regjeringen begrunner forslaget om oppheving av konsesjonsloven og boplikt med oppfalging
av malene i regjeringens politiske plattform, og kan ikke se at noen av de hensyn som loven skal
ivareta er tilstrekkelig tungtveiende til 3 opprettholde den kontrollen med omsetningen som
konsesjonsloven innebaerer. Regjeringen har i hgringsnotatet utdypet dette i fglgende punkter:

Den enkelte grunneier skal gis st@grre raderett over egen eiendom. Privat eiendomsrett
er en grunnleggende rett. Konsesjonslovens bestemmelser legger begrensninger pa
eiers rett til 3 disponere over egen eiendom i trad med egne valg og prioriteringer, f.eks.
hvem han/hun kan selge til og til hvilken pris. Eier av eiendom med boplikt kan heller
ikke fritt velge sitt bosted f@r bopliktsperioden er over.

Konsesjonsloven oppfattes a begrense selgers vilje til 3 legge eiendommen ut pa salgi et
apent marked, slik at loven er til hinder for et effektivt marked for omsetning av
konsesjonspliktige eiendommer. Dette kan fgre til svekket rekruttering til naeringen og
at det blir vanskeligere for naeringsutgvere a fa kjgpt tilleggsjord.



- Gjeldende bestemmelser kan dempe investeringslysten hos dagens eier fordi de ikke vet
om de far igjen sine utlegg ved salg, og kan derved svekke driftsgrunnlaget pa en del
eiendommer.

- Boplikten ikke er tilstrekkelig bevist a virke etter sin hensikt. Det er motstridende
rapporter om boplikt fgrer til gkt bosetting. Det kan vaere vanskelig & oppfylle boplikt
pga mangel pa arbeid eller andre forhold. Boplikt virker prisdempende og kan fgre til at
feerre eiendommer blir lyst ut for salg, samt at feerre eiendommer blir ervervet.

- @nske om a gjennomfgre forenklinger i det offentlige og a redusere
landbruksbyrakratiet, ettersom behandling av egenerklzeringer om konsesjonsfrihet,
spknader om konsesjon og oppfalging av boplikt krever en del tid og ressurser til
saksbehandling i kommune og stat.

Forhold til overordna plan:
Ikke vurdert.

Miljpkonsekvenser:
Ikke vurdert

Helse-/miljg og beredskapstilhgve:
Ikke vurdert

@konomiske konsekvensar:
Ikke vurdert.

Vurdering:

Fglgende er en sammenstilling av avveininger mellom behovet for endring og hensyn som
begrunner gjeldende lov, som Landbruks- og matdepartementet har gjort i hgringsnotatet
(samme ordlyd). | tillegg er det supplert med enkelte vurderinger som ikke er omtalt i
hgringsnotatet eller som gjelder lokale forhold.

Kontroll med omsetningen:

| uttalen fra departementet er det anfgrt at kontrollen i forhold til konsesjon i praksis skjer ved
bruk av egenerklzaering om konsesjonsfrihet eller sgknad om konsesjon. Behandlinga av
egenerklaeringer og konsesjonssgknader medfgrer en del tidsbruk, og det kreves en del
ressurser til videre oppfglgning i kommune og stat.

Kigper og selger kan oppfatte konsesjonsbehandling som en forsinkelse i handelen, og et
fordyrende ledd etter at kjgpekontrakt er inngatt. Omtalte kontroll med omsetning av fast
eiendom har i seg selv en innskrenkende virkning pa eiers radighet over eiendommen.

Konsesjonsloven har i dag en indirekte virkning pa omsetning av landbrukseiendom. Dette fordi
reglene eksisterer, og aktgrene innretter seg etter premissene som ligger i loven ved



overdragelse av konsesjonspliktige eiendommer (ref. Landbruks- og matdepartementet). En av
virkningene er en prisdempende effekt, som igjen vil medfgre at personer som selv gnsker a
bebo/drive landbrukseiendom lettere far kjgpt disse. Denne effekten er i trad med et av
formalene i gjeldende konsesjonslov som er a sikre at personer som gnsker a erverve
landbrukseiendom med tanke pa landbruksdrift skal ha mulighet til det, til en pris som kan
forsvares ut fra avkastningen pa eiendommen og som gj@r det mulig a investere i drift og
driftsmidler ogsa etter at eiendommen er kjgpt. Oppheves konsesjonsloven vil slike kjgpere
trolig fa hardere konkurranse fra kjgpere som ikke har landbruksdrift som formal med kjgpet,
og ikke vil bebo/drive eiendommene selv.

Konsesjonsloven er ogsa viktig i forhold til jordloven § 12 sjette ledd. Her er det et formal a
holde ressursene til en landbrukseiendom samlet og at det kreves tillatelse til deling av
driftsenhet i landbruket (eiendom som er pa samme eierhand). Det er ogsa konsesjonsplikt ved
stiftelse og overdragelse av bruksretter/radighetsinnskrenkninger, f.eks. utleie av jord,
bygninger og utmarksressurser som blir bortleid for mer enn 10 ar, noe som ogsa krever
behandling og tillatelse etter jordloven. Uten kontrollen etter konsesjonsloven gjennom
egenerklzaeringsskjema eller sgknad om konsesjon er det ikke mulig a kontrollere at alle gnr/bnr
felger med i en eiendomsoverdragelse. Fjerning av konsesjonsloven kan pa denne maten
medfgre svekkelse av jordloven § 12 og oppdeling av landbrukseiendom, noe som ikke er
intensjonen med forslaget.

For @ imptekomme gnske om mindre leiejord ble § 12 i jordloven endret i 2013 for a gjgre det
enklere a kjgpe tilleggsjord til landbrukseiendom. | utgangspunktet er det derfor ikke
konsesjonsloven og jordloven som hindrer omsetning av tilleggsjord. Mange viser til at redusert
beskatning ved slike salg vil ha st@rre betydning.

Landbrukshensynene i konsesjonsloven § 9

Konsesjonsloven har i § 9 saerskilte krav som gjelder ved overdragelse av eiendom som skal
nyttes til landbruksformal. Med landbruksformal menes jord, skog, hagebruk, reindrift,
tilleggsneaeringer, herunder turisme, salg av gardsprodukter, utleievirksomhet i forbindelse med
jakt m.m. Det skal etter § 9 legges seerlig vekt pa:

om den avtalte prisen tilgodeser en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling

om erververs formal vil ivareta hensynet til bosettingen i omradet

om ervervet innebeerer en driftsmessig god Igsning

om erververen anses som skikket til 3 drive eiendommen

om ervervet ivaretar hensynet til helhetlig ressursforvaltning og kulturlandskapet

ukhwnN R

Prisvurdering er det gitt hgringsuttalelse for tidligere og det vises til denne. Ivaretakelse av
hensynet til helhetlig ressursforvaltning og kulturlandskapet inngar i begrepet vern om
landbrukets produksjonsarealer, og er omtalt der. Av de andre hensynene jf. konsesjonsloven §
9 er det saerlig boplikt pa landbrukseiendommer som tillegges avgjgrende vekt i
konsesjonssaker.

Bosettingshensynet skal tillegges szerlig vekt. Med bosetting mener en bosetting bade pa
landbrukseiendommen og i omradet for gvrig. Formalet med reglene om boplikt er & «bidra til
d opprettholde og styrke bosettingen, ivareta hensynet til en helhetlig ressursforvaltning og
kulturlandskapshensyn». Fglgene for lokalsamfunnet skal vurderes. Boplikt pa



landbrukseiendommer oppstar som nevnt innledningsvis ved gitt arealgrense, har en varighet
pa 5 ar fra tilflytting og kan vaere personlig eller upersonlig.

Ulike forskningsresultater viser at det er vanskelig a isolere virkningen av boplikt pa
landbrukseiendommer, og dermed vanskelig a si sikkert om boplikten virker. Men ogsa her er
det en indirekte virkning at boplikten er et krav i loven og at mange innretter seg etter det
allerede fgr inngaelse av kjgpekontrakt. Det kan ogsa tenkes at boplikt pa landbrukseiendom
indirekte kan virke prisdempende, og dermed kan ha betydning for omsetning av
landbrukseiendom.

Ofte er oppfelging av boplikt pa landbrukseiendommer tidkrevende prosesser som innebaerer
en del ressursbruk i kommune og stat. For eier kan det innebaere noe usikkerhet i forbindelse
med slik oppfglging.

Det er flere forhold som pavirker om boplikt blir overholdt, f.eks. tilgang til arbeid og personlige
forhold. Etter spknad gis det i dag utsetting eller fritak for boplikt i en del tilfeller, mens den
handheves nar det er vaningshus i god teknisk stand eller store jord- og skogbruksressurser.

Fjernes boplikt pa landbrukseiendom apner det for at den som overtar landbrukseiendom kan
leie ut vaningshus og selv bo pa annet sted, slik det f.eks. er noen steder i utlandet. Flere enn i
dag kan med en slik Igsning fa et passivt forhold til landbrukseiendommen de eier. Dette kan
fore til at det blir feerre fastboende i distriktene/landbruksbygdene med fglger for
naering/handel, skole og annen aktivitet. Dersom det er husdyr pa landbrukseiendommen er
det uheldig av hensyn til drift og dyrevelferd dersom eier/driver ikke bor fast pa eiendommen.
Statistisk sett er det bedre vedlikehold og drift av landbrukseiendommer der eieren er bosatt
pa eiendommen.

Landbrukseiendommer med store utmarksarealer kan kjgpes med tanke pa jakt og
fiskerettigheter eller muligheter for utvikling av bolig/fritidstomter, og ivaretakelsen av ordinaer

landbruksdrift pa eiendommen blir av erfaring da ofte nedprioritert.

Vern om landbrukets produksjonsarealer:

Jordvernet sikres i dag i all hovedsak gjennom reglene i plan- og bygningsloven og
bestemmelsene om omdisponering, deling og driveplikt i jordloven. Gjennom kommuneplanens
arealdel og virkemidler som rekkefglgebestemmelser og sgknader om omdisponering etter
jordloven § 9 styrer kommunen som planmyndighet arealbruk og hvordan utbygging skal skje.
Det kan hevdes at konsesjonsloven i dag har en begrenset rolle for styrking av jordvernet, og at
dette hensynet i seg selv derfor ikke er tilstrekkelig grunn for & opprettholde loven.

Konsesjonsloven kan imidlertid fortsatt ha en viss indirekte betydning, f.eks. fordi kommunen
kan sette vilkar eller avsla sgpknad om konsesjon i situasjoner der ny eier gnsker a bruke
landbrukseiendom til utbygging. Der kan kommunen avsla sgknaden eller stille konsesjonsvilkar
om jordverninteressene er sterke nok. De aller fleste overdragelser skjer ved bruk av
egenerklzaeringsskjiema om konsesjonsfrihet. Bruk av dette skjemaet forutsetter uendret bruk av
eiendommen.

Konsesjonspliktige eiendommer i bynaere omrader samt eiendommer med attraktiv
beliggenhet og store utmarksressurser vil, uten priskontroll og boplikt etter all



sannsynlighet/erfaringsgrunnlag, bli kjgpt av hgystbydende. Om kjgper uten videre har
forstaelse for landbruksinteressene kan ikke kontrolleres uten konsesjonsloven. Som en
konsekvens kan landbruksdrift i omradet bli vanskeligere. Fjernes konsesjonsloven kan dermed
utbyggingspresset og konflikter mellom landbruksinteresser og @gvrige interesser komme til a
pke.

Nedsatt konsesjonsgrense for boplikt (0-konsesjon)

Formalet med 0-konsesjon og boplikt utenom landbrukseiendom, er a hindre at hus som har
veert brukt som helarsbolig blir nytta som fritidsbolig, da saerlig med fokus pa
etablerte/regulerte boligomrader. Dette er en aktuell problemstilling spesielt i omrader der
bolighus f.eks. pa bakgrunn av beliggenhet er mer attraktive som fritidsboliger enn som
boligeiendommer, f.eks. langs kysten eller pa turistdestinasjoner i fijellomradene.

Hjemmelen for slik boplikt ligger i at kommunen selv har valgt a vedta lokal forskrift om nedsatt
konsesjonsgrense (0-konsesjon) som videre er godkjent av departementet. Kommunene ma
ved innfgring av forskrift vurdere om det er behov for forskriften og om fordelene star i rimelig
forhold til ulempene ved a innfgre den. Alle kommunene i Hallingdal har innfgrt slik lokal
forskrift.

Avhengig av omfanget kan en utvikling der helarsboliger blir kjgpt og brukt som fritidsbolig fa
konsekvenser for bosettingsmegnster, lokalmiljg og boligprisene. Reduseres antall fastboende
(jf. hvor en er registrert i Folkeregisteret) er det ogsa en konsekvens at skatteinntektene
reduseres.

Boplikt ved 0-konsesjon har en klar prisdempende effekt ved omsetning av helarsboliger. Nar
heldrsboliger blir kjppt og benyttet til fritidsformal vil det bli kunstig hgye boligpriser i det
aktuelle omradet (gjennomgang viser et prisfall pa ca. 15 % pa Geilo etter aktiv kontroll med
boplikt). Hpyere boligpriser er en fordel for boligeiere som vil selge, men ikke for nyetablerte
som gnsker a kjgpe bolig for fast bosetting.

Fjernes boplikt ved 0-konsesjon, viser erfaring fra de kommunene gjort dette, at eiere av helars
boliger lettere vil selge sine eiendommer til kigpere som betaler en hgyere pris for a bruke
boligene til fritidsbolig. Det vil fremdeles vaere behov for nye boligfelt til helarsboliger for
fastboende, og i gkende omfang nar det ikke finnes ledige boliger eller tomter i etablerte
boligomrader. Det kan da bli en konsekvens at det blir gkende press pa areal rundt tettstedene,
og for a bygge ned dyrka og dyrkbar jord i utkanten av tettstedene.

Det viser seg ogsa a veere negativt for bomiljget 8 ha mange fritidsboliger i omrader for fast
bosetting, fordi disse har forskjellige aktivitetsniva som kan medfgre gkt hyppighet av konflikter
mellom ulike hensyn, f.eks. dggnrytme ift stay.

Boplikten er upersonlig (utleie til fastboende kan aksepteres) og gjelder hele eiertiden. Den kan
derfor oppfattes a virke innskrenkende pa eiers radighet over eiendommen. Eier vil ofte
oppfatte oppfelgingen av slik boplikt som et inngrep i privat eiendomsrett.

Oppfelging og kontroll med boplikt etter forskrift om nedsatt konsesjonsgrense krever en del
ressurser fra kommunene. Forskning viser at det noen steder er usikkert om reglene virker etter



sin hensikt. Den samme forskningen viser at effekten avhenger hvorvidt det fgres aktiv kontroll
med boplikten.

Konsekvens ved oppheving av dagens konsesjonslov med fokus pa Hemsedal kommune:

Antall Antall

Storrelsesgruppe | landbruks- Storrelsesgruppe |landbruks-

jord daa eiendommer skog daa eiendommer
0-4 daa 28 0-4 daa 54
5-19 daa 30 5-19 daa 17
20-49 daa 31 20-49 daa 28
50-99 daa 41 50-99 daa 25
100 - 199 daa 70 100 - 199 daa 34
200 - 299 daa 25 200 - 299 daa 27
300 - 399 daa 7 300 - 399 daa 12
400 - 499 daa 2 400 - 499 daa 9
500 - 599 daa 500 - 599 daa 7
600 + daa 600 + daa 21
Sum: 234 Sum: 234

Fjerning av konsesjonsloven og boplikt pa landbrukseiendom:

Hemsedal kommune er en av fjellandbrukskommunene i Buskerud, der reiselivet sammen med
landbruket er de to stgrste naeringene i kommunen. Jord og skog ligg fra 600 moh. og oppover.
Konsesjonsloven utlgser personlig boplikt pa landbrukseiendom nar eiendommene har mer enn
25 daa fulldyrka og overflatedyrka jord, eller mer enn 500 daa produktiv skog. Utfra statistikken
ser vi at Hemsedal har fa eiendommer med over 500 daa produktiv skog (28 stk.), men i
underkant av 176 landbrukseiendommer som har personlig boplikt pa bakgrunn av
jordbruksarealet.

| Hemsedal kommune er reiselivet blitt den stgrste naeringa. Dette medfgrer at skog og
utmarksareal er potensielt areal for utvikling av hyttetomter eller anna reiseliv. Faller boplikten
og prisreguleringen bort ved overdragelse av landbrukseiendom er det sannsynlig at det pa
bakgrunn av areal og bl.a. utmarkas verdi blir flere overdragelser innen familie og pa det apne
markedet uten at malet med overdragelsen er bosetting da eiendommens potensielle verdi gjor
at arvinger/kjgpere gnsker a sitte med eiendommen da den representerer mulige framtidige
verdier . | landbrukssammenheng, bruk av sameieareal, beitemark og lighende ser vi at det er
enklere i forhold til landbruksdrifta a forholde seg til eiendommer der eier er bosatt pa
eiendommen og i bygda. Eksempel pa dette er tilfeller med konflikt mellom beiting og
hytteutvikling eller utnytting av beiteressursen og konflikt i forhold til rypejakt.

Uten prisregulering vil ogsa prisene pa landbrukseiendommene vanskeliggjgre det a overta
eiendom med tanke pa landbruksdrift, da «reiselivspotensialet» til eiendommene kan gke
prisen for mye, og kapitalkrefter gnsker a investere i eiendom i kommunen uten at
landbruksdriften er malsettingen med kjgpet.



Sa er spgrsmalet kan dagens konsesjonslov hindre kjgp av tilleggsjord, og pa sikt svekke
muligheten til effektiv og rasjonell landbruksdrift ?

Det vart gjort en endring i jordloven 01.07.2013 i §12. Endringa var ei lemping i a fradele
tilleggsareal og legge til aktive bruk for a fa ned andelen med leiejord landbruket, i tillegg til
vektlegging av fradeling som kan gi positiv utvikling av bosetting i et omrade. Dette er en
tilrettelegging for kjgp av tilleggsjord, og fjerning av konsesjonsloven er ikke ngdvendig for a fa
na gnsket retning pa dette omradet.

Det blir ogsa hevdet at konsesjonsloven kan virke dempende pa investeringslysten og derved
svekke driftsgrunnlaget pa en del eiendommer. Dette kan i en viss grad veere tilfelle da
investering i bolig og driftsapparat pa landbrukseiendom ikke vil gi full kompensasjon ved et
salg da omsetning av landbrukseiendom er prisregulert og landbrukseiendommer ikke blir
omsatt til markedspris.

Pa den andre sida er prisregulering av landbrukseiendom viktig i forhold til a legge til rette for
at ny eier ikke binder opp all kapital i kjgp av eiendommen, men ogsa har midler til & foreta
ngdvendige investeringer for a legge til rette for aktiv landbruksdrift. Konsesjonsloven legg slik
til rette for at omsetning av landbrukseiendom blir styrt til omsetning med tanke pa
produksjon. Dette bgr vaere nasjonalt viktig med tanke pa beredskap og selvforsyningsgrad i
matproduksjon.

0-konsesjon og boplikt:

Hemsedal kommune har ogsa innfgrt 0-konsesjon og fjernet slektskapsunntaket pa boliger i
kommunen. 0- konsesjon vart innfgrt i 1981, og det vart senest i 2010 gjort innstarmming av
boplikta ved a fjerne slektskapsunntaket. Arbeidet med handheving av boplikta er politisk
prioritert i fglgende rekkefglge:

1. Boplikt pa bolighus i regulerte boligfelt
2. Boplikt pa landbrukseiendom
3. Boplikt pa bolighus utenfor regulert bolifelt.

Kommunen har siden 2008 kjgrt analyser mellom Matrikkelen (eiendomsregistere)t og

Folkeregisteret for a plukke ut boligeiendommer som ikke er registrert med fast bosetting.

Disse eiendommene blir fulgt opp med brev. | 2011 var det 35 eiendommer pa denne lista som

vart tilskrevet. Det kan vaere mange grunner til at boplikta ikke er oppfylt.

- sesongarbeidere som ikke har meldt flytting

- eiendommen er bosatt, men det er ikke meldt flytting til Folkeregisteret

- Bedrifter har kjgpt boliger til egne tilsatte, folk bur i kortere perioder og ingen melder
flytting til folkeregisteret.

- Bustaden er under oppussing / ikkje i bruk.

Det har blitt fylgt opp med analyser ein til to gonger i aret fram til 2014, og en del feil bruk
har blitt retta opp i. Problemet med bruk av boligeiendom til fritidseiendom har blitt mindre
i kommunen de seinere ara. Bakgrunn for dette er stort utbud av fritidseiendom for kjgp i
skiheisomradet, men ogsa at kommunen har vaert aktive i forhold til handheving av boplikta
og at dette har en positiv effekt i forhold til at de fleste innretter seg etter de regler som
gjelder.



| forhold til 0- konsesjon i kommunen, sa er det arbeidskrevende & handheve dette 100 %.
Det er likevel et viktig virkemiddel i kommuner som Hemsedal der turismen er sterk, og bruk
kjgp av boliger til fritidsformal presser priser i vaeret og skaper stort press pa sentrumsnaere
areal i forhold til bolig- og infrastrukturutvikling.

Konklusjon:

Utgangspunktet for omsetning av fast eiendom i Norge er at den private eiendomsretten er
viktig og at grunneiere skal ha raderett over egen eiendom, sa langt det ikke er i strid med
lovverk vedtatt av Stortinget. Spgrsmalet om oppheving av konsesjonsloven og boplikt ma
derfor veies opp mot bl.a. hensynet til grunneiers raderett og ressursbruk i forbindelse med
konsesjonslovens kontroll med omsetning av fast eiendom.

Konsesjonsloven har siden 1974 hatt en kontrollfunksjon ved omsetning av landbrukseiendom.
Da szerlig i forhold til bosettingshensyn, hensynet til samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling og
helhetlig ressursforvaltning/vern om landbrukets produksjonsarealer. | kommuner som har
vedtatt lokal forskrift om nedsatt konsesjonsgrense jf. konsesjonsloven § 7 (0-konsesjon), har
konsesjonsloven en szerlig stor betydning for bosettingsmgnster og prisutvikling, seerlig i
tettsteder med hgyt press for a bruke helarsboliger som fritidsbolig. Ivaretakelse av
konsesjonslovens funksjon, inkludert boplikt, har vist seg a veere gjennomfgrbar og vellykket, sa
sant den kontrolleres/fglges opp.

En skal heller ikke undervurdere virkningenkonsesjonsloven og boplikten har da de aller fleste
innretter seg etter gjeldende lovverk.

Etter en helhetlig vurdering er ulempene og usikkerheten ved a fjerne konsesjonsloven og
boplikt stgrre fordelene. Kommunen er derfor best tjent med a beholde konsesjonsloven som
den er i dag. Fra flere hold er det sagt at redusering av beskatning ved salg av
landbrukseiendom trolig vil ha stgrre effekt pa omsetningen enn noen lovendring.

Radmannen si innstilling:
Hemsedal kommune har vurdert forslaget fra regjeringen om oppheving av konsesjonsloven og
boplikt, men mener at konsesjonsloven og boplikt bgr opprettholdes som i dag.

Vurderingen er gjort med grunnlag i at konsesjonsloven bidrar til 3 sikre at
landbrukseiendommer eies av personer som gnsker a drive landbruk, samt at det sikrer fast
bosetting pa landbrukseiendommene. Det vises til at det i dag er mange unntak fra
konsesjonsplikt/boplikt som sikrer omsetning av landbrukseiendommer. Endring av
beskatningen vil ha stgrre virkning pa omsetningen.

Videre er det lagt stor vekt pa at det er viktig for kommunen 3 beholde lokal forskrift om
nedsatt konsesjonsgrense (0-konsesjon) etter konsesjonsloven § 7, fordi det er stort press pa a
kjgpe/bruke helarsboliger som fritidsbolig i deler av kommunen. Fjernes konsesjonsloven vil de
mest utsatte tettstedene forringes som omrade for fast bosetting, til fordel for
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fritidsbebyggelse. Dette kan medfgre gkt press for a bygge ned dyrka og dyrkbar jord i
utkantene av tettstedene. Kommunen har god erfaring med at 0-konsesjon virker nar den
kontrolleres, men at det ikke er tilstrekkelige virkemidler i plan- og bygningsloven alene til a
felge opp faktisk bruk av helarsboliger.
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1. Hovudutval Plan og Ressurs har behandlet saken i mgte 26.11.2014 sak 95/14

Behandling
Odd Holde (H) la fram nytt framlegg til vedtak.

«Hovedutval for Plan og Ressurs rar Hemsedal kommunestyre til a gjera fylgjande vedtak:

Hemsedal kommune har vurdert forslaget fra regjeringen om oppheving av konsesjonsloven og
boplikt og stgtter regjeringens forslag.

Endringene ligger i hgringsnotatet som Landbruks- og matdepartementet har sendt ut med forslag
til oppheving av lov 28. november 2003 nr. 98 om konsesjon ved erverv av fast eiendom
(konsesjonsloven) mv., samt endring av enkelte bestemmelser i lov 28. juni 1974 nr. 58 om
odelsretten og asetesretten (odelslova).

Den foreslatte endringen vil styrke den private eiendomsretten og vil kunne lette omsetningen av
landbrukseiendommer nar prisreguleringen blir tatt bort.»
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Votering
Radmannen sitt framlegg til vedtak vart vedteken med 3 stemmer (2xSp, 1xAp)
Framlegg til Odd Holde fall med 2 stemmer (1xH, 1xFrp).

Vedtak
Hemsedal kommune har vurdert forslaget fra regjeringen om oppheving av konsesjonsloven og
boplikt, men mener at konsesjonsloven og boplikt bgr opprettholdes som i dag.

Vurderingen er gjort med grunnlag i at konsesjonsloven bidrar til a sikre at
landbrukseiendommer eies av personer som gnsker a drive landbruk, samt at det sikrer fast
bosetting pa landbrukseiendommene. Det vises til at det i dag er mange unntak fra
konsesjonsplikt/boplikt som sikrer omsetning av landbrukseiendommer. Endring av
beskatningen vil ha stgrre virkning pa omsetningen.

Videre er det lagt stor vekt pa at det er viktig for kommunen & beholde lokal forskrift om
nedsatt konsesjonsgrense (0-konsesjon) etter konsesjonsloven § 7, fordi det er stort press pa a
kjgpe/bruke helarsboliger som fritidsbolig i deler av kommunen. Fjernes konsesjonsloven vil de
mest utsatte tettstedene forringes som omrade for fast bosetting, til fordel for
fritidsbebyggelse. Dette kan medfgre gkt press for a bygge ned dyrka og dyrkbar jord i
utkantene av tettstedene. Kommunen har god erfaring med at 0-konsesjon virker nar den
kontrolleres, men at det ikke er tilstrekkelige virkemidler i plan- og bygningsloven alene til 3
felge opp faktisk bruk av heldrsboliger.

2. Kommunestyret har behandlet saken i mgte 04.12.2014 sak 81/14

Behandling i Kommunestyret 04.12.2014

Framlegg fra Odd Holde (H):

«Hemsedal kommune har vurdert forslaget fra regjeringen om oppheving av konsesjonsloven og
boplikt og stgtter regjeringens forslag.

Endringene ligger i hgringsnotatet som Landbruks- og matdepartementet har sendt ut med forslag
til oppheving av lov 28. november 2003 nr. 98 om konsesjon ved erverv av fast eiendom
(konsesjonsloven) mv., samt endring av enkelte bestemmelser i lov 28. juni 1974 nr. 58 om
odelsretten og asetesretten (odelslova).

Den foreslatte endringen vil styrke den private eiendomsretten og vil kunne lette omsetningen av
landbrukseiendommer nar prisreguleringen blir tatt bort.»

Subsidisert fra Odd Holde (H): Hemsedal kommune ber om at det vert vurdert & oppheve
prisregulering av landbrukseigedomar.

Framlegg fra Torstein Tuv (Sp), endring i andre del i andre avsnitt: Vurderingen er gjort med
grunnlag i at konsesjonsloven bidrar til a sikre at landbrukseiendommer eies av personer som
gnsker a drive landbruk, samt at det sikrer fast bosetting pa landbrukseiendommene.
Konsesjonslova slik den er i dag, er ikkje til hinder for omsetning av landbrukseigedomar.
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Dersom malet er & auke omsetnaden av landbrukseigedomar, meiner Hemsedal Kommune det
vil vera langt meir effektivt a sja pa skattesystemet kring sal av gardsbruk.

Framlegg fra Tor Grgthe (FrP), tillegg til innstillinga:.
«Det bgr leggjast til rette for at den enkelte kommune kan forvalte buplikt og konsesjonslova
sjglve.»

Votering
Framlegg fra Odd Holde (H) fall med to r@yster (2x H)

Endringsforslag fra Torstein Tuv (Sp) vart vedteken med 10 mot 4 rgyster (2xH) og (2xFrP)

Innstilling fra Plan og ressurs med endring fra Torstein Tuv (Sp) vart vedteke med 10 rgyster
mot 4 rgyster (2xH) og (2xFrP)

Subsidisert fra Odd Holde (H): fall med 4 rgyster (2xH) og (2xFrp)

Forslag fra Tor Grgthe (FrP) fall med 4 rgyster (2xH) og (2xFrp)

Vedtak
Hemsedal kommune har vurdert forslaget fra regjeringen om oppheving av konsesjonsloven og
boplikt, men mener at konsesjonsloven og boplikt bgr opprettholdes som i dag.

Vurderingen er gjort med grunnlag i at konsesjonsloven bidrar til 3 sikre at
landbrukseiendommer eies av personer som gnsker a drive landbruk, samt at det sikrer fast
bosetting pa landbrukseiendommene. Konsesjonslova slik den er i dag, er ikkje til hinder for
omsetning av landbrukseigedomar. Dersom malet er a auke omsetnaden av
landbrukseigedomar, meiner Hemsedal Kommune det vil vera langt meir effektivt a sja pa
skattesystemet kring sal av gardsbruk.

Videre er det lagt stor vekt pa at det er viktig for kommunen & beholde lokal forskrift om
nedsatt konsesjonsgrense (0-konsesjon) etter konsesjonsloven § 7, fordi det er stort press pa a
kispe/bruke helarsboliger som fritidsbolig i deler av kommunen. Fjernes konsesjonsloven vil de
mest utsatte tettstedene forringes som omrade for fast bosetting, til fordel for
fritidsbebyggelse. Dette kan medfgre gkt press for a bygge ned dyrka og dyrkbar jord i
utkantene av tettstedene. Kommunen har god erfaring med at 0-konsesjon virker nar den
kontrolleres, men at det ikke er tilstrekkelige virkemidler i plan- og bygningsloven alene til a
felge opp faktisk bruk av heldrsboliger.

RETT UTSKRIFT
DATO 8.desember.2014
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