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Forord

Leiejord har fatt et darlig rykte i Norge. Det blir hevdet at jorda skjgttes darlig og at driverne i
landbruket blir leilendinger. Dette notatet tar for seg leiejordsproblematikken, relevante
problemstillinger knyttet til leiejord og gjar en vurdering av hvordan man kan lgse noen av
utfordringene leiejordstematikken fgrer med seg.

Notatet drafter ogsa eiendomssituasjonen i Danmark som et case for derigjennom a belyse
alternativet med liberalisering av regelverket for landbrukseiendommer.

Notatet er utarbeidet pa oppdrag fra Norges Bondelag og Norske Felleskjgp, og er skrevet
av Eivinn Fjellhammer og Martin Grimstad. AgriAnalyse star ansvarlig for alle faglige
vurderinger og konklusjoner.

Oslo, mars 2015
Christian Anton Smedshaug
Daglig leder, AgriAnalyse
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Sammendrag

Fjellhammer, Eivinn og Grimstad, Martin L. (2015): Eie eller leie? Har leiejord fatt et
ufortjent darlig rykte, og hva er alternativet? AgriAnalyse-notat.

Leiejordssituasjonen i Norge, med omfattende bruk av leiejord blant gardbrukere, har utlgst
spgrsmal om hvorvidt leiejord er positivt eller negativt for jordbruket og forvaltningen av den
norske jordressursen. Landbrukstellingen fra 2010 viste at 4,2 millioner dekar, nar 42 prosent
av all fulldyrket mark i Norge, var leiejord. Gjennomsnittsbruket med leid jord leide pa det
tidspunktet 132 dekar (SSB, 2012). Dette betyr at leiejordsinstituttet er avgjarende for
produsentene i jordbruket og for den samlede norske matproduksjonen. Grunnene til den
omfattende bruken av leiejord er flere, men en dpenbar faktor er eiendomsreguleringene *. Det
har blant annet veert begrenset anledning til fradeling av jordteiger (delingsforbud), krav om
boplikt (5 ar) og prisregulering, samt en sterk tradisjon for & beholde eiendom i slekta selv om
det ikke er utsikter til at jorda skal drives pa kortere eller lengre sikt 2. Samtidig viser analysen
at jordprisene ved kjagp, som fglger av priskontrollen, i mange tilfeller trolig er for haye. Det
aktuelle prisnivaet pa leiejord gjer det derimot enklere & oppna et bedre driftsresultat.

Danmark har, i likhet med Norge, en lovgivning som regulerer bruk og omsetning av
landbrukseiendommer. Det har ikke veert prisreguleringer pa jord i Danmark i den perioden vi
tar for oss i dette notatet. Noen reguleringer har gjort dansk lovgivning mer restriktiv enn i
Norge. En landbrukseiendom kunne ikke veere stgrre enn 2000 dekar, men dette ble
liberalisert i 2015. | tillegg har det veert krav om arrondering. | Danmark er boplikten 10-arig,
men den er ikke personlig. I praksis har det danske regelverket neppe begrenset verken pris
eller salgsomfang. De store forskjellene i regelverket mellom Norge og Danmark har trolig
veert avgjerende for den ulike utviklingen med hensyn til leiejordsandel og gjeldsniva, men
den viktigste forskjellen er sannsynligvis mangel pa priskontroll i Danmark.

Det danske landbruket har de siste arene mgtt store gkonomiske utfordringer, med
bakgrunn i et serlig heyt gjeldsniva i landbruket. God tilgang til kapital og generell prisvekst
pa eiendom farte til en kraftig gkning i prisene ogsa pa landbrukseiendommer gjennom 2000-
tallet, for de stupte i 2008, som en konsekvens av den gkonomiske krisen. Gjelden og prisen
pa landbrukseiendommer har fulgt hverandre siden 1992, men etter 2008 har spriket blitt

! Norske eiendomsreguleringer er ikke den eneste forklaringen pa nivaet pa leiejord. Leiejord er vanlig
internasjonalt, og det finnes land med mer liberal politikk p& omsetning av jordbrukseiendom som ogsa har
sammenlignbar leiejordsandel med Norge, som Latvia, Storbritannia, Nederland og Italia. Sammenligning av
leiejord mellom land er sammensatt, bade pa grunn av ulikt regelverk, men ogsa pa grunn av sosiale og
gkonomiske forhold. Vi har derfor fokusert pé ett land mht. sammenligning, Danmark.

2 Regelverket for deling av landbrukseiendommer ble myket opp i 2013, hvor man reduserte kravene for & kunne
dele av jord. I perioden vi ser pd i dette notatet har det vaert delingsforbud, som innebarer at situasjonen med
delingsforbud er mest aktuell for analysen.
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stort. Det skyldes at prisene har falt, mens gjelda fortsatt gker, noe som har bidratt sterkt til en
gjeldskrise i dansk jordbruk, med et gkende antall insolvente bgnder. Hay gjeld kombinert
med sviktende ravarepriser har skapt en uholdbar situasjon i dansk jordbruk.

Et sentralt sparsmal i Norge er om vi skal fortsette med den eiendomspolitikken vi har hatt,
eller om det er behov for a endre regelverket. I det danske eksemplet har vi sett at det er en
klar nedside for produsentene uten priskontroll pa jordbrukseiendommer, fordi tilgangen til
jordressursen blir sveert kostbar. Nar omsetning av jord foretrekkes fremfor jordleie viser
empirien at det blir det gkonomisk krevende for produsentene. Priskontrollen har veert viktig
for & bremse prisutviklingen pa norske gardsbruk og for & holde gjeldsnivaet nede i
landbruket. Samtidig vet vi at kjgp av dagens leiejord innenfor dagens regime med
priskontroll vil medfare en anslatt kostnad pa minst 38 milliarder for renteutgifter. Gitt rente
pa 5 prosent og 20 ars nedbetalingstid, vil det medfare en arlig utgift pa 3,8 milliarder til
renter og avdrag for produsentene. Uten priskontrollen vil dette belgpet bli vesentlig hayere,
og kanskje helt utenfor rekkevidde for produsentene, spesielt i sentrale strgk hvor jorda har
alternative bruksomrader.

En viktig slutning man kan trekke er at den norske jordbruksmodellen, inkludert
eiendomsregelverket, trolig har fungert stabiliserende og forhindret en tilsvarende
gjeldsutvikling som i Danmark. Norske jordbrukseiendommer har ikke hatt den samme
prisveksten som danske eiendommer, og norske produsenter har heller ikke den samme
medfalgende gjelden. Den viktige rollen leiejordsinstituttet har for norsk jordbruk gjer det
viktig & sikre at bade eier, leier og jorda blir ivaretatt. For a gke graden av skriftlighet i
kontraktene, sikre bedre kvalitet pa innrapportering og sgrge for at avtalene bringer
ngdvendige avklaringer nar det gjelder vedlikeholdsansvar, kan det vare hensiktsmessig a
utvikle en moduler digital standardkontrakt, som forvaltes av enten kommunene eller
Landbruksdirektoratet. Det kan ogsa vere hensiktsmessig a se na&rmere pa avtaletiden pa 10
ar, og heller vurdere krav til oppsigelses- og bindingstid ved spesifikke investeringer.

2 Notat 1-2015



1 Leiejordsproblematikken

Leiejordssituasjonen i Norge, med omfattende bruk av leiejord blant gardbrukere, har utlgst
spgrsmal om hvorvidt leiejord er positivt. Landbrukstellingen fra 2010 viste at 4,2 millioner
dekar, neer 42 prosent av all fulldyrket mark i Norge, er leiejord. Gjennomsnittsbruket med
leid jord leide pa det tidspunktet 132 dekar (SSB, 2012). Dette betyr at leiejordsinstituttet er
avgjerende for produsentene i jordbruket og for norsk totalproduksjon. Grunnene til den
omfattende bruken av leiejord kan vere flere, men en dpenbar faktor er
eiendomsreguleringene, hvor det blant annet er begrenset anledning til a dele av jordteiger
(delingsforbud), krav om boplikt og prisregulering, samt en sterk tradisjon for & beholde
eiendom i slekta selv om driften har opphaert®.

Det har vart anledning til a fradele gardstun og selge jorda som tilleggsjord, men streng
delingspraksis og priskontroll har gjort dette mindre interessant. Regelverket ble liberalisert i
2013, hvor det ble apnet for mer skjenn i delingssaker. Prisreguleringene pa jord har ogsa
gjort det mindre motiverende for eventuelle tilbydere av jord og gardbrukere & mates i et
marked for jord. Jordleie har da vist seg som et effektivt og fleksibelt marked, som i stor grad
har veert uformelt. Et av kravene til jordleie er at det skal foreligge en skriftlig avtale av minst
10 ars varighet, som skal veere uoppsigelig for utleier (Statens landbruksforvaltning, 2011).
Undersgkelser viser likevel at kravet til skriftlighet ikke oppfylles i alle tilfeller (Fjeervoll,
2014). Det er ingen regulering av leieprisene. Dette gir tilbyder og gardbruker mulighet til &
mgtes i et marked, noe som farer til sveart ulike leiepriser i forskjellige deler av landet, ogsa
etter jordas kvalitet.

En viktig grunn til omfanget av leiejord er blant annet at drift av jorda ikke er frivillig, i
tillegg til at eierne gjerne ser at jorda ivaretas gjennom drift. I jordlovens § 8 palegges det
driveplikt pa jordbruksareal i Norge, og denne driveplikten kan oppfylles ved utleie
(Landbruks- og matdepartementet, 1995). Det er dermed flere krefter som trekker i retning av
omfattende bruk av leiejord, ikke minst fordi det ogsa gir stor fleksibilitet for brukeren uten at
det binder kapital. For en del plantekulturer som potet og grennsaker er ogsa
leiejordsmarkedet fordelaktig grunnet muligheten det gir for vekstskifte. Tilfeller med
vekstskifte er ogsa trukket fram som eksempel pa at 10 ar er for lang avtaleperiode.

Det har veert knyttet flere problemer til bruk av leiejord. Darlig ivaretakelse av jorda blir
trukket fram som det vesentligste. «Det er viktig at de som holder store og spredte arealer i
drift, har tilstrekkelig med insitamenter til produktivitetsfremmende investeringer, og at
jordkvalitet ivaretas pa en god mate. Ved jordleie kan dette vare en utfordring.» (Abrahamsen
m.fl. 2013). Det er ogsa gjort et poeng av at «traktorer mgter hverandre pa veien» pa vei til
hver sin leiejord grunnet tilfeldig fordeling av kontrakter, med tilhgrende bekymring for

3 Slektas tilknytning til garden er ikke et seernorsk fenomen, men er relativt vanlig i land det er naturlig &
sammenligne med.
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kostbar drift. Pa den annen side er det i et marked for fri omsetning av jord ingen mekanismer
som sikrer bedre arrondering enn det man oppnar i markedet for leiejord. Det er ogsa langt fra
sikkert at et fritt marked vil kunne fordele jorda til den som bruker jorda i dag og skape gode
driftsenheter. Faren er ogsa stor for at andre gkonomiske interesser kan overby produsenter.

Prisene pa leiejord er en annen faktor som blir framhevet som problematisk da prisene er
haye i enkelte deler av landet og for enkelte typer jord. For eksempel er grannsaksjord dyrere
enn fulldyrket eng (Landbruksdirektoratet 2013). Det blir ogsa vanskelig for en
melkeprodusent & konkurrere pa pris om leiejord hvis den er godt egnet til for eksempel
potetproduksjon, siden forventet arealavkastning er vidt forskjellig. Slike variasjoner kan
reguleringer uansett ikke gjgre noe med. Prisene pa leiejord er interessante fordi disse prisene
ikke er beheftet med feringene fra priskontrollen, og de gir et interessant bilde av
betalingsviljen for ulike typer jord forskjellige steder i landet. Leiejordsprisen har likevel et
niva som ikke utlgser omsetning av en gitt eiendom.

Et viktig moment, som ikke trekkes fram i omtalen av leiejord, er at det er systematikk i
beskaffenheten pa den utleide jorda kontra selveid jord som er i drift pa gjenvaerende
gardsbruk. Grunnen til dette er at det ikke er et tilfeldig utvalg av gardsbruk som gar ut av
drift, men gjerne driftsenheter som har darligere forutsetninger og mindre skifter enn andre.
Dette har for eksempel konsekvenser ved undersgkelser av vedlikehold eller annen drift av
jorda, hvor det er rimelig & forvente mindre drenering og feerre investeringer i mer tungdrevet
jord. Fjeervoll fant i sin utredning at leiejorda var godt drevet, men ikke fullt sa godt som eid
jord. Dette virker rimelig sett i lys av at leiejorda generelt har darligere beskaffenhet.

Tabell 1.1  Oversikt over arealer for korn og eng til slott og beite i 2003 og 2014 pa
gardsbruk som har awviklet og bruk som fortsatt er i drift*.

Eng til slatt og beite Korn

Gjennomsnitt Median  Antall Gjennomsnitt Median  Antall
Gardsbruk avviklet 117 94 14 403 146 103 5518
etter 2003
Gardsbruk i 2003 166 147 28 752 206 150 12307
fortsatt i drift i 2014
Samlet i 2003 149 129 43 155 187 132 17825
Samlet i 2014 198 151 33152 253 172 11432

(PT900 - Landbruksdirektoratet 2015)

Vi ser av tabellen at brukene som har blitt avviklet siden 2003 i gjennomsnitt var 70 prosent
av stgrrelsen pa eng til slatt og beite til bruk som fortsatt var i drift i 2014. Kornbrukene som
avviklet i tidsrommet var i gjennomsnitt 69 prosent av stagrrelsen til de som fortsatt var i drift i
2014. | tillegg er helning, starrelse og avstand til skiftene vesentlig, men dette har vi ikke

* Antall gérdsbruk i 2014 er hgyere enn antall gardsbruk i 2003 som fortsatt var i drift i 2014. Forklaringen ligger
i endringer i bruks og gardsnummer for en del bruk. Det er verdt & merke at mye av jorda som leies ut har blitt
leid ut siden fagr 2003.
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undersgkt systematisk. Skog og Landskap har gjort en analyse pa skifter, og det er samsvar
mellom fordelingen av sma og store skifter i deres faktaark om starrelse pa jordstykker, og
endringen i arealbruk i kommunegjennomgangen i «Norsk jordbruk — Redusert arealbruk og
fallende produksjon (Eldby og Fjellhammer 2014)» °.

1.1 Priser pa leiejord i Norge

Landbruksdirektoratet gjennomfgrer hver var en undersgkelse av leiejordspriser overfor
kommunene. Resultatene fra undersgkelsen er basert pa gjennomsnittspriser i kommunene.

Tabell 1.2 Indeksutvikling 2006-2014. Basisar 2000 = 100* (Landbruksdirektoratet 2015)

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Grasdyrking 98 89 95 92 93 100 101 104
Korndyrking 107 105 110 112 116 118 118 116
Grgnnsaksdyrking 98 99 92 103 116 122 118 118
Potetdyrking 114 115 109 112 114 128 114 122
Kulturbeite 96 71 74 79 81 77 79 71

* Prisutviklingen pa landsbasis for jordleie til ulike produksjoner er presentert i form av en
indeks. Indeksen er basert pa gjennomsnittlige leiepriser for god jord, angitt i kroner per dekar
per ar. Den generelle prisveksten i den samme perioden har vert 29,8 prosent, som innebarer
at det har veert en reell nedgang i jordleieprisene i perioden.

Et viktig funn i undersgkelsen er de store prisvariasjonene innenfor kommunene.
Landbruksdirektoratet trekker fram noen faktorer som kan spille inn: hvor sentralt i
kommunen eiendommen ligger, starrelsen pa eiendommen, avstand til leierens gard,
avlingsniva, egnethet for korn og grent, og tilgang til vann/vanningsanlegg.

Tabell 1.3  Jordleiepriser etter produksjonsgren med utgangspunkt i middelverdiene for god
jord (kroner per dekar, Landbruksdirektoratet 2015).

Landet 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Grasdyrking 190 203 197 199 213 216 221
Korndyrking 274 287 294 305 310 310 305
Potetdyrking 459 434 446 456 511 453 485
Grgnnsaksdyrking 566 528 588 664 698 675 673
Kulturbeite 55 57 61 62 59 61 54
Utmarksbeite 11 13 9 9 6 6 4

% hitp://www.skogoglandskap.no/filearchive/fakta 10 13 fulldyrka areal og sma jordstykker.pdf
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Dersom man bruker middelverdiene for god jord i 2014, og antar at 42 prosent av arealet
innenfor hver av produksjonsgrenene er leiejord, sa betales det arlig over 1,1 milliard for
leiejord. Som vi har vert inne pa, vurderes trolig ikke hovedandelen av leiejorda som god
jord. Dermed er trolig det samlede belgpet lavere. 1 tillegg leies en del av jorda mot naturalia,
som trekker ned belgpet. Det gir likevel en pekepinn pa omfanget av markedet for leiejord.
Darlig jord har omtrentlig halve verdien av god jord. Kostnadene til jordleie kan kanskje antas
a utgjere rundt 500 millioner kroner i aret, men det er forbundet usikkerhet med dette
anslaget.

Flere steder i landet er prisene relativt stabile for god jord mens de varierer mye for darlig
jord. Utleie av god jord, og da helst til poteter og grennsaker, nar de hgyeste prisene. | enkelte
omrader er presset stort, og prisene pa utleie til disse produksjonene er relativt hgye. Dernest
kommer utleie til korn og gras, og lavest priser er det for innmarksbeite og utmarksbeite. |
undersgkelsen kom det fram at utleie av darlig jord til potet- og grannsaksproduksjon ikke er
aktuelt.

Betaling i naturalia er vanlig en del steder og mest utbredt pa Vestlandet, i Trendelag og i
Nord-Norge. Ofte brukes det som betaling for leie av innmarks- eller utmarksbeite, eller jord
til grasproduksjon. Det kan ogsa veere betaling for darlig jord eller jord som ligger i mindre
attraktive omrader. Ved utleie til beite er gjerdehold, grefting og annet vedlikehold mye brukt
som gjenytelse. Andre vanlige gjenytelser er sngmaking eller betaling i form av kjatt/slakt.
Enkelte steder betales det ingenting, men utleier er tilfreds om noen skjotter arealet. Dette er
mest utbredt i Nord-Norge og i fjell- og fjordbygdene. For utleie til beite melder flere om at
det betales per dyr og ikke for starrelsen pa arealet.

Tabell 1.4  Priser pa leie av jord til grasdyrking i kroner per dekar per ar. Fordelt pa
geografiske omrader (kroner per dekar, Landbruksdirektoratet 2014)

Grasdyrking God jord Darlig jord

@stlandet 284 131
Telemark/Agder 157 61
Rogaland 368 171
Vestlandet 181 75
Trgndelag 160 73
Nord-Norge 64 25

Tabell 1.5  Priser pa leie av jord til korndyrking i kroner per dekar per ar. Fordelt pa
geografiske omrader (kroner per dekar, Landbruksdirektoratet 2014)

Korndyrking God jord Darlig jord

@stlandet 336 195
Telemark/Agder 217 101
Rogaland 485 300
Vestlandet 192 100
Trgndelag 260 134
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Tabell 1.6 Priser pa leie av jord til grannsaksdyrking i kroner per dekar per ar. Fordelt
pa geografiske omrader (kroner per dekar, Landbruksdirektoratet 2014)

Grgnnsaksdyrking God jord Darlig jord

@stlandet 794 450
Telemark/Agder 480 310
Rogaland 1138 550
Vestlandet 465 308
Trgndelag 600 50
Nord-Norge 180 65

Tabell 1.7 Priser pa leie av jord til potetdyrking i kroner per dekar per ar. Fordelt pa
geografiske omrader (kroner per dekar, Landbruksdirektoratet 2014)

Potetdyrking God jord Darlig jord
@stlandet 537 260
Telemark/Agder 359 189
Rogaland 652

Vestlandet 454 294
Tregndelag 544

Nord-Norge 124 77

Tabell 1.8  Priser pa jord til beite i kroner per dekar per ar. Fordelt p& geografiske
omrader (kroner per dekar, Landbruksdirektoratet 2014)

Beite Kulturbeite Utmarksbeite
@stlandet 74 12
Telemark/Agder 35 1
Rogaland 114 22
Vestlandet 63 2
Trgndelag 50 3
Nord-Norge 16

* Landbruksdirektoratet bemerket i forbindelse med undersgkelsen at det vil naere mer
hensiktsmessig & innhente pris per dyr pa beite.

| det falgende kommer vi til & ta utgangspunkt i leiepris pa god kornjord da avkastning pa
korn ofte legges til grunn i prisberegninger pa omsetning av areal i henhold til
konsesjonsloven. Ved omsetning av konsesjonsbelagt jordbruksjord i Norge gjelder
prisreguleringer, som naermere beskrevet i rundskriv M3-2002, hvor avkastningsprinsippet er
styrende for hvor mye man tillater i pris per dekar. Gjeldende rentefot er 4 prosent. | tillegg
tillates 50 prosent hgyere pris for tilleggsjord.
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1.2 Avkastningsverdi og prissetting pa norsk jordareal

I retningslinjene for priskontroll star det at prisutviklingen pa landbrukseiendommer skal veere
samfunnsmessig forsvarlig. I det ligger at det i utevelse av priskontroll pa
landbrukseiendommer skal legges et tak pa prisutviklingen slik at den ikke overstiger jordas
avkastningsevne. Mens det for jord og skog beregnes avkastningsevne, beregnes det for
vaningshus og annen bebyggelse byggekostnadene minus eventuell slitasje som grunnlag for
prisvurderingen. En viktig grunn til dette er trolig at mange gardsbruk aldri har veaert omsatt pa
det frie markedet, i tillegg til at man har bo- og driveplikt, og det kan veere vanskelig a
etablere en riktig markedspris. Dette er spesielt viktig i pressomrader der det finnes mye
alternativ bruk av jorda. Praktisering av priskontrollen er naermere beskrevet i rundskriv
M3/2002, hvor det legges faringer for beregningsmetoder for verdsetting av
landbrukseiendommer. For prisvurderingen av jorda er avkastningsverdien trukket fram som
viktig °.

Arlig framtidig nettoavkstning

Avkastningsverdi =
g Kapitaliseringsrentefot

Nettoavkastning, slik den er definert her, framkommer av differansen mellom produksjons-
inntekter og produksjonskostnader. | produksjonskostnadene inkluderes godtgjering for
arbeid, mens rentekrav pa selve grunnen (jorda) holdes utenom. Praksis tilsier at man tar
utgangspunkt i gjennomsnittlige kornavlinger per dekar for & vurdere
avkastningsmulighetene, samt som uttrykk for kostnadsbildet i sin helhet.

Forutsetninger (Fra rundskriv M3/2002, Landbruks- og matdepartementet 2002):
e Avlingsniva 400 kilo korn (forkorn) eller 400 FEm grovfor (gras)
e Kornpris forkorn kr 1,85,- per kilo
e Laveste sats AK-tilskudd kr 242,- per dekar
e Variable kostnader kr 275,-
e Faste kostnader (maskiner/redskaper) kr. 250,-
e Arbeid kr. 300,-
o Kapitaliseringsrentefot 7 prosent (justert til 4 prosent i rundskriv M4/2004)

® Regneteknisk utgjer avkastningsverdien en tids-uavgrenset néverdiberegning, hvor kapitaliseringsrentefot
utgjer diskonteringsrenten. En viktig forskijell er at rentekravet ikke inngar i kontantstrammen. Begrunnelsen for
dette er den lange tidshorisonten.
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Det er dpenbart at beregningsgrunnlaget har vert gjenstand for endringer siden 2002.
Kornprisen har gkt, AK tilskuddene har gkt, og kostnadene har gkt. Utgiften til beregnet
arbeid per dekar er den eneste som det kan argumenteres for utgjer en lavere kostnad per
dekar. Minimumslgnn for ufagleert arbeidskraft i landbruket er i henhold til Arbeidstilsynet
129,30 kroner (Arbeidstilsynet 2015). Med erfaringstall for timebruk per dekar i
kornproduksjon kommer man fram til lavere verdier for vederlag til arbeid per dekar enn
grunnlaget fra rundskrivet, se tabell.

Tabell 1.9  Avkastningsverdi ved kjgp av jord basert pa ulike forutsettinger.

Ar Kornpris  Forventet AK- Variable  Faste Vederlag Kapitaliserings- Beregnet
(Bygg, avling tilskudd kostnader kostnader til rentefot pris per
forkorn) arbeid dekar

2002 1,85 400 242 275 250 300 7,0 % 22429

2002* 1,85 400 242 275 250 300 4,0 % 3925,0

20141 2,55 400 318 275 250 300 40% 128250

2014° 2,55 400 318 385 591 301 4,0 % 1525,0

2014° 2,55 400 318 388 388 206 4,0 % 8900,0

2014* 2,55 400 318 388 100 206 40% 16 100,0

1 Kostnadene er brukt slik de framstar i M3/2002

2 Kostnader fra NILF sine referansebruksberegninger, samt at utgifter til leiejord er fratrukket

3 Kostnader fra NILF sine driftsgranskninger

4 Kostnader fra NILF sine driftsgranskninger, men med reduserte faste kostnader per dekar

Som man ser av tabellen, er det betydelige forskijeller i avkastningsverdien pa jorda gitt ulike
forutsetninger. Som vi ser av eksempel 2 i tabellen, med redusert kapitaliseringsrentefot, men
ellers alt likt, hadde endring av kapitaliseringsrentefoten stor betydning for utgvelsen av
priskontrollen, samt forventet avkastningsverdi pa jorda. Neste eksempel, fra 2014, med
forutsetninger for kostnader slik de er beskrevet i rundskrivet fra 2002, men med AK-tilskudd
og kornpris fra 2014, gir en relativt hgy beregnet pris per dekar. Som vi har veert inne pa, er
det sannsynlig at kostnadene har gkt. Her er det flere mulige kilder, men to narliggende
grunnlag a bruke er referansebruksberegninger fra NILF, som i kornproduksjon har en
gjennomsnittlig starrelse pa 337 dekar, og NILF sine driftsgranskninger, hvor kornbrukene
har et gjennomsnittlig areal pa 514 dekar. Nar det gjelder variable kostnader, er de to kildene
relativt like, men referansebrukene har betydelig hgyere faste kostnader og hayere
arbeidsmengde per dekar enn kornbrukene i driftsgranskningene. Forutsetningene for
kostnader fra driftsgranskningene gir neermest beregnet pris sammenlignet med det som antas
a veere praksis, sa vi vil bruke disse tallene i den videre analysen.

| tilfeller hvor arealet kjgpes som tilleggsjord tillates det at man betaler 50 prosent over
avkastningsverdien. Bakgrunnen for at dette er mulig, er at det er rimelig & anta at de faste
kostnadene ved driftsenheten ikke vil skalere linezert med det nye arealet. Dette betyr at det
antas a vare lettere for eksisterende driftsenheter a betjene en hgyere pris enn hva som er
tilfelle nar det dreier seg om omsetning av et helt gardsbruk til en ny produsent. Den samme
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antakelsen er rimelig for vederlag til arbeid, hvor man kan anta at dersom man kjgper et
lettdrevet jorde i naerheten av egen driftsenhet, vil arbeidsinnsatsen per dekar falle for
driftsenheten som helhet. I denne sammenheng er det ogsa viktig a trekke fram potensielle
stordriftsulemper. Avstand til ny jord kan medfare gkt arbeid per dekar, bade fordi jord som
omsettes kan vaere mer tungdrevet og fordi den ofte ligger lenger unna driftsenheten. Dette
ma vurderes i hvert enkelt tilfelle. Hvis dette vektlegges tilstrekkelig, vil det fare til bedre
arrondering over tid da selger potensielt vil kunne oppna bedre pris fra tilliggende garder enn
fra mer fjerntliggende garder.

@kt omfang av driften kan ogsa medfare gkte kapitalkostnader pa grunn av kapasitet og
terskelnivaer mht. infrastruktur og kapitalinnsats. Her ma vi anta at produsenten selv har
kontroll over egen situasjon.

Avkastningsverdien, slik den beregnes, er en langsiktig vurdering som ikke tar hensyn til
laneutgiftene. Selv om laneutgiftene ikke tas med i praktiseringen av priskontrollen, er det
vanlig & ta med renteutgift og kapitalavkastning ved naverdivurderinger. Dersom man setter
diskonteringsrenten og lanerenten lik kapitaliseringsrentefoten pa 4 prosent, kan man gjere
noen vurderinger som ogsa inkluderer laneutgiftene/kapitalkostnadene. Dette er viktig fordi
avkastningen pa jorda ma dekke bade renteutgiftene og gi et tilstrekkelig
innbetalingsoverskudd til & dekke forpliktelsene overfor en eventuell kreditor. Ved en pris per
dekar pa 8900 kroner, som vist over, vil man ha en arlig renteutgift pa 356 kroner og et krav
om innbetalingsoverskudd pa 445 kroner.

Tabell 1.10 Arlig innbetalingsoverskudd og resultat gitt ulike priser og ulike forutsetninger
for faste kostnader (per dekar).

Faste kostnader  Betalt pris per Arlig Resultat per
per dekar dekar innbetalingsoverskudd dekar*
per dekar

388 8900 0 -445
388 4000 196 -4
388 2000 276 176
100 8900 288 -157
100 4000 484 284
100 2000 564 464

* | resultat per dekar er vederlag til arbeid (minstelgnn for ufagleert arbeidskraft i
landbruket) og kapitalavkastning pa 4 prosent pa den andelen av kapitalinnsatsen
gardbrukeren eier selv allerede inkludert.

Tabellen baserer seg pa forutsetningene i tabell 1.9, hvor vi har beregnet arlig
innbetalingsoverskudd per dekar pa den nyervervede jorda og forventet resultat per dekar.
Nedbetalingstiden er i dette tilfellet satt til 20 ar. Selv om det i forutsetningene er beregnet et
vederlag til arbeid, er det rimelig & forvente at en gardbruker som minimum vil ha et positivt
driftsresultat pa den nyervervede jorda. Vi ser da at prisen som er fastsatt som tak i
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priskontrollen er langt over den lanesummen den samme jorda evner & forrente. Det viser
ogsa at dersom gkt areal gir produsenten et starre areal a fordele kostnadene pa, uten at de
faste kostnadene skalerer med arealet, kan betjeningsevnen bli hgyere.

Et annet viktig moment er at andre produksjonsretninger kan vise til hgyere
dekningsbidrag per dekar enn kornproduksjon. Eksempelvis kan melkeprodusenter i enkelte
tilfeller ha hgyere avkastning per dekar gras enn kornprodusenter. Dette innebarer at kjepers
produksjon og kostnadssituasjon i stor grad bgr ha betydning for prisvurderingen.

Dersom vi bruker en dekarpris pa 8 900 kroner for den antatte mengden leiejord, 42
prosent av samlet areal, har dagens leiejord en omsetningsverdi pa 38,6 milliarder kroner.
Med en rentesats pa 5 prosent vil det gi jordbruket en arlig renteutgift pa 1,9 milliarder. Det er
trolig neer fire ganger sd mye som den antatte samlede betalingen for leiejord i 2014. | tillegg
kreves et tilsvarende innbetalingsoverskudd pa 1,9 milliarder dersom et eventuelt Ian skal
betales ned pa 20 ar. Det innebeerer en arlig utgift for jordbruket pa 3,8 milliarder kroner.

Som vi har veert inne pa, er en viktig forklaringsfaktor for den omfattende bruken av
leiejord at selger og kjgper av jord med dagens priskontroll ikke klarer & mgtes mht. pris.
Samtidig har vi vist at priskontrollen gir grunnlag for en hgyere omsetningspris enn det den
samme jorda evner & forrente. Vi kan erstatte regnestykket med kjep av jord med en sats for
leiejord. Gjennomsnittlig leiepris for god kornjord var, i 2014, 305 kroner per dekar.

Tabell 1.11 Resultat per dekar med ulike forutsetninger for faste kostnader og priser pa
leiejord (per dekar).

Faste kostnader  Pris pa leiejord  Resultat per

per dekar per dekar dekar

388 410 -54
388 310 46
388 210 146
100 410 234
100 310 334
100 210 434

Vi ser av tabellen at det er langt enklere & fa positivt driftsresultat ved leiejord til de prisene
som er relevante i dag. Dette innebarer at siden man ikke klarer a klarere pris for omsetning
av jord ved kjgp av jord, og analysen viser at jord allerede i dag omsettes til for hgy pris, kan
det vaere mer hensiktsmessig med et velregulert leiejordsmarked enn at man forsgker a tvinge
igjennom mer omsetning av jord.
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Eksempel fra Rakkestad av Bard Kollerud, fagansvarlig jordbruk i Rakkestad
kommune

Rakkestad kommune i @stfold er en av de starre landbrukskommunene i Norge, og er
nabokommune til blant annet Sarpsborg. | denne kommunen har man sett utfordringer rundt
hgy betalingsvillighet pa jordbruksarealer. Betalingsvilligheten har i enkelte tilfeller blitt sa
stor at det er vanskelig a se at inntekten fra jorda kan kunne dekke disse kapitalkostnadene.

For kjgp av jordbruksarealer i Rakkestad ligger snittprisen pa et sted rundt 7 500 - 8 500
kroner per dekar. Samtidig ligger gjennomsnittlig leiepris pa omkring 350 - 400 kroner.
Prisen varierer i stor grad etter kvaliteten pa arealene. Betalingsvilligheten for noen av disse
arealene har vist seg a veere opp til 15 000 kroner per dekar (spesielt for tilleggsjord). Selv om
betalingsvilligheten er hay, er det ikke gitt konsesjon til sa store summer. Et lite
regneeksempel viser utfordringene vi ser rundt slike priser. La oss anta at det selges 200 dekar
som fullfinansieres gjennom lan med en rentesats pa 5 prosent over 30 ar. Vi tar utgangspunkt
i en pris pa henholdsvis 15 000 kroner og 9 000 kroner per dekar.

Total kostnad = 15 000 kr * 200 daa. = 3 000 000 kr Total kostnad = 9 000 kr * 200 daa. = 1 800 000 kr

Arlig kostnad u / renter = 100 000 kr Arlig kostnad u / renter = 60 000 kr
Renter 1. ar = 150 000 kr -> 750 kr pr dekar Renter 1. ar = 90 000 kr -> 450 kr pr dekar
Total kostnad 1. ar = 250 000 kr Total kostnad 1. &r = 150 000 kr
Totalkostnad per daa. 1. r = 1 250 kr Totalkostnad per daa. 1. ar = 750 kr

Slik eksempelet over viser skiller kjgp av jord seg fra leiejord med 500 kr per dekar det forste
aret, som utgjer 100 000 kroner for hele arealet pa 200 dekar. Disse kostnadene skal dekkes
inn igjen av inntektene av produksjonen og sett i forhold til dekningsbidraget som skal dekke
eget arbeid, faste kostnader og grunnrente. Dekningsbidraget for grovfor og korn er vist i
tabellen nedenfor, og med en kapitalkostnad pa over 1000 kroner gitt stor betalingsvillighet er
det ikke mye igjen til & dekke eget arbeid. .

Tabell 1.1.12: Eksempler pa dekningsbidrag Vestfold. Kilde Per Boe Guren, 2014.

Kulturtype Dekningsbidrag per dekar

Grovfor 1600
Korn 1000
Bygg 886
Hgstrug, mat 1278
Varraps 1099
Varhvete mat 1022

12 Notat 1-2015




2 Elendomsmarkedet for jord og leiejord | Norge
og Danmark

Det danske landbruket har de siste arene mgtt store gkonomiske utfordringer, blant annet med
bakgrunn i et spesielt hgyt gjeldsniva i landbruket. God tilgang til kapital og generell
prisvekst forte til en kraftig gkning i prisene pa landbrukseiendommer gjennom 2000-tallet,
far de i 2008 stupte som en konsekvens av den gkonomiske krisen. Utviklingen er
tilsynelatende analog med utvikling i boligmarkedet i samme periode. Men 5 ar senere har
prisene, i motsetning til situasjonen i boligmarkedet, ikke vist saerlige tegn til stigning.
Gjelden i det danske landbruket har gkt i den samme tidsperioden, og selv om veksten har
avtatt etter krisen, stiger gjelden fortsatt. Gjelden og prisen pa landbrukseiendommer har fulgt
hverandre siden 1992, men etter 2008 har spriket blitt stort. Det skyldes at prisene har falt
mens gjelden fortsatt gker, noe som har skapt en gjeldskrise i dansk landbruk, med et gkende
antall insolvente bander’.

2.1 Gjeldsutviklingen

Store deler av den sterke gjeldsveksten i landbruket i Danmark kommer som en direkte falge
av lanefinansiering ved kjgp av landbrukseiendom. Prisene pa landbrukseiendommer har gkt
betydelig over en lengre periode, noe som har gkt behovet for lanefinansiering, men ogsa
gjort det mulig & ta opp sterre 1an med sikkerhet i eiendom. Dette har som fglge bidratt til gkt
gjeld i det danske landbruket, samtidig som danske gardbrukere fikk betydelige problemer da
eiendomsprisene begynte 4 falle.

" Insolvens er definert i konkursloven som «Skyldneren er insolvent nér denne ikke kan oppfylle sine
forpliktelser etter hvert som de forfaller, med mindre betalingsudyktigheten ma antas a vaere forbigaende.
Insolvens foreligger likevel ikke nar skyldnerens eiendeler og inntekter tilsammen antas & kunne gi full dekning
for skyldnerens forpliktelser, selv om oppfyllelsen av forpliktelsene vil bli forsinket ved at dekning ma sgkes ved
salg av eiendelene.» (Justis- og beredskapsdepartementet 1984)
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Figur 2.1  Pris pa landbrukseiendom og gjennomsnittlig gjeld per bruk i Norge og
Danmark (i millioner).
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Kilde: (Danmarks statistik 2014b; Danmarks statistik 2015e; Danmarks statistik 2015g; SSB
2014)%

Prisene pa danske landbrukseiendommer steg kraftig fra midten av 1990 tallet og fram til
2008, det samme gjorde gjelden®®. Vi har priser p& norske landbrukseiendommer tilbake til
2006, hvor det ogsa pa norske eiendommer var en kraftig prisstigning, men fra et lavere niva.
| 2013 var et gjennomsnittlig dansk bruk pa 590 dekar mot 225 dekar i Norge. Det vil si at
danske gardsbruk i gjennomsnitt er ca. 2,6 ganger starre enn norske gardsbruk.
Gjennomsnittlig pris per dekar i Danmark var i 2013 ca. 16 550 DKK mot 8 600 NOK i
Norge™. En viktig betraktning nér det gjelder de norske eiendomsprisene er det haye antallet
landbrukseiendommer som ikke lenger er i aktiv drift, men som er inkludert i statistikken.
Dette bidrar nok til & holde det norske nivaet pa gjeld og omsetningspriser lavt. Eksempelvis
gikk gardsbruk i Norge for mellom 100 og 199 dekar i gjennomsnitt for 2,8 millioner kroner i
2013, mens gardsbruk over 200 dekar i gjennomsnitt gikk for 4,5 millioner.

Fra det laveste punktet i 1993 til topparet i 2008 steg prisene pa danske
landbrukseiendommer med 369 prosent, mens gjelden fra 1994 til 2009 steg med 301
prosent™. Denne prisstigningen har skapt store utfordringer for de danske bgndene som kjapte
i perioden med hgye priser, og samtidig opparbeidet seg en stor gjeld, mens bgnder som
solgte i den samme perioden, tjente tilsvarende gode penger. | hovedtrekk var det unge bgnder

® Pris p& landbrukseiendom Norge i 2011 foreligger ikke hos SSB, derfor er 2011 et snitt av 2010 og 2012
prisen.

® Tallene for gjeld er ultimo, ved slutten av ret og passiver der dette kan velges. Data for norsk gjeld er hentet
fra totalkalkylen for & ha et lengre datasett. Tall fra SSB for gjennomsnittlig brukere skiller seg noe fra vares
beregner, hvor f. eks. tall for 2012 er 1 669 700 kr (SSB) og 1 096 017 kr (totalkalkylen).

19 Det danske landbruket opplevde en gjeldskrise tidlig pa 1990-tallet.

118 600 NOK er beregnet ut fra gjennomsnittlig kjgpesum og gjennomsnittlig bruksstarrelse i Norge 2013.

12 Det er tatt hgyde for inflasjon ved bruk av KPI indeksen (Danmarks statistik 2015f). Det er tatt hayde for
inflasjon ved bruk av KPI indeksen (Danmarks statistik 2015f).
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som Kjgpte og eldre bgnder som solgte gardsbruk i denne perioden. Dette medfgrte at eldre
bender kunne sikre seg en god gevinst ettersom de kjapte i perioder med relativt lave priser.

Fallet i de danske eiendomsprisene i 2008-2009 skapte store utfordringer da gjelden
plutselig ikke lenger stod i samsvar med egenkapitalen. Fra 2008 til 2013 falt prisene med 46
prosent, og forskjellen mellom gjeld og priser pa landbrukseiendom var i 2013 181 prosent
mot 39 prosent i 2008. Som fglge av dette var 1,7 prosent av alle danske bgnder teknisk
insolvente 1 2010, det vil si at de hadde mer gjeld enn eiendelenes verdi og at de samtidig var
ute av stand til & betjene sine forpliktelser med den lgpende kontantstremmen. Blant
landbruksbedrifter med 2 eller flere ansatte var 5,9 prosent av landbruksbedriftene teknisk
insolvente, noe som i stor grad gjaldt starre gardsbruk. Gjeldsprosenten i 2010 var 52,4
prosent. Gjeldsprosenten blant danske bgnder er fallende med alder, hvor de under 35 ar
hadde en gjennomsnittlig gjeldsprosent pa 75 prosent i 2010. Gjeldsprosenten er ogsa gkende
med starrelsen pa brukene (Hansen og Zobbe 2012).

| perioden 2006 til 2013 steg prisen pa norske landbrukseiendommer med 44 prosent til
1 944 000 kroner. | samme periode steg gjelden med 77 prosent til 1 173 924 kroner. Fra 1999
til 2014 har gjelden i det norske jordbruket gkt med 248 prosent™, til ssmmenligning har den
danske gjelden gkt med 173 prosent**, men med et utgangspunkt som ligger 9 ganger hayere
enn den norske har den danske gjelden gkt mer i kroner.

Ved a se pa gjennomsnittlig gjeld per dekar kan vi i stor grad korrigere for bruksstarrelse,
noe som Vil veere et viktig poeng i sammenligningen med Danmark. Grafen under viser
tydelig at gjelden per dekar har gkt mye, men den danske gjelden har gkt mer enn den norske
per dekar. Dette tyder pa at prisgkningen ikke bare var et resultat av gkt bruksstgrrelse, men
sannsynligvis ogsa av gkt betalingsvillighet og framtidstro.

Stor gjeld per dekar skaper utfordringer. Det er inntekten som skal handtere
kapitalkostnaden, og inntekten sammenfaller i stor grad med arealet. Fra 2000 til 2013 gkte
gjelden per dekar med 126 prosent i Norge og 138 prosent i Danmark, men fordi man i
Danmark i 2000 hadde dobbelt s& hgy arealpris, utgjar stigningen i kroner vesentlig mer enn i
Norge.

13 Den norske gjelden var i 2014, 1 241 487 kroner i gjennomsnitt per gardsbruk.
 @kningen i den danske gjelden er fra perioden 1999 til 2013, pga. ingen publiserte data for 2014.
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Figur 2.2 Gjennomsnittlig gjeld per dekar for gardsbruk i Norge og Danmark (i NOK og
DKK)
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Kilde: (Danmarks statistik 2015a; Danmarks statistik 2015b; Danmarks statistik 2015c; SSB
2014)

Den gkte verdien pa landbrukseiendom gav ogsa gkte investeringer. Gjennom en hgyere pris
pa landbrukseiendommer er det muligheter for & gke finansieringsgraden gjennom sikkerhet i
eiendom og deretter gke investeringene. Dette er en tydelig trend i det danske landbruket, men
ikke like tydelig i det norske. Etter finanskrisen i 2008 har ikke bare prisene pa danske
landbrukseiendommer falt, men ogsa nettoinvesteringene i landbruket har veart negative.
Prisfallet i eiendomsmarkedet har trolig gjort det vanskelig a finansiere nye investeringer, noe
som har fart til at man i stor grad sitter igjen med kapitalslit. Dette kan forklare det negative
investeringsnivaet. | den samme tidshorisonten har nettoinvesteringene i norsk landbruk veert
positive, men ogsa her relativt lavere etter krisearet 2008.

Tabell 2.1  Nettoinvesteringer i landbruket i Norge og Danmark (i millioner kroner).

Ar 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Danmark 3133 3143 6074 6188 -1599 -2581 -2816 -2338 -1085
(DKK)

Norge 2266 2651 2147 2441 1391 2117 1758 845 996 1064
(NOK)
Kilde: (Budsjettnemnda for jordbruket 2014; Danmarks statistik 2014d)

Hansen og Zobbe (2012) har beskrevet mye av arsakene til veksten i den danske gjelden. De
har tatt utgangspunkt i regnskapsstatistikk som er basert pa 2100 stikkpraver som viser et
ganske godt bilde av den danske situasjonen. De kom fram til at den danske gjelden vokste
med 229 milliarder kroner fra 1995 til 2010, fra 107 til 336 milliarder kroner. Her kommer de
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fram til at nettoinvesteringer i landbrukseiendeler, annet materiell og finansielle eiendeler
utgjer 100 milliarder kroner eller 44 prosent av gjeldsveksten. En negativ oppsparing bidro
med 26 mrd. (11 prosent), dermed kan resterende 103 milliarder, eller 45 prosent tilskrives
netto laneopptak ved eierskifte.

2.2 Struktur- og prisutvikling i Norge og Danmark

Trenden i bade det danske og det norske jordbruket har veert faerre og sterre
jordbrukshbedrifter. Som en naturlig konsekvens av dette, har gjennomsnittlig eid areal per
jordbruksbedrift gkt. Fra ar 2000 til 2013 har det blitt 30 prosent feerre jordbruksbedrifter med
dyrket jord i Danmark, fra 53 741 til 37 616 bedrifter, og 37 prosent feerre i Norge, fra 68 539
til 43 726 bedrifter. I det samme tidsrommet gkte gjennomsnittlig eid areal med henholdsvis
43 prosent til 586 dekar i Danmark og 48 prosent til 226 dekar i Norge. | Norge kan denne
veksten trolig forklares med nedleggelse av sma bruk, samt noe omsetning av tilleggsjord. |
Danmark kan veksten i eid areal i stgrre grad forklares med omsetning av tilleggsjord. Norge
har hatt en prosentvis sterre nedgang i antall bedrifter og sterre gkning i areal enn Danmark.
Dette kan forklares med at Norge i utgangspunktet var pa et niva med flere og mindre
jordbruksbedrifter enn Danmark.

Figur 2.3 Antall jordbruksbedrifter og gjennomsnittlig areal i Norge og Danmark *°.
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Kilde: (Danmarks statistik 2014c; Danmarks statistik 2015c; SSB 2015a)™

1> @kningen i antall danske jordbruksbedrifter i 2005 er resultat av en endring i landbruksstgtteordningen som
medfarte at sma gardsbruk valgte & dyrke jorda selv (Landbrug & Fadevarer 2009).
18 Jordbruksbedrifter uten dyrket areal er trukket i fra for ant. Bedrifter Danmark.
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Landbrukseiendommene i bade Danmark og Norge har vokst i starrelse over mange ar. Denne
veksten har blant annet bakgrunn i behov for gkt driftsstarrelse i den hensikt & opprettholde
og fremme inntjeningen.

Gjennom de siste 13-14 arene har Norge hatt starre leiejordandeler i jordbruket enn
Danmark. 1 2012 var leiejordandelen i Norge 43 prosent, til sammenligning var den 27
prosent i Danmark (Budsjettnemda for jordbruket 2014; Danmarks statistik 2014c). Fra 1999
til 2012 hadde leiejordandelen en prosentvis vekst pa 39 prosent i Norge, mens
leiejordsandelen i Danmark steg med 16 prosent i samme periode *’. En mer liberal
eiendomspolitikk i Danmark har fart til mer salg av landbrukseiendom og starre enheter, og er
noe av grunnen til forskjellen i leiejordandeler mellom Norge og Danmark.

Andelen leid jord i Danmark har de siste 13 arene svingt fra en leieandel pa 24 prosent til en
leieandel pa 29 prosent. |1 2013 var leieandel i det danske jordbruket 28 prosent, noe som
tilsvarer et gjennomsnittlig leid areal per bruk pa ca. 23 hektar. Gjennomsnittlig eid areal i
Danmark har gkt ar for ar, dermed utgjer de store svingningene i leieandel stort sett endringer
i leid areal. Endringene i eid og leid areal har stort sett fulgt hverandre, det vil si at nar det har
skjedd en gkning i eid areal, har det ogsé vert en gkning i leid areal™®. Stigningen i kurven pa
figur 2.10 avslarer en stgrre gkning i leid areal sammenlignet med gkningen i eid areal,
utenom arene fra 2008 til 2009 da gjennomsnittlig leid areal sank og eid areal steg. Til
sammenligning har leieandelen i Norge veert relativt stabil siden 2007, og var 43 prosent i
2012 (Budsjettnemda for jordbruket 2014).

Figur 2.4 Gjennomsnittlig leid areal og andel leiejord i dansk landbruk
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Kilde: (Danmarks statistik 2014c)

7 @kningen for Danmark gjaldt for perioden 2000 til 2013.
'8 Fra 2004 til 2006 var gjennomsnittlig eid areal nesten uendret, dvs. en liten gkning fra 47 ha. til 48 ha.
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Figur 2.5  Gjennomsnittlig pris pa familie- og landbrukseiendommer i Norge og Danmark
(i tusen kroner)

7000 000
6 000 000
5 000 000
4 000 000
3 000 000
2000 000 : ———
’-'—-_
1000 000
0
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
= | andbrukseiendom Danmark (DKK) Familiehus Danmark (DKK)
Landbrukseiendom Norge (NOK) Boligeiendom Norge (NOK)

Kilde: (Danmarks statistik 2014b; SSB 2015b; SSB 2015d)"°

Prisene pa danske landbrukseiendommer har ikke alltid veert stigende. Siden 1970-tallet har
Danmark opplevd fire perioder med krise, omkring 1980, i slutten av 1980-arene, farst i 1990
og sist i 2008 (Hansen 2010). Som Hansen (2010) papeker, pleier produksjonen a falle under
kriser, men i landbruket har produksjonen veert stabil samtidig som prisene har falt. Av de
forhold som pavirker prisene pa landbrukseiendommer er det spesielt renter, inflasjon og
beskatning som er av betydning, mens produktivitet, produktpriser og landbruksstatte er
mindre viktig, papeker han. Det kan se ut som om det foreligger en spesielt sterk
sammenheng mellom realrenten etter skatt og prisene pa landbrukseiendom fra midten av
1990-tallet og til krisen fant sted (Hansen 2010)%°.

Prisene pa landbrukseiendommer har gkt fra midten av 1990-tallet til 2008. Spesielt fra
2000 har prisene pa landbrukseiendommer i lgpende kroner steget mer enn prisene pa
familieboliger. For Norge ser man at prisene pa landbrukseiendom ligger lavere enn prisene
pa boligeiendom, men prisene pa bolig og landbrukseiendom har fulgt hverandre. Dette kan
tyde pa at andre faktorer styrer prisene pa danske landbrukseiendommer enn de som styrer
prisene pa norske landbrukseiendommer.

19'p8 grunn av manglende data for pris p& Norsk landbrukseiendom i 2011, er tallet i grafen et snitt av 2010 og
2012.
20 Se figur 1 og figur 8 i Hansen (2010).
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Figur 2.6  Prisindeks for eiendomssalg i Danmark
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Kilde: (Danmarks statistik 2014a) Prisene for ar 2006 er satt lik 100.

For a analysere prisutviklingen pa landbrukseiendommer versus boligeiendommer i Danmark,
er det hensiktsmessig a studere prisindeksen for eiendomssalg. Den viser at det spesielt var i
2006 at prisene pa landbrukseiendommer fortsatte & gke mens prisene pa familieboliger
begynte & flate ut. | prisindeksen kan det se ut som om det har veert en korreksjon i prisnivaet
pa landbrukseiendommer, og at man na er pa samme indeksniva som for boligeiendommer.

Figur 2.7  Antall tinglyste omsetninger av landbrukseiendommer i Norge og Danmark
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Kilde: (Danmarks statistik 2014b; SSB 2015¢)*

2! For Danmark er det lagt sammen almindelig fri handel, familieoverdragelse og andre salg.
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Prisberegningen pa landbrukseiendommer ved salg skal gjenspeile verdien av eiendommen
sett fra en takstmanns stasted, samt selgers forventninger. En lav andel solgte eiendommer til
prisberegning kan tyde pa at man overvurderer eiendommen. Slik man kan se av figur 2.7 har
andelen salg av landbrukseiendommer i overensstemmelse med prisberegning veert fallende.
Fra midten av 1993 til 2009 har ferre og feerre eiendommer blitt solgt til antydet pris, og etter
krisen steg denne betydelig. Dette tyder pa at markedet har antatt at eiendommene har veert
mer verd enn prisberegningen tilsa ettersom prisene har blitt presset oppover. | ettertid kan det
heller — sett i lys av prisfallet i 2008/9 — se ut som at markedet overvurderte prisene. En
liberalisering av det danske eiendomsmarkedet kan ha bidratt til denne utviklingen.

Figur 2.8  Prosentvis salg til prisantydning pa danske gardsbruk
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Kilde: Egen beregning basert pA Danmarks statistik (2014b)

| Danmark er det relativt mange tvangsauksjoner av landbrukseiendommer sammenlignet med
Norge. Dette kan komme av at prisene ofte er hgye og forrentningen — avkastningen — pa jord
og bygninger er beskjeden (Hansen 2010). Det kan ta tid fra en gkonomisk krise inntreffer til
den resulterer i tvangsauksjoner, men vi kan se en betydelig gkning i antall tvangsauksjoner
fra 2008 til 2010. Spesielt unge og store bedrifter er utsatt. Norge har ikke blitt like mye
pavirket av finanskrisen og har hatt faerre tvangssalg enn Danmark, selv om man ogsa her kan
se en liten gkning etter krisen.
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Figur 2.9

Tvangssalg av norske og danske landbrukseiendommer
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Prisene pa leid jordbruksareal ser ikke ut til & ha stor sammenheng med prisene pa
landbrukseiendommer. Leieprisene ser ut til & ha hatt en svak stigning i perioden 2008 til

2013.

Figur 2.10 Leiepriser pa leid areal i Norge og Danmark (i NOK og DKK per dekar)
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Kilde: (Danmarks statistik 2014c)(Landbruksdirektoratet)®®

22 |_eieprisene for Danmark er gjennomsnittlig leiepriser for alle kulturer, leieprisen for Norge er for korn.
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2.3 Den danske landbruksloven

Kjep av landbrukseiendom i Danmark styres av «lov om landbrukseiendom» og har som
formal a sikre forsvarlig utvikling av distriktene og landbrukseiendommene samtidig med at
den skal ta hensyn til natur, milje og landskap. Den skal i tillegg sikre beaeredyktig utvikling av
landbrukseiendommene, bevare selveie og sikre et produksjonsgrunnlag (Fedevareministeriet
2010). Etter 8§ 4 kan en eiendom kalles landbrukseiendom hvis den er minimum 20 dekar og
brukes til landbruksproduksjon. Det er driveplikt pa all landbruksjord, dvs. at landbrukspliktig
jord skal brukes til landbruksmessige formal (Fadevareministeriet 2009).

Ved kjop av landbrukseiendom er det 10 ars boplikt pa garden. 10 ars boplikt er det ogsa
ved kjgp av eiendom nummer 2 eller ved supplering av mer landbruksarealer. Boplikten ma
oppfylles pa én av eiendommene?. Det er 0gsd anledning til & leie ut boligen pa eiendommer
med boplikt, istedenfor & bo der selv (NaturErhvervstyrelsen 2014a). Landbrukseiendommen
kan selges til familiemedlemmer hvis eier har eid eiendommen i minst 8 ar. Ved samdrift kan
to eller flere bagnder forpakte eller drive i samdrift med en maksimal avtaletid pa 30 ar.

Fra 1. januar 2015 tradte ny lov i kraft som ga selskaper lov til & kjgpe
landbrukseiendommer uten ekstra tillatelse. Det er heller ikke lenger er krav om at en bonde
ma ha bestemmende innflytelse pa ledelsen av selskapet, slik det var tidligere
(NaturErhvervstyrelsen 2015) 2.

Sammenslaing av landbruksareal er mulig, men bare hvis supplerende areal ligger innenfor
2 km i luftlinje fra driftsbygning for dyrkbar jord, 5 km for grasarealer og 10 km for annet
areal. Nar totalt areal oversteg 1500 dekar, gjaldt reglene om fortrinn for suppleringsjord som
na er opphevet. Regler om fortrinn ble opphevet 1. januar 2015. Dette medfgrte blant annet at
det ikke lenger er krav til annonsering 4 uker for salg av tilleggsjord til nabo®.

Far de nye reglene ble innfart kunne man maksimalt oppna fortrinnsrett pa 40 % av den
solgte landbrukseiendommen eller det solgte areal. 1 tillegg matte man ikke eie over 700
dekar. Man matte vaere villig til & betale den avtalte prisen, med mindre den avvek betydelig i
forhold til markedsprisen. Videre matte totalt areal utgjgre mer enn 300 dekar eller 900 arlige
arbeidstimer ved kjop (NaturErhvervstyrelsen 2014b).

Mulighetene for personlig eie reduseres ikke med de nye lovendringene fra 2015, men de
er ment a skulle trekke til seg mer kapital og bedre forholdene for andre eieformer. Det gar
mot starre bruk, og selskapseie presser seg fram (NaturErhvervstyrelsen 2015).

2% Landbrukseiendom kjgpt for 1. april 2010 gjelder 8 &rs boplikt.
% Med innflytelse menes det at bonden ma kunne pavirke driften av eiendommen.
2> Nytt fra 1 januar 2015.
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3 Konklusjoner og anbefalinger

En viktig slutning man kan trekke er at den norske jordbruksmodellen, inkludert
eiendomsregelverket, trolig har fungert stabiliserende og forhindret en tilsvarende
gjeldsutvikling som i Danmark. Norske jordbrukseiendommer har ikke hatt den samme
prisveksten som danske eiendommer, og norske produsenter har heller ikke den samme
medfelgende gjelden. Dette bildet gjenspeiles i antall tvangssalg og stabiliteten i
prisutviklingen. Norsk landbruk har heller ikke hatt et betydelig prisfall pa
jordbrukseiendommer etter finanskrisen, slik vi har sett i det danske landbruket. Dette betyr at
norske produsenter ikke har hatt de samme gjeldsproblemene som sine danske kollegaer.

Stor gjeld per dekar skaper utfordringer. Det har eksemplet fra Danmark vist. Det er
inntekten fra jordbruksdrift som skal handtere kapitalkostnaden. En av de mest sentrale
forskjellene mellom dansk og norsk eiendomsforvaltning av jordbrukseiendommer er
mangelen pa priskontroll i Danmark.

Analysen viser at det er mange faktorer som spiller inn i verdivurdering av jord i Norge og
at bruken av korn som generisk beregningsmetodegrunnlag trolig er for enkel. Samtidig vil
mer skjgnn og kompliserte beregningsmetoder gi merarbeid og gkte kostnader i utgvelse av
priskontrollen, samtidig som det trolig vil medfare et gkt konfliktniva mellom
markedsaktgrene og kommunen. Pa den annen side har vi vist at jord har begrenset verdi for
produsentene som kapitalobjekt i jordbruksproduksjon, Dette innebaerer at priskontrollen
hindrer produsenter i & gjare svart darlige valg da de ikke far anledning til & by for mye for
jorda. Produsentene utkonkurreres heller ikke av andre interesser i sentrale strgk. Dersom vi
ser til den danske situasjonen, hvor man har akkumulert en betydelig gjeld blant
produsentene, er det tydelig at fri prisdannelse skaper uforutsigbarhet bade for produsenter og
kreditorer, og at produsentenes betalingsvillighet er hgyere enn det nivaet det er rimelig & anta
man kan forrente med det samme arealet. Dette ser vi ogsa tendenser til i Norge. | tenkningen
rundt frie markeder og prisdannelse legger man til grunn at akterene gjegr informerte og
profesjonelle valg, og man aksepterer flere konkurser og medfglgende tvangssalg. | en nearing
som jordbruk, hvor staten betaler tilskudd for & holde produksjonen i gang, er det et vesentlig
spgrsmal om man da kan akseptere at aktgrene byr opp markedet for jord til et niva hvor man
far reell omsetning av jordbrukseiendommer. Det er dpenbart at det ikke er til gode for
produsentene, og merkostnadene som falger av hgyere jordpriser vil farst og fremst komme
finansnzringen og aktarer som forlater naeringen til gode. Vi har vist at omsetning av det
arealet som i dag er leiejord vil koste i starrelsesorden minst 38 milliarder, mens anslatt
naringsgjeld i jordbruket ligger pa ca. 56 mrd. Men vi har sett at dagens grunneiere ofte ikke
er villige til & selge til denne prisen, sa belapet er trolig mye hagyere. Det er et viktig spgrsmal
om hvorvidt en slik utvikling med gkt omsetning av tilleggsjord vil undergrave bade
legitimiteten til neringen og forhandlingsinstituttet. I denne konteksten framstar dagens
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leiejordsinstitutt som et godt alternativ til fjerning av priskontrollen og andre deler av
eiendomsregelverket.

3.1 Anbefalinger for leiekontrakter

Fjeervoll (2014) kom fram til at det i Vestfold er en stor andel muntlige avtaler pa leiejord, til
tross for krav om skriftlighet og at utleier skal sende inn leieavtale til kommunens
landbrukskontor. Fjeervoll fant ogsa at det var liten bruk av standardkontrakter.
Ekspertgruppen for korn papekte at det er ngdvendig at leiekontrakter plasserer ansvar for
ivaretakelse av jordkvalitet, kalking, drenering, arronderingsdyrking etc. samtidig som
juridiske og gkonomiske forhold mellom utleier og leietaker ikke skal forarsake darlig
utnyttelse av arealene. Disse forholdene er til en viss grad inkludert i standardkontrakter man
kan fa tilgang pa, enten fra landbrukskontorene eller faglagene. Fjeervoll fant at det var
utstrakt bruk av selvutviklede avtaler i dagens leiemarked, noe som samsvarer med enkelte
merknader som framkommer i forbindelse med enkelte standardkontrakter. Disse gar i retning
av at det er behov for individuell tilpasning. Det bar likevel vaere mulig & utvikle en moduleer
standardkontrakt som passer i de fleste situasjoner, ogsa i tilfeller med starre investeringer,
hvor det kan veere behov for mer konkrete avtaler. Et felles digitalt kontraktsystem forvaltet
av kommunene eller Landbruksdirektoratet ville sikret bedre kvalitet pa innrapportering og
gkt grad av skriftlighet for leiejordsavtalene i Norge.

Andre sektorer har erfaringer med leiekontrakter. En sektor med utstrakt bruk av leie er
boligmarkedet. Forbrukerradets standardkontrakt inneholder en del beskrivelser av jussen
rundt leieforholdet og oppfordrer samtidig til en del avklaringer underveis i kontrakten. Det er
ogsa en del faktorer som er regulert ved lov som det kan opplyses om i en standardisert
leiekontrakt. Dette gjelder blant annet deling av kostnader ved gjerding.

Leieperioden, der man har regulert lengden pa leieforholdet til 10 ar, er trukket fram som
viktig. Hovedpoenget med dette er & sikre langsiktighet. Poenget med langsiktighet handler i
stor grad om & ha sikkerhet for eventuelle investeringer i jorda, men ogsa a sikre f.eks.
fortilgang for husdyrprodusenter. En alternativ mate a lgse dette pa er a ikke regulere
avtaleperioden, men ved konkrete investeringer a avtale en bindingstid for avtalen utfra den
konkrete investeringen. Dette kan gjelde gjerding, grafting og annet. Dette lgser ikke
problemet med sikkerhet for fortilgang i husdyrproduksjon, og det kan derfor ogsa vaere
behov for at avtalen regulerer oppsigelsestid. Kombinasjon av bindingstid ved spesifikke
investeringer og oppsigelsestid bar vaere mer relevant for de problemstillingene utleier og
leietaker star overfor enn 10-arige kontrakter.

Problematikken rundt vekstskifter og leieperiode pa 10 ar kan for eksempel lgses ved avtalt
framleie, slik at vekstskiftet er regulert i avtalen. Dette kan eksempelvis lgses ved at det
oppgis hvem som er tredjepart i avtalen.

Det er anfart at det er ulik praksis mellom kommuner mht. nabovarsling ved salg av
tilleggsjord. Bakgrunnen for at man gnsker nabovarsling ved salg av tilleggsjord, er at man
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gnsker & sikre best mulig arrondering. Man kan tenke seg en tilsvarende lgsning for leiejord.
Landbruks- og matdepartementet har tillatt 50 prosent hgyere pris pa tilleggsjord, men i fglge
et innlegg i Nationen 2. februar 2015 praktiseres det fri prisdannelse pa tilleggsjord i Sgr-Fron
(Melgard 2014). Pris er et avgjgrende moment for a fa bevegelse i markedet for jord, men
priser over 50 prosent hgyere enn avkastningsmulighetene framstar som problematisk.

For & sikre best mulig arrondering ved salg av tilleggsjord kan man tenke seg en lgsning
med forkjgpsrett (for eksempel slik det praktiseres i enkelte borettslag) for naboer eller den
som ved salgstidspunktet leier jorda.

Man kan ogsa lzere noe av hvordan man priser leiejord i Danmark. Man praktiserer
variabel leiepris, avhengig av avling. Pa denne maten kan produsentene og utleier dele risiko.
Et poeng a trekke fram i denne sammenheng er at de danske leieprisene er vesentlig hayere
slik at produsent og utleier har starre behov for a dele risiko. Likevel kan man vurdere om det
i Norge skal vere en apning for slik risikodeling.

Noen eksempler pa standardkontrakter:

e http://www.inderoy.kommune.no/avtale-om-jordleie-skjema.4662947-109902.html
e http://www.follolandbruk.no/skjemaer.html
e http://gardsdrift.no/Ressurser/Dokumenter/Jordleieavtale/Jordleieavtale-Word
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Vedlegg 1: Eksempler pa
leiejordskontrakter/beregninger fra Danmark.

Hvordan man regner ut leieprisen pa landbruksarealer i Danmark varierer. | tillegg varier
lengden pa kontrakter og om man bruker faste eller varierende leiepriser. LandoSyd og
Agrovi, to radgivningskontorer, har laget noen eksempler pa utregning av leiepriser.

LandboSyd har laget et eksempel pa en variabel leiepris med utgangspunkt i bygg/hvete-
produksjon i Sgnderjylland.?® | Danmark er det mest vanlig med 3 og 5 &rs leiekontrakter for
leie av jordbruksarealer hvor leien ligger fast. Salgsprisene pa korn er det mest vanlige &
bruke i beregning av leiepriser, som dette eksemplet tar utgangspunkt i, men ogsa EU-statte er
vanlig & inkludere. Leieprisen pa jord anbefales a utgjgre a 20 hkg bygg x salgsprisen pa
bygg, pluss fast pris (2 000 kr) er lik leieprisen for et ar, per hektar (Sgrensen 2014). Ved bruk
av en slik regnemetode ville leieprisen per hektar variert med 1518 kroner mellom 2009 og
2011 i Danmark, henholdsvis de laveste og hgyeste prisene pa bygg siden 2005. En slik
variabel leiepris vil gi varierende leiekostnader som falger prisen pa kornet. Pa denne maten
kan bonden som leier jord spre risiko samtidig som utleier kan ta del i gevinstene ved hgye
kornpriser.

Agrovi, et vitensenter for landbruk pa Sjalland, har satt opp 3 metoder for utregning av
jordleiepriser i et forslag til leiekontrakt (Agrovi 2009): en fastpris, en variabel pris basert pa
kornprisene og en hybrid ordning med leiepris basert pa korrigerte kornpriser.

1. Fastpris: Leiepris kr/ar pluss betalingsrettigheter er lik endelig leiepris.

2. Variabel pris: Utgangspunkt i forelgpig utregnet leiepris som betales gjennom
aret. Endelig leiepris utregnes nar kornprisene foreligger og regnes ut som XX hkg
bygg/hvete per hektar for gjeldende hgst multiplisert med kornprisen. Endelig
utregnet leiepris betales som et reguleringsbelgp som avviket mellom innbetalt leie
og faktisk leiepris aret etter, samtidig betales betalingsrettighetene.

3. Hybrid ordning

Fastprisen i eksempelet over er den enkleste metoden for fastsettelse av leieprisen, og den er
ogsa den mest forutsigbare. Dette gir starre forutsigbarhet for begge parter da de vet hva leien
utgjer. Samtidig vil utleier ikke fa del i en eventuell prisoppgang. Metode 2, variabel pris som
falger kornprisene, er i praksis lik den som er forklart fra LandboSyd. Bonden som leier
fjerner noe av risikoen samtidig som utleier kan veaere med pa prisoppgang i markedet, men

%8 |_andboSyd er en medlems eid forening og et profesjonelt rddgivningskontor.
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ogsé en eventuell nedgang i priser?’.

Jordas kvalitet, beliggenhet og hva den skal brukes til vil ogsa pavirke jordleieprisen.
Produksjoner som grennsaker vil vaere avhengig av at jorda har den kvaliteten som er
negdvendig for eksempel for & dyrke poteter. Darligere jord vil kunne gke leieprisen.

Dersom beliggenheten er gunstig i forhold til bondens driftsbygninger, vil dette spare
transportkostnader og er saledes et insitament til & gke prisene. Er mer jord ngdvendig for &
utvide husdyrdrift gjennom gkt behov for spredearealer, vil dette igjen gi en annen pris enn
om jorda leies ut for i hele tatt & veere i drift. Dermed vil det i praksis vaere mer som pavirker
leieprisen enn salgspriser pa korn.

%" Metode 3, en metode som kreves litt mer for & forstd, og vi gar ikke nermere inn pé den her.
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