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Sammendrag

Masteroppgaven omhandler eierstrukturer i landbruket, herunder kjagp, salg og drift av
jordbruksarealene. Oppgavens problemstilling lyder hvordan samsvarer formalene med
konsesjon etter konsesjonsloven, om eierstruktur og priskontroll, med dagens praksis ved kjgp
og salg av landbrukseiendommer? Oppgaven er avgrenset til det sentrale @stlandet, og

diskuterer problemstillingen i denne konteksten.

I dag har stadig flere landbrukseiendommer hovedsakelig funksjon som bosted, og
jordbruksarealene er utleid. Politisk er det gnskelig at de som eier landbrukseiendommer ogsa
skal veere de som driver jordbruksarealene. Masteroppgaven tar for seg konsesjonslovens
formal, og til dels formalet i jordlova, for s& & undersgke hvordan dette samsvarer med
praktiseringen av konsesjon i tre kommuner pa det sentrale @stlandet. Oppgaven har serlig
fokus pa hensynet til framtidige generasjoners behov, landbruksnaringen og bosettingen,

samt priskontrollen pa landbrukseiendommer.

Oppgaven redegjer for begrensningene konsesjonsloven og til dels jordlova setter for erverv
av landbrukseiendom, og forvaltningens anledning til & uteve skjgnn i sin praktisering av
lovverket. Forvaltningens praktisering av lovverket er belyst gjennom intervjuer med tre

kommuner pa det sentrale @stlandet.

I oppgavens siste kapittel draftes lovverket opp mot forvaltningens praktisering, med hensyn
til oppgavens problemstilling. Lovverket apner for vid bruk av skjgnn for forvaltningen. Dette
innebarer at forvaltningen kan vektlegge ulike hensyn innenfor rammen av konsesjonslovens
og jordlovas formalsbestemmelser, og dermed kan konsesjonsbehandlingen i kommunene bli
sveert ulik. Hva gjelder priskontroll og formalene bak denne, kan det se ut til at dette ikke
ivaretas i dagens praktisering pa det sentrale @stlandet, da prisene pa landbrukseiendommene
i de fleste tilfellene ikke samsvarer med eiendommens inntektsgrunnlag. Samtidig ser det ut

til at utviklingen av eierstrukturen i landbruket i stor grad er opp til forvaltningens skjgnn.

Lovverket ivaretar samfunnets interesser. Oppgaven beskriver funn som i stor grad har
betydning for selger/kjaper, der selger/kjaper i ikke ubetydelig grad er prisgitt forvaltningen

av lovverket.



Abstract

The theme of this master thesis is structure of ownership of agricultural property, including
purchases, sales and operation of the agricultural land. The issue of this study is how do the
purpose of concession according to Konsesjonsloven (law about concession), about structure
of ownership and price control, match with today’s practice of purchases and sales of
agricultural property’s? The thesis is limited to the central eastern part of Norway, and it will

discuss the issue in this context.

It seems that the function of today’s agricultural property’s moves towards mainly being a
residence, and that the agricultural land is rented out. It is a political aim that the owner of
agricultural property is the same person as the farmer. The master thesis is about the purpose
of law about concession, and partly the purpose of Lov om jord (law about land), and whether
the laws’ purpose match with the practice of concession in three municipalities in the central
eastern part of Norway. The thesis focuses especially on the consideration of the needs of
future generations, the agricultural industry and settlement, as well as price control of

agricultural property.

The thesis explains the restrictions that the law about concession and partly the law about land
puts on trade of agricultural property, and the use of discretion by the administration in their
practicing of the laws. The way the administration is practicing the laws is shown through

interviews with the municipalities.

The last chapter discuss the laws and the practice of the administration, as described in the
subject of the thesis. According to the laws, the administration is given the opportunity to use
a lot of discretion in their practice. This means that the administration can focus on different
considerations within the purpose of law about concession and law about land. Because of
this, the processing of concession in the municipalities could turn out differently. In regard to
the price control and the purpose of this, it seems like this is not taken care of in the practice
of the administrations. In most cases the price doesn’t match the potential income of the
property. At the same time, it seems that the development of the structure of ownership in the

agriculture is based on the administrations use of discretion.

The laws protect the interests of the society. The thesis describes findings that are of great
importance to the seller/buyer, where the seller/buyer is not insignificantly at the mercy of the

administration of the legislation.
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1 Innledning

1.1 Presentasjon av problemstillingen
Masteroppgaven behandler spgrsmal om eierstrukturer i landbruket, herunder kjep, salg og

drift av jordbruksarealene.

Problemstillingen er hvordan samsvarer formalene med konsesjon etter konsesjonsloven, om
eierstruktur og priskontroll, med dagens praksis ved kjep og salg av landbrukseiendommer?
Oppgaven behandler praktiseringen av konsesjonsloven, og til dels jordlova, pa det sentrale
@stlandet.

Med problemstillingen er malet a undersgke lovgivers intensjon med konsesjonsloven og til
dels jordlova, for deretter & undersgke hvordan lovverkets formal samsvarer med
praktiseringen av lovene. Farste del av oppgaven redegjer for lovverket. Andre del av
oppgaven bestar av intervju med tre kommuner/landbrukskontor pa det sentrale @stlandet (jf.

kap. 1.3), for a belyse praktiseringen av lovverket.

Av formalsparagrafen til konsesjonsloven av 28. november 2003 (heretter kalt konsl.), § 1,
gar det frem at: «loven har til formal a 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 (...).» Videre listes det opp fem punkter som loven er
ment & tilgodese, herunder «framtidige generasjoners behov, landbruksneringen, behovet for
utbyggingsgrunn, hensynet til miljget, allmenne naturvernressurser og friluftsinteresser, og

hensynet til bosettingen».

De sentrale formalene med konsesjonsloven listes opp i § 1. Et av disse er a sikre at
landbrukseiendommer blir brukt til matproduksjon, eid av bgndene selv. Videre er
konsesjonsloven et viktig virkemiddel i landbrukspolitikken og samfunnet for gvrig, for a
sikre bosetting i hele landet, jf. lovens bestemmelser om boplikt som omtales videre i kap.
3.3.4, samt hensynet til bosetting som omtales i kap. 3.3.5. Ved vurdering av
konsesjonssgknaden falger det av konsl. § 9 sarlige forhold som skal vektlegges. Dette
omtales i kap. 3.3.5. Konsesjonsloven § 11 er ogsa sentral for & na de landbrukspolitiske
malene, da det kan settes vilkar for konsesjon innenfor rammen av formalsbestemmelsen. Hva

gjelder pris pa landbrukseiendommer reguleres dette av den sakalte priskontrollen i



konsesjonsloven § 9 a, som redegjares for i kap. 3.3.6, ogsa dette som et virkemiddel i

landbrukspolitikken.

Konsesjonsloven er en del av det jordpolitiske regelverket i Norge, sammen med jordlova av
12. mai 1995 (heretter kalt jl.) og odelslova av 26. juni 1974 (heretter kalt odl.). De sentrale
hensynene bak det jordpolitiske regelverket, og da sarlig konsesjonsloven og jordlova, er a

sikre bosetting og matproduksjon i hele landet, ogsa for kommende generasjoner.

Masteroppgaven vil fokusere serlig pa hensynet til framtidige generasjoners behov,
landbruksnzringen og bosettingen, jf. konsl. § 1. I tillegg vil oppgaven se pa priskontrollen

som fglger av konsesjonsloven § 9 a, og formalene med denne.

1.2 Tema og bakgrunn
Konsesjonsinstituttet vekker til stadighet diskusjon. Et eksempel er medieomtalen i
forbindelse med salget av Staur gard i Stange kommune.! Landbrukseiendommen ble i 2019
solgt for kr. 61 000 000,-, en differanse pa +39 % fra taksten pa kr. 44 000 000,-. Kommunen
vurderte hgyeste verdi etter konsesjonsloven til & vaere kr. 39 000 000,-. Tidligere eier hadde
drevet jordbruks- og gjestegardsvirksomhet pa eiendommen, med utgangspunkt i
eiendommens ressursgrunnlag. Dette gnsket erverver a fortsette med. Ved behandling i
Formannskapet fikk ikke erverver innvilget konsesjon, begrunnet i at kjgpesummen ikke
kunne forsvares i inntektene fra garden, jf. konsl. § 9 a. Avslaget ble paklaget. | klagen ble det
redegjort ytterligere for forretningsplanen for eiendommen, samt eiendommens
kulturhistoriske verdier. Erverver mente at dette talte for at konsesjon kunne innvilges, til
tross for at prisen var hay, etter en samlet helhetsvurdering.? Formannskapet tok klagen til
felge og innvilget konsesjon med begrunnelse i at:
«vektleggingen av de kulturhistoriske verdiene pa Staur er av en slik tyngde, slik at
samfunnshensyn knyttet til bevaring av viktige kulturhistoriske verdier rettferdiggjer
at konsesjon kan gis, selv om prisen ut fra retningslinjene knyttet til konsesjonslovens
§ 9 a er for hgg.»
Detter er en spesiell sak, ikke representativ for «en gjennomsnittlig konsesjonssak», men

saken aktualiserer oppgavens tema og problemstilling. Saken problematiserer bade

! Haugen (2019), Formannskapet i Stange kommune (11. mars 2020)
2 Formannskapet i Stange kommune (20. mai 2020)



praktiseringen av priskontrollen og balansegangen mellom vekting av ulike hensyn som taler
for eller mot konsesjon. Saken om Staur gard er ikke noe ensartet eksempel, slike saker
kommer opp til stadighet, der det er uenighet om hvilken verdi landbrukseiendommene har og
hvordan konsesjonsinstituttet skal brukes. Saken om Staur vil i oppgaven bli brukt som et

eksempel pa emnets aktualitet.

For & forsta bakgrunnen for det overordnede temaet for masteroppgaven, er det videre

relevant & se pa landbruket og landbrukets utvikling de siste tiarene.

Fra 1999 til 2014 ble antallet jordbruksbedrifter i Norge redusert med 39 %.3 Begrepet
«jordbruksbedrift» defineres av Statistisk sentralbyra som
«virksomhet med jordbruksdrift, inklusive hagebruk og husdyrhold. Bedriften omfatter
alt som blir drevet som en enhet under en ledelse og med felles bruk av
produksjonsmidler. Jordbruksbedriften er uavhengig av kommunegrenser. En
jordbruksbedrift skal ha driftssenter pa en landbrukseiendom.»*
Antallet landbrukseiendommer har derimot holdt seg relativt stabilt, rundt 186 000. Begrepet
«landbrukseiendom» defineres av Statistisk sentralbyra som «Eiendom som benyttes eller kan
benyttes til jord- og/eller skogbruk. I offisiell statistikk er det vanlig a avgrense
landbrukseiendom til eiendom med minst 5 dekar jordbruksareal og/eller minst 25 dekar

produktivt skogareal.» ®

Samtidig som antallet jordbruksbedrifter har sunket, har starrelsen pa jordbruksbedriftene gkt.
| 1959 var det 198 315 jordbruksbedrifter i Norge, og gjennomsnittlig stgrrelse pa en
jordbruksbedrift var 50 dekar. | 2020 var det langt feerre jordbruksbedrifter, 38 633,° og den
gjennomsnittlige starrelsen pa en jordbruksbedrift var naer femdoblet, til omtrent 252 dekar.” |
takt med utviklingen mot feerre jordbruksbedrifter har leie av tilleggsjord blitt mer vanlig. |
1959 leide 13 % av jordbruksbedriftene tilleggsjord og dette utgjorde 12 % av det totale
jordbruksarealet i drift.® 1 2014 leide 66 % av jordbruksbedriftene tilleggsjord og det utgjorde

44 % av det totale jordbruksarealet i drift.° Til tross for en nedgang i antall aktive

3 Landbruksdirektoratet (2015) s. 17.
4 Rognstad (2016) s. 26.

5 Rognstad (2016) s. 26.

6 Statistisk sentralbyra (2021)

7 Statistisk sentralbyra (2020, C)

8 Rognstad (2016) s. 33.

® Rognstad (2016) s. 31.



jordbruksbedrifter, har det totale jordbruksarealet holdt seg relativt stabilt gjennom ordningen
med leie av tilleggsjord. | takt med at leiejordandelen har gkt, har andelen som eier hele
jordbruksarealet de hgster, sunket fra 45 % i 1999 til 35 % i 2013.1°

I rapporten «Leiejord — avgjgrende for gkt norsk matproduksjon» produsert av
Landbruksdirektoratet i 2015, trekkes det fram tre faktorer som pavirker eiendomsstrukturen i
landbruket: teknologiske og skonomiske faktorer, sosiale faktorer og landbruks- og
matpolitikken.'* For det farste har jordbruket de siste 50 arene gjennomgatt en stor
teknologisk utvikling, som blant annet har bidratt til betydelig effektivisering.'? Rapporten
peker pa at effektiviseringen har pavirket bade behovet for, og mulighetene til, 4 gke
jordbruksarealet til bedriftene. Videre har vi de sosiale faktorene. Her peker rapporten pa at
det for mange eiere av landbrukseiendommer ligger en moralsk forpliktelse til & forvalte
eiendommen i et generasjonsperspektiv. Denne faktoren pavirker markedet for
landbrukseiendommer, da eier er forsiktig med a selge landbrukseiendommen ut av slekta far
det er helt avklart at neste generasjon ikke gnsker a overta. Den siste faktoren som pavirker
eiendomsstrukturen, er landbruks- og matpolitikken. Denne kategorien favner bade
gkonomiske og juridiske virkemidler. Det styrende lovverket for kjep og salg av
landbrukseiendom, som regulerer eiendoms- og eierstrukturen i landbruket er

konsesjonsloven, jordlova og odelslova.

Siden 1959 er arbeidsforbruk per jordbruksbedrift redusert med tredjedel, inkludert innleid
arbeidskraft.’® Dette har vaert mulig serlig grunnet mekanisering og effektivisering av de
ulike arbeidsprosessene, herunder nye maskiner, starre og mer effektive traktorer og stor grad
av automatisering. Denne utviklingen gjer at det i dag kreves mindre arbeidskraft per
jordbruksbedrift, men selve etableringen av en bedrift har blitt mer kapitalkrevende. | dagens
landbruk er flesteparten av bgndene avhengig av inntekter utenfor det tradisjonelle

landbruket.4

Utviklingen med gkt andel leid areal innebeerer at stadig flere landbrukseiendommer

hovedsakelig har boligfunksjon for eieren, der eieren ikke har sin inntekt fra gardsdriften,

10 L andbruksdirektoratet (2015) s. 20.

11| andbruksdirektoratet (2015) s. 33.

12 Statistisk sentralbyra (2020, D)

13 L andbruks- og matdepartementet (2016) s. 45.
14 Falkanger (2013) s. 29.



utover leieinntekter. Dette har stor betydning for eierstrukturen i landbruket. I likhet med
resten av samfunnet er det ogsa i landbruket mer og mindre attraktive plasser a bosette seg, og
prisene pa landbrukseiendommer varierer deretter. | dag styres i hovedsak omsetningen av

landbrukseiendommer av konsesjonsloven (denne blir behandlet mer utfyllende i kap 3.3).

1.3 Avgrensning av oppgaven: «Det sentrale @stlandet»

Oppgaven vil behandle praktiseringen av konsesjonsloven pa det sentrale @stlandet. For a
avgrense oppgaven og ha gode sammenligningsgrunnlag, vil oppgaven szrlig se pa starre
landbruksomrader med kornproduksjon (og noe grannsaksproduksjon), henholdsvis
landbrukseiendommer sentralt plassert i omrader der det ikke er problem med hverken
fraflytting eller driftsavvikling.® I betydningen av «sentralt plassert» ligger det at

landbruksomradene har Oslo som bo- og arbeidsregion (i pendleravstand til Oslo).

Den empiriske delen av oppgaven vil ta for seg eksempler fra praksis i tre
kommuner/landbrukskontor i Viken fylke og Vestfold og Telemark fylke. Da Viken er et stort
fylke, gjares det ytterligere avgrensninger basert pa den gamle fylkesstrukturen, til Akershus
og Dstfold. «Det sentrale @stlandet» defineres derfor som tidligere Akershus fylke, tidligere
@stfold fylke og naveerende Vestfold og Telemark fylke.

Dette er omrader som ligger over landsgjennomsnittet hva gjelder pris. Gjennomsnittlig
kjepesum pa landbrukseiendommer pa landsbasis var i 2019 kr. 2 818 176,-.1
Gjennomsnittlig kjepesum for «det sentrale @stlandet» var i 2019 kr. 4 162 250,-.1" Det er
med andre ord snakk om omrader som ligger langt over landsgjennomsnittet, nar byer som er
prisdrivende. Basert pa gjennomsnittlig kjgpesum markerer dermed det sentrale @stlandet seg
som attraktive bo- og landbruksomrader og det vil derfor veere interessant a se pa

praktiseringen av konsesjonsloven i dette omradet.

15 Rognstad (2016) s. 35.

16 Statistisk sentralbyra (2019). Merk at dette er den gamle fylkesstrukturen, og at det gjelder tinglyste
omsetninger.

17 Statistisk sentralbyra (2019). | tallgrunnlaget fra SSB er Oslo og Akershus slatt sammen, det vil derfor kunne
veere en feilkilde her, da tallene for Oslo ogsa inngar. Det er brukt tall fra 2019 for & kunne gjgre avgrensning
ned til Akershus og @stfold, da tall fra 2020 omfatter hele Viken fylke under ett.



1.4 Kort om saksbehandlingen av konsesjonssaker

Segknad om konsesjon skal sendes til kommunen der eiendommen det sgkes konsesjon for
ligger, jf. konsl. 8 12. Det er kommunen som har avgjgrelsesmyndighet i konsesjonssaker.®
Landbruks- og matdepartementet har uttalt at <kkommunen skal forvalte virkemidlene i loven

slik at lokale samfunnsbehov ivaretas innenfor rammene av nasjonal politikk».®

Ved sgknad om konsesjon skal det benyttes et skjema utarbeidet av Landbruksdirektoratet, jf.
konsl. § 12 andre punktum.?® Sgknaden om konsesjon skal inneholde opplysninger om sgker,
kjgpesum og om eiendommen det sgkes konsesjon for. | sgknadsskjemaet skal bebyggelsen
pa eiendommen beskrives. Videre skal sgknaden inneholde en beskrivelse av eiendommens
bruk/drift og erververens planer for eiendommen. Sgker ma ogsa oppgi sine kvalifikasjoner
(innen landbruket) og om vedkommende vil forplikte seg til & bosette seg pa eiendommen
innen 1 ar og selv bebo eiendommen i 5 ar sammenhengende. Til sist ma sgkeren oppgi om
vedkommende eier annen fast eiendom i kommunen, det er ogsa anledning til a legge ved
eventuelle tilleggsopplysninger. Ved siden av sgknadsskjemaet skal det legges ved skjote,
kjgpekontrakt, leiekontrakt (dersom det er aktuelt) og takst. Dersom eiendommen omfatter
skog, skal det ogsa legges ved en skogbruksplan. Konsesjonssgknaden skal signeres av
erverver (kjgper) og overdrager (selger). Sgknad om konsesjon skal sendes inn til kommunen
innen fire uker etter at avtalen er inngatt, eller sgker fikk radighet over eiendommen, jf. konsl.
§13.

I utgangspunktet skal konsesjonssgknader behandles politisk. Dette innebarer at
landbrukskontorene, som faglig organ, utreder konsesjonssakene og gir rad til politikerne,
som igjen tar avgjarelsen. Kommuneloven av 22. juni 2018 § 5-14 apner derimot for at saker
uten prinsipiell betydning kan delegeres. Dette innebarer at landbrukskontorene, ved
landbrukssjefen kan behandle konsesjonssaker som ikke er av prinsipiell betydning, sakalt

delegert myndighet.

Ved klage pa konsesjonsvedtak undersgkes denne i farste omgang av samme instans som
fattet vedtaket, jf. forvaltningsloven av 10. februar 1967 (heretter kalt fvl.) 8 33 andre ledd.
Vedtaket kan oppheves eller endres dersom instansen finner begrunnelse for dette i klagen.

18 Forskrift 08.12.2003 nr. 1479 om overfgring av myndighet til kommunene m.fl. § 1.
19 L andbruks- og matdepartementet (2017, A) s. 6.
20| andbruksdirektoratet (u.d.).



Om Klagen ikke tas til falge, sendes den til Statsforvalteren som er klageinstans for
konsesjonsvedtak, jf. fvl. § 33 fjerde ledd.?* Domstolene kan overprgve avslag pa konsesjon i
forhold til om vilkarene i loven er rett anvendt. Domstolene har derimot ikke kompetanse til &
vurdere gnskelig eierstruktur i landbruket, jf. Rt-2012-18 (Kistefos),?? eller ander vurderinger
som hgrer under forvaltningens frie skjegnn, jf. Rt-2000-1056 (Gausi).?* | denne oppgaven

vurderes ikke domstolenes overprgving av konsesjonsvedtak naermere.

Av jl. § 3 fglger det at staten har det overordnede ansvaret for behandlingen av
landbrukssaker, bade etter jordlova og konsesjonsloven. | hgringsnotatet til konsesjonslovens
forarbeider fremkom det at praksisen ved behandling av saker etter konsesjonsloven og
jordlova i flere kommuner ikke samsvarte med regelverk og nasjonale retningslinjer.?* | en
undersgkelse om priskontrollen fra Statens landbruksforvaltning, kom det frem at
Fylkesmannen, etter en gjennomgang av vedtak fra et utvalg av fylker (valgt ut pa et
skjgnnsmessig grunnlag), kom til at: «at prisvurderingen er innenfor retningslinjene i ca. 85
% av sakene.»?> Pa bakgrunn av dette ble det i 2009 innfart et nytt punktum i jl. § 3.
Endringen gav Fylkesmannen (i dag Statsforvalteren) adgang til a fare kontroll med
kommunenes avgjarelser etter jordlova og konsesjonsloven. Dette innebzrer at
Statsforvalteren kan gi kommunene palegg om innsyn dersom intensjonene i jordlova og
konsesjonsloven ikke blir fulgt i kommunens vedtak, eller dersom Statsforvalteren har
inntrykk av at intensjonene ikke falges, og med dette fgre en kontroll over den kommunale
forvaltningen. I korrespondanse med bade Statsforvalteren i Oslo og Viken og
Statsforvalteren i Vestfold og Telemark fremkommer det at bestemmelsen ikke er brukt i

disse fylkene.?

Konsesjonssaker er offentlig tilgjengelig for alle som gnsker innsyn, jf. offentleglova av 19.
mai 2006 (heretter kalt offl.) § 3, med unntak av saker som er unndratt fra offentligheten jf.
offl. kap. 3.

2L Forskrift 08.12.2003 nr. 1479 om overfgring av myndighet til kommunene m.fl. § 8.

22 Rt-2012-18 (Kistefos) premiss 68.

23 Rt-2000-1056 (Gausi) pa s. 1063.

24 Ot.prp. nr. 44 (2008-2009) s. 203.

25 Ot.prp. nr. 44 (2008-2009) s. 201.

2 personlig kommunikasjon i e-post med Ingebjgrg Haug ved Statsforvalteren i Oslo og Viken 21. mai 2021 og
personlig kommunikasjon i e-post med @ivind Fredlund ved Statsforvalteren i Vestfold og Telemark 25. mai
2021. Fylkene ble stiftet 01.01.2019.



1.5 Dagens landbrukspolitikk - og overordnede hensyn
For & forsta bakgrunnen for konsesjonsloven er det relevant a se pa landbrukspolitikken og

hvordan denne er fgrende for utviklingen av eierstrukturene landbruket.

Politikk er ferskvare og hvilke parti som sitter i posisjon og opposisjon vil derfor kunne spille
en rolle. De store linjene i landbrukspolitikken og eierstrukturen har det derimot veert stor
enighet om de siste tiarene. Dette fremgar av bade forarbeider og stortingsmeldinger. Blant
annet har det vert, og er, gnske om at bonden skal eie jorda han eller hun driver, > og at

eiendommene skal eies av fysiske personer.?

| Meld. St. 9 (2011-2012) fremkommer det fire overordnede mal for landbruks- og
matpolitikken: «matsikkerhet, landbruk over hele landet, gkt verdiskapning og berekraftig

landbruk».2®

Malet om landbruk over hele landet er ment a sikre bade matproduksjonen, bosetting,
sysselsetting og verdiskaping, samtidig som det ivaretar kulturlandskapet. Landareal kan ikke
flyttes.3° | dag er den jordbruksbaserte verdikjeden en av sveert fa komplette verdikjeder.3! En
del av den politiske malsettingen handler om (og har handlet om) & opprettholde et «bygde-
Norge», og i den sammenheng spiller landbruket en viktig rolle.®? I Meld. St. 5 (2019-2020)
pekes det pa betydningen landbruket har i form av at det bidrar med sysselsetting og

verdiskapning i omradene utenfor byregionene.®

| forarbeidene til bade konsesjonsloven, odelslova og jordlova fremgar det at bestemmelsene i
de tre lovene legger tydelige rammer for den enkeltes raderett over egen eiendom, og til
sammen har lovene stor betydning i gjennomfaringen av landbrukspolitikken.34 Lovene skal
ivareta bade landbrukspolitiske og samfunnspolitiske mal, og dette er sarlig sentralt i et
langsiktig perspektiv. Eksempler pa landbrukspolitiske mal er a sikre barekraftig drift ogsa i

framtiden og a ivareta produktive arealer for a sikre framtidas matproduksjon.

2" Falkanger (2013) s. 31.

28 Ot.prp. nr. 79 (2002-2003) s. 84.

29 Landbruks- og matdepartementet (2011) s. 14.

30 Landbruks- og matdepartementet (2011) s. 20.

31 Landbruks- og matdepartementet (2016) s. 7.

32 Falkanger (2013) s. 31.

33 Kommunal- og moderniseringsdepartementet (2019) s. 81.
3 Ot.prp. nr. 44 (2008-2009) s. 35.



Dagens jordbrukspolitikk har som mal a legge til rette for gkt matproduksjon, mer mangfold,
gkt effektivitet og styrket konkurransekraft for jordbruksneeringen og tilhgrende verdikjede.3®
Av prop. 92 L (2016-2017) fremgar jordbrukspolitikkens hovedformal; en kostnadseffektiv
matproduksjon.3® Videre fglger det av forarbeidet at hensynet til en kostnadseffektiv
matproduksjon veier tungt, i forhold til andre hensyn som lovene (konsl., odl., jl.) oppstiller.
Proposisjonen viser ogsa til at de politiske malsettingene som gjelder eiendoms- og
bruksstrukturen i landbruket fremgar av jl. § 1. Det er derfor sentralt & se denne
formalsbestemmelsen sammen med bestemmelsene som fglger av konsesjonsloven.
Forarbeidene peker pa at disponeringen av arealressursene skal gi en tjenlig og variert
bruksstruktur sett i forhold til omradets samfunnsutvikling.®” Videre skal det legges
hovedvekt pa bade hensynet til driftsmessige gode lgsninger, hensynet til bosetting og

hensynet til arbeid.

Av bade stortingsmeldinger og forarbeider gar det klart frem at det er en politisk malsetting
bade & opprettholde landbruk i hele landet, & skape en barekraftig og effektiv naering og a
legge til rette for at eier og driver av landbrukseiendommene er samme person. Dagens
regjering har i sin politiske plattform understreket betydningen av eiendomsretten, samt et
gnske om a styrke bondens frihet og rett til & disponere egen eiendom. 28 | rapporten «Leiejord
—avgjerende for gkt norsk matproduksjon» peker arbeidsgruppen pa at de «mener det bar
legges til rette for at flere eiendommer enten selges som tilleggsjord, eller til personer som
gnsker & drive eiendommen som en selvstendig enhet», for & oppna bedre samsvar mellom

eier og bruker, som er den politiske malsettingen.

For & na malene i landbrukspolitikken peker bade Meld. St. 9 (2011-2012) og prop. 92 L
(2016-2017) pa priskontrollen, jf. konsl. § 9 a. Det er et overordnet mal i landbrukspolitikken
at landbrukseiendommer skal prissettes slik at de reflekterer eiendommens inntektspotensial
og eiendommens verdi som bosted.*° Samtidig papekes det at kravet om egenkapital ikke ma

veere urimelig hgyt. Formalet med priskontrollen er at prisene pa landbrukseiendommer, som

35 Landbruks- og matdepartementet (2016) s. 7.

% Prop. 92 L (2016-2017) s. 17.

37 Prop. 92 L (2016-2017) s. 88.

3 Prop. 92 L (2016-2017) s. 10.

39 Landbruksdirektoratet (2015) s. 62.

40| andbruks- og matdepartementet (2011) s. 266 og Prop. 92 L (2016-2017) s. 59.



skal brukes til landbruk, skal muliggjare en realisering av malene i landbrukspolitikken,
eksempelvis a sikre rekruttering, a skape arbeidsplasser, og a sikre en kostnadseffektiv

matproduksjon.

Den private eiendomsretten star med andre ord sterkt i landbruket, og det er politisk gnskelig
at landbrukseiendommene bade skal eies av private og drives av eierne.*! For & kunne
undersgke om det er sammenheng mellom det lovgiver gnsker a oppna og dagens utvikling av
driftsformer og eierskap i praksis, er det aktuelt & se bade konsesjonsloven, jordlova og

odelslova sammenheng.

2 Metode
2.1 Innledning

Da problemstillingen legger opp til & undersgke praktiseringen av gjeldende rett opp mot
lovverkets formal er metodevalget alminnelig juridisk metode. For & kunne besvare
problemstillingen knyttet til hvordan loven praktiseres, er det ngdvendig 4 ogsa benytte
samfunnsvitenskapelig metode, sammen med den juridiske metoden. Denne masteroppgaven
vil derfor ha en tverrfaglig vinkling, representativt for kompetansen og undervisningen jeg

sitter igjen med etter fem ar som masterstudent ved Eiendom pa NMBU.

2.2 Juridisk metode

| juridisk metode innebaerer forskningsspgrsmalet a fastsette innholdet i en norm. Normer kan
eksempelvis vere rettsregler. Den juridiske metoden brukes for a kartlegge gjeldende rett,
mens den samfunnsvitenskapelige metoden brukes for & undersgke hvordan gjeldende rett

uteves/fungerer i praksis.*?

Slutninger og resonnementer rundt hvordan en rettsregel skal forstas, ma ha dekning i
rettskilder.** Oppgaven vil bruke flere rettskilder, der rettskildene har ulik vekt.
Rettskildegjennomgangen starter i lovtekstene, som den viktigste rettskildefaktoren pa dette

feltet.** Oppgaven vil behandle hovedsakelig konsesjonsloven og jordlova, og i noen grad

41 Landbruks- og matdepartementet (2016) s. 72.
42 | arsen (2020)

4 Tuseth (2018) s. 59.

4 Boe (2012) s. 135.
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odelslova. Konsesjonsloven er relativt vid i sin utforming. Den legger dermed et stort ansvar
pa forvaltningen, i forhold til hvordan bestemmelsene skal tolkes. Jordlova har et tydelig
formal, & verne om jordressursene. Samtidig legger ogsa jordlova opp til bruk av skjenn for
forvaltningen, serlig i forhold til jl. 8§ 12. Oppgaven viser ogsa til enkelte bestemmelser i
andre lover, i forbindelse med gjennomgang av sentrale bestemmelser i konsesjonsloven og

jordlova.

Til lovene falger forarbeider. Med lovforarbeider menes alle dokumenter som ligger til grunn
for lovvedtaket.*® Lovforarbeidene har flere viktige funksjoner; de skal bidra til tolkningen av
enkelte ord og vendinger i lovteksten, de gir en forhistorie til loven og de opplyser gjerne om
hvilket formal loven har. Til konsesjonsloven er fglgende forarbeider omtalt, da disse har
betydning og pavirkning for forstaelsen av lovteksten; Ot.prp. nr. 33 (2000-2001),%¢ Ot.prp.
nr. 79 (2002-2003),%" Ot.prp. nr. 44 (2008-2009)*8 og Prop. 92 L (2016-2017).4° Ot.prp. nr. 44
(2008-2009) og Prop. 92 L (2016-2017) er ogsa anvendt i forbindelse med forstaelsen av
jordlova og odelslova. Til jordlova er ogsa Prop. 127 L (2012-2013)%° og Ot.prp. nr. 72 (1992-
1994)%! anvendt i forstaelsen av lovteksten. Forarbeidenes aktualitet er varierende, da de er
utgitt i ulike tidsperioder og det varierer hvor godt de dekker dagens bestemmelser, da noen
av forarbeidene er knyttet til eldre versjoner av bestemmelsene. Forarbeidene har likevel en
aktualitet da de kan bidra til & belyse hensyn bak lovenes bestemmelser, til tross for at

ordlyden kan vere noe endret i senere tid.

Det er ogsa forskrifter til lovene, og oppgaven viser til to av disse. Den ene forskriften
omhandler overfgring av myndighet til forvaltningen etter konsesjonsloven, jordlova og

odelslova, og er brukt for & vise til saksbehandling etter konsesjonsloven og til dels jordlova.5?

4 Boe (2012) s. 137.

46 Om lov om endringer i konsesjonsloven og odelsloven m.v. (opphevelse av forkjgpsrett og heving av
arealgrenser)

470m lov om konsesjon ved erverv av fast eiendom (konsesjonsloven) mv.

48 Om lov om endring av lov om odelsretten og asetesretten, lov om konsesjon ved erverv av fast eiendom mv. og
lov om jord mv.

4 Endringer i konsesjonsloven, jordloven og odelsloven mv. (konsesjonsplikt, odlingsjord, priskontroll, deling
og driveplikt mv.).

%0 Endringar i jordlova

1. Om lov om jord (jordlova) m.m.

52 Forskrift 8. desember 2003 nr. 1479 om overfaring av myndighet til kommunen, statsforvalteren,
Landbruksdirektoratet og Direktoratet for mineralforvaltning etter konsesjonsloven, jordlova og odelsloven
(Overfering av myndighet til kommunene m.fl.)
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Den andre forskriften er brukt for & vise til den fastsatte belgpsgrensen for erverv som er

unntatt fra priskontrollen etter konsesjonsloven.53

Av rettspraksis viser masteroppgaven til Rt-2000-1056 (Gausi), Rt-2000-1066, Rt-2004-1582,
Rt-2012-18 (Kistefos) og Rt-2006-539 (Rennesgy). Dette er avgjarelser fra Hayesterett.
Hoyesterett er den gverste regeltolkeren i Norge, og avgjarelser derfra har derfor stor

rettskildemessig vekt.

Ogsa lovens etterarbeider kan ha rettskildebetydning. Disse kan bidra til & tydeliggjere
meningsinnholdet i loven fra lovgivers side, men har langt mindre vekt som rettskilder enn
forarbeidene.> Da konsesjonsloven nettopp er et ledd i en malrettet styring av omsetningen av
eiendommer i Norge og serlig landbrukseiendommer, vil oppgaven bruke mye
forvaltningspraksis, herunder flere stortingsmeldinger og rundskriv, som anses som lovens
etterarbeider. Bade Meld. St. 9 (2011-2012) om Landbruks- og matpolitikken og Meld. St. 11
(2016-2017) om Endring og utvikling bidrar til & belyse landbrukspolitikken, og dermed ogsa

bade konsesjonsloven og jordlovas formal og hensikt.

Videre er en rekke rundskriv brukt i oppgaven, for a identifisere

departementets forstaelse av loven og retningslinjer om hvordan den skal praktiseres. Det
mest sentrale rundskrivet er M-3/2017.% Dette er det nyeste rundskrivet fra forvaltningen pa
temaene og gjelder bade praktiseringen av konsesjonsloven, jordlova og odelslova. Rundskriv
M-3/2002% er relevant i forbindelse med verdsetting av landbrukseiendommer, og det har
derfor betydning for oppgaven i forbindelse med priskontrollen som falger av
konsesjonsloven. Rundskrivet er derimot noe foreldet, da blant annet kapitaliseringsrentefoten
er endret i senere tid. Rundskriv M-1/2010° gir informasjon om gkt boverdigrense m.m. ved
verdsetting av landbrukseiendom, og har derfor ogsa relevans i forbindelse med priskontroll.

Rundskriv M-2/2017%8 belyser drivepliktshestemmelsen i jordlova, og redegjar for innholdet

53 Forskrift 1. september 2017 nr. 1324 om endring i forskrift om konsesjonsfrihet for visse erverv av fast
eiendom, egenerklearing ved konsesjonsfrihet og om fulldyrket jord (Endr. i forskrift om konsesjonsfrihet mv.)
% Boe (2012) s. 138.

%5 Konsesjon, priskontroll og boplikt

% Priser pa landbrukseiendommer ved konsesjon

5" Endringer i rundskriv M-3/2002 Priser pa& landbrukseiendommer ved konsesjon. Boverdi og nedre
belgpsgrense for prisvurdering ved konsesjonsbehandling av bebygd eiendom

%8 Driveplikten etter jordloven
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i denne, og hvordan denne skal praktiseres. Rundskriv M-2/2009%° er ogsa vist til i oppgaven i

forbindelse med behandling av vedtak etter konsesjonsloven.

Oppgaven viser ogsa til «Leiejord - avgjgrende for gkt norsk matproduksjon. Utredning om
drivepliktsbestemmelsen og leiejordandelen i norsk landbruk» en rapport utgitt av
Landbruksdirektoratet.5° Rapporten er brukt som faktagrunnlag. Arbeidsgruppens mandat var
a: «vurdere effekten av bruk av leiejord og om det bagr veere starre samsvar mellom eier og

bruker, samt utrede praktiseringen og effekten av driveplikten.»®!

Oppgaven vil ogsa vise til annen forvaltningspraksis, herunder konsesjonsvedtak, for a kunne
fa en forstaelse av praktiseringen av rettsreglene. Konsesjonsvedtak fra kommunene har ingen
eller liten rettskildevekt som enkeltavgjerelser nar domstolene tar stilling til
rettskildesparsmal, men de har betydning for forvaltningen selv og i denne oppgaven brukes

de til a belyse hvordan lovverket praktiseres.5?

Malet med masteroppgaven er a undersgke praktiseringen av gjeldende rett opp mot
lovverkets formal, og gjennom dette & identifisere om praksisen samsvarer med formalet bak
gjeldende rett. Oppgaven tar ikke sikte pa a gi en uttemmende gjennomgang av gjeldende rett,
men vil etterstrebe & belyse det vesentligste, for & kunne gi et godt grunnlag for

sammenligning opp mot forvaltningens praktisering.

2.3 Kvalitativ metode
For & kunne se pa utevelsen av gjeldende rett i praksis, har jeg sett pa forvaltningspraksis som
kilde. Den kvalitative metoden er hovedsakelig brukt i forbindelse med empirien i kap. 4, ved

intervju med tre kommuner jf. kap. 1.1 og 1.3.

Innen kvalitativ metode er det ulike forskningsmetoder. Da malet med intervjuene var a skape
en relativt fri samtale rundt noen spesifikke temaer falt valget pa dybdeinterviju. |
dybdeintervju benyttes apne sparsmal, og dermed gis informanten mulighet til & ga i dybden i

sine svar.5® Samtidig apnes det for digresjoner fra informanten, og dermed kan det komme

59 Konsesjon og boplikt

80 Landbruksdirektoratet (2015)

&1 Landbruksdirektoratet (2015) s. 5.
52 Boe (2012) s. 145.

83 Tjora (2021) s. 128.
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frem informasjon som kan vare relevant for undersgkelsen.®* Da malet med intervjuene var a
belyse praktiseringen av konsesjonsloven i kommunene, var det ngdvendig a bruke
dybdeintervju for a fa frem informantenes erfaring med praktiseringen. Rekrutteringen av
informanter ble derfor ikke gjort tilfeldig, slik som i kvantitative undersgkelser. Informantene
ble valgt ut pa bakgrunn av at de hadde relevante saker og at de kunne uttale seg pa en

reflektert mate om praktiseringen av konsesjonsloven.5®

For & supplere dataen som kom fram under intervjuene er det ogsa benyttet dokumentstudier.
| dokumentstudier brukes som regel dokumenter som er produsert for andre formal enn
forskning.®® | denne oppgaven innebzrer dette konsesjonsavgjarelser tilsendt fra de utvalgte
kommunene, jf. kap. 2.3.1. Kommunene har kun oversendt et lite utvalg saker som eksempler
pa det som kom fram under intervjuene, 3 - 4 saker per kommune. Det er ikke gjort en
gjennomgang av samtlige vedtak fattet av kommunene, og vedtakene brukes hovedsakelig til
a understreke poengene som kommunene trekker frem i intervjuene. Vedtakene er benyttet
som sekundaerdata, i tillegg til det som kom frem under intervjuene, og data innhentet og

benyttet ved bruk av juridisk metode.®’

2.3.1 Valg av informanter

Da formalet med oppgaven var & undersgke dagens konsesjonslovgivning og til dels jordlova,
og praktiseringen av denne opp mot lovverkets hensikt, ble det naturlig & velge informanter
som forvalter konsesjonsloven og jordlova. Som tidligere nevnt er det kommunene som
behandler konsesjonssgknader. Internt i kKommunen ligger behandlingen av

konsesjonssgknadene under landbrukssjefen.

Etter valg av undersgkelsesomrade, jf. kap. 1.3, ble det derfor naturlig & kontakte
landbrukssjefene i de aktuelle kommunene. | alle tre kommunene var det egne saksbehandlere
pa konsesjon, som hadde kommunens landbrukssjef som sin overordnede. Forespgrselen om
intervju ble sendt til kommunenes landbrukssjefer, med spgrsmal om landbrukssjefen eller en

annen pa kontoret, som jobber med konsesjonssaker, kunne stille til intervju. | en kommune

8 Tjora (2021) s. 128.
% Tjora (2021) s. 145.
% Tjora (2021) s. 195.
67 Tjora (2021) s. 196.
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stilte landbrukssjefen, i en kommune stilte bade landbrukssjefen og saksbehandler og i den

siste kommunen stilte saksbehandler til intervju.

For 4 ivareta informantenes gnske om anonymitet redegjeres det ikke for valg av kommuner
innad i fylkene, jf. kap. 1.3.

2.3.2 Gjennomfgring

I den farste mailen til informantene ble prosjektet og problemstillingen skissert, videre fikk de
ogsa tilsendt et skriv med mer informasjon om masteroppgaven og hva deltakelse innebar.58
Informantene fikk en intervjuguide tilsendt i forkant av intervjuene, slik at de hadde anledning

til & forberede seg.®®

Intervjuene ble gjennomfart i starten av mars 2021. Grunnet covid-19 fikk informantene
valget mellom & gjennomfare intervjuet fysisk eller digitalt. To intervju ble gjennomfart
digitalt, over Zoom, og ett intervju ble gjennomfart fysisk. Det fysiske intervjuet ble holdt i
kommunens lokaler. Intervjuene varte omtrent én time, dette var informantene informert om
pa forhand. I forkant av intervjuene ble informantene forespurt om det var greit med
lydopptak, kun til bruk ved transkribering i etterkant, og samtlige samtykket til dette. Under
intervjuene ble det ogsa tatt noen notater. Transkriberingen av intervjuene ble gjennomfart

kort tid etter intervjuene, da intervjuene fortsatt var klart i minnet.

Prosjektet ble meldt til Norsk senter for forskningsdata i god tid far gjennomfgringen, og det
ble vurdert at behandlingen av personopplysninger i prosjektet var i samsvar med

personvernlovgivningen.

2.4 Reliabilitet og validitet
Reliabilitet og validitet er indikatorer som kan brukes til @ male forskningens kvalitet.” Jeg
vil i det videre kommentere disse indikatorene og vurdere eventuelle utfordringer i arbeidet

med oppgaven knyttet til dette.

% Se vedlegg 3.
% Se vedlegg 2.
0 Se vedlegg 1.
" Tjora (2012) s. 202.
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Reliabilitet handler om pélitelighet. A ivareta reliabiliteten i kvalitative studier kan vaere
utfordrende, da forskeren og konteksten spiller inn. Det er likevel gjort et forsgk pa a ivareta
oppgavens palitelighet ved at gjennomfaringen av intervjuene er beskrevet i kap. 2.3.2, og
intervjuguiden er vedlagt til oppgaven. For a styrke reliabiliteten er ogsa begrunnelsen for
utvalget av informanter beskrevet i kap. 1.3 og 2.3.1. Dette muliggjer at arbeidet er

etterprgvbart, og gir dermed en starre grad av reliabilitet.

Validitet handler om gyldighet. Det er sentralt at dataene som er samlet inn er relevant for
oppgavens problemstilling, for at resultatene skal vaere gyldige. Oppgavens validitet kan
males ved a se pa om det er en logisk sammenheng mellom oppgavens deler; herunder
problemstilling, metode, teori og empiri.” Det er sentralt at valget av metode er forankret i
problemstillingen. I denne oppgaven var malet blant annet a se pa hvordan lovgivers formal
med konsesjonsloven blir ivaretatt av forvaltningen, og om dette er samsvarende. Det var
derfor bade relevant a se pa gjeldende rett, herunder bruk av juridisk metode, og innhente data
fra forvaltningen, herunder kvalitativ metode. | forhold til den kvalitative delen kan det
kommenteres at det kun er innhentet data fra et lite utvalg, og dette vil derfor ikke
ngdvendigvis vere representativt for hele forvaltningen. Samtidig kan det gi noen
indikasjoner, dette fordi man bgr kunne anta at forvaltningspraksisen falger overordnede
faringer. Samtidig ble utvalget av informanter gjort pa bakgrunn av ulike kriterier som gjer
det mulig a fa et bilde av praktiseringen pa det sentrale @stlandet. Det er ikke kjent for
oppgaveskriver at noen av informantenes arbeid er omstridt. De er plukket ut etter
anbefalinger, og deres arbeid er vel ansett. Alle informantene representerer store

landbruksomréader.

Hva gjelder de juridiske sidene av oppgaven ma bade validiteten og reliabiliteten antas a vere
tilfredsstillende, da dette blir ivaretatt gjennom rettskildeleeren. Det kan derimot vaere en
utfordring at det blir lagt for stor vekt pa enkelte rettskilder, da omfanget av disse er

begrenset.

2 Tjora (2012) s. 207.
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3 Rettslig regulering av omsetning av landbrukseiendommer

3.1 Innledning

Oppgaven tar sikte & undersgke hvordan konsesjonslovens formal, og til dels jordlovas
formal, samsvarer med praksis ved kjgp og salg av landbrukseiendommer. Det er derfor
sentralt & se pa gjeldende rett. Farst redegjgres det kort for selve eiendomsretten og deretter
for sentrale bestemmelser i konsesjonsloven og jordlova i lys av oppgavens problemstilling.
Masteroppgaven vil ogsa se pa hvordan lovene henger sammen, og hvordan de til sammen

pavirker eierstrukturen i landbruket.

3.2 Om eiendomsretten som institusjon

For & forsta eiendomsretten som begrep er det ngdvendig med et par avklaringer. Farst ma
begrepet knyttes til et objekt, en ting, eksempelvis et hus. Videre ma det knyttes til et subjekt,
en person. Dette kan bade vere en fysisk person og en juridisk person, eksempelvis en
organisasjon. Forholdet mellom en fysisk person (subjektet) som har rettigheter til eller over
huset (objektet) utgjer eiendomsretten.” Videre ma subjektet ha en raderett over objektet som

ikke andre har.”

Eiendomsretten omtales gjerne som en institusjon i samfunnet, da den pavirker forholdet
mellom individene (subjektene) med hensyn til arealene og ressurser tilknyttet disse.” |
tillegg til eiendomsretten som institusjon kommer den offentlige styringsretten. Dette henger
tett sammen; arealbruken styres av det offentlige, mens eiendomsretten som oftest er
privatrettslig. Det offentlige kan eksempelvis sette rammer for arealbruk gjennom
reguleringer etter plan- og bygningsloven eller de kan kreve offentlig godkjenning for kjap av
eiendom, herunder konsesjon. Om det reguleringsrettslige brukes gjerne begrepet
«offentligrettslig», og «privatrettslig» om det eiendomsrettslige. | det offentligrettslige er det
som oftest vedtak som dominerer, mens i det privatrettslige styres det av kontrakter og

avtaler.

73 Sevatdal (2017) s. 16.
4 Sevatdal (2017) s. 16.
5 Sevatdal (2017) s. 17.
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3.2.1 Det privatrettslige perspektivet

Landbruksarealer er i hovedsak i privat eie, underlagt privatrettslig raderett. Til et
landbruksareal kan det derimot vaere flere eiere, og det kan veere flere rettigheter knyttet til
eiendommen. Det kan veaere tale om totale bruksrettigheter (eksempelvis leie av jord) og

servitutter (eksempelvis ferdselsrett), eller forkjgpsrett.

Da en landbrukseiendom kan ha bade flere eiere og flere rettighetshavere, er det viktig a skille
mellom eiendomsrett og andre typer rettighet knyttet til fast eiendom. Eiendomsretten er
negativt avgrenset.”® Dette innebarer at om ikke noe er unntatt, har eieren bade faktisk og
rettslig raderett. Derimot kan eierens radighet veere redusert, eksempelvis dersom en
tredjeperson har veirett over eiendommen. | motsetning til eiendomsretten er rettigheter
knyttet til fast eiendom positivt avgrenset.”” Et eksempel pa dette kan veere at en tredjepart har
rett til & ferdes til fots over eiendommen, uten at dette gir vedkommende rett til & ferdes med
bil.

Privatrettslige regler ved erverv av landbrukseiendom

Landbrukseiendom kan i hovedsak erverves ved arv eller ved kjep. Erverv ved arv folger i
farste omgang arvelovens regler, jf. arveloven av 14. juni 2019 (heretter kalt arveloven) 8 1.
Videre reguleres ogsa arverekkefalgen nar en eier av landbrukseiendom dgr, av odels- og
asetesretten.’® Fra gammelt av var odelsretten til for & verne om landbrukseiendommer og
slektene disse tilhgrte, og pa denne maten opprettholde eierstrukturen. Odelslova gir en
prioritert rekkefalge for arvingene jf. odl. § 12, og de senere arene er kretsen av
odelsrettshavere innskrenket. Kretsen av odelsberettigete ble sist innskrenket 01.01.2014, med
begrunnelse i at odelsretten i en del tilfeller kunne veere til hinder for etableringen av en
hensiktsmessig jordbruksbedrift.” Denne endringen er i trad med utviklingen i landbruket,
mot stgrre enheter, jf. kap. 1.2. | dag har i hovedsak nedadgaende linje odel, jf. odl. § 8, det
vil si at eksempelvis sgskenbarn ikke har odelsrett. Odelsretten kan gjares gjeldende nar eier
av landbrukseiendommen dgr, jf. arveloven § 108. Den kan ogsa gjeres gjeldende dersom
eiendommen selges til en ikke-odelsberettiget. Da kan odelsberettigete kreve a fa kjgpe

eiendommen tilbake innen seks maneder, ved a kreve lgsningssak, jf. odl. 8 40. Dersom ingen

76 Falkanger (2013) s. 23.

" Falkanger (2013) s. 23.

"8 Forutsatt at eiendommen er odelsjord, jf. odl. § 1 og kravet til odelshevdstid i odl. § 7 er oppfylt.
8 Falkanger (2013) s. 166.
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odelsberettiget lgser eiendommen pa odel, tapes odelsretten, jf. odl. § 40 jf. § 41. Odelsretten
kan ogsa tapes dersom eiendommen endrer karakter, og dermed ikke oppfyller kravene til
odelsjord. Far salg til ikke-odelsberettiget kan odelsberettigete fraskrive seg retten, jf. odl. 8
25.

Asetesretten er en sarlig arverett. Asetesretten er knyttet til landbrukseiendom som oppfyller
kriteriene til odlingsjord, jf. odl. § 51 andre ledd. Asetesretten gjelder livsarvinger, med
samme prioritetsrekkefglge som for odelsberettigete, jf. odl. 8 52. Det sentrale med
asetesretten er det sdkalte «asetesfradraget». Dette innebaerer at nar eier av
landbrukseiendommen dgr kan livsarvinger kreve a fa overta eiendommen udelt, til

asetestakst, jf. odl. § 56. Denne taksten ligger som regel 20-30 % under odelstakst.®

Det er hovedsakelig to typer overdragelser ved kjgp av landbrukseiendom, familiesalg og salg
i det apne markedet. 1 2019 var det 8541 tinglyste overdragelser av landbrukseiendommer
(omfatter eiendommer med minst 5 dekar jordbruksareal og/eller 25 dekar produktivt
skogareal.).8! Salg av fast eiendom fglger av avhendingsloven av 3. juli 1992 (heretter kalt
avhl). Av avhl. 8 1-2 farste ledd falger det at loven som utgangspunkt kan fravikes ved avtale.
Unntak fra denne bestemmelsen fglger av andre og tredje ledd som gir feringer ved
forbrukerkjap, som sikrer at loven ikke kan fravikes ved avtale som er til ugunst for kjgper.
Avhendingslova har ikke egne regler for familieoverdragelser, med unntak av overdragelser

der det er tale om gaver, jf. avhl.1-1 sjette ledd.

3.2.2 Det offentligrettslige perspektivet

Det privatrettslige perspektivet henger ofte tett sammen med det offentligrettslige
perspektivet.82 Eksempelvis kan man si at kjgp av en landbrukseiendom mellom to privat-
personer tilhgrer den privatrettslige siden av eiendomsretten, som er omtalt over. Er kjapet
derimot underlagt konsesjonsplikt jf. konsl. § 2, far kjepet ogsa en offentligrettslig side.
Eksempelvis legger loven opp til en priskontroll ved erverv av landbrukseiendommer, jf.
konsl. § 9 a. Dette innebzrer at selger og kjeper ikke star fritt til 4 avtale pris seg imellom. Pa

denne maten spiller det offentligrettslige ogsa inn i den private avtalen.

8 Falkanger (2013) s. 65.
81 Statistisk sentralbyra (2020, A)
82 Falkanger (2016) s. 557.
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Konsesjonsloven som en offentligrettslig ervervsbegrensning
Konsesjonsloven er en offentligrettslig ervervsbegrensning, da den griper inn i bade
avtalefriheten og den private eiendomsretten. Av konsesjonsloven fglger blant annet faringer

for boplikt og priskontroll, om dette redegjares det i kap. 3.3.

Konsesjonsloven gjelder bade ved erverv av hele landbrukseiendommer, ved erverv av
enkelte rettigheter og ved erverv av deler av landbrukseiendommer, jf. konsl. § 3. | dag
vektlegges jordbruksbedriften i starre grad enn eieren, da det politisk er gnskelig at eier og
driver skal veere sammenfallende. Dette har gitt utslag i en innskrenket odelslov, som nevnt i
kap. 3.2.1, og en mer liberal holdning til fradeling av jord og skog etter jl. § 12, som omtales i
kap. 3.4.4 og kap. 1.5.

I 2020 ble det behandlet 2 502 konsesjonssaker pa landsbasis, med unntak av 0-grensesaker

og saker der sgker ikke kunne oppfylle boplikten.83

Eiendomsretten har med andre ord bade en offentligrettslig side og en privatrettslig side, og i
mange tilfeller krysses disse. Det er derfor sentralt & kjenne til begge sider, for a forsta
eiendomsretten som institusjon, og de eierstrukturene vi ser i Norge i dag. | det videre vil det
redegjares for de offentligrettslige reglene som faglger av konsesjonsloven og jordlova. Begge
lovene setter offentligrettslige begrensninger. Konsesjonsloven setter begrensninger ved
erverv og jordlova setter begrensninger ved erverv og for bruk av egen eiendom. De

privatrettslige sidene vil ikke behandles ytterligere.

3.3 Konsesjonsloven

3.3.1 Innledning

Konsesjonsloven setter rammer for offentlig regulering av kjgp og salg av fast eiendom, og
har dermed betydning for hvem som blir eier av jordbruksarealene i Norge. | det fglgende
redegjares det nermere for lovens formal og begrensningene konsesjonsloven setter for

erverv av fast eiendom, ved en gjennomgang av enkelte bestemmelser.

83 Statistisk sentralbyra (2020, B). O-grensesaker vil si saker etter konsl. § 7.
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Ordet konsesjon betyr tillatelse til erverv av fast eiendom.®* Alt i statsborgerrettsloven av
1888 fantes det regler om konsesjon.® Reglene var i farste omgang ment a hindre oppkjep av
vannkraft fra utlendinger. Senere ble reglene ogsa utvidet til & gjelde norske borgere og

selskap. Den farste konsesjonsloven slik vi kjenner den i dag kom i 1974.

Konsesjonsloven av 31. mai 1974 nr. 19 ble foreslatt opphevet i Ot. Prp. nr. 79 (2002-2003).8
Fra 1974 til 2003 ble det gjort flere endringer i bestemmelsene i konsesjonsloven, og
lovverket hadde derfor behov for en gjennomgang for & skape bedre sammenheng og
forenkling av bestemmelsene.?” Bakgrunnen for lovforslaget skyldtes sarlig et endret behov,
da stadig feerre landbrukseiendommer er i aktiv drift og dermed er bosted hovedfunksjonen til
en god del av disse eiendommene. Det var derfor et gnske om a gjere det enklere & omsette
mindre landbrukseiendommer. Forslaget i proposisjonen gikk ut pa a heve konsesjonslovens
arealgrense. Det fremgar ogsa av proposisjonen at det var gnske om 4 sikre at reglene som
regulerer eier- og bruksforhold star i forhold til endringene som skjer i samfunnet for gvrig.
Konsesjonsloven av 1974 ble opphevet til fordel for ny konsesjonslov av 28. november 2003
nr. 98. Redegjarelsen i det fglgende tar utgangspunkt i bestemmelsene som falger av loven fra
2003.

3.3.2 Lovens formal
For & forsta hva konsesjonsloven er ment a regulere og hvilket formal den er ment & ha, er
formalsbestemmelsen sentral. Formalsparagrafen i konsl. § 1 lyder:
«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. landbruksneringen.
3. behovet for utbyggingsgrunn.
4. hensynet til miljg, allmenne naturverninteresser og friluftsinteresser.
5

hensynet til bosettingen.»

8 Store norske leksikon (u.d)

8 Falkanger (2016) s. 557.

8 Ot.prp. nr. 79 (2002-2003) s. 7.
87 Ot.prp. nr. 79 (2002-2003) s. 10.
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Av forarbeidene fglger det at loven er ment & vere et redskap som kan bidra til 4 na
samfunnspolitiske mal.® Videre er det fokus pa bade bruk og vern av eiendommene, og et
gnske om en balansegang mellom disse hensynene, for & na malet om lgsninger for eier- og
bruksforhold som er hensiktsmessig for samfunnet i hver enkelt sak. | forarbeidene fremheves
det ogsa at et sentralt mal er & verne om jordressursen, da det kun er ca. 3 % av landets areal
som er egnet til jordbruk, og kun 1/3 av dette kan brukes til matkornproduksjon.8® Det er
derfor sentralt & se hensynene bak konsesjonsloven i sasmmenheng med hensynene som falger
av jordlova, som ogsa skal verne om jordressursene og omtales narmere i kap. 3.4. Ved
vurderingen av om konsesjon skal innvilges skal det legges vekt pa sgkeren og han/hennes

formal med ervervet.

Oppgaven vil serlig fokusere panr. 1, 2 og 5 i konsl. § 1, jf. kap. 1.1. Med «framtidige
generasjoners behov» knyttes lovens formal opp mot Grunnloven av 17. mai 1814 (heretter
Grl.) § 112, om at samfunnsnytten ma ses i et lengre perspektiv og ivareta naturressurser og
fremtidige generasjoners behov. «Landbruksnaringen» i nr. 2 omfatter bade tradisjonelt
landbruk, og ulike kombinasjoner av drift, bade innenfor tradisjonell landbruksnzring, og
innen ulike tilleggsnaringer.®® Begrepet ma ogsa ses i sammenheng med bruken av begrepet i
jordlovas forarbeider. Der heter det at tilleggsnaeringene ikke kan utgves som selvstendig
naring, men ma kunne knyttes til den tradisjonelle landbruksdriften.®! «Bosettingshensynet» i
nr. 5 innebaerer at det ved vurdering av om konsesjon skal gis, kan legges vekt pa faktorer
som enten bidrar til a gke folketallet lokalt eller opprettholde et befolkningstall, eksempelvis
gjennom boplikt som redegjares for i kap. 3.3.4. Det falger av lovens forarbeider at ved

tolkning av bosettingshensynet skal falgene for lokalsamfunnet vektlegges.®

Loven favner bredt, og er et middel for & kunne styrke samfunnspolitiske mal. Av
formalsbestemmelsen falger det at det er et mal at loven skal verne om jordressursen, samt &
sgrge for eier- og bruksforhold som tjener samfunnet. Formalshestemmelsen er generell i sin
utforming og legger opp til bruk av skjenn. Da lovgiver ikke har valgt & legge konkrete

faringer, legger dette et ansvar pa forvaltningen, som handterer loven i det daglige.

8 Ot.prp. nr. 79 (2002-2003) s. 13.
8 Ot.prp. nr. 79 (2002-2003) s. 14.
% Ot.prp. nr. 79 (2002-2003) s. 77.
%1 Ot.prp. nr. 72 (1993-1994) s. 30.
92 Ot.prp. nr. 79 (2002-2003) s. 77.
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3.3.3 Eiendommer underlagt konsesjon

Et erverv av fast eiendom utlgser som hovedregel konsesjonsplikt, enten det gjelder kjap,
gave, tvangssalg eller annet.®® Den generelle hovedregelen for konsesjon falger av konsl. § 2
farste ledd farste punktum, «Med de unntak som falger av loven, kan fast eiendom ikke
erverves uten tillatelse av Kongen (konsesjon).» Derimot falger det en rekke unntak fra
hovedregelen. Dette innebarer at langt fra alle eiendommer er omfattet av konsesjonsplikten.
Konsesjonsloven lister opp en rekke erverv som er unntatt konsesjonsplikt, bade i konsl. § 2
andre ledd, som omhandler erverv loven ikke omfatter, og videre i konsl. § 4 som omfatter
erverv unntatt konsesjon pa grunnlag av eiendommens karakter. | konsl. § 4 farste ledd nr. 4
heter det at, «konsesjon ikke er ngdvendig ved erverv av bebygd eiendom, ikke over 100
dekar, der fulldyrka og overflatedyrka jord ikke er mer enn 35 dekar». Dette er et viktig
unntak fra konsesjonsplikten, og det medferer at de fleste boligeiendommene i Norge kan
erverves konsesjonsfritt. Arealgrensen for konsesjonspliktige erverv ble sist endret i 2017, og
dette medfarte at ca. 3700 feerre eiendommer ble underlagt konsesjonsplikt, gitt at disse ble
solgt ut av familien/de odelsberettigede.®* Videre faglger det ogsa unntak fra konsesjonsplikten

i konsl. § 5, som er omtalt under kap. 3.3.4 om boplikten.

Derimot kan erverv av eiendommer som i utgangspunktet er underlagt konsesjonsfrihet
likevel bli underlagt konsesjon jf. konsl. § 7. Etter fagrste ledd falger det at konsesjonsfriheten
kan settes ut av kraft ved forskrift. Dette omtales gjerne som 0-grensesaker. Eksempelvis kan
en kommune som gnsker a ivareta bosettingen velge a innfare boplikt for bebygd eiendom

som blir brukt/har blitt brukt som helarsbolig.

3.3.4 Boplikt som vilkar for konsesjon
Konsesjonsloven stiller boplikt som krav for konsesjonsfrihet ved erverv som fglger av konsl.
§ 5. Dette gjelder hovedsakelig nar nzr slekt eller en odelsberettiget overtar eiendommen.®®
Bestemmelsene om boplikt falger av konsesjonsloven § 6 og lyder:
«Erverver som etter § 5 annet ledd har boplikt pa en eiendom, skal ta eiendommen
som sin reelle bolig. En eiendom er tatt som reell bolig hvis eieren er registrert bosatt
pa eiendommen etter regler fastsatt i eller i medhold av lov 9. desember 2016 nr.

88 om folkeregistrering.»

% Landbruks- og matdepartementet (2017, A) s. 8.
% Prop. 92 L (2016-2017) s. 7.
% Merk at dette gjelder for bebygd eiendom, som oppfyller arealkravene for konsesjonsplikt.
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Denne boplikten falger direkte av lovteksten og er personlig. Personlig boplikt etter konsl. § 5
andre ledd innebarer at eieren ma bosette seg pa eiendommen innen ett ar etter ervervet og
bebo denne i minst 5 ar. | forarbeidene heter det om boplikten at plikten kun gjelder
erververen, erververens familie er unntatt.% Videre papekes det at dersom erververen har
nabo-landbrukseiendommen som sin bolig, og det uten tvil vil vaere hensiktsmessig a drive

eiendommene sammen fra erververens bolig, anses boplikten som oppfylt.

Dersom erververen ikke kan oppfylle den personlige boplikten, bortfaller konsesjonsfriheten
og vedkommende ma sgke konsesjon for ervervet. Av konsl. § 18 siste punktum falger det at
dersom konsesjon ved erverv etter konsl. & 5 andre ledd avslas fordi erververen ikke har til
hensikt & bosette seg pa eiendommen, skal erververen fa mulighet til 4 ta stilling til om

vedkommende likevel vil bosette seg og dermed oppfylle boplikten.

Boplikt kan ogsa settes som vilkar for konsesjon, etter konsl. § 11. Etter andre ledd er
myndighetene pliktet til & vurdere om det er pakrevd a stille vilkar om boplikt, og om denne
skal veere personlig eller upersonlig. Personlig boplikt innebeerer at eier selv bor pa
eiendommen. Ved vilkar om upersonlig boplikt anses boplikten oppfylt sa lenge noen er
bosatt pa eiendommen, og vedkommende er registrert bosatt pa eiendommen i
Folkeregisteret.®” Om boplikt er pakrevd ma vurderes i lys av konsesjonslovens
formalsparagraf, og hensynet til bosettingen, helhetlig ressursforvaltning og
kulturlandskapet.®® | rundskriv M-3/2017 fra departementet falger det eksempler pa tilfeller
der det vil veere aktuelt & sette personlig boplikt som vilkar for konsesjon.?® Dette kan
eksempelvis vaere dersom man anser at personlig boplikt vil bidra til en mer stabil bosetting
pa eiendommen enn om boplikten gjares upersonlig. Et annet eksempel kan vare at personlig
boplikt anses som et viktig moment for a gke lokalsamfunnets aktivitet. Det kan enten settes

vilkar om personlig boplikt eller upersonlig boplikt.

Praktiseringen av boplikt pa landbrukseiendommer er behandlet i en rapport fra Norsk senter
for bygdeforskning.% Rapporten fant at forvaltningens begrunnelse for boplikt stort sett var

innenfor rammen av lov og regelverk. Samtidig fant rapporten at kommunene som var en del

% Ot.prp. nr. 44 (2008-2009) s. 22.

9 Landbruks- og matdepartementet (2021)

% Landbruks- og matdepartementet (2017, A) s. 34.
9 Landbruks- og matdepartementet (2017, A) s. 34.
100 Norsk senter for bygdeforskning (2008) s. 27.
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av undersgkelsen brukte hele rommet for utevelse av skjgnn ved vurderingen av boplikt som

vilkar for konsesjon.

3.3.5 Forhold som skal vektlegges ved erverv av landbrukseiendom

Til tross for at plikt til konsesjon etter konsl. 8 2 er generelt utformet, inneholder konsl. 8§ 9
og 9 a serlige retningslinjer for hvordan forvaltningen skal utgve skjgnnet de har for om
konsesjon skal gis og pa hvilke vilkar. | det videre vil det redegjares for konsl. § 9, og
hvordan disse forholdene star i forhold til lovens formalsbestemmelse. En redegjarelse for

priskontrollen av landbrukseiendom etter konsl. 8 9 a fglger i kap. 3.3.6.

Konsl. § 9 farste ledd lyder:
«Ved avgjarelsen av sgknad om konsesjon for erverv av eiendom som skal nyttes til
landbruksformal skal det legges serlig vekt pa:
1. om erververs formal vil ivareta hensynet til bosettingen i omradet,
2. om ervervet innebarer en driftsmessig god lgsning,
3. om erververen anses skikket til & drive eiendommen,
4. om ervervet ivaretar hensynet til helhetlig ressursforvaltning og
kulturlandskapet.»

Opplistingen er ikke uttammende. 1%

Det falger av lovens forarbeider at «landbruksformal» i konsesjonsloven omfatter jord-, skog-
og hagebruk, reindrift og tilleggsneringer.1%? Eksempler pa tilleggsneringer kan vere salg av
gardsprodukter eller utleie av jaktkvote. | rundskriv M-3/2017 gjares det oppmerksom pa at
landbruket er i utvikling, og derfor vil det variere over tid hva som vil anses som

tilleggsneringer i landbruket. 103

Videre er uttrykket «serlig vekt» omtalt i lovens forarbeider. Hensikten med ordvalget er &
fremheve at hensynene i bestemmelsens farste ledd er & anse som hovedhensyn, og kan
tillegges starre vekt enn hensynene som fglger av bestemmelsens andre og tredje ledd.%* Det

fremgar ogsa av forarbeidene at andre hensyn enn de som falger av bestemmelsen kan trekkes

101 | andbruks- og matdepartementet (2017, A) s. 23.
102 Ot.prp. nr. 44 (2008-2009) s. 131.

1031 andbruks- og matdepartementet (2017, A) s. 22.
104 Ot.prp. nr. 79 (2002-2003) s. 83.
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inn, sa lenge det er innenfor rammen av hva som kan trekkes inn i vurderingen, som fremgar
av formalsbestemmelsen i konsl. § 1. Uttrykket «serlig vekt» og forholdet mellom lovens
hensyn omtales ogsa av Hayesterett i Rt-2012-18:

«At det «til fordel for sgker» skal legges «sarlig vekt pa» de fire hensyn som er nevnt,

betyr ikke at konsesjon skal gis om disse er oppfylt, uten adgang til & trekke inn

motstaende hensyn som matte gjere seg gjeldende.»%
Av konsesjonslovens etterarbeider falger det at: «konsesjonsmyndighetene ma ta stilling til i
hvilken grad de ulike hensynene gjer seg gjeldende, dvs. om de er relevante i saken, og med
hvilken vekt de opptrer i saken.»'% Videre falger det at det ved en totalvurdering kan vektes
ulikt, eksempelvis dersom hensyn som skal tillegges serlig vekt «ikke gjer seg gjeldende med
saerlig styrke i den konkrete saken». Et eksempel pa dette kan veere omrader som ikke har
problem med bosetting. Her vil ikke bosettingshensynet ved erverv av landbrukseiendommer
gjere seg gjeldende, eller i liten grad gjare seg gjeldende. I slike tilfeller apner etterarbeidene
for at det kan legges mindre vekt pa bosettingshensynet, til fordel for andre hensyn, til tross

for at dette i utgangspunktet skal tillegges sarlig vekt.

Bosettingshensynet i bestemmelsens farste ledd nr. 1 er omtalt i rundskriv M-3/2017 utgitt av
departementet. %’ Der fremgar det at det er tilstrekkelig at kommunen gnsker a opprettholde
eller styrke bosettingen i omradet der eiendommen ligger. Det er med andre ord ikke krav om
at kommunen har gjort investeringer i eksempelvis infrastruktur som gir et behov for a
opprettholde eller styrke bosettingen. Videre legger departementet til grunn at personlig
boplikt vil ivareta eiendommens ressurser i et langsiktig perspektiv i starre grad enn dersom
eier selv ikke bor pa eiendommen.2% Det redegjgres naermere for personlig og

upersonligboplikt som vilkar for konsesjon i kap. 3.3.4.

Videre er ogsa begrepet «driftsmessig god lgsning» i farste ledd nr. 2 omtalt i rundskrivet.
Etterarbeidene viser her til at det ma gjeres en konkret vurdering bade av hvilken driftsform
som er paregnelig for omradet, og av arronderingsmessige forhold. Hva gjelder

arronderingsmessige forhold kan dette eksempelvis veere avstand mellom teiger.1% Spgrsmal

105 Rt-2012-18 premiss 43.

106 |_andbruks- og matdepartementet (2017, A) s. 23 og 24
107 |Landbruks- og matdepartementet (2017, A) s. 26.

108 |_andbruks- og matdepartementet (2017, A) s. 28.

109 ) andbruks- og matdepartementet (2017, A) s. 27.
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knyttet til om ervervet innebzrer en driftsmessig god lgsning er s&rlig aktuelt ved erverv av

tilleggsjord, jf. jl. 8 12, som redegjeres for i kap. 3.4.4.

Til tross for at bestemmelsen legger opp til at erververens «skikkethet» skal vektlegges,
kreves det ingen formell landbruksfaglig utdanning for erverver av landbrukseiendom.? Av
lovens forarbeider falger det at konsesjonssgknaden normalt ikke ber avslas, sa lenge sgkeren
ikke anses som uskikket til & drive eiendommen.'* Av rundskriv M-3/2017 fremgar det at det
skal vises varsomhet i vurderingen, samt at det skal gjares en helhetsvurdering.*'? Samtidig
viser rundskrivet til at det i vurderingen av «erververs skikkethet» ogsa ma tas hensyn til at

driveplikten kan oppfylles ved bortleie jf. jl. § 8 andre ledd.*3

Hva gjelder «helhetlig ressursforvaltning» viser rundskriv M-3/2017 til at man ved et
eierskifte ma se pa virkningen dette far for eiendommens samlede ressurser.'* Samtidig
handler det om & ivareta behovet for framtidige generasjoner, slik at eiendommens ressurser
ogsa i framtiden vil kunne drives og tjene som bosted. Hensynet til helhetlig
ressursforvaltning kan medfgre avslag ved sgknad om konsesjon, eller at det stilles vilkar for
ervervet. Det er samtidig viktig a papeke at hensynet ikke ngdvendigvis er til hinder for bruk
av ressurser som ikke er av en fornybar karakter. «Kulturlandskapet» omfatter naturens
mangfold samt kulturhistoriske verdier. Hensynet til helhetlig ressursforvaltning og
kulturlandskapet fglger ogsa av Grl. § 112 og naturmangfoldloven av 19. juni 2009 (heretter
kalt nml.) 8 1.

Av konsl. § 9 andre og tredje ledd fremgar det at landbrukseiendommer helst ikke skal eies i
sameie. Det fremgar ogsa at selskaper med begrenset ansvar kan fa konsesjon. | en slik
vurdering faler det av konsl. § 9 tredje ledd andre punktum at «det skal legges vekt pa
hensynet til dem som har yrket sitt i landbruket.» | forbindelse med denne bestemmelsen trakk
Hayesterett i Rt-2012-18 (Kistefos) frem at det ogsa falger av konsesjonslovens forarbeider at
«konsesjonsloven av 2003 skal bidra til & unngd maktkonsentrasjon ved a forhindre at
landbruksarealer havner pa et fatalls hender, jf. Innst.O.nr.11 (2003-2004) side 11.»*°

110 _andbruks- og matdepartementet (2017, A) s. 28.
111 Ot.prp. nr. 33 (2000-2001) s. 82.

112 andbruks- og matdepartementet (2017, A) s. 27.
113 |_andbruks- og matdepartementet (2017, A) s. 27.
114 andbruks- og matdepartementet (2017, A) s. 28.
115 Rt-2012-18 (Kistefos) premiss 65.
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Konsl. § 9 fjerde ledd redegjgres ikke for, da den har liten relevans i oppgavens kontekst.

Vurderingene av hensynene som fglger av konsl. § 9 bar ogsa ses i sammenheng med
jordlovas formalsparagraf, jl. § 1. Av rundskriv til konsesjonsloven falger det at uttrykkene i
jl. 8 1 andre ledd, «busetjing, arbeid og driftsmessig gode lgysingar» bar tolkes likt som
tilsvarende uttrykk i konsl. § 9 farste ledd.!!® | skjgnnsutgvelsen av bestemmelsen i konsl. § 9
er jordlovas formalsparagraf sentral, da denne regulerer bade begrensninger og bruk pa egen
eiendom og ivaretar hensynet til dagens samfunn, bruksstrukturen, arbeidsplassene i

landbruket og framtidige generasjoner. Jordlovas formalsparagraf redegjeres for i kap. 3.4.2.

Det er serlig viktig a se jl. § 1 sammen med konsl. § 1 nar forvaltningen skal utgve skjegnn for
om konsesjon skal gis eller ikke etter konsl. § 9 ved erverv av tilleggsjord etter jl. 8 12.
Erverv av tilleggsjord etter jl. § 12 omtales naermere i kap. 3.4.4. Lovens forarbeider omtaler
selve konsesjonsvurderingen:
«Malet med behandlingen av den enkelte konsesjonssgknad er a tilgodese hensynet til
landbrukets produksjonsarealer og slike eier- og bruksforhold som er mest gagnlig for
samfunnet. Sentralt i konsesjonsvurderingen star derfor konsesjonssgkers formal med
ervervet, og om andre kan bruke eiendommen pa en mer samfunnsmessig forsvarlig
mate.»17
Her oppsummerer forarbeidene konsesjonslovens formal. Samtidig knytter de
konsesjonsloven og jordlova sammen, da «konsesjonssgkers formal med ervervet» ma ses i

lysavjl. 8§ 1.

Om vurderingen av en konsesjonssgknad falger det av rundskriv M-3/2017 at alle
konsesjonssaker skal behandles individuelt og konkret i hver enkelt sak.® Videre papekes det

at sa lenge det ikke foreligger en saklig grunn til & avsla konsesjonssgknaden, skal konsesjon

gis.

Ved vurdering av forhold som skal vektlegges ved erverv av landbrukseiendom, skal

forvaltningen falge retningslinjene som falger av lovteksten, beskrevet i det overstaende, ved

116 |_andbruks- og matdepartementet (2017, A) s. 22.
117 Ot.prp. nr. 79 (2002-2003) s. 127.
118 ] andbruks- og matdepartementet (2017, A) s. 22.
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utevelse av skjgnnet for om konsesjon skal gis og pa hvilke vilkar. Konsl. § 9 oppstiller
generelle vilkar og domstolene kan prave forvaltningens generelle tolkning av disse.!° Selve
anvendelsen av vilkarene og vurderingen av hvem som skal fa konsesjon er derimot opp til
forvaltningens skjenn. | Rt-2000-1056 (Gausi) trekker Hayesterett frem at:
«Kriteriene i konsesjonsloven § 1 og jordloven § 1 er vage, og henviser primert til
landbruksfaglige og landbrukspolitiske vurderinger. Avveiningen av slike kriterier er
typisk forvaltningsskjenn, og de konkrete vurderingene hgrer under forvaltningens frie
skjgnn.»120
Domstolene prgver med andre ord ikke fullt ut de landbruksfaglige vurderingene som ligger
til grunn for et konsesjonsvedtak, eller hvor vidt det & gi konsesjon vil bidra til gjennomfaring
av landbrukspolitikken. | Rt-2012-18 (Kistefos) omtaler Hgyesterett ogsa hensynene som
falger av bestemmelsen i konsl. § 9:
«Kistefos kan altsa ikke fa medhold i at § 9 farste ledd gir konsesjonssgker et rettskrav
pa konsesjon dersom en innvilgelse isolert sett skulle ivareta de hensyn som er nevnt
i 8 9 farste ledd. Ogsa i slike tilfeller er det adgang til a legge vekt pa motstaende
hensyn, sa vel hensyn av den art som § 9 farste ledd selv nevner, som andre hensyn
innen rammen av den generelle formalsangivelsen i lovens § 1. Konsesjon ma kunne
nektes dersom alternativet fremstar som en bedre ivaretakelse av disse hensynene,
uten at det ma foreligge en betydelig interesseovervekt til fordel for alternativet.»?
Her viser Hayesterett til konsesjonslovens formalsbestemmelse, og peker pa at forvaltningens
anledning til skjgnnsutevelse knyttes mot rammene som lovens formalsbestemmelse setter.
Forvaltningen kan med andre ord gi avslag pa konsesjonssgknad, til tross for at hensynene
listet opp i konsl. 8 9 er oppfylt, dersom det finnes andre alternativer som ivaretar lovens

formal pa en bedre mate. Kravet til begrunnelse i vedtak fra forvaltningen falger av fvl. § 25.

Forvaltningens vurdering av hvor vidt konsesjon skal gis eller ikke ma med andre ord bero pa

en konkret vurdering av hensynene i § 9 sett opp mot konsesjonslovens formal, jf. konsl. § 1.

3.3.6 Priskontroll ved erverv av landbrukseiendom
I tillegg til forholdene som skal vurderes etter konsl. § 9 falger det en priskontroll ved erverv

av landbrukseiendom etter konsl. § 9 a. | vurderingen av om konsesjon skal gis er

119 Rt-2000-1056 (Gausi) pa s. 1063.
120 Rt-2000-1056 (Gausi) pé s. 1063.
121 Rt-2012-18 (Kistefos) premiss 58.
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priskontrollen et viktig moment, og det er derfor sentralt a redegjare for denne bestemmelsen
for a kunne fa en forstaelse av hvem som kjgper jordbruksarealene, og hvor vidt
konsesjonslovens formal samsvarer med forvaltningens praktisering av denne. Priskontrollen
gjelder kun ved erverv som har til formal landbruk.'?*> Andre erverv omfattes ikke av
priskontrollen. I mange sammenhenger vil derimot prisgrunnlaget pa landbrukseiendommen
kunne pavirkes av muligheter for tilleggsneeringer utover tradisjonell landbruksdrift. Et
eksempel pa dette er behandlingen av konsesjon ved erverv av Staur gard i Stange kommune,
der eiendommens verdi i stor grad var preget av andre formal enn landbruk, jf. kap. 1.1.
Tilleggsnaringer vil ogsa kunne pavirke prisvurderingen i mer alminnelige
eiendomsoverdragelser. Denne problemstillingen vil imidlertid ikke problematiseres

ytterligere i denne masteroppgaven.

Av konsl. § 9 a farste ledd falger det at det skal «legges sarlig vekt pa om den avtalte prisen
tilgodeser en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling» ved erverv av eiendom som skal
brukes til landbruksformal. Det fglger av bestemmelsen at eiendommen ma vere bebygd og
pa mer enn 35 dekar fulldyrket og overflatedyrket jord. Priskontrollen gjelder ogsa ved erverv
av eiendom som ikke er bebygd, gitt at denne skal brukes til landbruksformal, jf. farste ledd

siste punktum. Rene skogeiendommer er unntatt priskontroll.

I lovens forarbeider legges det vekt pa at en «samfunnsmessig forsvarlig pris» innebzrer en
pris som muliggjer en realisering av malene i landbrukspolitikken. Eksempler pa
landbrukspolitiske mal som trekkes frem er «a sikre rekruttering av aktive yrkesutgvere til
naringen» og a «legge til rette for eierskap til landbrukseiendom som gir grunnlag for
langsiktig god ressursforvaltning».12® Av rundskriv M-3/2002 fglger det ogsa at det er
gnskelig a legge til rette for a skape heltids- og deltidsarbeidsplasser i nzringen.'* Kap. 1.5
gir en innfering i landbrukspolitikken og landbrukspolitiske mal. Videre viser forarbeidene til
at om de landbrukspolitiske malene skal nas, ma prisene pa landbrukseiendommer holdes pa
et niva der det samsvarer med eiendommens verdi som driftsgrunnlag, samt eiendommens
verdi som bosted.*?> Samtidig ma ikke kravet om egenkapital vere urimelig hayt.1?6
Rundskriv M-3/2002 viser ogsa til at det ikke er gnskelig at priskontrollen skal bidra til at

122 prop. 92 L (2016-2017) s. 141.

123 Ot.prp. nr. 79 (2002-2003) s. 83.

1241 andbruks- og matdepartementet (2002) s. 6
125 Ot.prp. nr. 79 (2002-2003) s. 83.

126 prop. 92 L (2016-2017) s. 141.
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prisene pa eiendommer underlagt priskontroll stagnerer, da dette kan svekke
landbrukseiendommenes funksjon som kredittgrunnlag.*?” I lovens forarbeider trekkes det
ogsa fram at priskontrollen er viktig for a sikre landbruket som neering ved at prisen pa
produksjonsarealer ikke drives hgyere av andre brukergrupper, slik at de som har yrket sitt i

landbruket fortrenges.'?®

Priskontrollen er med andre ord et sveert viktig verktay for gjennomfaring av
landbrukspolitikken, da den kan brukes til a sikre at prisene i landbruket samsvarer med
mulighet for inntjening, samt at erverv av landbrukseiendommer i stor grad blir forbeholdt de

som gnsker & ha yrket sitt i landbruket.

Av konsl. § 9 a andre ledd falger det derimot at «departementet kan gi forskrift om at
prisvurderingen etter forste ledd skal unnlates ved erverv av bebygd eiendom med et brukbart
bolighus, dersom den avtalte prisen ikke overstiger en fastsatt belgpsgrense.» Den fastsatte
belgpsgrensen for erverv unntatt priskontroll jf. andre ledd er i dag kr. 3 500 000,-.1%° Dette

innebarer at en rekke eiendommer er unntatt fra priskontrollen.

| Rt-2004-1582 legger Hayesterett priskontrollen til grunn som et av konsesjonslovens

sentrale formal. Det fglger av avgjarelsen at et av konsesjonslovens sentrale formal er:
«a oppna en «samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling». Dette formalet og den
korresponderende priskontrollen er begrunnet i to hovedhensyn: For det farste &
forhindre at personer utenom landbruket far drive prisene pa landbrukseiendommer i
veeret slik at yrkesutgverne i landbruket fordrives — med andre ord et gnske om at
eierskap og drift av landbrukseiendommene skal vaere pa samme hand. For det andre
tar det sikte pa a beskytte kjgperne mot & matte betale vederlag som ikke kan forsvares
ved den avkastning eiendommen kan gi.»*%

Her viser Hayesterett til det landbrukspolitiske malet om at eier og driver skal vaere

sammenfallende, og peker pa priskontrollen som et sentralt virkemiddel for & oppna dette.

Samtidig understreker ogsa Hayesterett betydningen av at prisene i landbruket samsvarer med

eiendommenes inntjeningsmuligheter. Hva gjelder eiendommens inntjeningsmuligheter viser

127 |_andbruks- og matdepartementet (2002) s. 6.

128 Ot.prp. nr. 79 (2002-2003) s. 66.

129 Forskrift 01.09.2017 nr. 1324 om endring i forskrift om konsesjonsfrihet mv. § 6a
130 Rt-2004-1582 premiss 35.
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saken om Staur gard et eksempel pa at det ogsé kan legges vekt pa tilleggsneringer, som ikke
er direkte knyttet til selve landbruksvirksomheten pa garden, jf. kap. 1.2. Det er overordnet
bade i jordlova og konsesjonsloven at begrepet eiendommen innebarer eiendommen som
sadan. Det betyr at tilleggsnearinger som er knyttet til eiendommen med de ressursene
eiendommen bestar av, som jord, bygningsmasse, kulturlandskap etc. inngar i begrepet

arealressurser og er en del av eiendommens inntektsgrunnlag.

Videre viser lovens forarbeider ogsa til at priskontrollen kan bidra til & opprettholde
eiendoms- og bruksstrukturen i landbruket, da den kan begrense eieres vilje til & selge
landbrukseiendommen.*3! Forarbeidene peker ogsa pa utfordringer knyttet til priskontrollen,
som at den kan svekke naringens rekruttering og den kan vanskeliggjere kjgp av tilleggsjord-
0g skog. Dette kan svekke mulighetene for en rasjonell landbruksdrift. En annen konsekvens
er at investeringslysten hos eiere av landbrukseiendommer kan bli noe svekket som faglge av
priskontrollen, og dermed vil driftsgrunnlaget kunne bli svekket. Det fremgar av lovens
forarbeider at departementet har vurdert hensyn som taler for og imot priskontroll.
Departementet kommer derimot til at fordelene ved a ha en priskontroll ved erverv av

landbrukseiendom er starre enn de fordelene det kan gi a oppheve priskontrollen.%2

Som redegjort for under kap. 3.3.5 star forvaltningens frie skjgnn sterkt. Dette gjelder ogsa
ved vurderinger av hensyn til pris. Hva som er & anse som en «samfunnsmessig forsvarlig
pris», er redegjort for ovenfor, og dette er i hovedsak et landbrukspolitisk spgrsmal. Det er
med andre ord opp til forvaltningen om konsesjon skal gis etter en samlet vurdering, der ogsa
priskontrollen inngar. Hva forvaltningen i sitt skjgnn anser som en «samfunnsmessig
forsvarlig pris» kan med andre ord ikke overprgves av domstolene, jf. Rt-2000-1056
(Gausi).'* Det falger av lovens forarbeider at forvaltningen, herunder kommunen, kan gi
konsesjon etter en samlet vurdering, til tross for at kommunen mener at prisen pa
eiendommen er for hgy.'34 Dette er et tilfelle der forvaltningens skjgnn kommer til

anvendelse.

131 Prop. 92 L (2016-2017) s. 18.
132 Ot.prp. nr. 79 (2002-2003) s. 67.
133 Rt-2000-1056 pa s. 1063.

134 prop. 92 L (2016-2017) s. 141.
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Priskontroll legger med andre ord faringer for erverv av landbrukseiendom. Derimot er
bestemmelsen relativt vid i sin utforming, og dermed har forvaltningen mulighet til bruk av
skjenn i vurderingen av hva som er en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling. Hva som skal

legges til grunn ved selve verdsettingen av en landbrukseiendom omtales nedenfor.

Verdsetting av landbrukseiendom etter konsesjonsloven

Verdsettingen ved erverv av landbrukseiendom underlagt konsesjonsplikt falger av lovens
etterarbeider. For a forsta priskontrollen er det sentralt & kort redegjere for noe av praksisen
rundt verdsetting, samt a se dette i sammenheng med jordlovas delebestemmelse i § 12 (se
mer utfyllende i kap. 3.4.4).

De vanlige prinsippene for verdsetting falger av rundskriv M-3/2002. Av etterarbeidene
fremgar det at utgangspunktet ved verdsetting av landbrukseiendom er avkastningsverdi
(bruksverdi).'* Derimot har en landbrukseiendom gjerne bade jord, skog, bygninger m.m. og
etterarbeidene viser til at det er hensiktsmessig & benytte ulike verdsettingsprinsipper for de
ulike delene. For jord og skog anbefales avkastningsverdi (bruksverdi), for bygninger
anbefales kostnadsverdi (nedskrevet gjenanskaffelsesverdi) og for rettigheter/andre ressurser
anbefales enten kostnadsverdi eller avkastningsverdi.'3¢ Hva gjelder kapitaliseringsrentefot i
forbindelse med beregning av avkastningsverdi er rundskrivet noe foreldet, da det fglger av

skrivet at denne er 7 %. Kapitaliseringsrentefoten for jordbruket er i dag 4 %.%7

I tillegg til verdsettingen gjengitt ovenfor er det anledning til & legge pa et «boverditillegg».
Forutsetningen for boverditillegget er at det pa eiendommen ligger et bolighus. 3 Det er
eiendommens verdi som tomt til boligformal som skal legges til grunn for boverdien. Det er
derfor ikke av betydning om bolighuset har behov for oppussing eller mangler vei eller
kloakk. Er det derimot klart at bolighuset ikke er a oppfatte som en (bolig)bygning grunnet
alder og forfall, kan det ikke tillegges boverdi. Departementet legger derimot til grunn i
rundskrivet at det til tross for alder og forfall skal mye til for at det ikke kan tillegges boverdi.
@vre ramme for boverditillegget ble sist justert i 2010 til kr. 1 500 000,-.%3°

135 |_andbruks- og matdepartementet (2002) s. 6.
136 |_andbruks- og matdepartementet (2002) s. 7.
137 Prop. 92 L (2016-2017) s. 43.

138 |_andbruks- og matdepartementet (2018)

139 ] andbruks- og matdepartementet (2010) s. 2.
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Av etterarbeidene fremgar det ogsa at det ved erverv av tilleggsjord, jf. jl. § 12 (det redegjeres
for bestemmelsen i kap. 3.4.4.) underlagt priskontroll, kan gis et paslag i prisen.1? Paslaget
falger av rundskriv M-3/2002 og kan vere opp til 50 %. Bakgrunnen for dette prispaslaget
falger av at det politisk er gnskelig at eier og driver er samme person. Muligheten for et
paslag i pris ved salg av tilleggsjord er et forsgk pa a stimulere til frasalg fra

landbrukseiendommer som hovedsakelig har funksjon som bosted.

3.3.7 Vilkar for konsesjon

Etter konsl. § 11 har forvaltningen anledning til a sette vilkar for konsesjon. Vilkar ved
konsesjonsvedtaket er et viktig virkemiddel for & skreddersy konsesjonskravene slik at
hensynene bak loven best mulig ivaretas i den enkelte sak. Konsl. 8 11 farste ledd lyder
«konsesjon etter loven kan gis pa slike vilkar som i hvert enkelt tilfelle finnes pakrevd av
hensyn til de formal loven skal fremme. Det kan lempes pa vilkarene etter sgknad». Av
bestemmelsen falger det at forvaltningen kan sette vilkar basert pa en konkret vurdering av
konsesjonssgknaden, innenfor rammen av lovens formalsbestemmelse. Samtidig er ikke dette
til hinder for at det ogsa kan settes vilkar som fremmer hensyn som i utgangspunktet primaert
fremmes av andre lover.'*! Eksempelvis vil det i mange sammenhenger vere aktuelt a ogsa
kunne sette vilkar for konsesjon som falger av hensynene i jl. § 1. Det kan for eksempel settes
som vilkar at erverver av landbrukseiendommen ma forplikte seg til a selv drive eiendommen.

Dette kan begrunnes i malet om at eier og driver skal veere sammenfallende.

Av konsl. § 11 andre ledd felger det at «Kongen skal ut fra hensynet til bosetting, helhetlig
ressursforvaltning og kulturlandskap ta stilling til om det er pakrevd a stille vilkar om boplikt,
og om boplikten skal veere en personlig plikt for eier». Boplikt som vilkar for konsesjon er
omtalt i kap. 3.3.4.

I rundskriv M-2/2009 trekkes det frem at det ikke kan gjares vedtak etter konsesjonsloven
som medfgrer usaklig forskjellsbehandling.'#? Rundskrivet peker ogsa pa forvaltningen ikke
kan treffe vedtak der vedtaket «gar lenger enn det som er ngdvendig for & ivareta

samfunnsinteressene loven tar sikte pa a tjene.

140 |_andbruks- og matdepartementet (2002) s. 10.
141 Selvik (2017) note 101.
142 |_andbruks- og matdepartementet (2009) s. 31
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3.3.8 Konsesjonslovens begrensninger for erverv av fast eiendom

Som det fremgar av kap. 1.1, er malet med oppgaven a undersgke hvorvidt det er
sammenheng mellom formalene med konsesjon etter konsesjonsloven og den virkeligheten vi
ser ved dagens erverv av landbrukseiendommer — hvordan driftsformene og eierstrukturen
pavirkes. | kap. 3.3 er det gitt en oversikt over begrensningene konsesjonsloven setter for
erverv av fast eiendom, jf. oppgavens problemstilling. | det fglgende gis en kort

oppsummering av de viktigste punktene for vurderingen av praksis i kapittel 4.

Av lovens formalsbestemmelse fremgar det at loven er ment & verne om landbrukets
produksjonsarealer, og a sarge for eier- og bruksforhold som gagner samfunnet. Videre falger
en opplisting av hensyn loven er ment a tilgodese. Hensynene er et middel i & gjennomfare
landbrukspolitikken i Norge, samtidig som det ogsa setter begrensninger for erverv av fast
eiendom. Bestemmelsen er derimot vid i sin utforming og legger opp til at forvaltningen kan

bruke skjgnn i sine vurderinger i de konkrete sakene.

Konsesjonslovens begrensninger gjelder ikke alle erverv av fast eiendom. | hovedsak gjelder
det erverv av bebygd eiendom med mer enn 35 dekar fulldyrka og/eller overflatedyrka jord.
Derimot apner ogsa konsesjonsloven for at forvaltningen kan utvide sterrelsen av
konsesjonspliktige erverv, ved forskrift. Dette gir forvaltningen mulighet til & gjere lokale
tilpasninger, som igjen muliggjer en realisering av hensynene bak konsesjonsloven, som

falger av formalsparagrafen.

For konsesjonspliktige erverv fglger det av loven at det kan stilles ulike vilkar for konsesjon.
Et av disse vilkarene er boplikt, herunder personlig og upersonlig. Behovet for boplikt som
vilkar ved konsesjon ma ses i lys av konsesjonslovens formalsparagraf. Boplikt etter konsl. §
11 legger et ansvar pa forvaltningen, da det legges opp til en konkret vurdering av om boplikt

er ngdvendig for & ivareta lovens formal.

Videre folger det av konsl. § 9 ulike forhold som skal vektlegges ved behandling av
konsesjonssgknad for erverv av eiendom med formal landbruk. Bestemmelsen viser til fire
hovedhensyn, men det kan ogsa trekkes inn andre hensyn innenfor rammen av
formalsbestemmelsen. Hensynene som skal vektlegges etter § 9 bar ogsa ses i sammenheng
med jordlovas formalsparagraf. Hvilke forhold forvaltningen vektlegger er med andre ord opp

til forvaltningens skjgnn, sa lenge det er innenfor formalsbestemmelsene. 1 tillegg til
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vurderingene etter konsl. § 9 plikter kommunene & gjennomfare en priskontroll for erverv
som faller inn under konsl. § 9 a. Ordlyden i bestemmelsen apner ogsa her for bruk av skjgnn

for forvaltningen, da det vises til «en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling».

Konsesjonsloven gir med andre ord faringer for erverv av fast eiendom, men selve utgvelsen
av loven ligger til forvaltningen, hovedsakelig kommunene jf. kap. 1.4. Samtidig er
forvaltningen bundet av hensynene som fglger av lovens bestemmelser, og hovedsakelig
formalsbestemmelsen, sammen med formalsbestemmelsen i jordlova. Konsesjonsloven gir
dermed forvaltningen mulighet til & sette en rekke begrensninger ved erverv av fast eiendom,

som er redegjort for i dette kapittelet.

3.4 Jordlova
3.4.1 Innledning

Sammen med konsesjonsloven legger jordlova begrensninger pa bade erverv og bruk av
landbrukseiendom i Norge. Jordlova gjelder for hele landet, jf. jl. § 2, med noen unntak for jl.
88 9 og 12.

| det videre vil det derfor redegjares for jordlovas funksjon og begrensningene jordlova setter

for erverv og bruk av fast eiendom.

3.4.2 Lovens formal
Jordlovas formalsparagraf er sentral ved vurdering av om konsesjon skal gis ved erverv av
landbrukseiendom. Det fglger av jordlovas formalsbestemmelse, jl. § 1 forste ledd at:
«Denne lova har til feremal & leggja tilhgva slik til rette at jordviddene i landet med
skog og fjell og alt som hgyrer til (arealressursane), kan verte brukt pa den maten som

er mest gagnleg for samfunnet og dei som har yrket sitt i landbruket».

Av rettspraksis fremgar det ogsa at jordlova trekkes inn ved vurderingen av om konsesjon
skal gis, jf. Rt-2000-1066, i vurderingen av hva som gir en tjenlig bruksstruktur. Dommen fra
Hayesterett omhandler den tidligere forkjepsretten (som fulgte av konsesjonsloven av 31. mai
1974 § 2):

«Forkjapsretten etter konsesjonsloven § 2 annet ledd kan gjgres gjeldende for alle

erverv som er betinget av konsesjon. Vedtak om forkjgp ma treffes innenfor rammen
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av de formal som er angitt i konsesjonsloven § 1. Sentralt for var sak er
bestemmelsene om at formalet skal vaere a oppna «slike eier- og bruksforhold som er
mest gagnlige for samfunnet», blant annet for & tilgodese landbruksnzaringen. Denne
bestemmelsen ma leses i sammenheng med det formal som er nedfelt i jordloven § 1,
som i annet ledd bestemmer at arealressursene bgr disponeres pa en mate som gir
«ein tenleg, variert bruksstruktur ut fra samfunnsutviklinga i omradet og med
hovudvekt pa omsynet til busetjing, arbeid og driftsmessig gode lgysingar.»43
Det faglger ogsa av Rt-2000-1056 (Gausi) at konsesjonslovens formalsbestemmelse ma ses i
sammenheng med jordlovas formalsbestemmelse, slik at vedtakene forvaltningen fatter
samsvarer med formalene som lovene angir.*** Bestemmelsen om forkjgpsrett innebar at
staten og kommunene hadde forkjgpsrett ved omsetning av erverv underlagt konsesjonsloven.
Hensynet bak forkjgpsretten var at det offentlige hadde mulighet til & na ulike samfunnsmal
ved bruk av bestemmelsen. Forkjepsretten ble opphevet i 2001, da konsesjonsloven av 1974
ble endret.1*® | dag vil det likevel veere relevant a se dommene i lys av jl. § 12 og deling av
landbrukseiendom, der de samme hensynene som Hgyesterett beskriver gjares gjeldende, hva
gjelder «en tjenlig, variert bruksstruktur (...).», og konsl. § 9 hva gjelder «en driftsmessig god

lgsning».

| forarbeider heter det at jordlova skal veere en lov for disponering av landbruksareal, samt gi
regler for bade bruk og vern av landbruksarealet for a gagne bade samfunnet og de som har
yrket i landbruket.'#6 Videre legger ogsa forarbeidene vekt pa at loven er ment a sikre en
malrettet styrking av bruksenhetene i landbruket. Samtidig skal bruken av jordlovas
virkemidler ogsa tilpasses hensynet til naeringsutvikling og bosetting ute i distriktene.
Jordlova skal og bidra til & fremme vern av natur- og kulturmiljget. Betegnelsen «yrket sitt i
landbruket» viser til de som helt eller delvis har inntekten sin fra landbruksressursene.4?
Videre omfatter begrepet «landbruket» jord-, skog- og hagebruk.**® Hensynet bak
bestemmelsens farste ledd er altsa a ivareta landbruksarealene til det beste for samfunnet og

landbruksnaringen.

143 Rt-2000-1066 pa s. 1070.

144 Rt-2000-1056 pa s. 1060.

145 Rt-2012-18 premiss 52.

146 Ot.prp. nr. 72 (1993-1994) s. 5.
147 Ot.prp. nr. 72 (1993-1994) s. 32.
148 Ot.prp. nr. 72 (1993-1994) s. 78.
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Av formalsbestemmelsens andre ledd falger det at: «Arealressursane bgr disponerast pa ein
mate som gir ein tenleg, variert bruksstruktur ut fra samfunnsutviklinga i omradet og med
hovudvekt pa omsynet til busetjing, arbeid og driftsmessig gode lgysingar.» Lovens
forarbeider viser til at ordvalget i andre ledd er ment & tydeliggjere at malet med
bestemmelsen er & skape bruk med arbeidsplasser som gir lgnnsom drift.1*° Videre papekes
det angaende bruksstrukturen at denne ma veere tjenlig for bade driften pa brukene og i

forhold til lokalsamfunnet, i trad med farste ledd.

Om «driftsmessige gode lgsninger» heter det i forarbeidene at det i forbindelse med
eiendomsutformingen ma legges vekt «pa landbruksfaglege lgysingar som kan fara til
reduserte kostnader».1%° Videre viser forarbeidene til at man skal sgke a oppna en god
arronderingsmessig eiendomsutforming. | det ligger det at det er gnskelig med korte avstander
mellom det dyrka arealet som ligger til bruket. Samtidig pekes det ogsa pa at ved evt.
utvidelse av bruket vil det vaere en driftsmessig god Igsning dersom dette bidrar til i starre
grad a utnytte brukets bygningsmasse og driftsapparat, jf. jl. § 12. For & oppna malet om
driftsmessige gode lgsninger peker ogsa lovens forarbeider pa at det kan veere aktuelt a stille
vilkar om avstaelse av areal i forbindelse med konsesjonssgknad. Dette omtales nermere i
kap. 3.4.4 i forbindelse med deling av landbrukseiendom. Departementet legger til grunn i
forarbeidene at en sammenslaing av enheter som farer til starre bruk, som oftest farer til
reduserte driftskostnader, og peker pa at dette ma tas med vurderingen knyttet til
«driftsmessige gode lgsninger». | forarbeidene trekkes forkjgpsrett frem for brukere som alt
har landbrukseiendom, og der det er klart at dette vil gi han/hennes bruk en «bedre
driftsmessig lgsning enn det frivillige kjgpet».1°! Forarbeidene viser til at dette spesielt vil
veere aktuelt i kornomrader, der starrelsen pa brukene gjerne er sma, og dermed ikke berer

investeringer i nytt og ngdvendig driftsapparat.

Om hvilken bruksstruktur som er gnskelig heter det i lovens forarbeider at dette vil variere
etter eiendommens beliggenhet.'>? Samtidig vil ogsa bruksstrukturen variere i forhold til
hvilke inntektsmuligheter som er tilgjengelig ved siden av landbruket. Et eksempel pa dette er

turistnaering i kombinasjon med tradisjonell landbruksvirksomhet. Departementet trekker

149 Ot.prp. nr. 72 (1993-1994) s. 78.
150 Ot.prp. nr. 72 (1993-1994) s. 78.
151 Ot.prp. nr. 72 (1993-1994) s. 79.
152 Ot.prp. nr. 72 (1993-1994) s. 78.
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videre fram at en vurdering av eiendomsstrukturen ma ses i sammenheng med funksjonen
bruket har i lokalmiljget pa lang sikt. En vurdering av gnskelig bruksstruktur ma med andre
ord knyttes til objektive kriterier, for hva som er gnskelig pa stedet, og den enkelte brukers
andre inntektsmuligheter skal kun brukes som en korrigerende faktor. Av jl. 8 1 andre ledd
falger det altsa at malet med bestemmelsen er a skape lgnnsomme driftsenheter som gir

grunnlag for arbeidsplasser.

Formalsparagrafens siste ledd omhandler hva som er en «<samfunnstjenlig bruk», og denne
lyder:
«Ein samfunnsgagnleg bruk inneber at ein tek omsyn til at ressursane skal disponerast
ut fra framtidige generasjonar sine behov. Forvaltinga av arealressursane skal vera
miljagforsvarleg og mellom anna ta omsyn til vern om jordsmonnet som
produksjonsfaktor og ta vare pa areal og kulturlandskap som grunnlag for liv, helse

og trivsel for menneske, dyr og planter.»

Vern om jordsmonnet fglger av andre punktum, og dette star som et sentralt vernehensyn i
jordlova. Dette falger ogsa av Grl. § 112 farste ledd der det heter at «alle har rett til eit
helsesamt miljg og ein natur der produksjonsevna og mangfaldet blir haldne ved lag.
Naturressursane skal disponerast ut fra ein langsiktig og allsidig synsmate som tryggjer
denne retten og for kommande slekter.» Av jordlovas forarbeider fglger det at vernet av areal
ma ses i sammenheng med at det vil vaere ngdvendig & nasjonalt ha nok produktivt areal for &
sikre matvaresikkerheten.'® Vern av arealressursene er ogsa sentralt i et lengre tidsperspektiv,
for a sikre nok mat i framtida. Dette kan ogsa knyttes opp mot formalsbestemmelsen i konsl. §
1 nr. 1, som trekker frem hensynet til «framtidige generasjoners behov». Jordlovas
formalsparagraf legger faringer for bade bruk og vern av Norges arealressurser, bade med
tanke pa dagens behov, framtidige generasjoners behov, og de som har yrket sitt i landbruket.
Jordlova er et sentralt verktgy i en malrettet styrking av landbrukets bruksenheter. Samtidig
som at jordlova sikrer at arealressursene blir drevet og bevart, gir jordlova ogsa stor frihet til

eiere av landbrukseiendommer hva gjelder bruksstruktur.

Videre falger en redegjerelse for to andre sentrale bestemmelser i jordlova som ogsa spiller

inn i forbindelse med konsesjonsbehandlingen. Farst behandles driveplikten i jl. § 8, som

153 Ot.prp. nr. 72 (1993-1994) s. 79.
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knyttes opp mot konsesjonsloven § 9. Deretter behandles jl. § 12 om deling av
landbrukseiendom. Denne er et sentralt virkemiddel i styringen av utviklingen av eier- og
bruksstrukturen i landbruket, jf. jl. § 1, samt et viktig moment i konsesjonsvurderingen knyttet
til hva som regnes som en driftsmessig god lgsning, jf. konsesjonsloven 8§ 9 farste ledd nr. 2.
Det finnes omfattende rettskilder knyttet til begge disse bestemmelsene, og fremstillingen i

det falgende er begrenset til hovedpunkter ut fra formalet med oppgaven.

3.4.3 Driveplikten

Av jl. § 8 falger drivepliktbestemmelsen. Reglene om driveplikt la tidligere i odelslova og
konsesjonsloven, og ble foreslatt flyttet til jordlova i Ot. prp. nr. 44 (2008-2009).1%
Bestemmelsen ble tatt inn i jordlova i 2009, og den overlappet med den tidligere ordlyden i §
8 om & holde dyrka jorda i hevd. Malet var a styrke driveplikten, for & tydeliggjare eierens

forvaltningsansvar knyttet til det a eie matproduserende arealer jf. jordlova § 1.1

JI. § 8 farste ledd lyder: «Jordbruksareal skal drivast. Driveplikta gjeld for heile eigartida. Ny
eigar ma innan eitt ar ta stilling til om han eller ho vil drive eigedomen sjglv eller leige bort
jordbruksarealet etter faresegnene i andre ledd». Her faglger en rekke faringer knyttet til bruk
og handtering av jordbruksareal.*® Driveplikten er en aktivitetsplikt, og av forarbeidene
falger det at malet med driveplikten er at mest mulig produksjonsareal skal veere i aktiv
drift.*5” Videre fglger det av forarbeidene at dersom driveplikten skal vere oppfylt, ma jorda
holdes i en slik stand at arealet, sett i lys av dets produksjonsegenskaper, kan brukes til vanlig

jordbruksdrift og gi normal avling.t®

Bakgrunnen for gnsket om a styrke driveplikten skyldes behovet for matsikkerhet og tilgang
pa nok og trygg mat.>® For a sikre nok mat til verdens voksende befolkning er det behov for a
gke jordbruksproduksjonen med 50 % innen ar 2030 (fra 2008).1%° Videre falger det av
forarbeidene at driveplikten vil ivareta produksjonen av norsk mat, samtidig som at aktiv drift

154 Ot.prp. nr. 44 (2008-2009) s. 9.

155 Ot.prp. nr. 44 (2008-2009) s. 129.

156 «Fulldyrka jord, overflatedyrka jord og innmarksbeite slik disse areakvalitetene er definert i AR5,
arealklassifiseringene fra Skog og landskap. Dette omfatter arealer som det er utfgrt kultiverings- og kulturtiltak
pé». Ot.prp. nr. 44 (2008-2009) s. 129.

157 Ot.prp. nr. 44 (2008-2009) s. 9.

158 Prop. 92 L (2016-2017) s. 119

159 Ot.prp. nr. 44 (2008-2009) s. 67.

160 Ot.prp. nr. 44 (2008-2009) s. 40.
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0gsa kan bidra til & redusere risikoen for at jordbruksarealer bygges ned.6! Departementet
vektlegger at en lovbestemt driveplikt vil signalisere eieres ansvar for a produsere mat pa
jordbruksarealene samtidig som at noen eiere ogsa vil starte opp drift igjen som kanskje ikke
ville gjort det uten driveplikten.*6? Disse faktorene styrker dermed muligheten bade for a
opprettholde driften av jordbruksareal som gir matproduksjon, det ivaretar kulturlandskapet

0g det styrer til en viss grad eier- og bruksstrukturen i landbruket.

Bestemmelsen om driveplikten er tett knyttet til jordlovas formalshestemmelse, med hensyn
til jordvern, kulturlandskap og malet om en eier- og bruksstruktur som gir driftsmessige gode
lgsninger. Driveplikten gjelder for hele landet, jf. jordlova § 2 farste ledd. I rundskriv utgitt av
departementet papekes det at driveplikten er oppfylt om arealet brukes til hestehold eller
produksjon av eksempelvis blomster, sa lenge bruken ikke forringer arealets
produksjonsegenskaper over tid.1% Det fremgar ogsa at «driveplikten er ikke knyttet til noe
vilkar om lgnnsom drift.» Driveplikten er med andre ord en varig aktivitetsplikt. Alt

landbruksareal skal drives og dette gjelder for hele eiertiden.

Av jl. § 8 andre ledd falger det at driveplikten ogsa kan oppfylles ved at jordbruksarealet blir
bortleid. Ved bortleie stilles det krav om at leieavtalene ma ha en varighet pa minst 10 ar og
veere skriftlig, samt at avtalen ikke kan sies opp av eieren. 1 2013 var det derimot kun 30 % av
leieavtalene for jordbruksareal som hadde en varighet pa 10 ar, og kun 60 % av det leide
jordbruksarealet hadde skriftlig leiekontrakt. 64 Driveplikten er i utgangspunktet rettet mot
eieren, men vedkommende kan velge & oppfylle driveplikten ved bortleie, jf. andre ledd.
Samtidig knyttes bestemmelsen til jordlovas formalshestemmelse, ved at det stilles krav om at

avtalen ma fare til driftsmessige gode lgsninger, jf. jl. § 8 tredje punktum.

Hva som er & anse som «driftsmessig god lgsning» ved bortleie omtales i lovens
etterarbeider.1% Der fglger det at det ma gjeres en konkret vurdering der man ser pa det
jordbruksarealet leietakeren alt driver i forhold til det bortleide arealet. Hvor vidt det kan
oppnas bedre driftsmessige lgsninger ved at arealet heller drives av bruk med kortere avstand

eller som kan drive jordbruksarealet mer effektivt, skal ikke tas med i vurderingen.

161 Ot.prp. nr. 44 (2008-2009) s. 40.

162 Ot.prp. nr. 44 (2008-2009) s. 67.

163 |_andbruks- og matdepartementet (2017, B) s. 5.
164 |_andbruksdirektoratet (2015) s. 48.

165 | andbruks- og matdepartementet (2017, B) s. 7.
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Bortleie av jord behandles i en rapport om leiejord utgitt av Landbruksdirektoratet, og der
trekkes det fram at eiendomsstruktur, bruksstruktur, driveplikt og leiejordandel henger tett
sammen.'% Videre trekker rapporten frem betydningen av leiejord i forbindelse med
effektivisering av matproduksjonen i Norge.'®” Arbeidsgruppen bak rapporten viser til
leiejord som den viktigste faktoren for at jordbruksareal i drift knapt er redusert, til tross for

starre endringer i jordbruksproduksjonen de senere arene.

Da driveplikten etter jl. § 8 ikke er knyttet til at eier ma drive, pavirker denne ogsa
eierstrukturen i landbruket. Ved bortleie av landbruksarealene som ligger til en
konsesjonspliktig landbrukseiendom, sitter erverver igjen med en eiendom som i hovedsak
har karakter som bolig. Dersom det landbrukspolitiske malet om at eier og driver av
landbrukseiendom skal vaere sammenfallende skal nas, ma det evt. stilles krav om at erverver
ogsa ma drive eiendommen etter konsl. § 11 som redegjgres for i kap. 3.3.7. | forhold til
jordlovas formalsparagraf ivaretar drivepliktsbestemmelsen hensynene, da den lovfester at
jordbruksareal skal drives. Her etterlater lovgiver liten grad av skjenn til forvaltningen, utover

vilkar som kan settes ved erverv av landbrukseiendom etter konsl. § 11.

Sammen med driveplikten i jl. & 8 har ogsa jl. § 9 stor betydning for vernet av arealressursene
jf. jl. 8 1. Hovedregelen i jl. § 9 farste ledd farste punktum: «Dyrka jord ma ikkje brukast til
faremal som ikkje tek sikte pa jordbruksproduksjon.» Denne bestemmelsen vil ikke omtales

ytterligere, gitt oppgavens avgrensning mot eierstrukturer i landbruket.

3.4.4 Deling av landbrukseiendom

Av jl. § 12 felger bestemmelsen om deling av landbrukseiendom. Kun deler av bestemmelsen
vil bli redegjort for i det fglgende, da ikke hele bestemmelsen vil vare relevant jf. oppgavens
tema og problemstilling. Bestemmelsen er serlig relevant i forhold til konsesjon, da det ma
sokes konsesjon for erverv av tilleggsjord pa samme mate som ved erverv av hele
landbrukseiendommer. Myndigheten til & gi delingstillatelse er lagt til kommunen, og det er
Statsforvalteren som er klageinstans.%® Dersom kommunen har gitt tillatelse til deling og satt

vilkar for fradelingen, vil dette ofte veere styrende for hva som blir resultatet av

166 | andbruksdirektoratet (2015) s. 62.
167 |andbruksdirektoratet (2015) s. 64.
168 Forskrift 08.12.2003 nr. 1479 om overfgring av myndighet til kommunene m.fl. § 1 og § 8.
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konsesjonsbehandlingen. Jordlovas bestemmelse om deling av landbrukseiendom har nzr
sammenheng med lovens formalsparagraf og ma derfor ses i sammenheng med jl. § 1.16°
Bestemmelsen er ogsa relevant da den har stor pavirkning pa landbrukets eier- og

bruksstrukturer.

Siden jordlova av 1955 har det skjedd endringer i bestemmelsen i jl. § 12. Av bestemmelsen
fra 1955 fulgte det at deling av en landbrukseiendom kun kunne gjennomfares ved samtykke
fra myndighetene.2’ | forarbeidene til jordlova av 2013 falger det at departementet gnsket &
ga bort fra forbudstanken i loven av 1955, og heller apne for samtykke sa lenge det ikke gikk
pa bekostning av interessene som delingsbestemmelsen var ment a verne.'’! Dette var 0gsa i

trad med at det politisk var (og er) gnskelig at eier og bruker skal vaere sammenfallende.’2

Pa grunnlag av det overstaende ble derfor farste ledd i jordlova § 12 endret i 2013, da man
gikk bort fra den tidligere ordlyden som innebar et «forbud». Dagens bestemmelse apner for
deling av landbrukseiendommer, men det ma fortsatt godkjennes av departementet, jf. § 12
farste ledd. Hensyn som skal vektlegges i vurderingen av om deling skal innvilges fglger av
jl. 8 12 tredje ledd. Av bestemmelsen falger det at det skal legges vekt pa
«om delinga legg til rette for ein tenleg og variert bruksstruktur i landbruket. |
vurderinga inngar mellom anna omsynet til vern av arealressursane, om delinga farer
til ei driftsmessig god lgysing, og om delinga kan fare til drifts- eller miljgmessige
ulemper for landbruket i omradet. Det kan leggjast vekt pa andre omsyn dersom dei

fell inn under formalet i jordlova.»

Begrepet «tjenlig bruksstruktur» ved deling av landbrukseiendom er omtalt i jordlovas
forarbeider.1"® | forarbeidene vises det til jl. § 1 andre og tredje ledd, og det papekes at
momentene derfra ma veere med i vurderingen av hva som kan gi en tjenlig bruksstruktur etter
jl. 8 12. Videre falger det at man i vurderingen rundt hva som er en tjenlig bruksstruktur ma
se pa forholdene der eiendommen ligger, samt eiendommens ressursgrunnlag bade i dag og pa
lang sikt, ogsa med tanke pa en kostnadseffektiv drift av ressursene, se mer i kap. 3.4.2. Dette

inneberer at kommunen etter sin vurdering kan komme til at fradeling av areal ikke vil styrke

169 Prop. 127 L (2012-2013) s. 17.

170 prop. 127 L (2012-2013) s. 9.

171 Prop. 127 L (2012-2013) s. 18.

172 andbruks- og matdepartementet (2011) s. 269.
173 Prop. 127 L (2012-2013) s. 43.
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eiendommen som arealet er tenkt lagt til, og dermed er ikke hensynet til en tjenlig
bruksstruktur oppfylt. I Rt-2006-539 (Rennesgy) uttaler Hayesterett at «faremalet ved
delingsforbodet tilseier saleis, nar dette blir sett i samanheng med faresegnene elles i § 12,
klart at avtalar fell bort ved endeleg vedtak om nekting av samtykke til deling.»'"* Dette
inneberer at dersom to parter har gjort en avtale om salg av tilleggsareal, men kommunen
ikke gir samtykke til deling, er ikke avtalen mellom partene lenger bindene og denne

bortfaller.

Formuleringen «driftsmessig god lgsning» som felger av andre punktum viser til samme
formulering som i jl. § 1 andre ledd, og dette er omtalt i kap. 3.4.2. Forarbeidene viser til at
vurderingen rundt hva som er en driftsmessig god lgsning ma baseres pa hva som er

paregnelig drift bade i dag og i fremtiden."

Av jl. 8 12 fjerde og femte ledd falger det at forvaltningen likevel kan gi samtykke til deling
til tross for at hensynene i tredje ledd ikke er oppfylt, sa lenge samtykket til deling ligger

innenfor rammen av lovens formal.

JI. § 12 legger med andre ord til rette for gkt bruk av fradeling av landbruksareal, der formalet
er a styrke eksisterende driftsenheter ved a legge til rette for en tjenlig eiendomsstruktur, samt
en god driftsmessig lgsning. | forbindelse med salg av tilleggsareal har departementet apnet
for at det i tillegg til takst kan legges pa opptil 50 % av taksten, og fortsatt vaere innenfor
rammen av priskontrollen, jf. konsl. § 9 a (omtales i kap. 3.3.6).17® P4 denne maten gnsker
departementet & stimulere til frasalg av landbruksareal for & na malet om at bruker og driver
skal veere sammenfallende, for & unnga at det blir starre sprik mellom eier og driver i takt med
at leieandelen i landbruket er gkende.'’” Apningen for deling av landbrukseiendom medvirker
ogsa til at en del gardstun, som deles fra, ikke lenger er konsesjonspliktige, og dermed ikke

underlagt priskontrollen i konsl. § 9 a.

174 Rt-2006-539 (Rennesgy) premiss 34.

175 Prop. 127 L (2012-2013) s. 44.

176 | andbruks- og matdepartementet (2002) s. 10.
177 prop. 127 L (2012-2013) s. 15.
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3.4.5 Jordlovas begrensninger for erverv og bruk av fast eiendom

Malet med oppgaven er & undersgke hvorvidt det er sammenheng mellom formalene med
konsesjon etter konsesjonsloven og den virkeligheten vi ser ved dagens erverv av
landbrukseiendommer — hvordan driftsformene og eierstrukturen pavirkes.

I kap. 3.4 er det gitt en oversikt over jordlovas funksjon, og de begrensningene jordlova setter
for erverv og bruk av fast eiendom, jf. jl. 88 1, 8 og 12, og her oppsummeres de viktigste

punktene til undersgkelsen i kapittel 4.

Farst og fremst kobles jordlovas formalsparagraf sammen med konsesjonsloven, da vurdering
av om konsesjon skal gis ogsa ma ses i lys av jl. 8 1 og hensynene som oppstilles der.
Jordlova gir regler for bade bruk og vern av arealressursene, og loven ma derfor ses i
sammenheng med konsesjon og sarlig vurderinger av om konsesjon skal gis jf. konsl. § 9, da
dette gjelder erverv av eiendommer med formal landbruk. Videre trekker jl. § 1 frem hensyn
som «driftsmessige gode lgsninger». Her kan det trekkes parallell til forholdet mellom jl. § 12

og vurderingene som skal gjeres etter konsl. § 9 ved deling av landbrukseiendom.

Jordlovas formalsparagraf og lovens forarbeider omtaler ogsa hensynet til en gnskelig
«bruksstruktur». Dette ma ses i sammenheng med vurderingene av om konsesjon skal gis etter
konsl. § 9, sammenholdt med landbrukspolitiske fgringer og forvaltningens skjgnn. Hva
gjelder bruksstruktur falger det av jl. § 8 at driveplikten ogsa kan oppfylles ved bortleie, sa
lenge jordbruksarealet er i aktiv drift. Dette innebarer at sammenholdt med konsesjonsloven
er det opp til forvaltningen om de gnsker & stille krav om at eier skal drive eiendommen, jf.
vilkar for konsesjon etter konsl. § 11. Dette er med andre ord opp til forvaltningens skjgnn, og

er ikke et lovbestemt krav.

Jordlova i seg selv etterlater liten grad av skjennsutgvelse for forvaltningen med tanke pa
driveplikten, som er absolutt jf. jI. § 8. Derimot apner jl. § 12 for at forvaltningen kan uteve
skjenn. Der folger det at forvaltningen kan gi tillatelse til deling, innenfor rammen av lovens
formal. Det har i senere tid blitt enklere a fradele landbrukseiendommer. Dette far pavirkning
pa eierstrukturen i landbruket, og det stiller krav til forvaltningens skjgnn ved vurdering av
om konsesjon skal gis jf. konsl. § 9. Det er her ngdvendig at forvaltningen har anledning til &
bruke skjenn, da de landbrukspolitiske hensynene bak konsesjonsloven og jordlova star

sentralt i vurderingene.

45



Jordlova har med andre ord betydning for omsetningen av landbrukseiendommene i Norge,
og eierstrukturen gjennom bade drivepliktshestemmelsen og delingshestemmelsen, som begge
er forankret i lovens formalsbestemmelse. Samtidig ma bestemmelsene i konsesjonsloven ses

i lys av jordlovas formalsbestemmelse da lovenes hensyn henger tett sammen.

3.5 Oppsummering

Eiendomsretten har bade en privatrettslig og en offentligrettslig side. Den privatrettslige siden
omfatter overdragelser av eiendom bade ved Kjgp og arv. En del erverv av landbrukseiendom
har derimot ogsa en offentligrettslig side, da det er underlagt konsesjonsplikt. Den
offentligrettslige siden ved erverv av landbrukseiendom fglger hovedsakelig av

konsesjonsloven og jordlova, som begrenser erverv og bruk av landbrukseiendommer.

Konsesjonsloven legger i sin formalsbestemmelse vekt pa vern av arealressursene og eier- og
bruksforhold som skal vaere mest gagnlige for samfunnet. Jordlova legger vekt pa bruk av
arealressursene pa en mate som er mest gagnlig for samfunnet, og yrkesutgverne i landbruket.
Det er med andre ord store likheter mellom de to formalsbestemmelsene, og disse ma ses i
sammenheng. De offentligrettslige ervervsbegrensningene som fglger av konsesjonsloven, gir
faringer for kommunal forvaltning. Derimot er hensynene konsesjonsloven oppstiller vide, og
vektingen av disse er i stor grad opp til forvaltningens skjgnn. Et eksempel pa detter er konsl.
§ 9 og forvaltningens adgang til a vekte hensyn etter bruk av skjgnn i den enkelte sak.
Bestemmelsene i jordlova gir tydelige faringer hva gjelder vern av arealressursen, men apner
for skjenn hos forvaltningen ved vurdering av hva som tjener arealressursen best, eksempelvis

driftsmessige gode lgsninger i jl. § 12.

Konsesjonsloven og jordlova gir tydelige faringer for bruk og vern av landbruket og
landbrukseiendommene. Samtidig gir lovverket mulighet for lokale tilpasninger ved bruk av

skjgnn hos forvaltningen.

4 Empiri

4.1 Innledning
| dette kapittelet vil empirien legges fram. Malet med oppgaven er a undersgke hvordan

formalene med konsesjon etter konsesjonsloven, om eierstruktur og priskontroll, samsvarer
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med dagens praksis ved kjap og salg av landbrukseiendommer. Hva blir konsekvensene ved
kjgp og salg av konsesjonsbelagte landbrukseiendommer, hvem blir eiere? Empirien er basert

pa intervjuer med tre kommuner/landbrukskontor pa det sentrale @stlandet.

Malet med intervjuene var & undersgke hvordan konsesjonsloven handteres i praksis, ved
erverv av konsesjonspliktig landbrukseiendom. | det videre fglger derfor empiri innhentet fra
intervjuer med landbruksforvaltningen i tre ulike kommuner pa det sentrale @stlandet. Se kap.

1.3 og kap. 2.3.1 for naermere redegjerelse for valg av undersgkelsesomrade og informanter.

For & fa et bilde av hvordan konsesjonsloven praktiseres ble intervjuguiden utformet med fire
hovedtemaer med tilhgrende sparsmal. Intervjuguiden i sin helhet fglger av vedlegg 2.
Hovedtemaene i intervjuene var,

- Vektlegging ved vurdering av konsesjonssgknad

- Priskontroll — praksis

- Eier- og driftsstruktur — konsekvens

- Konsesjonsloven som verktay

Som et supplement til intervjuene har kommunene pa foresparsel oversendt mellom 3-4
konsesjonsvedtak per kommune, som eksempler pa konsesjonspraksisen. Noen utdrag fra

disse vedtakene vil bli vist til i det fglgende.

Materialet fra intervjuene vil farst bli presentert hver for seg, da forskjellene og likhetene blir
tydeligere pa denne maten og til slutt vil funnene oppsummeres felles. | kapittel fem vil
materialet settes i sammenheng med den rettslige reguleringen av landbrukseiendommer fra

kapittel tre.

4.2 Intervjuer med landbruksforvaltningen

4.2.1 Kommune 1
Kommunen rapporterte mellom 20 og 25 saker til KOSTRA i 2020.1"® En ganske stor andel
av sakene gar til politisk behandling. Fra denne kommunen stilte landbrukssjefen til intervju.

Kommunen ligger i Vestfold og Telemark fylke.

178 KOSTRA star for Kommune-stat-rapportering, og inneberer en rapportering av ngkkeltall til Statistisk
sentralbyra. Tall oppgitt under intervju.
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Vektlegging ved vurdering av konsesjonssgknad

Kommunen opplyser at hva de vektlegger ved vurdering av konsesjonssgknader varierer. Det
er serlig tre typer konsesjonssaker, som krever ulike vurderinger: Odelssaker der sgker ikke
gnsker & bosette seg (vurderer kun boplikten), salg av tilleggsjord og skog, og salg av hele
garder ut av familien. Det siste er kanskje det som forbindes med en «ordinzr

konsesjonssak».

Ved sakalte «ordinaere konsesjonssaker» vektlegges om eier vil drive jorda selv. Dersom
erverver gnsker a leie ut jorda, gir som oftest kommunen avslag pa sgknaden.
Landbrukssjefen vet ikke om denne praksisen hadde holdt i en klagesak, men for kommunen
er det viktig at de som kjgper en landbrukseiendom ma belage seg pa a drive jorda selv og
veere aktive bgnder. Landbrukssjefen forteller videre at de ogsa vektlegger om kjaper vil
bosette seg pa eiendommen, de gir normalt sett ikke upersonlig boplikt. Kommunen sjekker
ogsa ervervets formal ngye, det er viktig at formalet er jord- og skogbruk. Videre legger
kommunen vekt pa pris og eierform. Landbrukssjefen peker pa at de bruker lite tid pa
vurdering rundt «skikkethet», da de syntes begrepet skikkethet er s vagt at det er vanskelig &

nekte konsesjon pa det grunnlaget.

Ved salg av tilleggsjord og skogarealer vektlegger kommunen om det blir en god driftsmessig
situasjon, i forhold til veier og avstand mellom brukene. Dette er mange ganger vanskelige
vurderinger. | disse tilfellene er det avgjegrende at kjoper eier landbrukseiendom fra fer av.
Hvilken produksjon kjgper skal ha, kan ha betydning for hva kommunen velger a godkjenne
av avstand mellom jorda. Eksempelvis vil behov for annen type jord ved
grgnnsaksproduksjon enn ved kornproduksjon gjgre at sgker far konsesjon til tross for lenger
reiseavstand og trafikkerte veier. Ved kjap av tilleggsjord med tun blir boplikten akseptert
som upersonlig, da man ikke kan bo to steder. Her er et eksempel pa vedtak fra kommunen
som gikk pa sgknad om konsesjon for tilleggsjord:
«Konsesjon gis med vilkar om at konsesjonseiendommen benyttes til tilleggsareal til
sgkerens landbrukseiendom (...) i xx kommune. Av hensyn til bosettinga stilles det som
vilkar at boligen pa konsesjonseiendommen leies ut, eventuelt at bebyggelsen sagkes
fradelt og selges. Vilkarene er gitt med hjemmel i konsesjonslovens & 11 og under

henvisning til 8§ 1 og 9.»
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Saken ble behandlet delegert. | denne saken ble det gitt upersonlig boplikt, i trad med
landbrukssjefens uttalelser om praktiseringen av boplikt ved erverv av tilleggsjord.

| lgpet av de siste arene har kommunen gitt avslag pa konsesjonssgknader bade fordi prisen
har vert for hgy og fordi kjaper ikke vil drive jorda selv. Samtidig peker landbrukssjefen pa
at det de unngar mange avslagssaker fordi kommunen far telefoner i forkant av salget der de
signaliserer sin holdning. De siste tre arene har kommunen kun hatt én sak der politikerne har
bestemt at prisen har veert for hgy. Det er derimot flere saker der administrasjonens innstilling
har veert negativ i forhold til pris, men politikerne likevel har akseptert saken, og kommunens

vedtak blir da positivt.

Kommunen har ogsa hatt to avslag grunnet at kjeper ikke vil drive eiendommen selv. Det
gjeres ikke sd mye vurderinger rundt stgrrelsen pa eiendommen nar kommunen sier at kjgper
ma drive. Dette skyldes at dersom bruket er for lite, sa burde heller jorda veart solgt som
tilleggsjord. Samtidig trekker landbrukssjefen frem at man ogsa med fa dekar kan ha en
produksjon som man kan leve av, eks. grannsaksproduksjon. Her er et eksempel pa vedtak fra
kommunen der konsesjonssgker ikke skulle drive jorda selv:
«Med hjemmel i konsesjonsloven av 28. november 2003 avslar xx kommune sgknad fra
(...) om konsesjon for erverv av landbrukseiendommen (...). Begrunnelse: Av fglgende
grunner inneberer ervervet en darlig driftsmessig lgsning: Erververen vil ikke drive
jorda selv i overskuelig framtid og vil ikke angi nar det kan bli aktuelt for xx & drive
den. Fulldyrka jord skal leies ut i 10 &r som tilleggsjord til en landbrukseiendom som
ligger omtrent 17 km unna.»
Denne saken ble behandlet politisk. Ra&dmannens innstilling ble vedtatt: «<Rddmannen mener
at erverv med formal & leie ut jorda ikke gir en rasjonell og driftsmessig god lgsning
(konsesjonslovens § 9, punkt 2). Ut fra dette anbefaler radmannen derfor & avsla sgknaden.»
Denne saken eksemplifiserer landbrukssjefens uttalelser om kommunens praksis ved

behandling av konsesjonssgknader der sgker ikke har til hensikt a drive eiendommen selv.

Kommunen er apen for fradeling, og har knapt hatt en fradelingssgknad de har nektet. Av
prinsipielle grunner sier ikke kommunen nei til & dele fra gardstunet, selv pa ganske store
eiendommer. Ved delingssak ligger saken ferdig preparert i forhold til konsesjonssak, da
kommunen har sagt A (gitt fradeling) og satt vilkar for fradelingen. Sann sett er jordlovas §

12 styrende for hva som blir resultatet av konsesjonsbehandlingen.
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Priskontroll

Det er ikke s mange saker der kommunen har nektet konsesjon grunnet pris. Landbrukssjefen
forteller at de som utgangspunkt prgver a fa tak i landbrukstaksten, dersom den ikke
automatisk er sendt med. Kommunen opplever at mange saker ligger litt over
landbrukstaksten. Det er tre forhold som skal vurderes; takstmannens vurdering, salgssum og
kommunens beregning. Landbrukssjefen forteller at de ser at mange saker ligger i grenseland.
Det er ikke ngdvendigvis sa store avvik, men salgssummen ligger nesten alltid litt for hayt.
Budrunden gar ofte ut fra takstmannens prisantydning, og sa ligger salgssummen innen 10 %
over taksten. | takstene ser kommunen noen ganger at gamle driftsbygninger eksempelvis er

priset hgyt.

Hva gjelder boverditillegget forteller landbrukssjefen at de ofte ser at vaningshuset alt er satt
ganske hgyt i pris i taksten. I tillegg legges det i taksten pa kr. 1 500 000,- i boverditillegg.
Landbrukssjefen forteller at kommunen i slike tilfeller kan se det vanskelig a finne grunnlag

for takseringen i sine beregninger.

Her falger et eksempel pa vedtak fra kommunen der sgker ble nektet konsesjon grunnet pris,
ved erverv av tilleggsjord: «Med hjemmel i konsesjonsloven av 28. november 2003 avslar xx
kommune sgknad om konsesjon (...) med begrunnelse i at prisen er for hgy til & kunne
betjenes ut fra landbrukets avkastningsevne». Saken omhandlet erverv av tilleggsjord og ble
politisk behandlet. Differansen mellom avtalt kjgpesum og landbrukstaksten var i denne saken
pa ca. 30 %.

Ved beregninger falger kommunen prisrundskrivene fra 2017 og 2002. Det fra 2017 viser til
det fra 2002 som har feil renteniva og er foreldet. Landbrukssjefen peker pa at det er en
utfordring at departementet ikke har gitt oppdaterte beregningsmetoder og parametere.
Kommunen er opplaert av Statsforvalteren at de skal vurdere verdien av dyrka mark ut fra det
som har vaert av drift pa eiendommen tidligere. Det kan derimot veere vanskelig dersom en
som har drevet med korn skal selge til en som driver med gregnnsaker, da det gir en helt annen
avkastning og det er kanskje grunnlaget for at vedkommende har lagt inn et bud som er
vesentlig hgyere enn taksten som tar utgangspunkt i kornproduksjon. Eksempelvis sa kan
prisen for leiejord til grannsaksproduksjon vare helt opp i 1200 kr/daa, mens for korn er den

rundt 500 kr/daa, og dette gjenspeiles i hva kjaper er villig til & gi for dyrka mark.
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Landbrukssjefen forteller at de legger seg pa den produksjonen som har veert tidligere, men
landbrukssjefen har inntrykk av at politikerne gjerne har valgt a legge seg pa den
produksjonen kjgper gnsker & drive. Landbrukssjefen peker pa at det er serlig vanskelig a

vurdere konsesjonssgknadene nar prisen ligger over takst.

Hva gjelder pris sa sier prisrundskrivene at kommunens prisvurderinger skal framga i saken.
Landbrukssjefen forteller at de har sett at takstmennene er veldig interessert i deres
beregninger, fordi de da justerer seg etter disse, og dermed heiser takstene enda hgyere.
Landbrukssjefen peker pa at dette er helt feil, fordi det er kommunen som skal sjekke at den
private handelen er innenfor loven, de skal ikke veere prisdrivende. Her opplever kommunen

at konsesjonsloven er litt vanskelig.

Landbrukssjefen tror at det at kjgper som oftest beerer risikoen for konsesjon er med og
pavirke prisene. Landbrukssjefen er litt usikker pa om de som kjgper et gardsbruk kjenner vet
risikoen kjgpet innebzrer for dem. Sann sett er det ugreit at lovverket ikke regulerer at slike
kjepsavtaler (langt over takst) burde veert inngatt. Dersom kjgper ikke far konsesjon (og berer
risikoen) ma vedkommende enten ga tilbake og reforhandle eller selge videre. I tilfeller der
kjeper reforhandler vet ikke kommunen om det er reelt, eller om en «stalampe» har blitt
veldig dyr. Landbrukssjefen har ikke noe belegg for a si at «stalampen» ble dyr, men papeker
at man kan tenke seg til det. Landbrukssjefen har ikke veert borti at foreldre kjgper, og selger

til barna som sgker konsesjon for en lavere pris, men har hgrt om det fra andre omrader.

Kommunen tror at omtrent 70 — 80 % av de konsesjonsbelagte landbrukseiendommene selges
over takst. En stor andel av disse er innenfor 10 % over landbrukstaksten. Disse sakene gar
ikke automatisk til politisk behandling. Er prisen bare litt over, og det ellers er en kurant sak,

behandler kommunen den delegert.

Eierstruktur

Landbrukssjefens inntrykk er at jorda drives best dersom den som eier ogsa driver, da det a
eie jord gir sikkerhet for investeringer og vedlikehold. Jord med langsiktige jordleieavtaler og
gode naboforhold gir ogsa god drift og vilje til investering, ogsa i drenering. Jord uten
langsiktig leieforhold blir ikke vedlikeholdt sa godt og blir sjeldent drenert. Da det ble innfart
10 ars frist pa jordleieavtaler sa derimot kommunen at driften av leiejord ble markant bedre,

da det gav leieren mer forutsigbarhet.
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Konsesjonsloven som verktay

Landbrukssjefen syntes loven er et jamnt godt verktay, men peker pa at rundskrivene fra
departementet ikke er gode nok. Eksempelvis viser rundskrivet som omhandler verdsetting av
landbrukseiendom ved konsesjon, M-3/2002, til feil kapitaliseringsrentefot. Videre peker
landbrukssjefen pa at det er lett & se pa de sakene kommunen har nar en skal vurdere en lov,
men det er verdt a huske pa at loven er like mye med a pavirke saker kommunen aldri far inn,
da markedet og kjgpere innretter seg etter lovverket. Kommunen har eksempelvis nesten ikke
hatt eiendomsselskaper som har kjgpt landbrukseiendommer, selv inn mot byene.
Landbrukssjefen tror at konsesjonsloven med personlig eierskap er med bidra til at

landbrukseiendommer ikke blir kjept opp av selskaper med andre interesser enn landbruk.

Landbrukssjefen kan huske den gangen staten hadde forkjapsrett, der kommunene gjennom

det hadde en langt mer aktiv rolle ved salget, og lengter ikke tilbake til det.

Da konsesjonsloven hindrer eierkonstellasjoner som samfunnet/landbruket ikke er tjent med,
tror landbrukssjefen at konsesjonsloven bidrar til & styrke landbruket. Loven beskytter
landbruket fra at arealene blir kjgpt opp til andre formal. En utfordring de senere arene er

derimot at det er apnet for at aksjeselskap kan kjepe landbrukseiendommer.

Hva gjelder pris sa viser landbrukssjefen til at man knapt kan regne med at investeringen
inntjenes i eiers levetid, om man bare skal se hen til landbrukets inntjening. Prisen pa
landbrukseiendommene samsvarer ikke med inntektsgrunnlaget pa driftsenheten. Totalt sett
ligger prisen pa bade jordressursene og bygningsmassen sa hgyt pa enkelte garder, at den ikke
baeres av landbrukets egen produksjon. Landbrukssjefen peker pa at det heller ikke ble bedre
da myndighetene bestemte at det er greit a legge til 50 % pa tilleggsjord og skog, for &
stimulere til frasalg. Det kan hende at det ogsa har resultert i mer frasalg, men en annen
virkning er at det har blitt «svinaktig dyrt» for heltidsgardbrukeren a kjgpe jord og skog.
Landbrukssjefen forteller at de i kommunen ser to modeller for tilleggsjord: kjgp av hele

garder og sa deler de fra tunet selv, eller kjep av jord og skog som alt er fradelt.

Ved spgrsmal om alternativ til konsesjonsloven svarer landbrukssjefen at vedkommende ikke
har oversikt over noe alternativ til konsesjonsloven, som kunne fremmet formalet. Dette fordi
konsesjonsloven er styrende for salg av all eiendom i Norge, og den ma da erstattes av noe

som kan fange opp alt dette.
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4.2.2 Kommune 2

Kommunen behandlet mellom 15 og 20 saker i 2020.1° Over 90 % av konsesjonssgknadene
avgjares delegert. Om det gjelder saker som er mindre kurante eller saker kommunen
oppfatter som prinsipielle legges de fram til politisk behandling. Fra denne kommunen stilte

bade landbrukssjefen og saksbehandleren til intervju. Kommunen ligger i tidligere Akershus

fylke.

Vektlegging ved vurdering av konsesjonssgknad

Kommunen vektlegger elementene som konsesjonsloven regner opp; formalet med ervervet,
prisen, kjgperens kompetanse, eierform, evnen til & drive eiendommen som en
landbrukseiendom og om ervervet ivaretar hensynet til helhetlig ressursforvaltning og
kulturlandskapet.

Det vanskeligste punktet er ofte vurdering av prisen. Formalet med ervervet er ogsa viktig,
men det kjenner kjgpere av landbrukseiendommer til, sa det er sjeldent at det oppgis at
formalet er noe annet enn landbruk. Det er ikke avgjgrende at kjgper gnsker a drive jorda selv.

Ved kjop av tilleggsjord og skog er det derimot en forutsetning at kjaper er en aktiv bruker.

Det blir ikke uten videre palagt personlig boplikt. Boplikten vurderer kommunen i forhold til
om de anser det som ngdvendig for eier a bo pa eiendommen for & ivareta eiendommen.

Utgangspunktet er at det blir palagt boplikt, men at den ikke gjgres personlig.

Det er ogsa ofte vanskelig a vurdere eierform. Det er jo mulig a gi konsesjon til et AS, men
det er vanskelige vurderinger, fordi det i landbrukspolitikken ligger at det foretrukne

eierformen er privat, personlig eie av de som driver landbrukseiendommen.

De siste fem arene har kommunen gitt tre avslag, og en fjerde sak var til politisk behandling. |
den saken innstilte administrasjonen pa avslag, men politikerne innvilget sgknaden. | ettertid
har saken gatt helt til landbruksdepartementet, og det endte med avslag. Denne saken gjaldt et
AS som ikke hadde formal landbruk.

179 Tall oppgitt under intervju.
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Priskontroll

Prisen er ofte avgjgrende i vurderingen av konsesjonssgknader. Normalt sett ligger det en
takst fra en landbrukssakkyndig takstmann, og sa gjgr kommunen sin egen vurdering og ser
om den taksten stemmer med det kommunen ville ha verdsatt eiendommen til.
Landbrukstakstene fra takstmennene kan derimot variere mye og det er ikke noe omforent
utgangspunkt disse takstmennene har. Nar kommunen gjer sin vurdering fglges
retningslinjene fra departementet. Retningslinjene er ganske detaljerte for hvordan kommunen

eksempelvis skal beregne avkastningsverdi for jorda, verdsette bygninger etc.

Ved vurdering av pris er det serlig vanskelig med de landbrukseiendommene som grenser
ned mot at de kunne veert fritatt for priskontroll grunnet arealsterrelsen. Dette belyses i en
konsesjonssak behandlet hos kommunen. Saken gjaldt en eiendom pa totalt 200 dekar, med
drivverdig dyrka mark oppgitt & veere rundt 30 dekar. Konsesjonssgknaden ble avslatt av
kommunen, begrunnet i at den avtalte kjgpesummen ikke ville ivareta en samfunnsmessig
forsvarlig prisutvikling, da denne var for hgy. | denne saken var differansen mellom avtalt
kjepesum og kommunens vurdering av gvre konsesjonspris for eiendommen pa 70 %.
Vedtaket ble klaget til Fylkesmannen (i dag Statsforvalteren). | sin vurdering peker
Statsforvalteren pa utfordringen med a praktisere priskontrollen i omrader med landets
hgyeste boligpriser. | Statsforvalterens vurdering heter det at:
«Fylkesmannen har etter en konkret og reell vurdering av de samfunnshensyn som
gjer seg gjeldende i saken, kommet til at hensynet til pris ma vike for de gvrige
hensynene som taler for at det gis konsesjon for ervervet. Produksjonsgrunnlaget er
for lite til at eiendommen faller inn under de malsetningene priskontrollen er satt til &
ivareta.»

Klagen farte frem og sgknaden om konsesjon ble innvilget.

Landbrukssjefen tenker at det har en viss betydning at det ofte er kjgper som beerer risikoen
for konsesjon. Det holder nok prisnivaet noe nede, da det er en starre risiko a by mye.
Kommunen er klar over at det finnes muligheter til & komme unna priskontrollen, og det er
det ogsa mange kjgpere som er klar over. Kommunen har ikke hatt noen konkrete tilfeller de
siste arene. | saker der kommunen gir avslag grunnet pris har landbrukssjefen inntrykk av at
det vanligste er at kjgper da gar tilbake og reforhandler med selger, men kommunen har fa

slike eksempler.

54



Hva gjelder pris er kommunens erfaring at de aller fleste legger seg i overkant av taksten, og
deretter er det opp til kommunen & vurdere om prisen er sa hgy de bar fa avslag. Over 90 %
av landbrukseiendommene i kommunene selges over takst. Saker som gar til politisk
behandling skal ferst og fremst veere av prinsipiell karakter, sa det er ikke alltid at kommunen
vurderer at prisen er prinsipiell. At prisen er for hgy og at kommunen derfor gir avslag kan
veere helt kurant og dermed kan saken avgjares delegert. Det er ikke noen automatikk i at det

gar til politisk behandling om det ligger an til avslag pa en sgknad.

Landbrukssjefen har inntrykk av at takstmennene differensierer boverditillegget. Samtidig
peker han pa at kommunen ofte godtar maksbelgpet der eiendommen ligger sentralt i
kommunen. Dette begrunnes i at omradet er blant de mest sentrale omradene i landet, med bo

og arbeidsregion Oslo.

Det er ofte boligverdi og verdi pa bygninger som drar opp prisen pa landbrukseiendommene.
Er det lite dyrka jord og aktuell produksjon er kornproduksjon, kan ikke inntektene fra garden
forsvare prisen pa eiendommen. Men her peker landbrukssjefen pa at alle ma ha boutgifter.
Landbruksdepartementet har gitt noksa detaljere oppskrifter pa hvordan landbrukseiendom
skal takseres, og kommunen fglger disse prinsippene. Selv om kommunen felger disse kan det
av og til veere at det egentlig er vanskelig a forrente prisen med en normal

landbruksproduksjon.

Eierstruktur

Ved sparsmal om forskjell pa drift av leid jord og eid jord svarer landbrukssjefen at i en del
tilfeller drives leid jord veldig godt, fordi du har ganske profesjonelle og store brukere som
driver jorda veldig godt. En del eiendommer i kommunen drives av eier med venstrehanda, av
gammel vane. Flere av disse brukerne har ikke muligheten til a investere i nytt driftsapparat,
og noen driver darlig til tross for at de eier. Men dette variere mye. Det er i alle fall ikke slik

at leid jord drives darligere enn eid jord i alle tilfeller.

Konsesjonsloven som verktay

Ved spgrsmal om konsesjonsloven er et godt nok verktgy peker landbrukssjefen pa at de ikke
har noen andre verktgy. Det er gitt ut diverse rundskriv fra landbruksdirektoratet og
departementet som gir en del retningslinjer for hvordan bestemmelsene skal tolkes, og disse
bruker kommunen som verktgy ved behandlingen av konsesjonssgknader. Kommunen bruker

rundskrivene mye. Samtidig trekker landbrukssjefen fram at landbrukskontoret er kommunens
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administrasjon, og de tar ingen politiske standpunkter, bare forvalter den politikken som er

vedtatt av flertallet.

Dersom staten gnsker & styre driftsstrukturen pa en annen mate, sa ma de vedta endringer i
konsesjonsloven. I tidligere tider hadde ogsa staten adgang til 3 kjgpe eiendommer pa
markedet for statlig forkjgpsrett ved konsesjon. Landbrukssjefen peker pa at man da kunne

styre driftsstrukturen mye bedre enn det som er mulig i dag.

De senere arene er det gitt enklere adgang til & dele fra tun og bolig, og selge jorda som
tilleggsareal. Det opplever landbrukssjefen som et ganske sterkt signal om at det skal
stimuleres til rasjonalisering og starre bruk, sa det gir kommunen ofte tillatelse til. Men pa en
annen side ser kommunen at det i en del tilfeller medfarer at ganske store bruk gar ut av
selvstendig produksjon, og man far store tun liggende midt i et landbruksomrade. Det kan
veere uheldig da dette kan skape et press pa landbruket fra andre interesser. Dersom en gnsker
en utvikling der det blir veldig stor rasjonalisering og effektivisering av landbruket, sa kan
man jo fortsette med den politikken, men da forsvinner de mindre og ogsa ganske
mellomstore bruk ut etter hvert. Landbrukssjefen peker ogsa pa at ved a apne for fradeling
kan det bidra til & presse prisene pa landbrukseiendommer, ved at man istedenfor a selge hele
eiendommen som en enhet, ser det som mer interessant a dele fra farst og sa selge tunet som

smabruk etterpa, og det er det veldig stor interesse for i landbruket.

Landbrukssjefen uttrykker at han mener at konsesjonsloven bidrar til & styrke landbruket. Om
man sammenligner med a fjerne konsesjonsloven, sa hadde det svekket landbrukets
muligheter til & forbeholde landbrukseiendommer til de som driver i landbruket. Samtidig
trekker landbrukssjefen frem at noen nok vil si at konsesjonsloven er blitt svekket i forhold til
a styrke landbruket sett i forhold til det konsesjonsloven var tidligere, da det var statlig

forkjapsrett.

4.2.3 Kommune 3
Kommunen behandlet mellom 15 og 20 saker i 2020, og kun én av disse gikk til politisk
behandling.*®° Fra denne kommunen stilte saksbehandleren av kommunens innkomne

konsesjonssgknader til intervju. Kommunen ligger i tidligere @stfold fylke.

180 Tall oppgitt under intervju.
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Vektlegging ved vurdering av konsesjonssgknad

Vurderingen hos kommunen gar ofte pa pris. Kommunen legger ikke vekt pa om kjgper skal
drive jorda selv. Det er mange av gardene i kommunen som blir solgt til snekkere og
entreprengrer som ikke har tenkt til a drive jorda selv, men som skal bruke eiendommen som
«base». Da dette med «skikkethet» ikke blir tillagt noe vekt, ser kommunen det som
uproblematisk om det er en snekker eller entreprengr uten jordbruksutdannelse som kjgper.

Dermed er det bare prisen som gjenstar.

Nar det gjelder kjep av tilleggsjord ser kommunen farst og fremst pa om det vil gi en
driftsmessig god lgsning. Kommunen godkjenner ofte fradelingssgknader og behandler de

delegert.

Saksbehandleren har som utgangspunkt fokus pa hvordan kommunen kan fa gitt sekeren
konsesjon. Saksbehandleren papeker derimot at man ikke har krav om & fa konsesjon, men at

man skal fa konsesjon hvis det ikke er ting som tilsier at sgker ikke skal fa det.

Kommunen har kun hatt en sak som fikk avslag i lgpet av de siste fem arene. Den saken gjaldt
et AS. | saksbehandlingen gav kommunen avslag bade pa pris og fordi det var et AS. Saken
ble politisk behandlet, og da gikk prisen rett gjennom, men det ble gitt avslag grunnet
eierformen. Saksbehandlerens inntrykk er at politikerne ofte godkjenner hgy pris.
Saksbehandleren peker videre pa at dette med prissetting er ganske komplisert, sa til tross for
at forvaltningen praver a legge saken tydelig frem for politikerne, blir det mye synsing.
Kommunen gir ofte konsesjon for pris over takst. Saksbehandleren viser til at dersom det ikke
er veldig stor forskjell mellom takst og kjepesum, er det vanskelig a nekte konsesjon pa
grunnlag av pris. Saksbehandleren har inntrykk av at folk er forsiktig med a by for langt over

takst, da risikoen for konsesjon ofte ligger hos kjaperen.

Priskontroll
Det faktum at kjgper som oftest barer risikoen for konsesjon tror saksbehandleren bidrar til &
holde prisene nede. Det begrenser hvor hgyt kjgper tar & ga. Sakshehandleren viser til at noen

har en plan B og selger til datter eller sgnn, men det gjelder ikke veldig mange.
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Saksbehandleren tror at den opprinnelige taksten som ligger ved prospektet sammen med at

kjgper baerer risiko gjer at kjeperne er litt forsiktige.

Saksbehandleren har inntrykk av at det blant de som takserer landbrukseiendom er mye rart
nar det kommer til boverditillegg. Noen bruker 1,5 millioner kroner nesten hele tiden eller tett
opp under, mens andre ligger lavere. Kommunen har prevd a lage en oversikt boverdi ut fra
hvor det ligger i kommunen. Saksbehandleren forteller at kommunen ligger opp mot 1,5 nar
eiendommen ligger tett inntil byene, og desto lenger unna byene eiendommen ligger kommer,

desto lavere er boverdien. Kommunen ligger et sted fra kr. 400 000,- til kr. 1 500 000,-.

Kommunen har ingen prosentsats for hva de godkjenner av kjgpesum, men saksbehandleren
viser til at Statsforvalteren har veert oppe i 10 % ved behandling av klagesaker. | et
konsesjonsvedtak fra kommunen heter det at «differansen mellom konsesjonsverdi og
kjgpesum er ca. 5 %. Nar differansen mellom konsesjonspris og kjgpesum er sapass liten har
det i senere tid vert vanlig praksis & godkjenne kjgpesummen.» Saken ble behandlet politisk
0g det ble gitt konsesjon.

Ved kjap av tilleggsjord viser saksbehandleren til at den viktigste vurderingen handler om
hvor vidt ervervet gir en driftsmessig god lgsning. | kommunens omrade er det ettersparsel
etter de aller fleste gardsbrukene. | mange tilfeller er det aktive neaeringsdrivende som kjaper
eiendommene som tilleggsjord. Sann sett peker saksbehandleren pa at det ikke ngdvendigvis
er sa stort prispress, til tross for at prisene pa landbruksdommene er hgye. Ved pris pa
tilleggsjord papeker saksbehandleren at kommunen kan legge pa 50 %, men det kan ikke

legges til boverdi dersom kjgper ikke skal bo der.

Ved kjgp av mindre garder, som eks. erverves av entreprengrer, er det boverdien som
vektlegges. Saksbehandleren viser til at et talig brukbart bolighus i et av kommunens sentrum
fort koster mellom kr. 4 000 000,- og kr. 5 000 000,-, mens et fullt brukbart smabruk koster
mellom kr. 5 000 000,- og kr. 6 000 000,-. Kommunen legger stgrre vekt pa eiendommenes

boverdi i forhold til prisen, enn inntjeningsmuligheten pa eiendommen.

Kommunen har ikke noen statistikk pa hvor mange av landbrukseiendommene, underlagt

priskontroll, som selges over takst, men saksbehandleren vil tro det er gjelder rundt 80 %.
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Eierstruktur
Ved spgrsmal om forskjell pa drift av leid jord og eid jord svarer sakshehandleren at
vedkommende har inntrykk av at folk som eier jorda tar bedre vare pa den enn de som leier.

Det gjelder sarlig vedlikehold som grafting og kalking.

Saksbehandleren trekker frem et dilemma som kommer opp ved salg av
landbrukseiendommer til folk som ikke skal drive med landbruk eller har forstaelsen av
landbruket. Saksbehandleren viser til at en del av entreprengrene og snekkerne som kjaper
landbrukseiendommer i kommunen er totalt uinteressert og skal kun ha det som et bosted. Det
er folk som ikke har landbruket i arene. Denne gruppen kan eks. finne pa a gruse opp dyrka
mark til & plassere gravemaskiner pa, mens de som har litt landbruksbakgrunn, vet at a endre

bruken av jorda forutsetter at eier sgker.

Saksbehandleren papeker at det hadde noe for seg i «gamle dager» da det var krav om at

kjgper hadde en jordbruksutdannelse. Da fikk man mer forstaelsen av hvordan ting fungerer.

Konsesjonsloven som verktay

Saksbehandleren peker pa at det er store nasjonale forskjeller, som ogsa spiller inn nar det
gjelder konsesjonsloven. I kommunens omrade er det ikke noe problem & fa folk til & bo pa
landbrukseiendommene, og det er derfor ikke ngdvendig med personlig boplikt. Kommunen
setter krav om personlig boplikt nar bruker selv gnsker det og har tenkt til & bo der. Nar det
gjelder erverv av tilleggsjord og det er boliger pa eiendommen, setter kommunen krav om

upersonlig boplikt.

| forhold til at gardene skal bli drevet, sa reguleres det av jordlova som sier at du skal leie bort
i 10 ar for a oppfylle forpliktelsene dine. Saksbhehandleren forteller at det er ettersparsel etter

jord i kommunen, sa det er ikke problem & fa leid bort.

Saksbehandleren peker pa at man kan sparre seg som konsesjonsloven er ngdvendig i
kommunens omrade. Kommunen har ikke er noe problem med bosetting, jorda blir drevet, og
samtidig ser saksbehandleren at dersom forvaltningen ikke gir konsesjon sa far sgker ofte
konsesjon om det gar videre til Statsforvalteren eller direktoratet, sa det ordner seg pa en eller

annen mate.

Dette med boplikt er en ting saksbehandleren og kommunen har tenkt til & ta opp. Kommunen
skal egentlig begrunne hvorfor de gir boplikt. Saksbehandleren peker pa at det er litt
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vanskelig & begrunne hvorfor kommunen skal gi boplikt i et omrade der folk vil bo likevel.
Kommunen vet at husene blir bebodd uansett. Men det gar greit sa lenge folk ikke klager.
Saksbehandleren er ikke sikker pa om begrunnelsen til kommunen ang. boplikt holder dersom
kjoper klager pa det. Her faglger et eksempel pa vedtak der kommunen setter vilkar om
upersonlig boplikt:
«Det er et gnske at xx som tettsted opprettholdes. Stedet har butikk, skole og
barnehage. For at slike tilbud skal opprettholdes ma bosettingen opprettholdes. Det er
derfor viktig at boligen pa xx bebos. Xx bebor i dag xx og vil fortsette med det. Vi
setter derfor krav om at xx bebos, men at boplikten ikke er personlig.»

Saken ble behandlet delegert.

Saksbehandleren tror konsesjonsloven legger opp til en rettferdig behandling av kjapere, og at

konsesjonsloven ikke star i veien for noe rettferdig salg.

Pa spersmal om konsesjonsloven bidrar til & styrke landbruket svarer saksbehandleren at
vedkommende ikke tror det er noen forskjell med eller uten konsesjonsloven i omradet der
kommunen ligger. Sakshehandleren begrunner dette i at ved de aller fleste salg og kjep sa er
det markedskreftene som rar. Kommunen har heller ikke vert borti noen konflikter nar det

gjelder dette med boplikt.

Saksbehandleren er ikke sa sikker pa om konsesjonsloven har sa stor funksjon i og med at det
er driveplikt, og folk er interessert i & bo. Vedkommende vet ikke om det blir vanskelig for de
som gnsker a kjgpe seg en gard og bli bgnder, det er flere som sier det. Samtidig ser
saksbehandleren at gardsbruk nerme sentrum er mer attraktive enn de som ligger litt unna.
Saksbehandleren forteller at du ikke trenger a reise mer enn 1,5 mil fra sentrum (bort fra de
store ferdselsarene), for a finne landbrukseiendommer som gar under takst. For en som gnsker
a satse pa landbruk sa tror saksbehandleren det er muligheter for de der, men de far ikke den

garden som ligger 2 km fra en by.

4.3 Hva kom frem under intervjuene?

I det videre presenteres likheter og ulikheter i praktiseringen av konsesjonsloven som kom
fram i intervjuene med de tre kommunene. Funnene er samlet under de fire hovedtemaene fra
intervjuguiden, jf. kap. 4.1. | det videre omtales kommunene med forkortelsene K1

(kommune 1), K2 (kommune 2) og K3 (kommune 3).
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4.3.1 Vektlegging ved vurdering av konsesjonssgknad
Med vektlegging ved vurdering av konsesjonssgknad var malet a fa fram hva kommunene
vektla, serlig med tanke pa pris, bosettingshensynet og den politiske malsettingen om at eier

og driver skal veere sammenfallende.

Av intervjuene fremgar det at praksisen rundt hva som vektlegges ved sgknad om konsesjon
er noe ulik. Der K1 vektlegger om erverver har til hensikt & drive eiendommen selv, og
dermed gir avslag dersom jorda er tenkt utleid, legger ikke K2 eller K3 vekt pa dette. K1 viser
til at det for dem er viktig at eier og driver er ssmmenfallende, mens det i de to andre
kommunene er tilstrekkelig at jorda blir drevet. Det er ogsa forskjeller i praktiseringen av
boplikt. K1 legger stor vekt pa bosettingshensynet og gir normalt sett ikke upersonlig boplikt.
| K2 palegges det som hovedregel boplikt, men denne gjares upersonlig. | K3 settes det vilkar

om personlig boplikt dersom erverver gnsker dette, men ellers gjgres boplikten upersonlig.

Hva gjelder erverv av tilleggsjord legger alle tre kommunene vekt pa om ervervet gir en god
driftsmessig lgsning. | disse tilfellene vektlegger ogsa K2 og K3 at erverver selv ma drive
jorda. Ved erverv av tilleggsjord aksepterer ogsa K1 upersonlig boplikt, i likhet med de andre

kommunene.

Alle tre kommunene trekker frem pris som et viktig element i vurderingen av
konsesjonssgknaden, og at dette er krevende vurderinger. Ingen av kommunene vektlegger
skikkethet i forbindelse med konsesjonsvurderingen. K3 trekker frem at kommunen som

hovedregel forsgker a gi seker konsesjon.

4.3.2 Priskontroll
Med priskontrollen var malet a fa en forstaelse av hvordan denne uteves i kommunene, og
hvordan den pavirker resultatet av behandlingen av konsesjonssgknadene. Det var ogsa

gnskelig a se pa hvordan konsesjonsrisikoen pavirker kjgpesummene.
I alle kommunene ligger kjgpesummen for landbrukseiendom underlagt priskontroll over

landbrukstaksten. | K1 gjelder dette anslagsvis mellom 70 og 80 % av ervervene, men

kommunen papeker at for en stor del av disse ligger salgssummen innen 10 % over taksten.
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Samtidig viser kommunen til at det er svaert fa saker der det gis avslag pa konsesjonssgknaden
grunnet pris. 1 K2 selges omtrent 90 % av eiendommene over takst og i K3 gjelder dette
omtrent 80 % av eiendommene. Bade K1 og K2 papeker derimot i intervjuene at det ikke er
noen automatikk i at saken gar til politisk behandling til tross for at kjgpesummen er hgy, det
kan likevel vaere en kurant sak. | de tilfellene der saken likevel gar til politisk behandling
peker bade K1 og K3 pa at deres inntrykk er at politikerne som regel godkjenner hgyere

kjgpesummer enn forvaltningen.

Hva gjelder landbrukstakstene som legges ved i konsesjonssgknadene peker samtlige
kommuner pa at disse ofte er sprikende og ikke samsvarer med kommunens egne beregninger
av landbrukseiendommenes verdi. Dette pavirker markedet, da salgssummen som oftest har
tatt utgangspunkt i landbrukstaksten. Videre viser K2 til at det ofte er boligverdien og verdien
pa bygningene som drar opp prisene, og at inntektene fra landbrukseiendommen ikke
negdvendigvis kan forsvare kjgpesummen. Det kan med andre ord vere vanskelig a forrente
prisen med en normal landbruksproduksjon. Dette viser ogsa K3 til, der det legges starre vekt

pa eiendommens boverdi, enn inntjeningsmulighetene pa eiendommen.

At kjaper som oftest barer risikoen for konsesjon og hvordan dette pavirker prisene pa
landbrukseiendom, tolkes noe ulikt i kommunene. Der K1 viser til at det er en svakhet da
kjeper ofte ikke vet hva risikoen inneberer, viser K2 og K3 til at dette bidrar positivt til 4

holde prisnivaet nede.

Hva gjelder pris og kjgpesum pa landbrukseiendommene er alle tre kommunene relativt
forente, prisene samsvarer ikke med eiendommenes inntektsgrunnlag fra landbruket. K1 viser
til at man knapt kan regne at investeringen i eiendommen kan bare av seg i erververs levetid,
om det kun skal ses hen til landbrukets inntjening. Dette fordi prisen pa
landbrukseiendommene ikke samsvarer med inntektsgrunnlaget pa driftsenheten. Samtidig
peker ogsd K1 pa at det i takt med rasjonaliseringshensynet og gnsket om a stimulere til
frasalg har blitt sveert dyrt for heltidsgardbrukeren a kjepe jord og skog, gitt at det kan legges
pa 50 % pa taksten. Dette stattes ogsa av K2. K2 viser til at a apne for fradeling kan medfare
at prisene pa landbrukseiendommene presses, ved at selger farst deler fra jord og skog, og
deretter selger tunet som smabruk. Pa den maten blir ikke salget av smabruket underlagt

priskontroll. K3 har ogsa inntrykk av at prisene pa landbrukseiendommene ikke samsvarer
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med eiendommenes inntektsgrunnlag, og legger til grunn at det i hovedsak er

markedskreftene som rar.

4.3.3 Eierstruktur
Med eierstruktur var malet & fa et innblikk i kommunenes tanker og erfaring knyttet til drift

av eid og leid areal.

Kommunene var noe delt i spgrsmalet om forholdet mellom eid og leid areal. Her ma det
papekes at det kun handler om inntrykket kommunen sitter med, og det er ikke bekreftet med
noe tallgrunnlag. K1 og K3 viste begge til at jorda drives best dersom eier driver jorda. Dette
ble begrunnet i at eierskapet gir en sikkerhet for investeringer og vedlikehold. Samtidig trakk
K1 fram at deres inntrykk er at jord med langsiktige leieforhold ogsa blir drevet godt. K2
trakk derimot fram at det ogsa er fordeler med leid areal, da dette ofte drives av store og
profesjonelle brukere. K2 trakk videre frem at en del eide eiendommer drives litt av gammel
vane, og at mange ikke har mulighet til & investere i eksempelvis nytt driftsapparat. Samtidig
viser kommunen til at det vil variere mellom eiere og drivere, men i det store og hele har ikke

kommunen en opplevelse av at leid jord drives darligere enn eid jord.

4.3.4 Konsesjonsloven som verktay
Med konsesjonsloven som verktgy var malet a fa innblikk i kommunenes syn pa lovverket
som hjelpemiddel/styringsmiddel, samt & se pa hvordan konsesjonsloven pavirker

eierstrukturene i landbruket.

K1 viser til at konsesjonsloven er et godt verktgy, men at rundskrivene som falger loven ikke
er seerlig gode. Samtidig viser kommunen til at mange kontroversielle saker aldri kommer til
kommunen, da markedet og kjepere innretter seg etter loven. K1 viser til ordningen med
statlig forkjegpsrett som en regulering av eierstrukturen, men gnsker seg ikke denne tilbake.
Alti alt gar det fram i intervjuet med K1 at konsesjonsloven styrker landbruket, da den

hindrer eierkonstellasjoner samfunnet ikke er tjent med.
K2 viser til at kommunen som administrasjon ikke skal ta politiske standpunkt, kun forvalte

politikken vedtatt av flertallet. Sa lenge det ikke finnes andre verktay falger K2

konsesjonsloven og bruker lovens rundskriv. K2 viser derimot til at man tidligere hadde
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anledning til & styre driftsstrukturen i landbruket bedre enn i dag, med den statlige
forkjepsretten. Samtidig peker K2 pa apningen for fradeling og at det politisk er gnskelig a
stimulere til rasjonalisering. Dette gir en utvikling mot starre bruk der sma og mellomstore
bruk vil forsvinne pa sikt. Alt i alt gar det fram i intervjuet med K2 at konsesjonsloven styrker
landbruket, szrlig da den bidrar til & forbeholde landbrukseiendommer for de som driver i
landbruket.

K3 viser til at det er store nasjonale forskjeller i Norge. I K3 er det ikke problem med
bosetting, og heller ikke noe problem a fa leid bort jord. K3 peker derfor pa at man kan spgrre
seg om konsesjonsloven er ngdvendig. Da driveplikten er ivaretatt av jordlova tror ikke K3

det ville utgjort noen sarlig forskjell uten konsesjonsloven.

4.4. Oppsummering

Av intervjuene fremkommer det at kommunene tolker og vektlegger bade like og ulike
hensyn i sin skjgnnsutgvelse. Samtlige kommuner ser hverken bosetting eller drift av
landbruksjorda som noe problem, og det kom frem under intervjuene at det var lett & fa folk til
a bade bo og drive jorda, ogsa gjennom bortleie. Likevel stiller den ene kommunen krav om
bade personlig boplikt og at erverver ma drive landbrukseiendommen. Mens de to andre
kommunene som hovedregel godkjenner bade bortleie av jordbruksarealet og upersonlig
boplikt. Ingen av kommunene vektlegger skikkethet i forbindelse med

konsesjonsvurderingen.

I samtlige kommuner ligger kjgpesummene for landbrukseiendommene stort sett over
landbrukstakstene, men isolert sett medfarer ikke dette til at ssknad om konsesjon avslas.
Samtidig viser alle kommunene til at kjgpesummen pa landbrukseiendommene ikke

samsvarer med inntektsgrunnlaget pa eiendommen, slik det er politisk gnske om.

I sparsmalet om hvilken lgsning som farer til best drift av jorda, herunder at eier driver jorda
eller at den leies bort, var ikke kommunene helt samstemte. To av kommunene pekte pa at det
beste er at eier driver jorda selv. Til tross for dette stiller kun én av disse kommunene det som
krav ved sgknad om konsesjon. Den siste kommunen viser til at det jevnt over er store

forskjeller, og at det ogsa er fordeler ved bortleie og arealer drevet av profesjonelle brukere.
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Basert pa det som kom frem i intervjuene er det tydelig at der lovteksten er vid og apner for
skjenn, sa kan forvaltningen tolke bestemmelsene ulikt i sin praksis. Forvaltningens skjgnn

har dermed stor betydning for behandlingen av konsesjonssakene.

5 Hvordan samsvarer formalene med konsesjon med dagens

praksis, ved Kjgp og salg av landbrukseiendommer?

5.1 Innledning

| de foregaende kapitlene er dagens konsesjonslovgivning (og til dels jordlovgivning) og
praktiseringen av lovverket pa det sentrale @stlandet beskrevet, i trad med oppgavens
avgrensning. Her falger en oppsummering og en sammenfattende drgfting som tar sikte pa a
besvare oppgavens problemstilling: Hvordan samsvarer formalene med konsesjon etter
konsesjonsloven, om eierstruktur og priskontroll, med dagens praksis ved kjgp og salg av

landbrukseiendommer?

Jeg vil farst drafte problemstillingen i lys av framtidige generasjoners behov,
landbruksnaringen og hensynet til bosettingen jf. konsl. § 1 nr. 1, 2 og 5. Priskontrollen
inngdr ogsa i draftingen. Videre vil jeg se pa kommunenes praktisering av lovverket.
Auvslutningsvis vil jeg drgfte lovverkets formal og hvorvidt dette blir ivaretatt ved dagens

praksis.

5.2 Framtidige generasjoners behov

I landbrukspolitikken ligger det at lovene skal ivareta bade landbrukspolitiske og
samfunnspolitiske mal. Dette er serlig sentralt i et langsiktig perspektiv med hensyn til
baerekraftig drift nd og i framtiden, samt & ivareta produktive arealer for a sikre framtidas
matproduksjon. Dette fremgar ogsa av konsesjonslovens formal; at samfunnsnytten ma ses i

et lengre perspektiv og at naturressurser og fremtidige generasjoners behov ivaretas.

I vurderingen av konsesjonssgknaden etter konsl. § 9 fglger det at forvaltningen skal se pa om
ervervet ivaretar hensynet til helhetlig ressursforvaltning og kulturlandskapet. Disse
hensynene falger ogsa av Grl. § 112 og nml. § 1. Videre skal man i vurderingen se pa

virkningen et eierskifte far, for eiendommens samlede ressurser. | dette ligger hensynet til &
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ivareta mulighetene for framtidige generasjoner, slik at eiendommens ressurser ogsa i
framtiden vil kunne drives samfunnstjenlig og tjene som bosted. Av jordlovas
formalsbestemmelse faglger ogsa hensynet til en samfunnstjenlig bruk i forhold til 4 ivareta
fremtidige generasjoners behov. I denne bestemmelsen er s&rlig hensynet til vern om
jordsmonnet sentralt, og den skal sikre at produksjonsarealene opprettholdes som
matproduserende i framtida. Ved forvaltningens skjgnnsutgvelse etter konsl. 8 9 er det derfor
sentralt & se pa jordlovas formalshbestemmelse sammen med konsesjonslovens

formalsbestemmelse.

Forvaltningsansvaret til eiere av landbrukseiendommer tydeliggjeres i jl. 8 8. Driveplikten er
en varig aktivitetsplikt. Derimot apner andre ledd for at driveplikten kan ivaretas ved bortleie.
| rapporten «Leiejord — avgjgrende for norsk matproduksjon» fra Landbruksdirektoratet pekes
det nettopp pa muligheten for bortleie, som en viktig faktor for at jordbrukets
produksjonsarealer holdes i aktiv drift, jf. kap. 1.2. Dette viser at det til tross for at det
politiske malet om at eier og driver «helst» skal veere sammenfallende ikke er nadd,
opprettholdes jordbruksarealet i drift. Dette er i trad med bade konsesjonslovens og jordlovas
formalsbestemmelse. At jordlova apner for at driveplikten ikke er knyttet til eier av
landbrukseiendommen pavirker eierstrukturen i landbruket, og det legger et ansvar pa
forvaltningen og deres bruk av skjgnn ved konsesjonsbehandlingen. Dersom det
landbrukspolitiske malet om at eier og driver skal veere sammenfallende skal nas, ma det i
behandlingen av konsesjonssakene stilles krav om at erververen forplikter seg til 4 drive

eiendommen etter konsl. § 11.

Konsesjonsloven regulerer ogsa at jordbruksareal stort sett ikke blir omdisponert til andre
formal, eksempelvis er det knapt et AS som far kjgpt landbrukseiendom, da det ligger i konsl.
§ 9 at landbrukseiendommer helst ikke skal eies i sameie. Jordlova § 8 sikrer ogsa at
jordbruksareal blir drevet. Samtidig blir noe jordbruksareal omdisponert, eks. i forbindelse
med omregulering, jf. jl. 8 9 andre ledd. Omdisponering av jordbruksarealer er ikke omtalt i

oppgaven, da det blir pa siden av oppgavens tema og problemstilling.

Konsesjonsloven og jordlova har klare formal og tydelige virkemidler for & ivareta framtidige
generasjoners behov. Det er hovedsakelig drivepliktsbestemmelsen i jl. § 8 som har stgrst
betydning i forhold til & ivareta jordbruksarealene for fremtiden, men ogsa andre

bestemmelser kan vare relevante, som jl. § 9 farste ledd om vern mot omdisponering.
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Konsesjonslovens endringer siden 1974, mot en mer liberal lov, har ikke medfart at
matproduksjonen har sunket. Produktiviteten pa jordbruksarealene er styrket, jf. kap. 1.2. Ut
fra dette ma det konkluderes med at hensynet til framtidige generasjoners behov ma antas a
veere ivaretatt av lovverket, gjennom de siste tiarene og gjennom endringene i

konsesjonslovgivningen, stattet av jordlova.

5.3 Landbruksneringen

I landbrukspolitikken ligger det at hensynet til en kostnadseffektiv matproduksjon veier tungt
i forhold til andre hensyn som lovene oppstiller. Disponering av arealressursene skal gi en
tjenlig og variert bruksstruktur sett i forhold til samfunnets utvikling. Det skal vaere hovedvekt

pa hensynet til driftsmessige gode lgsninger, hensynet til bosetting og hensynet til arbeid.

Begrepet landbruksnzringen i konsl. § 1 nr. 2 omfatter bade tradisjonelt landbruk og ulike
kombinasjoner av drift, bade innenfor tradisjonell landbruksnaring og innen ulike
tilleggsneeringer. Landbruksneringen er i stadig endring og den effektiviseres stadig. De siste
arene har endringen gatt i retning av feerre, starre driftsenheter, basert pa en stor andel leid
areal. Derimot er det politisk gnskelig at eier og driver skal veere sammenfallende. Det er
derfor apnet for at det ved salg/kjap skal vare enklere a dele landbrukseiendom etter jl. § 12.
Dette for a styrke narliggende aktive driftsenheter ved fradeling — sammenslaing til starre
bruk. Ved deling skal det legges vekt pa om det oppnas en tjenlig og variert bruksstruktur i
landbruket. Dette innebarer at forvaltningen skal vurdere hvorvidt delingen ivaretar vernet av
arealressursene og samtidig gir en driftsmessig god lgsning. Jordlova legger med andre ord til
rette for gkt bruk av fradeling der formalet er a styrke eksisterende driftsenheter, men det er
opp til forvaltningen a vurdere om delingen kan gjennomfares basert pa hensynene loven
oppstiller. Videre ma erverver av tilleggsjord seke konsesjon (gitt at ervervet ikke havner

under arealgrensen for konsesjon) og ervervet ma derfor vurderes etter konsl. § 9.

Av konsl. § 9 farste ledd nr. 2 falger hensynet til en driftsmessig god lgsning i vurderingen av
om konsesjon skal gis. Forvaltningen skal med andre ord vurdere om ervervet innebzrer en
driftsmessig god lgsning. Her ma det gjeres en konkret vurdering, og det er opp til
forvaltningens skjgnn. Departementet legger til grunn at en sammenslaing av enheter, som
farer til starre bruk, som oftest farer til reduserte driftskostnader, og dermed gir lannsom drift,

gitt at det er tale om driftsmessige gode lgsninger. Jordlova er ment & sikre en malrettet
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styrking av bruksenhetene i landbruket og det er derfor sentralt & se denne sammen med

konsesjonsloven nar forvaltningen utever skjgnn.

| intervjuene med kommunene kom det frem at det ikke var problem a fa jordbruksarealene
drevet, da mange aktive brukere gnsker a leie eller eie mer jord. Derimot var det kun én
kommune som ved vurdering av konsesjonssgknader vektlegger om konsesjonssgker vil drive
jorda selv. Kommunen begrunnet dette i at de tror jorda drives best dersom eier ogsa driver,
da eierskap gir sikkerhet for investeringer og vedlikehold i arealressursene. Samtidig papekte
den samme kommunen at jord med langsiktige leieforhold ogsa drives godt. De to andre
kommunene la ikke vekt pa om kjgper hadde til hensikt a drive jorda selv. I disse kommunene
var det kun avgjerende i tilfeller med erverv av tilleggsjord. Den ene kommunen hadde
inntrykk av at det ikke var sa stor forskjell pa drift av leid jord og eid jord. Her ma det
papekes at variasjonene i landet er store, og at det derfor i andre deler av landet kan veere
vanskelig & fa jorda drevet. Oppgavens avgrensning av det sentrale @stlandet innebeerer at

empirien er hentet fra svart attraktive og sentrale jordbruksomrader i Norge.

Et annet forhold som griper inn i sammenhengen mellom leid/eid jord, er jordlovas
bestemmelse om leieavtaler. Det er i dag krav til at leieavtaler etter jl. § 8 andre ledd skal ha
en varighet pa minst 10 ar. Kravet til avtalens varighet ivaretar mange av de samme
hensynene som det er lagt vekt pa ved eid jord, da den gir en forutsigbarhet og langsiktighet
for driver. Det er derimot langt fra alle leieavtaler som oppfyller lovens krav om varighet, jf.
kap. 3.4.3. Dette kan skyldes at utleier har vanskelig for & binde seg til 10 ar — dette kan for
eksempel vanskeliggjere et gnsket eierskifte. Lang bindingstid kan ogsa i noen tilfeller ha

uheldige forhold for leier.

| rapporten «Leiejord — avgjarende for norsk matproduksjon» legges ogsa leiejord frem som
en viktig faktor for opprettholdelse av jordbruksarealet i drift, jf. kap. 3.4.3. Samtidig trekker
rapporten frem at dersom det politiske gnsket om bedre samsvar mellom eier og bruker skal
nas bar flere eiendommer: «enten selges som tilleggsjord eller til personer som gnsker a drive

eiendommen som en selvstendig enhet». 18!

181 | andbruksdirektoratet (2015) s. 62.
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Ut fra lovverkets muligheter og hensyn til de aktive driverne ser det ut til at liberaliseringen
av loven ikke har satt noen begrensninger i ivaretakelse av naringen. Muligheten til i starre
grad & «handle» med jord gir gkte muligheter for den aktive driver. Samtidig gir det
langsiktighet for den aktive driver og kommende generasjoner. Dette samsvarer med
lovgivers intensjon — tjenlig bruksstruktur som utvikles i takt med samfunnet. Starre
muligheter for a selge og kjepe jord kan veere et bedre alternativ enn kravet om lange

leiekontrakter.

Basert pa intervjuene med kommunene er det ikke ngdvendigvis dekning for & pasta at leid
jord drives darligere enn eid jord. Derimot viser rapporten om leiejord, fra direktoratet, til et
viktig poeng hva gjelder det politiske gnsket om samsvar mellom driver og eier. Dagens
lovverk gir mulighet for utvikling av eiendommenes starrelse i takt med samfunnets utvikling,
som er i trad med landbrukspolitikken. Lovverket apner for gkte bruksstarrelser og bruk der
det i starre grad er mulig a drive landbruk pa heltid, som ogsa er gnsket i landbrukspolitikken.
Liberaliseringen av lovverket fungerer, sett hen til de landbrukspolitiske malene og hensynene

bak lovverket.

Det er imidlertid forhold rundt priskontrollen og praktiseringen av denne som ogsa far
betydelig innvirkning pa salg, kjep og eierforhold i landbruket pa det sentrale @stlandet. Dette
er diskutert i kap. 5.6.

5.4 Hensynet til bosettingen

Landbrukspolitisk er det et mal a opprettholde landbruk i hele landet, blant annet for a sikre

bosetting, og & opprettholde «bygde-Norge». Bosettingshensynet i konsl. 8 1 nr. 5 inneberer
at det, ved vurdering av om konsesjon skal gis, kan legges vekt pa faktorer som bidrar enten

til & gke folketallet lokalt eller til & opprettholde et befolkningstall.

Som det fremgar av kap. 3.3.4 skal en vurdering av bosettingshensynet innga i vurderingen av
om konsesjon skal gis. Dersom boplikt skal settes som vilkar for konsesjon plikter
myndighetene & vurdere om det er pakrevd a stille vilkar om boplikt, og om denne skal vere
personlig eller upersonlig. Det er tilstrekkelig at kommunen som behandler konsesjonssaken,

har et gnske om & opprettholde eller styrke bosettingen. Departementet legger til grunn at
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personlig boplikt vil ivareta eiendommens ressurser i et langsiktig perspektiv, og sikre

bosetting pa bygdene som igjen gir aktive bygder.

Det er ingen av kommunene pa det sentrale @stlandet som har problem med bosetting. Det er
derfor ikke ngdvendig med krav om personlig boplikt sett i forhold til behovet for &
opprettholde «bygde-Norge», da eiendommene blir bebodd. Derimot er det ulik praksis i
kommunene knyttet til bosetting og krav om boplikt. Der den ene kommunen som hovedregel
setter personlig boplikt som vilkar for konsesjon, setter en annen kommune som hovedregel
upersonlig boplikt som vilkar for konsesjon. Den siste kommunen peker pa at det kan vaere

utfordrende a begrunne boplikt, i et omrade der eiendommene stort sett blir bebodd.

Avslutningsvis kan det nevnes at boplikten bortfaller dersom en landbrukseiendom deles jf. jl.

§ 12 og tunets starrelse dermed havner under arealgrensen for konsesjon nar dette selges.

Kommunene pa det sentrale @stlandet er populare bo-omrader. A vektlegge bosetting ved
konsesjonsvurderingen har derfor underordnet betydning. Lovens hensikt, at det skal bo noen
pa landbrukseiendommene, ivaretas. Her er det to formal etter konsesjonsloven som kan sta i
motsetning til hverandre; gnsket om en tilfredsstillende gkonomisk drift og gnsket om
bosetting. Sparsmalet blir da hvilke av hensynene som skal veie tyngst. Gitt ulike behov i
ulike deler av landet er det opp til forvaltningen a veie hensynene mot hverandre gitt de lokale

forholdene og den enkelte sak.

5.5 Rettslig regulering av pris

Et overordnet mal i landbrukspolitikken er at landbrukseiendommer skal prissettes slik at de
reflekterer inntektspotensialet eiendommen har og eiendommens verdi som bosted. Malet
med dette er a sikre at prisene pa landbrukseiendommer muliggjer en realisering av malene i
landbrukspolitikken, som & sikre rekruttering og arbeidsplasser, og a sikre eierskap som

legger til rette for langsiktig og god ressursforvaltning av eiendommene.

I priskontrollen ligger det at det ved erverv av landbrukseiendom, som skal brukes til
landbruksformal, skal gjares en vurdering av om prisen er samfunnsmessig forsvarlig — en
pris som muliggjar en realisering av malene i landbrukspolitikken. Om de landbrukspolitiske

malene skal nas, ma prisene pa landbrukseiendommer holdes pa et niva der det samsvarer
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med eiendommens verdi som driftsgrunnlag og eiendommens verdi som bosted.
Priskontrollen er med og sikrer at ikke andre brukergrupper driver prisene pa
landbrukseiendom opp, og den bidrar dermed til at landbrukseiendommer i stor grad blir

forbeholdt de som gnsker a ha yrket sitt i landbruket.

Formalet med priskontrollen er & opprettholde eiendoms- og bruksstrukturen i landbruket.
Hva som er & anse som en samfunnsmessig forsvarlig pris er hovedsakelig et
landbrukspolitisk sparsmal. Det er opp til forvaltningens skjenn a vurdere om prisen er
«samfunnsmessig forsvarlig». | tillegg til & falge lovverket ma forvaltningen ogsa felge
faringer utgitt i rundskriv fra departementet om verdsetting av landbrukseiendom. I disse
faringene er det gitt apning for lokale tilpasninger og hensyn, eksempelvis kan boverdien til
en viss grad justeres og tilpasses lokale forhold. Selv om forvaltningen har fatt retningslinjer
for priskontrollen, kan det etter en samlet vurdering gis konsesjon, selv om prisen i seg selv

anses a veere for hgy.

Da det sentrale @stlandet er et attraktivt landbruksomrade, der det ogsa er hgye boligpriser,
vil hensynene til bade driveplikt og bosetting i mange tilfeller ikke vere utslagsgivende i
vurderingen av konsesjonssgknadene, i motsetning til andre deler av landet. Dette gjelder
seerlig i to av kommunene. | betydelig grad kan priskontrollen ende med & bli indirekte
styrende for hvem som blir eiere av landbrukseiendommene. Dette kan skje der kjaper er

ansvarlig for konsesjon, og sitter med risikoen for utfallet av priskontrollen.

Eksempelcase:
Landbrukseiendom til salgs pa det apne markedet. To interessenter. Interessent 1
legger til grunn landbruksdrift og landbrukstakst, i trad med lovverkets hensikt.
Interessent 2 har risikovilje til & se utover lovverkets bestemmelser om pris, og byr kr.
2 000 000,- over landbrukstaksten. Interessent 2 far tilslaget pa eiendommen av selger.

Interessent 2 far innvilget konsesjon av kommunen.

Utavelse av priskontrollen blir indirekte styrende da kjgper av landbrukseiendom som regel
beerer en stor risiko for konsesjon, og det er dermed den med starst risikovilje og —evne som
far mulighet til 3 kjgpe eiendommen. Da bestemmelsen om priskontrollen er vag, kan det
medfare at kjgp av landbrukseiendommer blir forbeholdt de som er villige til & ta hgyest

risiko i kjepsprosessen. Dette kan fare til at yngre mennesker som gnsker seg inn i landbruket
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kan bli utkonkurrert pa pris, av eksempelvis en som driver et anleggsfirma og som er
kapitalsterk og risikovillig. Vedkommende kan se alternativ bruk/tilleggsneringer som et stort
potensial ved eiendommen og dermed vare villig til & betale en «for hgy» pris og ta en hgyere
konsesjonsrisiko. Den som kjgper til en hgy pris, ma ha rad til 4 ga pa et tap dersom prisen
ikke aksepteres, jf. priskontrollen, og konsesjonssgknaden avslas. Dermed er det ikke
ngdvendigvis samsvar mellom at prisen pa landbrukseiendommer skal gjare det mulig at kjgp
av landbrukseiendommer er forbeholdt de som gnsker a ha yrket sitt i landbruket. Dette er en
indirekte effekt av lovverket, som kan sla ut i attraktive omrader der eiendomsprisen pavirkes
av andre faktorer enn landbruksvirksomheten selv. Dette mener jeg ikke er i trad med lovens

formal.

Utfallet av et salg av landbrukseiendom vil ogsa kunne vere pavirket av selgers kunnskap om
lovverket og selgers taktikk. Dette fordi det ofte er prismessig mest lannsomt for selger a farst
dele fra tunet, og selge dette som en mindre eiendom unntatt priskontroll, for sa a selge resten
av arealet som tilleggsareal til en aktiv bruker. Pa denne maten far selger bedre betalt for tunet
og bygningsmassen. Samtidig er det apnet for a legge pa 50 % pa taksten ved salg av
tilleggsareal, som dermed gir bedre pris ogsa pa jordbruksarealene. Disse forholdene pavirker
eierstrukturen i landbruket, spesielt i sentrale strgk med hgy tunverdi. Denne mekanismen
gjer det vanskelig 8 komme inn i landbruket dersom du ikke allerede har en gard som
utgangspunkt for erverv av tilleggsjord. Dette gjelder serlig i attraktive omrader. | motsetning
til risikoeffekten beskrevet i avsnittet over, harmonerer dette med lovverkets intensjon fordi
det medfarer stgrre bruk, med eier som driver. Retningen mot starre bruk er ogsa en falge av
apningen for deling etter jl. § 12. Denne prosessen er ikke til hinder for at lovens intensjon
oppfylles: Da jordbruksarealet blir drevet, eiendommene blir bebodd og de aktive brukerne,
som alt er inne i landbruket, kan fa mulighet til & kjgpe tilleggsjord som igjen gir

forutsigbarhet for egen og senere generasjoner, og bedre samsvar mellom eier og driver.

Priskontrollens virkning oppfattes og praktiseres noe ulikt av kommunene. Den ene
kommunen peker pa at priskontrollen i de tilfellene der kjgper beerer ansvaret for konsesjon
utgjar en risiko for kjgper. Risikoen innebarer at kjgper i verste fall ma selge eiendommen
videre til en lavere pris, og ta tapet selv. Dette apner for en omgaelse av lovens hensikt, der en
taktisk kjgper kan planlegge a selge med tap til eksempelvis barn, dersom konsesjon ikke
innvilges. | motsetning til jl. 8 12 blir ikke kjepsavtalen ugyldig mellom partene dersom

kjoper ikke far innvilget konsesjon (med unntak av kjgpsavtaler der dette er satt som en
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forutsetning for kjgpet), jf. Rt-2006-539 (Rennesgy).'2 Den samme kommunen peker ogsa pa
at kjaper stort sett ikke kan regne med at investeringen tjenes inn i kjgpers eiertid, ved kun a
se pa landbrukets inntjeningsmuligheter. I tilfellene av hgy pris kan det tenkes at kjgper ser og
legger til grunn andre inntjeningsmuligheter koblet til landbrukseiendommen. Dette er et tema
som ikke er diskutert i denne oppgaven, da det i seg selv er stoff nok for en hel oppgave ref.
Staur gard jf. kap. 1.2. De to andre kommunene peker pa at det at kjgper ofte berer risiko for
konsesjon bidrar til & holde prisene pa landbrukseiendom nede, som falge av priskontrollen.
Den ene kommunen trekker derimot frem at det til tross for priskontrollen stort sett er
markedskreftene som rar ved kjgp og salg av landbrukseiendommer. Samtlige kommuner
trekker ogsa frem at kjgpesummene pa landbrukseiendommene i deres kommuner ikke

samsvarer med inntektsgrunnlaget pa eiendommen, slik det er politisk gnske om.

Priskontrollen apner med andre ord for vid bruk av skjgnn for forvaltningen, og dette kan
pavirke behandlingen konsesjonssgkere far. Uklarhetene i priskontrollens rammer og ulik
praktisering av priskontroll medfarer at kjgpere med sterst risikovilje -og evne vil ha et
fortrinn. Dette gjelder spesielt der landbrukseiendommen selges pa auksjon/budrunde. Dette
er en konsekvens av dagens priskontroll, men hvor vidt dette er uheldig eller ikke for

samfunnet vil ikke bli diskutert i denne oppgaven da det blir en politisk problemstilling.

Ulik tolkning og behandling av priskontrollen og tolkning av hva en samfunnsmessig
forsvarlig pris innebzerer, kan medfare at loven ikke blir lik for alle. Samtidig ser det ikke ut
til at priskontrollen ngdvendigvis ivaretar hensynet om en lgnnsom nzring der prisen pa
landbrukseiendommene skal samsvare med eiendommens inntektsgrunnlag. Det er dessuten
vanskelig for en kjaper a forholde seg til priskontrollen, da det gir et usikkerhetsmoment og
en risiko, gitt at kjgper baerer ansvaret for konsesjon. Priskontrollens vide rammer apner med
andre ord for vid bruk av skjgnn for forvaltningen og dette kan medfare ulik behandling av
konsesjonssgknader. Dette gjelder ogsa saker som gar til politisk behandling. Flere av
kommunene peker pa at de ser en trend der politikerne oftere gir konsesjon til tross for at den
avtalte kjgpesummen er hgy, og administrasjonens innstilling i utgangspunktet er negativ
grunnet pris. En av kommunene pekte ogsa pa at dersom ikke kommunen gav konsesjon, ville

antakeligvis Statsforvalteren innvilge konsesjonssgknaden (ved evt. klagebehandling).

182 Rt-2006-539 (Rennesgy) premiss 34.
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Samtidig ma det igjen papekes at oppgavens avgrensning til det sentrale @stlandet gjelder et
seerlig attraktivt landbruksomrade, der det ogsa er hgye boligpriser. Dette gjgr at omradet (og

problemstillingen) ikke vil vaere representativt for hele landet.

5.6 Kommunenes handtering

Av kap. 4 fremkommer det at kommunenes handtering og tolkning av konsesjonsloven er noe
ulik. Dette skyldes blant annet at det i konsl. § 9 listes opp noen hovedhensyn forvaltningen
skal vurdere ved sgknad om konsesjon, men ogsa andre hensyn innenfor rammen av lovens
formalsbestemmelse kan trekkes inn i denne vurderingen. Konsesjonsloven gir med andre ord
forvaltningen mulighet til & sette en rekke begrensninger ved erverv av landbrukseiendommer,

men dette er opp til forvaltningens skjann.

Til tross for at konsesjon som hovedregel skal gis, sa lenge det ikke foreligger en saklig grunn
til & avsla, er loven vidt utformet og etterlater dermed et stort spillerom for kommunene til
lokale tilpasninger og bruk av skjgnn. Forvaltningens skjgnnsutgvelse er gitt i rammen av
konsl. 8 1 og til dels jl. § 1, jf. Rt-2000-1056 (Gausi). Forvaltningens skjgnnsutgvelse
medfarer med dette at behandlingen av konsesjonssaker bade er prisgitt saksbehandler og

kommunens lokale politikk. For konsesjonssgker er dette dermed en risikofaktor.

Gitt forvaltningens vide adgang til bruk av skjenn kan det reises spgrsmal om
konsesjonsloven gir likhet for loven. Det sentrale @stlandet er relativt sasmmenlignbare
omrader og til tross for dette stilles det ulike vilkar for konsesjon i de ulike kommunene. Det
innebzrer at en kjgper av landbrukseiendom i K1 ikke vil fa innvilget konsesjon pa grunnlag
av at vedkommende gnsker a leie ut jorda pa landbrukseiendommen, mens i K2 eller K3 kan
samme person fa innvilget konsesjon, til tross for at vedkommende hverken har til hensikt a

bosette seg pa eiendommen eller & drive denne.

Det er ikke problem med bosetting i noen av kommunene, og leie av jordbruksareal er
etterspurt. Dermed er hensynene bak konsesjonsloven og jordlova oppfylt hva gjelder vern av
landbrukets produksjonsarealer og bosetting. Til tross for dette vektlegger kommunene lovens
hensyn ulikt, og dermed blir behandlingen av konsesjonssgknader ogsa ulik. Dette skaper en

usikkerhet for erverver av landbrukseiendom underlagt konsesjon.
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Alle de tre kommunene hevder & handtere saksbehandlingen innenfor lovgivningen.
Kommunenes ulike praktisering, til tross for liknende forutsetninger for praktiseringen, kan
problematiseres, da det ikke gir likhet for loven. Den ulike praktiseringen i kommunene var
ogsa en av grunnene til endringen av jl. § 3 jf. kap. 1.4. Bruk av bestemmelsen skulle vre et
virkemiddel for & fa en mer likeartet praktisering av lovverket. Om endringen av
bestemmelsen har gitt utslag er vanskelig & si, men basert pa kontakt med Statsforvalterne i
Oslo og Viken og Vestfold og Telemark kan det virke som at dette er en bestemmelse som
ikke er i bruk. Dersom det er tilfelle, kan ikke kommunene tillegges all skyld for ulik

praktisering, da noe av ansvaret ogsa ligger pa staten som kontrollorgan.

5.7 Sammenfattende konklusjoner

Den private eiendomsretten star sterkt i landbruket, og det er politisk gnskelig at
landbrukseiendommene bade skal eies av private og drives av eierne. Fordi bestemmelsene i
konsesjonsloven er skjgnnsmessig formulert i forhold til i hvilke tilfeller det skal gis

konsesjon, gir dette et stort ansvar for forvaltningen ved skjennsutavelsen.

Masteroppgaven har fokusert pa praktiseringen av konsesjonsloven og til dels jordlova i
attraktive korndistrikter pa @stlandet, rundt Oslofjorden. Dette inneberer at slutninger og
konklusjoner knyttet til praktiseringen av lovverket er basert pa kommuner med store
landbruksomrader, populere bosettingsomrader og omrader som ligger hayt i pris, ogsa hva
gjelder alminnelige boligeiendommer. Oppgavens slutninger og konklusjoner vil derfor ikke
ngdvendigvis veare representativt for andre omrader i landet og andre produksjoner. Da
oppgaven kun har sett pa praktiseringen i tre kommuner/landbrukskontor, er ikke slutningene
ngdvendigvis et uttrykk for praksisen generelt. Det vil likevel gi et bilde av praktiseringen i

noen omrader, og noen av problemstillingene som forholdet mellom lovverk og praksis reiser.

Sett hen til malet om a verne om landbrukets produksjonsarealer, legge til rette for gkt
matproduksjon og gkt effektivitet, er det liten tvil om at lovverket ivaretar dette.
Bestemmelsen om driveplikt i jl. § 8 ivaretar vernet av jordbruksarealene i trad med bade
konsesjonslovens formalsbestemmelse og jordlovas formalsbestemmelse, og sikrer at
jordbruksareal blir drevet. Videre apner bestemmelsen i jl. § 12 opp for deling av
landbrukseiendom som bade muliggjer det politiske malet om at eier og driver skal veere

sammenfallende, og malet om en mer effektiv produksjon.
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Sett i lys av landbrukspolitikken og hensynene lovene oppstiller fungerer lovverket ogsa i
praksis. Derimot apner konsesjonsloven for stor grad av skjennsutgvelse hos forvaltningen.
Det medfarer at behandling av tilsynelatende like konsesjonssaker kan fa ulikt utfall, prisgitt
saksbehandler, lokale forhold og lokal politikk. Dette er derimot av mer kortsiktig art enn
lovens formal. Det kan imidlertid gjere det uforutsigbart for kjeper (et av samfunnets

enkeltindivider) nar vurderingen rundt konsesjon i stor grad er prisgitt forvaltningens skjgnn.

Et interessant spgrsmal er om det er likhet for loven. Forvaltningen forholder seg til samme
lovverk og har derfor i utgangspunktet like fgringer. Kommunene uttalte i intervjuene at de
baserer seg pa rundskrivene utgitt av departementet i sin forvaltningspraksis. Derimot apner
serlig konsesjonsloven for bruk av skjgnn, da det er ngdvendig med lokale tilpasninger, gitt at
loven skal dekke hele landet. Dette gir forvaltningen mulighet til 4 fatte vedtak som bidrar til
a ivareta landbruket, og dermed ivareta hensynet til matproduksjon. For kommuner og
omrader som i utgangspunktet har relativt like forutsetninger, vil det derimot kunne bli
forskjeller basert pA kommunenes bruk av skjgnn. Dette innebzrer at det for erverver av
landbrukseiendom vil ha stor betydning hvilken kommune eiendommen ligger i, gitt at

konsesjon innvilges pa ulike vilkar i ulike kommuner.

De rettslige reguleringene som fglger av konsesjonsloven er dermed retningsgivende for
forvaltningen, men innen rammen av formalshestemmelsen har forvaltningens skjgnn stor
betydning i utfallet av behandlingen av konsesjonssaker. Samtidig er en del av hensynene bak
loven basert pa hva som er politisk gnskelig, som at det er politisk gnskelig at eier og driver er
sammenfallende. Dette er et vagt begrep, og det medfarer at noen av hensynene som kan
stilles som vilkar ved konsesjon blir «<hengende» og dermed gir en usikkerhet for kjgper og en

apning for ulik praktisering av lovverket i kommunene.

Den starste utfordringen knyttet til forholdet mellom lovverkets formal og praktiseringen ser
ut til & veere priskontrollen, i alle fall for attraktive landbrukseiendommer pa det sentrale
@stlandet. | andre omrader kan derimot driveplikten vere den starste utfordringen, eller
fraflytting og dermed bosettingshensynet. Pa det sentrale @stlandet er det verdifulle
landbruksarealer, og derfor er det relevant at andre hensyn enn bosetting vektlegges. Av
konsesjonslovens etterarbeid falger det at hensyn som i utgangspunktet skal tillegges serlig

vekt, kan tillegges mindre vekt dersom disse ikke gjar seg gjeldende for den aktuelle saken, jf.
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kap. 3.3.5. Dette innebeerer at dersom lovverket farst og fremst skal fremme ivaretakelsen av
jordbruksproduksjon og jordbruksressurser, vil hensynet til bosetting veere underordnet i
sentrale strgk der det ikke er problem med hverken fraflytting eller bosetting. Dermed vil
hensynet til priskontrollen kunne veie tyngre enn bosettingshensynet pa det sentrale
@stlandet.

Det er flere hensyn bak bestemmelsen om priskontroll. Hovedsakelig kan det trekkes frem at
denne er ment 4 sikre at prisene pa landbrukseiendommene holdes pa et niva der prisen
samsvarer med eiendommens verdi som driftsgrunnlag og eiendommens verdi som bosted. |
intervjuene med kommunene kommer det derimot frem at samtlige kommuner peker pa at
kjgpesummen pa landbrukseiendommene ikke samsvarer med inntektsgrunnlaget pa
eiendommen. Det ser med andre ord ikke ut til at hovedhensynet bak priskontrollen oppnas i
dagens praktisering av konsesjonsloven pa det sentrale @stlandet. Dagens priskontroll
sammenholdt med delebestemmelsen i jordlova medfarer at landbruket blir forbeholdt feerre
aktgrer, og eierstrukturen i landbruket gar mot faerre driftsenheter og starre
landbrukseiendommer. Her star de landbrukspolitiske malene mot hverandre, da det pa den
ene siden er et politisk gnske at inntektsgrunnlaget pa eiendommen skal samsvare med
kjepesummen, samtidig som at det ogsa er gnske om starre driftsenheter og en eierstruktur
der eier og driver er sasmmenfallende. Formalene med konsesjon etter konsesjonsloven hva
gjelder eierstruktur og priskontroll vil dermed sta mot hverandre i en del tilfeller, og det er

opp til forvaltningens skjgnn hvilke hensyn som skal tillegges mest vekt.

Lovverkets hensikt hva gjelder bosetting og vern av landbrukets produksjonsarealer blir
derimot ivaretatt i dagens praksis ved kjgp og salg av landbrukseiendommer. Samtidig apner
lovverkets utforming for stor bruk av skjgnn for forvaltningen. Da domstolene ikke
overprgver forvaltningens skjgnn, beror en eventuell kontroll av forvaltningen pa
Statsforvalteren, jf. jl. § 3. Det kan synes at Statsforvalteren er forsiktig med & bruke denne
bestemmelsen, jf. kap. 1.4. Det innebarer at til tross for at forvaltningen fatter
konsesjonsvedtak innen rammene i konsl. § 1 og jl. 8 1 kan utfallet bli ulikt gitt at
forvaltningen legger vekt pa ulike hensyn i sin behandling. Utviklingen av eier- og

bruksstrukturen i landbruket er med andre ord i stor grad preget av forvaltningens skjgnn.

Auvslutningsvis vil jeg hevde at lovverket verner godt om landbrukets produksjonsarealer og

ivaretar samfunnets behov for matproduksjon i dag og i framtiden. Pa det sentrale @stlandet
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er det ikke noen utfordring med bosetting, dette er derfor en underordnet problemstilling i
dagens situasjon. Lovverket apner for stor grad av skjgnn ved konsesjonsbehandling. For den
enkelte konsesjonssgker kan dette fa betydelige konsekvenser. At lovverket og praktiseringen
av dette gir forskjellige utfall, og i tillegg har tidvis utilsiktede effekter spesielt knyttet til
priskontrollen, er funn i oppgaven som jeg tenker er problematisk. Dette er trolig en

problematikk som er mer framtredende i attraktive omrader, som det sentrale @stlandet.
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registreres alminnelige kategorier av personopplysninger om utvalg 4.

Prosjektet vil behandle overnevnte kategorier av personopplysninger med grunnlag i at oppgaven er ngdvendig
for & utfgre en oppgave i allmennhetens interesse og for formél knyttet til vitenskapelig forskning.

Lovlig grunnlag for behandlingen av alminnelige personopplysninger om utvalg 4 er dermed at den er ngdvendig
for & utfgre en oppgave i allmennhetens interesse, jf. personvernforordningen art. 6 nr. 1 bokstav e, samt for
formal knyttet til vitenskapelig forskning, jf. personopplysningsloven § 8, jf. personvernforordningen art. 6 nr. 3.

Behandlingen er omfattet av ngdvendige garantier for a sikre den registrertes rettigheter og friheter, jf.
personvernforordningen art. 89 nr. 1.

https://meldeskjema.nsd.no/vurdering/5fb25a17-4e95-403a-b48a-29a28f4485fb 2/3
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PERSONVERNPRINSIPPER - UTVALG 4
NSD vurderer at den planlagte behandlingen av personopplysninger vil fglge prinsippene i
personvernforordningen:

- om lovlighet, rettferdighet og dpenhet (art. 5.1 a), ved at den registrerte fér tilfredsstillende informasjon.

- formélsbegrensning (art. 5.1 b), ved at personopplysninger samles inn for spesifikke, uttrykkelig angitte og
berettigede formal, og ikke viderebehandles til nye uforenlige formal

- dataminimering (art. 5.1 c), ved at det kun behandles opplysninger som er adekvate, relevante og ngdvendige
for formalet med prosjektet

- lagringsbegrensning (art. 5.1 e), ved at personopplysningene ikke lagres lengre enn ngdvendig for a oppfylle
formalet

DE REGISTRERTES RETTIGHETER - UTVALG 4

Sé lenge de registrerte kan identifiseres i datamaterialet vil de ha fglgende rettigheter: innsyn (art. 15), retting
(art. 16), sletting (art. 17), begrensning (art. 18) og protest (art. 21).

Prosjektet vil innhente konsesjonsvedtak fra landbrukskontorer og analysere dem. Vedtakene kan inneholde navn
og adresser til sgkere/eiere og informasjon om gards- og bruksnummer. Disse opplysninger vil imidlertid bli
slettet umiddelbart og ikke bli brukt i analysen.

P4 dette grunnlaget finner vi at det kan gjgres unntak fra den individuelle informasjonsplikten til de registrerte i
utvalg 4 fordi det vil innebzre uforholdsmessig stor innsats a informere de registrerte, jf.
personvernforordningen art. 14 nr. 5 b).

Vi minner om at hvis en registrert tar kontakt om sine rettigheter, har behandlingsansvarlig institusjon plikt til &
svare innen en méned.

FALG DIN INSTITUSJONS RETNINGSLINJER
NSD legger til grunn at behandlingen oppfyller kravene i personvernforordningen om riktighet (art. 5.1 d),
integritet og konfidensialitet (art. 5.1. f) og sikkerhet (art. 32).

For 4 forsikre dere om at kravene oppfylles, ma prosjektansvarlig fglge interne retningslinjer/radfgre dere med
behandlingsansvarlig institusjon.

OPPF@LGING AV PROSJEKTET
NSD vil fglge opp ved planlagt avslutning for & avklare om behandlingen av personopplysningene er avsluttet.

Lykke til med prosjektet!

Kontaktperson hos NSD: Simon Gogl
TIf. Personverntjenester: 55 58 21 17 (tast 1)

https://meldeskjema.nsd.no/vurdering/5fb25a17-4e95-403a-b48a-29a28f4485fb 3/3
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Vedlegg 2: Intervjuguide

INTERVJUGUIDE

1. Vurdering av konsesjonsseknad

a.

b.
c.
d.

Omtrent hvor mange konsesjonsseknader behandler dere érlig (evt. de siste fem
arene)?

Hva vektlegger dere ved vurderingen av en konsesjonsseknad?

Har dere gitt avslag pa konsesjonsseknader de siste 5 drene?

Har dere eksempler pé saker der det har veert vanskelig & gjere en vurdering av
konsesjonssgknaden?

2. Priskontroll av landbrukseiendommer (ved konsesjonsseknad)

a.

b.

C.

Hvordan praktiserer dere priskontroll, og i hvor stor grad blir det en avgjerende
faktor ved seknad om konsesjon?

Som oftest er det kjoper som berer risikoen for konsesjon, far det noen
konsekvenser for kjap og salg av landbrukseiendommer?

Hvor stor andel av landbrukseiendommene (konsesjonsbelagte) selges over
«takst»?

3. Konsesjonsloven

a.

b.
c.

Er konsesjonsloven et godt nok verktey i jobben deres ved vurdering av
konsesjonsseknader? (sett i lys av landbrukets utvikling, driftsformer,
teknikk/effektivitet, skonomiske forhold, etc.)

Bidrar konsesjonsloven til  styrke eller svekke landbruket?

Kan det tenkes andre alternativer til dagens lovgivning som kan fremme formalet?

4. Eierstruktur

a.

Opplever dere noen forskjell pa drift av selveid jord og leid jord?
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Vedlegg 3: Informasjonsskriv om prosjektet til landbrukssjefene/landbrukskontorene

Vil du delta i forskningsprosjektet

«Masteroppgave om konsesjonsloven og praktiseringen av
denney»?

Dette er et spersmal til deg om & delta i et forskningsprosjekt hvor formalet er & underseke om dagens
praktisering av konsesjonsloven samsvarer med det lovgiver ensker & oppna. | dette skrivet gir vi deg
informasjon om malene for prosjektet og hva deltakelse vil innebere for deg.

Formal

Formélet med prosjektet er a undersegke dagens konsesjonslovgivning og praktisering av denne opp
mot ensket til lovgiver med konsesjonsloven. Dette skal gjeres gjennom en masteroppgave péa 30
studiepoeng, varen 2021.

Hvem er ansvarlig for forskningsprosjektet?
Norges milje- og biovitenskapelige universitet er ansvarlig for prosjektet.

Hvorfor far du spersmal om a delta?

Da malet med oppgaven er sa se teori (i form av konsesjonsloven, forarbeider m.m.) opp mot praksis
er det enskelig & fa kontakt med fagpersoner som til daglig jobber med praktisering av
konsesjonsloven.

Hva innebzerer det for deg & delta?

Deltagelse innebeerer & stille opp til intervju, der det blir stilt noen spersmél med hensikt & belyse
praktiseringen av konsesjonslovverket. Intervjuet vil anslagsvis vare ca. 45 minutter, men det vil
selvsagt kunne variere. Intervjuene blir avholdt hovedsakelig i februar 2021. Det er enskelig med
personlig intervju, men pé grunn av corona-situasjonen er det fullt mulig & ta intervju per telefon eller
annen digital lesning dersom det foretrekkes.

Det vil bli tatt notater og gjort lydopptak under intervjuene. Lydopptaket er ment 4 kunne utfylle
notatene i etterkant, og er kun til intern bruk. Transkribert versjon av intervjuene vil oversendes til
gjennomlesning i etterkant av intervjuet om enskelig.

Det er frivillig & delta

Det er frivillig & delta i prosjektet. Hvis du velger & delta, kan du nar som helst trekke samtykket
tilbake uten a oppgi noen grunn. Alle dine personopplysninger vil da bli slettet. Det vil ikke ha noen
negative konsekvenser for deg hvis du ikke vil delta eller senere velger & trekke deg.

Ditt personvern — hvordan vi oppbevarer og bruker dine opplysninger
Vi vil bare bruke opplysningene om deg til formalene vi har fortalt om i dette skrivet. Vi behandler
opplysningene konfidensielt og i samsvar med personvernregelverket.

Ved Norges miljg- og biovitenskapelige universitet vil masterveileder og student ha tilgang til
opplysningene. | perioden masteroppgaven skrives vil informasjonen vare lagret pa passordbeskyttet
PC.
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Hva skjer med opplysningene dine nar vi avslutter forskningsprosjektet?
Opplysningene anonymiseres nar prosjektet avsluttes/oppgaven er godkjent, noe som etter planen er
15 mai 2021. Ved prosjektets slutt vil personopplysninger og eventuelle opptak bli slettet.

Dine rettigheter
Sa lenge du kan identifiseres i datamaterialet, har du rett til:
- innsyn i hvilke personopplysninger som er registrert om deg, og & fé utlevert en kopi av
opplysningene,
- & farettet personopplysninger om deg,
- & fa slettet personopplysninger om deg, og
- asende klage til Datatilsynet om behandlingen av dine personopplysninger.

Hva gir oss rett til 4 behandle personopplysninger om deg?
Vi behandler opplysninger om deg basert pa ditt samtykke.

Pa oppdrag fra Norges miljg- og biovitenskapelige universitet har NSD — Norsk senter for
forskningsdata AS vurdert at behandlingen av personopplysninger i dette prosjektet er i samsvar med
personvernregelverket.

Hvor kan jeg finne ut mer?
Hvis du har spersmal til studien, eller ensker & benytte deg av dine rettigheter, ta kontakt med:

[0 Norges miljg- og biovitenskapelige universitet ved masterveileder Gunnhild Storbekkrenning
Solli, (qunnhild.storbekkronning.solli@nmbu.no) og student Hanna Andersen
(hanna.andersen@nmbu.no).

[1 Vart personvernombud: Hanne Pernille Gulbrandsen (personvernombud@nmbu.no).

Hvis du har spersmal knyttet til NSD sin vurdering av prosjektet, kan du ta kontakt med:
[1 NSD - Norsk senter for forskningsdata AS pa epost (personverntjenester@nsd.no) eller pa
telefon: 55 58 21 17.

Med vennlig hilsen

Gunnhild Storbekkrenning Solli Hanna Andersen
(Forsker/veileder)
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