Landbrukseigedomar — omsetjing og bruk

Mange bur pa gard, feerre er bgnder

Ein av tolv nordmenn bur pa eit gardsbruk. Av over 186 000 registrerte landbruks-
eigedomar i Noreg har fire av fem bustadhus, men berre knapt ein av fire har aktiv
jordbruksdrift. Det betyr at bortimot 31 000 gardsbruk med bustadhus star utan fast
busetjing. Nedgangen i talet pa gardsbruk i aktiv drift har gatt fort. I 1959 hadde nes-
ten 200 000 gardar eiga drift. Av eigedomane som skifta eigar i 2012, vart ein av seks
drivne ved salstidspunktet. Trass i dette har jordbruksarealet i drift endra seg noksa lite

gjennom dei siste 50 ara.

Rett etter andre verdskrigen hadde s4 4 seie alle landbrukseigedomane sjglv-

Trond Amund Steinset stendig drift. I 1959 var det framleis drift p& 200 000 gardsbruk. Mange av
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sjolv om det har vore ein liten nedgang dei seinare ira.
Grunnen til det er at dei som i dag driv aktivt, leiger
jord fra naboeigedomar der eigarane har lagt ned drifta. Over 40 prosent av
jordbruksarealet i Noreg er leigejord. Mange stader, og szrleg i utkantstrok,
er det no vanleg at nokre fa driv jorda, medan resten har lagt ned drifta. I
gjennomsnitt driv kvar av dei aktive gardsbruka fem gonger sa stort areal kvar
som det dei gjorde i 1959.

Drgymer om eit smabruk

Mange nordmenn kjem fr4 eit gardsbruk eller har foreldre eller andre slekt-
ningar som gjer det. Det er kanskje derfor mange drgymer om & bu pé eit
smabruk, dyrke eigne grgnsaker og ha godt med plass rundt seg. I fleire om-
rade er det likevel vanskeleg a fa kjgpt ein landbrukseigedom, trass i at mange
av dei er fraflytta. Knapt 3 000 landbrukseigedomar blir kvart ar selde ut av
familien pa den frie marknaden.
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S& godt som alle kommunar har landbrukseigedomar med bustadhus utan
fast busetjing, sjglv om det er stor skilnad i omfanget. I sentrale strok er det
noksé fa. I Oslo og Akershus var knapt kvar tiande av desse eigedomane utan
fast busetjing i 2012, medan om lag kvar tredje eigedom var fraflytta i dei tre
nordlegaste fylka (sja figur 2).

I ei undersgking utfgrt av Bygdeforskning (Flemsater mfl. 2011) seier 45
prosent av dei som eig ein landbrukseigedom som dei sjglve ikkje bur pa, at
det er heilt uaktuelt 4 selje, uavhengig av kva pris dei far ved eit eventuelt sal.
Eigedomen har altsé bade ein bruksverdi og ein sterk symbolsk verdi. Slekts-
tilknytinga er derfor den viktigaste grunnen til at desse eigedomane ikkje blir
selde.

I tillegg er det mange som gnskjer & nytte eigedomen som fritidsbustad. Ogsa
desse eigarane er i mindre grad viljuge til & selje eigedomen ut av slekta.
Eigarane gjev 0g opp at det i liten grad er gjeldande lover og regelverk som er
avgjerande for at dei ikkje sel.

Ein kunne tenkje seg at prisreguleringa av landbrukseigedomar, som gjer at
eigedomar med ein verdi over 2,5 millionar kroner er underlagd priskontroll,
og derfor ikkje blir selde til vanleg marknadspris, vil vere ein grunn til at folk
ikkje sel. Det syner seg at dette i liten grad verkar inn pé avgjerda om ikkje &
selje (Flemseter mfl. 2011). Du kan lese meir om lovar og reglar som regule-
rer omsetjing av landbrukseigedomar, i eigen tekstboks pé side 5.

Definisjonar og omgrep

Landbrukseigedom

Ein eigedom med minst 5 dekar jord-
bruksareal og/eller 25 dekar produk-
tivt skogareal.

Gardsbruk med aktiv
jordbruksdrift

Eigedom med jordbruksdrift, hage-
bruk eller husdyrhald, som blir driven
av eigaren.

Omsetjing/overdraging

Ei omsetjing eller overdraging omfat-
tar ikkje berre vanleg fritt sal, men
0g gaveoverfaring, skifteoppgjer,
uskiftelayve, tvangssal og anna/uopp-
gjeve sal.

Fritt sal

Med fritt sal meiner ein her at eigedo-
men er omsett til ein pris som svarar
til marknadsverdien.

Figur 2. Landbrukseigedomar med bustadhus utan fast busetjing.
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Kjelde: Landbruksstatistikk, Statistisk sentralbyra. Kartdata: Kartverket.



Figur 3. Tinglyste omsetjingar av landbrukseigedomar, etter kva

eigedomen skal nyttast til. 2000-2012

Landbrukseigedomar — omsetjing og bruk

Over halvparten av eigedomane blir i familien
12012 skifta naerare 9 000 landbrukseigedomar eigar,
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som utgjer om lag 5 prosent av alle landbrukseigedomar.
Om lag 2 000 overdragingar vart registrerte som géve
ved tinglysinga. Det vil seie at kjgpesummen var lagare
enn forventa marknadsverdi. Ni av ti av desse var over-
dragingar innanfor familien, i hovudsak overdraging til
neste generasjon.

Litt over kvar tredje overdraging var skifteoppgjer eller
tinglysing av retten til & sitje i uskifta bu. I bde desse til-
fella er dette overdragingar i samband med arveoppgjer.
Over 5 000 av dei i alt 9 000 omsette eigedomane vart
selde innanfor familien. Privatpersonar eig dei aller fleste
av eigedomane. Berre litt over 2 prosent er eigde av an-

Kjelde: Landbruksstatistikk, Statistisk sentralbyra.

Figur 4. Gjennomsnittleg kjepesum for
landbrukseigedomar omsette i fritt sal,
til landbruksferemal. 2012
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dre eigarar som staten, kommunar, fylke og aksjeselskap.

Det er ikkje alle som kjgper landbrukseigedom for & drive landbruk. Av eige-
domane som vart selde i 2012, kryssa meir enn kvar femte av kjgparane av pa
tinglysingsskg@ytet at dei primeert skulle nytte han til bustad, og kvar tiande
kjgpte eigedomen for 4 fa seg ein fritidsbustad. Berre tre av fem gav opp at dei
kjgpte eigedomen til landbruksfgremal (sjé figur 3).

Av landbrukseigedomane som skifta eigar i 2012, var det knapt ein tredjedel
som hadde aktiv jord- eller skogbruksdrift, om lag halvparten av desse igjen
hadde aktiv jordbruksdrift. Det vil seie at over to tredjedelar av eigedomane
ikkje var i drift d& eigedomane vart selde. Med aktiv drift meiner vi her at
eigaren driv garden sjglv eller har hogd temmer for sal dei siste ti ra.

Prisveksten hggare enn for bustader ...

Dei siste dra har auken i gjennomsnittleg kjgpesum for landbrukseigedomar
vore stgrre enn for bustader. I perioden 2000-2012 steig gjennomsnittleg
kjgpesum for landbrukseigedomar som var kjgpte til landbruksfgremal, med
175 prosent. Samanliknar ein dette med bustadmarknaden, er auken i gjen-
nomsnittleg kjgpesum 50 prosentpoeng stgrre for landbrukseigedomar i fritt
sal enn for bustadeigedomar i denne perioden.

Den same trenden kan ein sjé for landbrukseigedomar der fgremélet med
kjopet var & skaffe seg ein bustad. For landbrukseigedomar som er kjgpte til
fritidsbustad, har gjennomsnittleg kjgpesum auka enno meir. Gjennomsnitt-
leg kjgpesum varierer rett nok mykje avhengig av kvar i landet ein er. I sen-
trale strok er gjennomsnittsprisen mykje hggare enn i meir grisgrendte strok.
12012 hadde Akershus og Rogaland flest omsetjingar der kjgpesummen var
over 5 millionar kroner.

... medan reguleringane blir faerre

Grunnen til at prisane pé landbrukseigedomar ser ut til & ha stige meir enn for
bustader, kan vere at dei mange prisregulerande faktorane ikkje lenger blir
handheva like strengt. I denne perioden er grensa for priskontroll heva fleire
gonger, og marknaden har vorte friare. I sentrale strok har det vorte stgrre
aksept fra styresmaktene til & godta ein hggare verdi pa bustadhusa pé resten
av eigedomen ved eit sal (sja figurane 4 og 5).
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Det er 0g ei kjensgjerning at dei ulike kommunane handhevar regelverket
ulikt. Utviklinga i gjennomsnittleg kjgpesum er likevel ikkje eit eksakt mal pa
prisutviklinga, sidan det kan vere skilnad i kva slags eigedomar som kvart ar
blir omsette, men for landet sett under eitt er det likevel ein god indikasjon.

Mange bur pa ein landbrukseigedom

I alt bur litt over 410 000 nordmenn pé ein landbrukseigedom. Det utgjer
litt over 8 prosent av innbyggjarane. Delen av innbyggjarane som gjer det, er
stprre i smd kommunar enn i store. [ somme kommunar bur over halvparten
av innbyggjarane pé ein landbrukseigedom (sja figur 7). I Tolga og Lesja bur
til dpmes 53 prosent av innbyggjarane pa ein landbrukseigedom. Av fylka

er det Sogn- og Fjordane som toppar, med nesten kvar fjerde innbyggjar. I
bynere strok er denne delen naturlegvis 1ag.

I alt har vi 186 000 landbrukseigedomar spreidde over heile landet. Nordland
har flest, med 19 000 (sjé figur 6). Det bur folk fast pd 121 000 av dei. Av dei
som eig ein landbrukseigedom med bustadhus, er det berre to av tre som
sjglve bur pa eigedomen.

Ein av fire eigedomar pa kvinnehand

Kvinner eig kvar fjerde landbrukseigedom. Det er elles eit interessant feno-
men at delen kvinnelege eigarar er stgrre til mindre eigedomane er. Av dei
minste eigedomane har 35 prosent kvinneleg eigar, medan 17 prosent av
eigedomar med meir enn 500 dekar jordbruksareal er pa kvinnehand. Det er

Lovar og reglar

Bu- og driveplikt

Dei som tek over ein landbrukseigedom med bustadhus, har buplikt. Det er buplikt
i fem ar nar du tek over fra naer slekt eller har odel, om eigedomen har over 25
dekar fulldyrka/overflatedyrka jord eller over 500 dekar produktiv skog. Dette gjeld
dersom eigedomen har eit hus som har vore eller er i bruk som heilarsbustad, eller
det skal byggjast heildrsbustad pa eigedommen.

Dersom jordbruksarealet er minst 25 dekar, er det 6g knytt driveplikt til eigedomen,
det vil seie at eigarane ma sergje for at jordbruksjorda pa eigedomen blir driven
anten i eigen regi eller ved bortleige av jorda.

Konsesjonskrav

Eigedomar med eit totalt areal pa meir enn 100 dekar og minst 25 dekar jord-
bruksareal er underlagde konsesjon. Det vil seie at kjgp av landbrukseigedom ma
godkjennast av styresmaktene. | lovverket blir det lagt vekt pa at overdraginga er ei
lzysing som tener drifta, omsynet til ei heilskapleg ressursforvalting og kulturland-
skapet. For mindre eigedomar er det ikkje krav til konsesjon.

Priskontroll

Eigedomar som kostar meir enn 2,5 millionar kroner, blir 6g underlagt priskontroll
(for eigedomar som vart omsette i 2012, var grensa 1,5 millionar kroner fram til
21.november). Desse ma gjennom ei fagleg vurdering av kva jordbruksjord, skog og
andre ressursar kan kaste av seg far prisen blir godteken av styresmaktene.

Delingsforbod

Jordlova inneheld blant anna eit forbod mot deling og omdisponering av areal. Fa-

remalet er & fa til naeringsutvikling og busetjing, og regelverket legg faringar for at

dei samla ressursane pa garden, bade areal og bygningar, kan nyttast som ein heil-

skap. Delingsforbodet har gjort det vanskeleg a selje delar av eigedomen, til dgmes
jordbruksjorda, til naboar som framleis driv aktivt. Regelverket vart endra i 2013, og
skal gjere det noko lettare a fa fradelt jordbruksareal og bustadtomter.
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Figur 5. Gjennomsnittleg kjepesum for
landbrukseigedomar omsette i fritt sal,
etter feremal med kjopet. 2000-2012
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Figur 6. Landbrukseigedomar, etter fylke.
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Figur 7. Delen av innbyggjarane som bur pa ein landbruks-

eigedom. 2012. Prosent
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Kjelde: Landbruksstatistikk, Statistisk sentralbyra. Kartdata: Kartverket.

Tabell 1. Landbrukseigedom. Gjennomsnittleg totalareal og

jordbruksareal, etter fylke. 2012. Dekar

Gjennomsnittleg

Gjennomsnittleg

totalareal jordbruksareal
Vestfold 410 89
stfold 533 110
Hordaland 565 34
Akershus og Oslo 586 103
Sogn og Fjordane 609 47
Rogaland 662 96
Mgre og Romsdal 726 45
Vest-Agder 780 28
Aust-Agder 1181 24
Buskerud 1237 55
Hedmark 1380 68
Ser-Trgndelag 1402 71
Nordland 1415 37
Oppland 1419 71
Telemark 1462 34
Troms Romsa 1526 29
Nord-Trgndelag 2197 92
Finnmark Finnmarku 10 985 33

Kjelde: Landbruksstatistikk, Statistisk sentralbyra.
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ein tilsvarande samanheng mellom omrade med gode
jordbrukstilhgve og omréde der jordbruk er meir mar-
ginalt. I Finnmark har 35 prosent av eigedomane kvin-
nelege eigarar, medan tilsvarande for Rogaland er 20
prosent.

For 38 prosent av eigedomane som vart overdregne i
2012, var kjgparen ei kvinne. Av eigedomane som vart
omsette i fritt sal, var berre vel ein av fem av dei nye
eigarane kvinner. Det syner at menn er mest ivrige etter a
skaffe seg landbrukseigedom. For eigedomane i katego-
rien gdve, som er den som nyttast ved eit vanleg genera-
sjonsskifte i landbruket, var ein av tre av dei nye eigarane
kvinner.

Ikkje for ungdomar

Gjennomsnittsalderen til dei som eig landbrukseigedom,
er noksa hgg. I 2012 var eigarane i gjennomsnitt 58 ar
gamle. Fire av fem eigedomar har berre ein registrert
eigar, medan den siste femdelen har to eller fleire. Av dei
eigedomane som har to eller fleire eigarar, er halvpar-
ten ektefellar som eig i lag. I gjennomsnitt var dei som
overtok ein landbrukseigedom i 2012, i underkant av 52
ar gamle. Gjennomsnittsalderen for mennene var 48 &r,
medan han var 57 &r for kvinnene.

Der er 0g skilnad pa kor gamle dei nye eigarane er av-
hengig av korleis eigedomen er overteken. For eigedomar
som vart selde pa den frie marknaden i 2012, var gjen-
nomsnittsalderen pa dei nye eigarane 45 &r. For eigedo-
mar som heilt eller delvis vart overdregne som géve, som
er vanleg ved generasjonsskifte, var giennomsnittsalde-
ren pa den nye eigaren 42 &r. Dei aller fleste familiebruk
av ein viss storleik blir overdregne som géve. Skifteopp-
gjer og tinglysing av retten til 4 sitje i uskifta bu skjer i
samband med arveoppgjer etter dgdsfall. I gjennomsnitt
var dei som overtok eigedomar pd denne maten, 64 ar
gamle.

Landbruket rar grunnen

Sjolv om jordbruksarealet utgjer berre vel 3 prosent av
fastlandsarealet, hgyrer over tre fjerdedelar av det norske
fastlandet til ein landbrukseigedom. Gjennomsnitts-
storleiken pé eigedomane er 1 300 dekar. Halvparten av
dette arealet er jordbruksareal og skog. I tillegg bestér ei-
gedomane av andre typar areal som fjell, myr, vatn, open
fastmark, vegar og liknande. I somme omréde av landet
kan landbrukseigedomane omfatte store areal med fjell
og vidde. Kva areal som inngéar pa eigedomane, varierer
mykje mellom fylka. I Vestfold utgjer meir enn 90 prosent
av arealet jordbruksareal og skog. I Finnmark, derimot,
utgjer anna areal enn jord og skog meir enn 70 prosent.
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Nér det gjeld storleiken pé eigedomane, er det 0g skilnad mellom fylka (sja
tabell 1). Medan gjennomsnittet i Vestfold er litt over 400 dekar, er tilsva-
rande tal for Finnmark 11 000 dekar. Hovudarsaka til det er at Finnmark har
somme store eigedomar med mykje utmark og vidde som trekkjer opp gjen-
nomsnittet, medan fylke som Vestfold har god jord med hgg produktivitet og
lite uproduktiv utmark.

Eigedomar med personleg eigar har eit gjennomsnittleg areal pa knapt 800
dekar, medan dette arealet er over 16 000 dekar for dei med upersonleg eigar.

Mange gamle bygningar

Norske landbrukseigedomar har til saman bortimot ein million bygningar.
Nesten halvparten av dei er driftsbygningar som lavar, lager og fjgs, medan
ein fjerdedel av bygningane er bustadhus. Meir enn 200 000 landbruksbyg-
ningar inngdr i eit nasjonalt register over norske bygningar bygde fgr 1900,
og utgjer om lag 60 prosent av alle bygningane i dette registeret. I alt 2 400
av bygningane pé landbrukseigedomane er freda, noko som utgjer om lag 40
prosent av alle freda bygningar i Noreg.

Med feerre og feerre gardsbruk i aktiv drift seier det seg sjglv at det er vanske-
leg & halde denne store bygningsmassen i god stand. I eit prosjekt om land-
brukseigedomar og kulturlandskap (Statens landbruksforvaltning 2013) er
det utfgrt ei kartlegging av husa pé landbrukseigedomar i nokre kommunar.
Resultata fré desse kommunane syner at for 60-80 prosent av bygningane er
bygningstilstanden god, og berre vanleg vedlikehald er naudsynt. For resten
av bygningane er det ulike gradar av forfall, men 4-15 prosent av bygga var i
ein slik stand at omfattande tiltak eller riving var alternativa.

Kartlegginga synte elles at 95 prosent av vadningshusa var i god stand, medan
berre litt over to av tre lagerbygg og lavar var det. Av ubrukte bygningar, som
utgjorde ein av fire bygg pa landbrukseigedomane, var berre rundt 40 prosent
i god stand.
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Datagrunnlaget

Fram til 2010 har talet pa landbruks-
eigedomar, jord- og skogareal vore
basert pa opplysningar fra Landbruks-
registeret til Statens landbruksforvalt-
ning. Fra og med drgangen 2012 er
landbrukseigedomane og inndelinga

i dei ulike arealtypane baserte pa di-
gitale eigedomskart, grunneigedomar
og eigaropplysningar fra Matrikkelen.
Dette er kombinert med opplysningar
fra arealressurskart og Landbruks-
registeret. Det nye datagrunnlaget
har resultert i at talet pa eigedomar
har endra seg noko. Dei tinglyste
omsetjingane er henta frd Grunnboka
til Kartverket. Desse er kombinerte
med opplysningar om landbrukseige-
domane.
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