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Forord

NILF og senere NIBIO har fulgt utviklingen i landbruket pa @rland siden 2014. | rapporten
«Revitalisere stgyutsatt jordbruk. Jordbruket pa @rland i lys av etableringen av
hovedkampflybasen» av Ivar Pettersen, Egil Petter Streete (Bygdeforskning) og Finn Walland (NILF-
rapport 2015-1) ble utviklingsmulighetene for jordbruk som blir utsatt for gkt stgybelastning, studert.
Rapporten formidler ogsa inntrykk av situasjonen for familiene pa gardene og pekte pa de uheldige
virkningene av vedvarende usikkerhet om lgsninger som skulle ivareta jordbrukets
utviklingsmuligheter i mgte med utviklingen av hovedkampflybasen.

N4, snart tre ar etter arbeidet med ovennevnte rapport startet, er arbeidet med lgsninger for gardene
kommet inn i en avgjgrende fase. Blant spgrsmalene som blir diskutert, er konsekvensene av mer
steyutsatte bomiljger og endret mulighet for & utnytte boligene pa gardene.

I denne rapporten har NIBIO patatt seg & vurdere konsekvensene for tradisjonell jordbruksproduksjon
og for utnyttelsen av gardens samlede ressurser i de mest stgyutsatte gardene.

Oppgjgret mellom byggherre og gardsbruk i disse omradene reiser spgrsmal av allmenn interesse.
Hvordan skal vi forsta gardens ressurser? I tillegg; hvordan pavirkes muligheter som ligger i
samspillet mellom produksjonskapital, bomiljg og bolig? Denne utredningen belyser bade prinsipielle
og praktiske falger av stgy og endret bomiljg. Utredningen kan imidlertid ikke ta sikte pa & legge
grunnlag for noen tallmessig utmaling av kompensasjoner. Vi mé ta forbehold om at lovforstéelse og
praksis ved innlgsning av eiendommer eller statlig grunnerverv ligger utenfor vart
kompetanseomrade.

Prosjektet er utfgrt pa oppdrag fra @rland kommune. Lars Mork Gundersen i Logos eiendom, Finn
Walland og Agnar Hegrenes i NIBIO, har bidratt med nyttige innspill. Det har ogsa gjennom prosessen
veert samtaler med grunneiere pa @rland.

Oslo/As, 02.10.17

Hildegunn Norheim
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Sammendrag

Denne rapporten vurderer effekter av vesentlig gkt stey og dermed endret boligstatus og bomulighet pa
garden for verdiskaping pa garden og utvikling av gardens verdi. Stayeffekten av etablering av hoved-
kampflybase i endrer bomiljg og status for boliger pa gardene, og dermed verdiene av landbrukseien-
dommene, pa minst fire mater i tillegg til husholdningenes subjektive verdsetting av garden:

1. Endret verdivurdering for landbrukseiendommen
@ker produksjonskostnadene

Utvikling av tilleggsnaringer blir mindre attraktivt eller hindres helt.

A WD

Begrenser eller fjerner mulighet for endret arealbruk bl.a. med omdisponering eller fradeling av
areal

I tillegg er gardsfamiliens tilknytning til og verdsetting av garden avhengig av familiens egen situasjon,
slektstilknytning og subjektive opplevelser. Disse konsekvensene oppsummeres kort nedenfor. Til slutt
gis en kvalitativ vurdering av effektene avhengig av om bomuligheten fjernes, bolig stayisoleres eller
det ikke treffes avbgtende tiltak for gkt stgyulempe.

Endret verdivurdering: Over tid har verdiutviklingen for landbrukseiendommer med bolig veert
sterkere enn for andre boligeiendommer. Over tid har ogsa reguleringssystemet gitt gkt rom for at
selve boligverdien pa garden trekker gardsverdien opp. Endringer i den politiske og praktiske
holdningen til verdsetting av gardsbruk kan tilsi en viderefgring av denne utviklingen ogsa i
fremtiden. Styrket etterspgrsel etter boliger med store arealer bidrar antagelig til utviklingen. Endring
i bomiljg og bomuligheter pa garden vil derfor sannsynligvis ogsa pavirke verdiutviklingen for
eiendommen. En eier som far erstattet en bolig pa gardsbruket med en bolig i et tettsted eller annet
mer urbant omréde, kan dermed fa en lavere verdiutvikling pa sine faste eiendommer sett under ett.

@ker kostnadene i tradisjonell jordbruksproduksjon: Gardsdrift krever naerver og transport. Fra
gammelt av, med utstrakt manuell drift, mangesysleri og naturalhushold, var driftsbygninger og
boliger fullt integrerte i helhetlige, funksjonelt utformede bygningsmasser og tun. | dag gir teknologien
en annen fleksibilitet i utformingen av gardsarkitektur. Likevel vil endring i arkitekturen for garden,
fra samlet bolig og driftsressurs, til geografisk atskillelse, ha merkbare effekter for driften pd omrader
som forflytning av arbeidskraft, Igpende tilsyn og reaksjonstid ved hendelser i dyrebesetning, tilgang
til oppholdsrom og fasiliteter og andre arbeidsmiljatiltak for gdrdsarbeidere. Et siste forhold dreier seg
om tilgangen til ulgnnet arbeidskraft. En betydelig del av arbeidskraften i norsk jordbruk kommer fra
karfolk og andre personer som gjerne har bolig pa garden og gir saerlig gunstige tilskudd til
arbeidsstyrken.

Mindre attraktivt og dels umulig & utvikle tradisjonelt jordbruk: Landbruksbedrifter omstiller og
fornyer seg, antagelig i stgrre grad enn gjennomsnittlig for norsk naeringsliv. De viktigste effektene for
naeringsvirksomheten kan derfor opptre pa sikt ved at produktivitetsveksten blir svekket. Effekten kan
oppsta ved redusert investeringsvilje og svekkede lokale fagmiljeer. Sannsynligheten for at bender vil
reinvestere i eller legge om til husdyrbruk ma forventes a svekkes bade som fglge av stgy og avstand.

I Norge er det konkurranse om muligheten for a drive fremtidens melkeproduksjon, og situasjonen er
dels den samme for andre husdyrproduksjoner. Det er ogsa konkurranse om produksjonsplaner
innenfor det meste av grgntproduksjonen. Mer stgy og darligere bomilje pa gardene svekker
konkurransekraften, og rekrutteringen av arbeidskraft kan bli vanskeligere. Produktivitetsvekst er
dessuten avhengig av samspill i gode fagmiljger. Nar bomulighetene svekkes, kan verdifull
kompetanse, f.eks. hos karfolk og tidligere eiere, bli mindre tilgjengelig. De lokale fagmiljgene er
sarbare for nedgang i antall brukere, noe som kan bli resultatet nar familiebandene til grdene svekkes
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fordi bomulighetene svekkes. Svekket fagmiljg bagr anses som en trussel mot nyskaping, og
produktivitetsveksten kan svekkes til ugunst for de gjenveerende brukene.

Hindrer utvikling av relativt attraktive tilleggsneeringer: Tilleggsnearinger utgjgr en relativt gunstig
mulighet for utnyttelse av gardens samlede ressurser. Blant tilleggs-, eller sékalte bygdeneringer,
spiller bade utleie av boliger, turisme og annen tjenesteyting betydelige roller. Mer enn halvparten av
gardsbrukene driver i fglge SSB tilleggsnaering med hovedvekt pd maskin- og leiekjaring. Styrking av
tilleggs- og bygdeneringene har veert en politisk prioritert oppgave siden 1980-tallet, med Landbruk
pluss strategi rundt 2005, og det ytes stgtte til etableringer. Statistikken indikerer styrket lannsomhet
for garden som helhet. For mange tilleggsnaeringer vil endrede bomuligheter og stgy bety mindre
attraktive muligheter, eller avgjerende hindring. Effekten vil veere mest alvorlig for personlig
tjenesteyting, men ogsa for maskindrift og leietjenester er det grunn til & regne med gkonomisk
ulempe ved gkt avstand mellom bo- og driftsenhet.

Hindrer endret arealbruk: Gjennom utleie av jord og bygninger, fradeling av areal pa visse vilkar og
utbygging av boliger pa garden, har bgnder tradisjonelt stor fleksibilitet i utnyttelsen av gardens
ressurser. Nylig vedtatte endringer i konsesjonslov og jordlov gker fleksibiliteten pa en mate som kan
representere betydelige verdier for gardshusholdningene. Gardeiernes raderett over arealer er styrket.

I stor grad gjelder endringene for mindre garder med under 35 daa dyrka areal, men det apnes ogsa for
fradeling av eiendommer til boligformal. Utleie av boliger er ogsa en viktig tilleggsneering som sees
som en positiv statte til & opprettholde drift og bosetting pa norske gardsbruk. Utleie av boliger pa
gardsbruk trenger ikke forutsette noen form for fradeling av areal, og utbygging for utleievirksomhet
kan minst ha samme verdieffekt som fradeling av tomt for boligformal. Stayulempe kan helt fijerne
muligheten for utnyttelsen av slike muligheter.

Ovennevnte virkninger vil gjelde for alle bruk, avhengig av arealressurser og driftsform. Stay og endret
bomulighet vil ogsa ha virkning for subjektiv verdsetting og opplevd tilknytning til grden. Forskning
tyder pa sterk falelsesmessig tilknytning mellom eierslekt og gardsbruk. Slektstilknytning har trolig
positive effekter for evne til & drive garden pa en rasjonell méte, bl.a. gjennom mulighet til & supplere
egen arbeidskraft med innsats fra slektninger. Generasjonsskifter, evne til & bevare garden i slektens
eierskap, tillegges ogsa vekt bade i lovgivning, politikk og i praktisk forvaltning. Den subjektive,
opplevde ulempen av & fjerne eller svekke gardens evne til bosetting kan derfor veere stor. | tillegg kan
en samfunnsverdi som har vert vektlagt siden middelalderen i Norge, slektsforholdet til
gardeiendommene, bli svekket.

De virkningene som er beskrevet, er for det fgrste direkte falge av gkt stay og indirekte virkninger av at
stgyen endrer bomiljg og bomuligheter. Avhengig av hvilken lgsning den enkelte gardeier velger, vil
effektene likevel kunne variere noe. Det er sannsynlig at det & fa en erstatningsbolig reduserer taps-
potensialet sammenlignet med Igsninger som kun omfatter lydisolering eller ingen endring i familiens
bygningsmasse. Samlet kan de forventede effektene av tilpasninger til gkt stay oppsummeres slik:

o Stayeffekt, uavhengig av tilpasningsalternativ: For alle gardsbruk som far vesentlig gkt stay blir
den mulige verdiskapingen redusert. Landbrukseiendommen blir mindre attraktiv for
videreutvikling av eller omlegging til husdyrproduksjon eller arbeidsintensive driftsformer.
Vesentlig steyulempe vil redusere eller fjerne muligheten for & utvikle tjenesteyting pa garden, som
f.eks. turisme, utleie av boliger, gardsbutikk og annen tjenesteyting. I tillegg til disse
markedsrelaterte verdieffektene, kommer negative virkninger for subjektive verdier, som f.eks.
sannsynlighet for generasjonsskifte og opplevd nytte av a viderefgre driften pa et bruk som har veert
i slekten over lengre tid.

e Dersom bomuligheten pa garden fjernes, vil ikke lenger garden bli verdsatt som kombinert bolig
og produksjonssted. Effekten for fremtidig verdiutvikling vil antagelig veere negativ. I tillegg
oppstar avstandsulemper, redusert attraktivitet som arbeidssted og reduserte utviklingsmuligheter
pa garden.
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e Gardsbruk som far isolert boligen til akseptabelt, innendgrs stayniva, kan heller ikke forventes
over tid a bli verdsatt fullt ut som landbrukseiendommer med attraktive bomuligheter. Selv om
driftsmessige ulemper i fgrste omgang blir minimert, vil stayens effekter pa utviklingsmulighetene
pa garden vaere i stor grad som om boligen ble fjernet.

e Gardsbruk som eventuelt ikke gjennomfgrer tilpasninger til gkt stay, lgper stgrst risiko nar det
gjelder verdien av garden i fremtiden.

De effektene som er nevnt ovenfor, kommer i tillegg til en relativt lang periode med stor usikkerhet om
fremtidige rammevilkar for viderefgring av aktiviteten pa gardsbruket. Denne perioden ma antas i seg
selv a ha medfgrt utsettelser og kansellering av oppgraderings- eller utviklingstiltak pa garden.
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1 Innledning

Innledningsvis redegjar rapporten for bakgrunnen for utredningen og problemstilling.

1.1 Bakgrunn

Siden studien av landbrukets utviklingsmuligheter i den nye hovedkampflybasens omgivelser
(Pettersen, Streete, Walland 2015) har grunneiere, utbygger og kommunen drgftet grunnlaget for
Igsninger for gardsbruk og bomuligheter i stayutsatte omrader. Et av spgrsmalene i dette arbeidet har
veert om stgyen medferer ulemper for landbruksforetakene utover konsekvenser for garden som
boplass for gardsfamilien. Mens nevnte rapport sa pa utviklingsmulighetene for landbruket pa @rland,
skal dette notatet belyse sakalt naeringsulemper fgrst og fremst som fglge av at boligen fjernes fra
gardseiendommen, at boligen alternativt blir veerende, men isoleres mot stayplage, eller at bolig
opprettholdes uten endring.

Utredningen er et begrenset oppdrag og har form av en betenkning. Hovedhensikten er & gi en
begrunnet oversikt over konsekvenser for virksomheten og drgfte sannsynligheten for slike
konsekvenser kvalitativt. Det er ikke foretatt neermere vurdering av variasjon blant brukene og i
hvilken grad de enkelte momenter gjar seg gjeldende for ulike grupper av brukene. Vi har heller ikke
foretatt nye undersgkelser av driftsforholdene spesielt pa @rland, utover det som er beskrevet i
rapporten fra 2015.

Forsvarsbygg har som konsekvens av stayproblemene i sonen rundt kampflybasen pa @rland, i farste
omgang sagt seg villig til & tilby innlgsning av boliger pa gardsbruk. Forsvarsbyggs intensjon med
innlgsning har veert at fremtidig bolig for gardsfamilien blir utenfor garden og utenfor stgysonen,
samt at boligen fjernes. I dag er dette, sa vidt vi forstar, et tema for drgfting mellom partene. Gardeiere
som ikke gnsker innlgsning av bolig, tilbys stayisolering. P4 denne méaten oppstar det potensielt ulike
konsekvenser for fire grupper gardbrukere, avhengig av hvorvidt gardeier: (1) aksepterer innlgsning og
driver videre, (2) aksepterer innlgsning og avhender bruket, (3) velger stgyisolering og beholder
integrert bruk med vaningshus, og (4) foretrekker & opprettholde bruket uten tiltak i form av innlgsing
eller stayisolering.

1.2 Problemstilling

Notatet skal belyse konsekvensene og svare pa falgende spgrsmal: Hvilke ulemper mater
landbruksforetaket, dvs. naeringsvirksomheten, nar boligen pa garden innlgses og erstattes med
annen bolig og hvilke forskijeller i effekter oppstar ved andre tilpasninger enn innlgsning f.eks.
isolering, avvikling eller status quo?

Notatet vil derfor drgfte
1. Driftsmessige konsekvenser for foretaket for hver av gruppene.

2. Mulige metoder for verdsetting herunder i hvilken grad konsekvensene er forarsaket av endringer i
steyforhold eller i hdndteringen av boligen / vaningshuset eller av utenforliggende forhold,
tilneerming til verdivurdering og usikkerhet om verdi.

Notatet redegjar ogsa for ulike syn pd sammenhengen mellom gardsbruk og gardens bolig, arsak til
ulike syn og hvordan disse kommer til uttrykk i landbrukspolitikk og regulering.
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1.3 Notatet

Farste kapittel setter helheten i gdrdens ressurser, bolig, produksjonskapital og samfunnsressurser, i
et historisk perspektiv. | kapitlet redegjar vi kort for hvordan synet pa gardsressursene har utviklet seg
og fart til lovgivning og regulering av eierskap og eieroverfgring helt fra middelalderen. Lovgivningen
har vaert omstridt. A gripe inn i gardens helhet av ressurser og fjerne boligdelen fra gardsbruket, er
ogsd i dag et inngrep i en helhet som forbindes med prioriterte samfunnshensyn, slektstilknytning og
falelsesmessige band.

Andre kapittel redegjar for tilneermingen i drgftingen av konsekvenser for naringsdrift og verdien av
gardsbruket av gkt stgy og dermed mindre attraktive, eller fjerning av bomuligheter pa gardene. De
etterfglgende tre kapitlene drgfter konsekvensene i fire steg fra det mest naerliggende til mer
langsiktige.

Kapittel tre redegjgr for verdivurdering av gardene generelt. Draftingen viser til statistikk som tyder pa
at kombinasjonen av gard med betydelig areal- og naeringsressurser kombinert med bolig, har en
spesielt gunstig verdiutvikling over tid.

| kapittel fire draftes pavirkning pa driftskostnader i tradisjonell produksjon. Dette er konkrete og
praktiske forhold som det er umulig her & gi en fullstendig drafting av effekter. Kapitlet forsgker & vise
mangfoldet av forhold som hgrer med i en vurdering av effekter for dagens drift, inklusive effekter for
rekruttering av arbeidskraft og forutsetninger for produktivitetsvekst over tid. Usikkerhet om effekter
av stagy for husdyrproduksjon drgftes spesielt.

Kapittel fire handler om utviklings- og omstillingsmuligheter som ligger utenfor dagens driftsform.
Innledningen i kapitlet drafter verdsetting av utviklingsmuligheter. Gardens samlede ressurser gir
muligheter for endring og utvikling i naeringsaktivitet og arealbruk over tid. Det at eiendommene
ligger i vekstomrader og relativt neer tettsteder og byer, gker verdien av disse mulighetene. Verdien av
utviklings- og omstillingsmuligheter kan aldri veere negativ, men miljgfaktorer som gkt staybelastning
og svekkede bomuligheter kan innsnevre eller fjerne visse utviklingsmuligheter. Kapitlet ser farst pa
omstilling innenfor tradisjonelt jordbruk, for det drgfter verdien som kan ligge i alternativ utnyttelse
av gardens ressurser for sakalte tilleggsneeringer. Til slutt drgftes muligheter for endret arealbruk som
f.eks. utleie og fradeling av dyrka mark og gkt bebyggelse for bolig eller naeringsformal.
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2 Gardens ressurser: Helhet av bolig-,

produksjons- og samfunnsressurs

Tradisjonelt har gardsbruk og bolig utgjort neermest en selvfalgelig helhet. Ogsa i dag er det grunn til &
vektlegge betydningen av & se gardsressursene som at integrert ressursgrunnlag.

Landbrukseiendommer har et sammensatt ressursgrunnlag. Det & betrakte ressursgrunnlaget som en
helhet har hatt et naturlig grunnlag i teknologi og naturalhushold. Garden var den dominerende
ressursen for bolig, livsutfoldelse og produksjon. Falgelig har ogsa gardens eierforhold og forvaltning
veert underlagt seregen lovgivning.

En landbrukseiendom bestar av minst tre typer ressurser: (1) produksjonsressurs med areal,
driftsbygninger og maskiner, (2) boligressurs med bolig og bomiljg, og (3) samfunnsressursene som
gir landbruket ansvar for & produsere fellesgoder. Gardsbrukene er en viktig del av landskapsverdien
eller gkosystemet med biologisk mangfold, kulturlandskap, rekreasjonsmuligheter, kultur, identitet og
historie. De to fgrste verdiene er privatgkonomiske, men fellesskapsverdiene og de privatskonomiske
verdiene er gjensidig avhengig av hverandre. Fellesskapsverdiene gir grunnlag for privat tjenesteyting
pa garden, turisme og andre opplevelser, de gir grunnlag for nye arbeidsplasser og dermed ogséa for
verdsetting av private eiendommer. | tillegg er fellesskapsverdiene ogsa grunnlag for arealregulering
nasjonalt og lokalt.

Familiers tilknytning til garden og spesifikk lovgivning med lang historie i Norge, har bakgrunn i
kombinasjonen av disse tre ressursene; produksjonskapital, bolig og gkosystem. Dette kapitlet ser
helheten i ressursgrunnlaget i et historisk lys. | beskrivelsen av dagens situasjon redegjer vi for bade
verdsetting og regulering av forvaltningen av landbrukets ressurser.

2.1 Tradisjonelt naturlig, integrert

Under naturalhusholdet utgjorde den private produksjonsressursen pa garden livsgrunnlaget for
gardsfamilien. Gardsfamilien med tilhgrende, for det meste faste, medhjelpere, bodde eller naer
produksjonsressursen og produksjonsstedet.

Langhus fra vikingtiden inneholdt bade bolig og fjgs i samme bygning (UiS, ukjent publiserings-
tidspunkt). Utviklingen i middelalderen med gardstun med mange selvstendige, spesialiserte hus for
ulike formal, blir beskrevet som et paradoks: «Det ma ha veert slitsomt og tidkrevende nar kvinnene
flere ganger om dagen skulle ut i Iga for & hente for til kyrne i fjgset. Dessuten gikk det med mye
temmer til all denne husbyggingen, for ikke & snakke om alle torvtakene som skulle vedlikeholdes med
jevne mellomroms. Teknologien, kravet til arbeidsinnsats, handtering av dyr og for, gjorde det
ngdvendig 4 lokalisere boligen som integrert del av gvrig bygningsmasse..

Ulike regioner utviklet sin seregne tunstruktur med firkant-tun f.eks. i Trgndelag. Med vekst i
gardsfamilien fra 1600-tallet, ble betydningen av garden som bosted utviklet videre med
husmannsvesen. Barn uten odelsrett og husmenn som ble rekruttert utenfor slekten, fikk tildelt en
liten del av arealet pa garden som bopel og grunnlag for noe egenproduksjon. Motytelsen var at
arbeidskraften ble stilt til rAdighet for bonden. | deler av landet var husmannsvesenet mindre utbredt
enn andre steder. | stedet ble garden stykket opp for & gi bolig og livsgrunnlag for flere familier som
selveiende bgnder eller leilendinger. Begge typer utvikling, bade der eierskapet til gardene ble holdt
samlet og supplert med husmannsvesen, og der garden ble stykket opp, viser betydningen av den
integrerte gardsressursen for bolig og produksjon.

Eierforhold gjenspeiles i gards- og tunarkitektur som er annerledes i Norge enn pa kontinentet.
«Arsaken til den spredte norske gardsbebyggelsen var at norske bgnder, til forskjell fra mange andre
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land, stort sett eide jorden de drev» (Myhre 2015). Adelen hadde veert fatallig ogsa fer 1800-tallet og
ble helt fjernet i 1821, selveiende bgnder var hovedpilaren for norsk jordbruks- og matproduksjon og
skapte den saregne norske gards- og bygdearkitekturen. Gardsbebyggelsen 1& spredt pa gardene,
kanskje noen steder med to gardstun plassert naer hverandre, men uten landsbypreg. Der gardene ble
delt i flere deler, ble det bygget boliger og driftsbygninger pa den enkelte gard. Gjennom nye lover om
utskiftning fra 1821 og 1857 kunne jordeiendommene samles i starre enheter igjen. Da ble
gardsbygningene ofte flyttet samtidig, slik at de 1a gunstig til pa de nye eiendommene — og dermed ble
bygningsmassen ogs& mer spredt.

Pa kontinentet var gardene gjerne samlet i landsbyer med egen styring og en annen eierstruktur
Myhre, 2015). Det som i Norge kommer naermest, er klyngetun. Det var farst og fremst gjentatte
bruksdelinger i forbindelse med arveskifter som skapte klyngetun noen steder. Natur og topografi
gjorde det praktisk a legge hus nar hverandre med teigblanding pa arealene, som ble fulgt opp med
noe felles organisering. Jordskifte fra midten av 1800-tallet farte til at de fleste klyngetun ble opplgst.
(Store norske leksikon, 2015).

2.2 Dagens situasjon og regulering

Av over 186 000 registrerte landbrukseiendommer i Norge har fire av fem bustadhus, mens bare en av
fire har aktiv jordbruksdrift. (Steinseth, 2014). Jordareal konsentreres pa feerre hender. Boligen
beholdes likevel gjerne som del av landbrukseiendommen. | 2016 var det ifalge SSB (tabell 06544)
registrert 117 tusen bebodde landbrukseiendommer i Norge, og 50 000 uten beboelse. Pa fgrstnevnte
garder var det i snitt ca. 1,5 boliger pr gardsbruk, dvs. 175 700 boligbygninger. P4 de ca. 50 000
ubebodde landbrukseiendommene fantes vel 33 tusen boliger.

Et betydelig antall landbrukseiendommer med bolig er ubebodd, noe som har fgrt til forskning og
tiltak for & gke utnyttelsen av landbrukseiendommer for beboelse. Forskningen har vist en sterk
falelsesmessig tilknytning mellom eiere og gardsbruk. I ei undersgking utfart av Bygdeforskning
(Flemseeter mfl. 2011) sier 45 prosent av eierne av ubebodde landbrukseiendommer med bolig, at det
er helt uaktuelt & selge uavhengig av pris. Eiendommen har en sterk symbolsk verdi og
slektstilknytning er antagelig den viktigste arsaken til at eiendommene ikke selges. Verken
prisregulering eller annen regulering oppgis som grunn. «Det ligger en norm og en forventning til at
eiendommen skal forbli i slektas eie, noe som altsa betyr at tilknytningen bade strekker seg bakover i
generasjonene, men ogsa framover til neste generasjon(er). Vi kan snakke om et «transgenerasjonelt»
eierskap.»

Omsetningen av gardsbruk med bolig er séledes forbundet med fglelsesmessige tilknytninger.
Omsetningen av gardsbruk har veert regulert siden middelalderen, og over tid er koblingen mellom
bolig og produksjon blitt mer fremtredende i politikk og regulering. Garden som helhetlig ressurs er i
gkende grad et samfunnsanliggende (se ramme).
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Ramme: Reguleringer av kjgp og salg av landbrukseiendom

Bu- og driveplikt

De som tar over en landbrukseiendom over en viss starrelse, med bolighus, har boplikt. Det er boplikt i fem ar
ved overtakelse fra naer slekt eller odel for eiendommer med over 35 dekar fulldyrka/overflatedyrka jord eller
over 500 dekar produktiv skog.

Er jordbruksarealet over 35 dekar gjelder ogsa driveplikt, dvs. at eier ma sgrge for at jordbruksarealet er i bruk
for jordbruksproduksjon.

Konsesjonskrav

Omesetning av landbrukseiendom med over 100 dekar totalt og minst 35 dekar jordbruksareal skal godkjennes
av myndighetene, Godkjenning skal sikte p& at all omsetning er tjenlig for drifta av jorda, helhetlig
ressursforvalting og kulturlandskapet. Overdragelse er ikke konsesjonsplikt ved overdragelse mellom naere
slektninger, men bo- og driveplikt.

For mindre eiendommer er det ikke krav til konsesjon.
Priskontroll

Landbrukseiendommer som koster mer enn 2,5 millioner kroner skal ha godkjent pris. Grensen ble hevet fra
1,5 millioner kroner i 2012. Priskontrollen innebaerer en faglig vurdering av avkastningsmulighetene fra jord- og
skogbruksressurser.

Delingsforbod

Jordloven har fram til 2017 satt forbud mot deling og omdisponering av landbruksareal for & sikre bade
neeringsutvikling og bosetting, dvs. at de samlede ressursene pa garden, bade areal og bygninger med bolig,
kan utnyttes som en helhet. Delingsforbudet har gjort det vanskelig & selge deler av eiendommen. Endringer i
2013 og 2017 har gjort det lettere & fa fradelt jordbruksareal og boligtomter.

Kilde: Bl.a. basert pa Steinseth 2014

Odelsretten og asetesretten stammer fra middelalderen og la forholdene til rette for at den slekten som
hadde opparbeidet og vedlikeholdt produksjonsressursen og boligen, ogsa skulle kunne bevare
eierskapet gjennom generasjonsskifter. Det var debatt om temaet i forbindelse med utforming av
Grunnloven i 1814, senere pa 1800-tallet, p& 1920 tallet, som reaksjon pa trusselen om at utlendinger
eller «spekulanter» skulle ta kontroll med norske arealressurser, og i forbindelse med endring i
konsesjonsloven i 1974. Den tidsbegrensede boplikten, og driveplikten ble innfart i konsesjons-
regelverket i 1974. P4 1980-tallet anmodet landbruksnaringen om en skjerping av regelverket.

Konsesjonsloven av 2003 har som formal & ivareta hensyn til bosetting pa garden og i lokalmiljget (se
81 punkt 5). Boplikten i lovens § 5 er den kanskje mest konkrete bestemmelsen som viser samfunnets
vektlegging av koblingen mellom bolig og produksjonsressurs i jordbruket, men det er samtidig flere
andre virkemidler som er tatt i bruk. SEFRAK-registret inneholder oversikt over eldre bygningsmasse,
i stor grad pa garder, som har kulturhistorisk verdi, med meldeplikt for viktige endringer
(www.riksantikvaren.no), og det drives aktiv politikk for & sikre bosetting pa gardene.

Landbruksmeldingen 2011 (Meld. St. 9. (2011-2012)) varslet gkt satsing pa omsetning av
landbrukseiendommer bl.a. for & utnytte boligressursene av hensyn til bade landbruksproduksjon og
levende bygder: «Far en landbrukseiendom ny eier, kan overdragel sen dpne for bedre drift og fornyelse av
bygningsmassen. Ny eier til en ubebodd eiendom innebagrer ogsd en mulighet for at eiendommen kan bli
brukt til bolig.»

Navaerende regjering har gnsket a styrke gardbrukerens selvstendige raderett: «Regjeringen er opptatt
av a styrke den enkelte bondes raderett over egen eiendom» (Meld. St. 11 (2016-2017)). Regjeringen
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foreslo forst & oppheve priskontrollen i konsesjonsloven (Prop. 124 L (2013-2014)). Stortinget fastslo
at priskontrollen skulle fortsette inntil videre, og bad regjeringen legge fram en ny proposisjon om
endringer i konsesjonsloven, jordloven og odelsloven. Regjeringens hgringsbrev av 27.06.2016
presenterte forslagene til endringer i konsesjonsloven, jordloven og odelsloven som skulle fare til
«feerre konsesjonssgknader og delingssgknader, og til at faerre erverv enn i dag skal underlegges
priskontroll. Ferre ville ogsa fa boplikt ved erverv av landbrukseiendom.»

I Prop 92 L 2016-2017 foreslo regjeringen endringer som skulle styrke vekten pa produksjons-
ressursene og gardeiernes selvstendige raderett over landbrukseiendommene. Et av forslagene var &
heve arealgrensene slik at boplikten og odelsretten i stgrre grad skulle gjelde eiendommer med et visst
naeringspotensial. P& denne maten ville det bli et mer tydelig skille mellom eiendommer primeert egnet
for beboelse og eiendommer med potensial som bade produksjons- og boligressurs, samtidig som mer
dyrkbart areal kunne frigjeres fra sma eiendommer til fordel for de starre. «Dette kan ifglge forslaget
styrke lokalsamfunnet uten at det gar p& bekostning av landbruket» (Prop 92 L 2016-2017 s. 5).
Belgpsgrensen for priskontroll etter konsesjonsregelverket burde knyttes til bebygd landbrukseiendom
med brukbart bolighus (samme kilde, s. 7).

Proposisjonen la ogsa til rette for gkt utnyttelse av landbrukseiendom for boligformal med unntak fra
seknadsplikten etter delingsbestemmelsen i jordloven § 12 for ubebygde tomter pa maksimalt to dekar
til bolig, fritidshus eller naust og som ikke er jordbruksareal. Ifglge Stortingets innstilling vil forslaget
innebeere at anslagsvis 12 300 faerre eiendommer (dvs. ca. sju prosent av antall landbrukseien-
dommer) vil bli underlagt lovbestemt boplikt ved eventuell overdragelse til nzer slekt eller en
odelsberettiget, og at ca. 13 600 feerre eiendommer vil kunne odles. Den private raderetten blir styrket.
Den styrkede fradelingsmuligheten for arealer som ikke brukes til jordbruk, vil styrke muligheten for a
utnytte garden til bolig eller fritidseiendommer (Innst. 427 L (2016-2017)).

Landbrukseiendommer har séledes alltid fungert som integrerte bolig-, naerings- og samfunns-
ressurser. Historikeren Edvard Bull avslutter en drgfting av utvikling i bosetting og yrkesvalg pa
gardsbrukene etter siste verdenskrig slik: «Dermed var denne utviklingen uttrykk for det som ennna
gjer jordbruket til noe helt seerskilt blant naringsveier: Garden er hjem og miljg for en familie, ikke
bare et produksjonssted» (Bull, 1989). Den naere sammenhengen mellom bomiljg og produksjonssted
er fortsatt tilstede, og bygger i dag pa slektstilknytning, verdsetting av naturlige bomiljger og
utviklingsmuligheter, og understgttes av lover og regelverk. Nylige regelverksendringer har styrket
gardbrukerens mulighet for & skape verdier av gardsbrukets samlede ressurser.
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3 Konsekvenser av stgy, endret bomiljg og

bomulighet

Forrige kapittel ga en historisk og statistisk bakgrunn for forstaelsen av inngrep som reduserer eller
fjerner bomuligheter pa gardsbruk. | dette kapitlet forklarer vi hvordan vi i dette notatet
systematiserer virkningene av endret bomiljg som faglge av stgy og av endringer i bomuligheter som
falge av stay. Deretter viser vi en oversikt over vurderte effekter.

3.1 Regnemate

Notatet skal drafte konsekvenser for ngeringsvirksomhet og verdiutvikling. @kt stay endrer bomiljg og
bomulighet. Med endret boligstatus menes her at bolighus for fast beboelse eller fritidsbolig blir
mindre egnet for beboelse som fglge av endret bomiljg — i dette tilfellet som fglge av gkt
stgyforurensing. Endret boligstatus kan bety at boligen blir ubeboelig, at boligen fjernes, at den blir
veerende i et mindre gunstig bomiljg med eller uten tilpasninger i boligen som f.eks. tilleggsisolering.

Drgftingen skjer i falgende steg (figur 1). Utgangspunktet, sammenligningsgrunnlaget, er dagens
boligstatus pa garden; dvs. en bolig pa gadrden som normalt anses fullverdig uten spesielle staytiltak
med dagens boligmiljg og stgyforhold. Gardsbruket kjennetegnes videre ved en bestemt driftsform
med effektiviserings- og forbedringsmuligheter over tid, samt paregnelige muligheter for utvikling av
driften. Utvikling kan veere endret driftsform eller endret bruk av produksjonskapital eller boliger. De
mulige effektene av gkt stay og endret boligstatus deles i tre deler; effekter for verdivurdering av
eiendommen, effekter for dagens drift og effekter for utviklingsmuligheter. Vi vil forsgke & skille
mellom direkte effekter av gkt stgyulempe og tilleggseffekter av endret boligstatus.

Dagens verdi av gardsbruket

Utviklings-

Mulig tap som fglge muligheter

av stgy og endret |
boligstatus >~ _
/ Drifts-forhold .

Verdi etter
endret

boligstatus inkl.

“ny” bolig

Verdi-vurdering

Figur 1. Elementer i vurderingen av effekter av stgy og endret boligstatus. lllustrasjon.

De tre mulige tapene i figur 1 kan forklares slik:

e Verdivurdering omfatter den direkte effekten av & endre boligens status ved & fjerne boligen, isolere
den eller la den std uendret i et mer stgyutsatt bomilja. Det er altsa effekten av endret kombinasjon
av boligressurs og produksjonskapital, som drgftes under verdivurdering.
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o Driftsforhold dreier seg om sammenhenger mellom boligstatus og lgpende drift med dagens
driftsform, arealer og gvrige bygningsmasse. Spgrsmalet er om boligressursenes og bomiljgets
endring pavirker driften pa kort sikt og gjennom endring i effektivisering og produktivitetsvekst
over tid.

e Utviklingsmuligheter dreier seg om muligheter for omstilling i form av driftsomlegging,
omdisponering av arealer og bygninger, nye naringer med basis i grdens ressurser osv.
Spegrsmalet er om kombinasjonen av bolig, bomiljg og mulig naeringsvirksomhet basert pa denne
gardens menneskelige og fysiske ressurser, blir endret.

Som nevnt vurderes alle effekter ut fra dagens situasjon, dvs. ressurssituasjonen og bomiljget far gkt
stey og evt. endring av boligstatus. Dvs. vi vil omtale bade effekter av stgy uavhengig av endringen av
boligstatus, og av endret boligstatus som fglge av stay.

3.2 Sammenfatning av vurderte verdikonsekvenser
Tabell 1 gir en oversikt over konsekvensene for verdivurdering, dagens drift og utviklingsmuligheter.

Tabell 1. Beregningen av verdieffekt av endret status for gardsbolig sammenlignet med gardens forventede
produksjons- og verdiutvikling med dagens boligstatus

Effekter Effekt av gkt steyulempe, Tilleggseffekt av endret boligstatus
dagens gardsbruk

1. forverdivurdering:
- Markedsverdier Verdifall Svekket verdiutvikling for gard og bolig

- Subjektiv verdsetting Svekket tilknytning til garden

2. Effekt for driftsforhold

- Driftskostnader, Tilpasning i drift Avstandsulemper, rekrutteringsulempe,
tilleggsinvesteringer

- Effektivisering Svekket fagmiljg

3. for utviklingsmuligheter:

- Endret driftsform Utelukket / redusert Avstandsulempe / redusert attraktivitet
attraktivitet ved enkelte driftsformer
- Tilleggsnzering Avstandsulempe / redusert attraktivitet, enkelte naeringer umuliggjgres

- Endret arealbruk: utleie av  Naturlig fleksibilitet for gardeier svekkes eller forsvinner. Det blir umulig

jord eller mindre attraktivt f.eks. a ga fra utleiesituasjon til situasjon med
- Fradeling av dyrka mark /

. > . egen drift og bosetting pa garden, og mer sannsynlig med varig
kjgp av tilleggsjord

fradeling av jord.

- Endret arealbruk: Endret Redusert attraktivitet Redusert attraktivitet eller

bebyggelse umuliggjort
- Fradeling av byggegrunn
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4 Verdivurdering: Markedets prissetting av
gardsbruk

Landbrukseiendommene er kombinerte bolig, naerings- og samfunnsressurser og verdsettes som dette.
Prisstatistikk tyder pa at verdsettingen av kombinert bolig- og landbrukseiendom synes a veaere mer
positiv enn for vanlige boliger. Arsaken kan veere at boligen i markedet av mange potensielle kjgpere
farst og fremst vurderes som bolig. Ifglge Steinseth (2014) sier mer enn hver femte kjgper av
landbrukseiendom med bolig at de primaert skal bruke eiendommen til bolig, og hver tiende kjgper at
kjgpet skyldes gnske om fritidsbosted.

Prisstigningen pa garder pavirkes av kjgpernes preferanser, tiloud og regulering. Nar en betydelig del
av etterspgrselen etter gardseiendommer med bolig, primeert verdsetter bomuligheten, er det ogsa
grunn til & regne med at gardseiendommene med boliger minst ma ha en utvikling pa linje med
vanlige boliger utenfor landbrukseiendommer. Steinseth viser imidlertid at prisutviklingen for
landbrukseiendommer med bebyggelser er sterkere enn for rene boligeiendommer. Fra 2000 til 2012
steg gjennomsnittsprisene for landbrukseiendommer i fritt salg med 175 prosent for eiendommer kjgpt
bade til landbruksformal og bolig, som er 50 prosent mer enn prisstigningen for boliger for gvrig, og
stigningen var enda sterkere for landbrukseiendommer kjgpt for fritidsbolig. | en SSB-artikkel fra
2016 vises det at prisstigningen for bebygde landbrukseiendommer for landet under ett var pa ti
prosent fra 2014-2015 (SSB 2016). For boliger totalt og eneboliger var tilsvarende prisstigning
henholdsvis 6 og 4,8 prosent.

Bak den sterke prisveksten ligger bade kjgpers og selgers uavhengige verdsetting, men ogsa
reguleringssystemet med endringer i priskontrollen kan spille inn. Steinseth papeker at grensene for
priskontroll blir hevet, og at det legges starre vekt pa boligverdiene. Som vist ovenfor er fortsatt
reguleringsregimet i endring i retning av rom for gkte verdsettinger.

Prisstatistikken gir grunn til & regne med sterkere prisstigning for landbrukseiendommer med bolig
enn for rene boliger. Siden selve driften av produksjonsressursene pa landbrukseiendommen i seg selv
sjelden gir selvstendig avkastning pa egenkapitalen etter fratrekk av arbeidskraftens avlgnning i det
vanlige arbeidsmarkedet, er det grunn til & regne med at separering av bolig og produksjonskapital pa
garden gir redusert verdiutvikling pa gardshusholdningens samlede ressurser, bolig og
produksjonskapital.

Dersom endringen i boligstatus kun bestar i & stayisolere, eller & la boligen std uendret, er det naturlig
a regne med et verdifall som faglge av negativ endring i boligmiljget, og risiko for at verdien av garden i
mindre grad skjer ut fra integrert bolig og produksjonsressurs.
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5 Effekt for dagens drift — driftskostnader i
tradisjonelt jordbruk

Under dagens drift drgfter vi kun tradisjonell jordbruksproduksjon. Tilleggsneringer som
maskinkjgring, utleie av bygningsmasse og f.eks. personlig tjenesteyting som er basert pa gardens
ressurser, blir ogsa pavirket av stay og endret boligstatus. For a forenkle fremstillingen blir
tilleggstjenester osv. drgftet som aktuelle utviklingsmuligheter for jordbruksforetaket. . For gardsbruk
som eventuelt driver slike nzringer i dag, er det ngdvendig a ta hensyn til virkninger for denne delen
av virksomheten.

Farst vises en oversikt over de effektene som blir drgftet, deretter diskuteres betydningen av
usikkerheten pa et spesielt omrade som gjelder husdyras steyreaksjoner. Sa draftes effekter av stay,
effekt av endret boligstatus, og, til slutt, mulige virkninger for produktivitet over tid.

5.1 Driftskostnader — kostnadsniva og effektivitet

Konsekvenser av gkt stgy og endret boligstatus for naeringsvirksomhet er i noen grad omtalt i
Pettersen, Straete og Walland (2015). Det rader betydelig usikkerhet, sarlig om effektene for
husdyrproduksjoner. For ren planteproduksjon er situasjon og konsekvenser mer forutsigbare.

Tabellarisk kan effektene for dagens drift stilles opp som i tabell 2.
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Tabell 2.

Produksjon

Lite arbeidsintensiv:
Planteproduksjon; korn
og gras

Relativt arbeidsintensiv:
Grgnnsaker, baer og
frukt

Kraftforbasert
husdyrproduksjon

Grovforbasert
husdyrproduksjon

Konsekvens av stgy

Liten / ingen

Stgyvern for
arbeidskraft

Som over, evt.
stgyulempe i fjgs

Forstyrrelser i drift
Som over

Fordeling av tid
utendgrs / innendgrs

Sammensetning av
besetning

Forstyrrelser i drift

Konsekvenser for Igpende drift; oversikt over mulige faktorer

Tilleggseffekt av endret boligstatus

Avstand

Avstandskostnader mellom
bolig og gard.
Ekstra personalfasiliteter

(pauserom, sanitzer)
Andre effekter

Som over, pluss:

@kt behov for ekstra
personalfasiliteter og
hgrselvern

Som over, forsterket

Som over, pluss: Svekket
tilsyn grunnet avstand

Tidsbruk og rekruttering
av arbeidskraft

@k tidsbruk grunnet
avstand

Svekket mulighet for
rekruttering av
arbeidskraft

Som over

Som over

Som over

De neste avsnittene redegjer forst for var vurdering av usikkerheten for husdyrproduksjon. Deretter
spesifiseres de ulike effektene punktvis.

5.2 Effekt av usikkerhet: Om stgyeffekter for husdyrproduksjon

Alle effekter av stay for husdyrproduksjon er usikre og den kanskje viktigste diskusjonen om
naringsulemper har dreiet seg om husdyrproduksjoner under gkt stgybelastning. Som resultat av
disse drgftingene er det igangsatt en stgrre utredning av husdyras reaksjon pa stey rundt
hovedkampflybasen pa @rland. Forskningsprosjektet skal forhapentligvis redusere usikkerhet, om
sammenhenger mellom stay og produktivitet og eventuelle behov for avbgtende tiltak i husdyrholdet.

I dette notatet ma vi ta hensyn til usikkerheten. Vi tar for gitt at stgy ikke kan stimulere produktivitet,
dvs. at effekten ikke kan vaere positiv. Tidvis og kortvarig sterk stgybelastning kan antas a vaere
forbundet med stressreaksjoner blant dyra. Det nevnte forskningsprosjektet vil antagelig drafte bade
relevansen av a betegne reaksjoner pa stay som stress og effektene av stressreaksjoner.

I vart notat legger vi fglgende til grunn:

1. Forventet pavirkning er negativ: At gkt stgy ikke kan ha positiv effekt pd husdyras produktivitet,
dvs. pavirkningen vil enten vaere merkbart negativ eller null, sammen med usikkerhet om
stgrrelsen pa effekten, betyr at vi ma forvente negativ effekt. Sagt pa en annen mate, bade null
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effekt og negativ effekt har, far vi viser til eksisterende forskning og far resultatene av ny, positiv
sannsynlighet.

Tilgjengelig forskning og radgivning papeker negativ effekt: Stay, hay eller uvanlig stgy, kan
medfare psykologisk stress hos dyr (Carroll & Forsberg 2007 s. 120). Forfatterne presenterer
vitenskapelig grunnlag for a regne med negative konsekvenser i husdyrproduksjonen.
Oversiktsartikkelen over forskningen vedrgrende stress i storfehold, stadfester at “vitenskapen i
dag er forent i konklusjonen om at stress og ernaring pavirker enhver fysiologisk prosess i
kroppen. | det seneste er seerlig mekanismene som farer til at stress og ernering pavirker
immunforsvaret, klargjort» (Carroll & Forsberg, 2007 s. 105). En av effektene av stress f.eks. hos
sauer, kan, ifglge faglig rddgivning innenfor norsk sméfehold, veere lammekasting (Sau og Geit nr.
2/2010). Samme konsekvenser er antagelig naturlig & forvente nar det gjelder kalvekasting og
annet husdyrhold.

Seleksjon av dyr kan veaere ngdvendig: Dyreatferd viser stor variasjon som kan vare genetisk
bestemt (Adamczyk m.fl. 2013 s. 1). Vi regner derfor med at individer i dagens husdyrbestander kan
reagere ganske ulikt pa stress fra kraftig eller varierende stgy. Ved utvelgelse av nye
husdyrbestander og avl, kan det samtidig veere vanskelig & bruke falsomhet for stayrelatert stress
som seleksjonskriterium. Det er derfor grunn til & ta hgyde for at gkt risiko for stgybetinget stress
kan fare til tidligere slakting av enkeltindivider med hay stgyfaglsomhet enn under optimale
driftsforhold.

For var omtale av naringseffekter av gkt staybelastning for husdyrhold, er det tilstrekkelig & fastsla at
effekten m forventes & veaere negativ. Nar det gjelder effekt via endringer i boligstatus, dvs. ikke direkte
som fglge av stay, omtales denne i et senere avsnitt.

5.3 Effekt av stgy, isolert sett

Her omtales tre mulige kostnadsfaktorer som kan bli pavirket av stay: Redusert beitebruk — gkt
innetid, risiko for forstyrrelser i husdyrbruk, tilpasninger i husdyrbesetninger og stayvern for
arbeidskraft. Det er grunn til & understreke at dette er effekter som det er grunn til & ta heyde for, dvs.
a tillegge en negativ forventet verdi, mens omfanget, alvorsgraden osv. neppe kan anslas annet enn ved
skjgnnsmessige regneeksempler eller omfattende forskning.

Effekt for husdyrproduksjon; grovférbasert:

a. Redusert beitebruk / gkt innetid i grovférbasert husdyrproduksjon: Risikoen for staybetinget
stress vil vaere ulik pa beite og i fjgs. For & motvirke stgykonsekvenser kan en ha dyra inne
under perioder med intensiv flyaktivitet. Det betyr totalt sett mer innetid og redusert beite for
dyra. Mer av féringen ma baseres pa hgsting av gras og féring innendgars og gkte
foringskostnader

b. @kt risiko for forstyrrelser og stress under drektighet og kalving / lamming: Det m4, i hvert
fall inntil ny forskning kan fremlegges, tas hayde for gkt sannsynlighet for stressrelatert
kasting av kalv eller lam, dgdfgdsler og misdannelser. Redusert antall vellykkede kalvinger
eller lamminger vil ha negativ konsekvens for Isnnsomheten i husdyrholdet.

c. Tilpasning av husdyrbesetninger: Ut fra nevnte forskningslitteratur, ma det tas hgyde for at
seleksjon av dyr, tilpasninger i bestanden gjennom tidlig uttak av dyr som viser ekstra
faglsomhet for stress, er en sannsynlig merkostnad av gkt stgybelastning.

d. Variasjon i effekter: Det er generelt store forskjeller i produktivitet, melkeytelse, forforbruk,
arbeidsforbruk, i grisehold f.eks. ogsa i antall fgdte griser pr arspurke, eller i dedelighet blant
fjorfe osv. mellom relativt like store gardsbruk. Det er derfor ogsa sannsynlig at
reaksjonsmgnstre pa stay vil variere og at risikoen for den enkelte husdyrprodusenten gker.
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e. Verneutstyr for stgyutsatt arbeidskraft: Ifglge forskrift av 24. mai 1993, nr. 1425 skal
personlig verneutstyr brukes nar det er ngdvendig for & oppna tilfredsstillende vern av
arbeidstakerens sikkerhet, helse og velferd. Plikt pahviler bade arbeidsgiver og arbeidstaker,
og det er neppe grunn til & regne med svekket arbeidsmiljgstandard for dem som arbeider i
eget enkeltmannsforetak. | husdyrproduksjon kan det regnes med at verneutstyr kan vere
ngdvendig bade utendgrs og, dersom driftsbygninger ikke tilleggsisoleres, innendgrs.

o Kraftforbasert husdyrproduksjon: Vi har ikke forsgkt & undersgke om forskningen finner ulike
staybetingede stressymptomer eller ulike atferdstrekk ved stress hos kraftforbasert kontra
grovforbasert husdyrhold. Det er imidlertid neppe grunn til & regne med at usikkerheten om
reaksjonsmgnstre ogsa her gir noe annet enn negativ forventet effekt. Stay- og stressvirkningen
avhenger av i hvilken grad fjgsene er lydisolerte. Det samme gjelder behovet for personlig
verneutstyr. Siden det er lite kraftforbasert husdyrproduksjon i mest stgyutsatte omrader, er dette
punktet farst og fremst relevant for utviklingsmulighetene pa garden.

e Planteproduksjon: Arbeidsintensiv planteproduksjon vil ha mest omfattende behov for personlig
verneutstyr. For korn- og grasproduksjon er ulempen antagelig meget begrenset, siden arbeidet i
hovedsak utfgres ved hjelp av maskiner som ogsa skaper vesentlig stey. For frilandsproduksjon av
grgnnsaker, som er relativt arbeidskrevende og mindre preget av stay fra landbruksmaskiner, vil
det vaere behov for szrskilt staybeskyttelse. Det samme kan i noen grad gjelde for grovforbasert
husdyrproduksjon hvor en del av tilsynet med dyra foregar utenders.

De nevnte effektene er direkte stayeffekter. Stayens indirekte effekter med endringer i bomiljg og
boligstatus, omtales i neste avsnitt.

5.4 Effekt av endret boligstatus

Endringen i boligstatus kan ha form av enten ny erstatningsbolig og fjerning av bolig pa
gardseiendommen, isolering av bolig pa garden for fortsatt beboelse, eller uendret og fortsatt bebodd
bolig som her tolkes som uendret bolig med redusert verdi og mindre attraktivt bomiljg. Det er ogsa
mulig med bade isolering av eksisterende og ny bolig. For & dekke variasjonen i lgsninger, holder det &
dekke de tre forste.

Ny bolig medfarer avstandsulemper som gjelder reisekostnader, tilsyn og responstider, fijerning av
eksisterende bolig krever erstatning av personalfasiliteter og kan medfgre endring i mulighetene for &
utnytte arbeidskraft hos andre beboere pa garden enn selve gardshusholdningen. Alle effektene gjelder
i prinsippet for alle produksjonsformer. Derfor er omtalen av reisekostnader, personalfasiliteter og
bruk av arbeidskraft her generell.

e Avstandsulemper — generaliserte reisekostnader og responstider: Avstandsulemper oppstar nar
bolig pa garden erstattes med bolig utenfor gardseiendommen og den sonen som blir mest bergrt
av stgyen. Avstandsulemper vil gjelde for all arbeidskraft som i dag bor pa garden.

- Reisekostnader mellom bolig og gard: Reisekostnadene bestar av transportkostnader og
tidsbruk, sékalt generaliserte transportkostnader (Hanssen & al. 2007). Tidsbruk til og fra
arbeid verdsettes med en standardsats i samfunnsgkonomiske lannsomhetsanalyser
(URBANET-Analyse 2017), men her er det mer relevant & vurdere den private betalingsviljen for
den som blir bergrt. Det er da betalingsviljen for redusert avstand og reisetid for den marginale
arbeidskraften pa garden.

En indikasjon pa ulempen, kan vere de antagelsene om normal arbeidstid pr arsverk for
arbeidstaker bosatt pa gard sammenlignet med arbeidstaker i vanlig lennet arbeid pa
arbeidsplass utenfor bosted. | Budsjettnemnda for jordbruket legges til grunn at normal-
arbeidstida er 1845 timer pr arsverk for gardsfamiliens egen arbeidskraft, mens normal
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arbeidtid i lannet arbeid er ca. 1700 timer pr arsverk. Forskjellen regnet i snitt for bruk av egen
arbeidskraft pa norske gardsbruk kan ut fra dette anslaget antas & utgjgre anslagsvis 150 timer
arlig som da kan verdsettes ut fra arbeidskraftens alternative private avkastning.

Siden gardshusholdningen ma antas fgrst og & utnytte egen arbeidskraft og tilgjenglig
arbeidskraft hos andre som er bosatt pa garden, kan det veere rett a regne innleid arbeidskraft
som den marginale arbeidskraften pa garden. Det tilsier at det mertid kan verdsettes til f.eks.
vanlig industriarbeiderlgnn.

I begrepet generaliserte reisekostnader ligger mer enn en transportkostnad med tid og selve
transportmidlet. Ogsa subjektive elementer bgr inkluderes. Transporten medfarer en opplevd
risiko, en forpliktelse til & unngd rusmidler osv. For drift som kan kreve rask respons og
perioder med lengre tilstedevaerelse pa natt, kan fglgen veere mer varige opphold i
driftsbygningen, borte fra hjemmet, f.eks. under kavling, kan den subjektive kostnaden veere
vesentlig.

Svekket tilsyn — gkt responstid: Ved fjerning av bolig pa gardsbruk gker kostnaden for
husdyrprodusenten for hvert enkelt besgk pa bruket. Dermed er det grunn til & anta at ogsa
frekvensen av ekstra besgk utover vanlige stell, gar noe ned. Noe kan kompenseres med ekstra
overvakingsutstyr, video og sensorer som overfgrer bilde og data til bosted. Denne typen utstyr
er vanlig f.eks. i avanserte drivhus. Responstiden vil imidlertid uansett vaere noe lenger og
risikoen for alvorlige hendelser noe starre. Variasjonen gir grunn til & ta hgyde for at forhold
som variasjoner i tilsyn og tilstedeveerelse i fjgset, i tillegg til skte maksimale stgynivaer
gjennom dggnet, kan gi opphav til redusert produktivitet.

Ekstra personalfasiliteter (pauserom, saniteer): Arbeidskraft som oppholder seg pa garden, vil ha
behov for pause- og saniterfasiliteter pa linje med annen arbeidskraft. Det betyr antagelig rom
skjermet mot stgy, mulighet for a skifte tgy, samt toalett og antagelig ogsa dusj pa grunn av
manuelt arbeid. For noen typer arbeid, blant annet omgang med husdyr, kan det veere szrlige krav
til hygiene. Ved bruk av kjemikalier er det i tillegg behov for mulighet for oppbevaring og bruk av
verneutstyr.

Redusert ubetalt arbeid utfgrt av andre bosatte pa garden: En betydelig del av arbeidskraften pa
gardsbruk i Norge leveres av ulgnnet arbeidskraft, gjerne karfolk og neere slektninger. Svekket
boligstatus kan redusere tilgangen pa slik arbeidskraft.

Norske gardsbruk har i gjennomsnitt 1,5 bolighus pr gardsbruk. Det er grunn til & regne med at
en del av de ekstra bolighusene, og eventuelle ekstra boenheter i gardsfamiliens vaningshus, er
bebodd av slektninger, gjerne tidligere eier pa garden.

Karfolk bor gjerne pa garden, det samme kan ogsa gjelde andre slektninger og ogsa lgnnet
arbeidskraft som leier gardsbolig. Det er naturlig & tro at bolig p& garden forenkler rekruttering
og bruk av slik arbeidskraft. Svekket boligstatus pa garden vil svekke eller fjerne en slik fordel.

Omfanget kan veaere betydelig: Omfanget kan illustreres med driftsgranskingstall. I 2015 ble det i
snitt lagt ned 2 870 arbeidstimer per bruk i jordbruket. Av dette er sakalt leid, lgnnet arbeid 647
timer per bruk pé landsbasis, og, i tillegg, 164 timer ubetalt arbeid som i hovedsak er utfart av
«karfolk og andre nare familiemedlemmer» (Driftsgranskingene 2016). I alt var altsa 28
prosent av arbeidsinnsatsen leid og 5,7 prosent leid, ubetalt. Verdien kan i snitt pr arsbruk
utgjere minst 20 000 kroner arlig basert pd en minimums tarifflann og noe sosiale kostnader.

Den direkte effekten av stagy vil veere ulik for ulike produksjoner. Den indirekte effekten av stay
gjennom endret attraktivitet for og status for bolig, vil gjelde alle driftsformer. Blir driver boende pa
garden med eller uten stgyisolering, ma det likevel regnes med negative effekter pa alle nevnte
omrader, blant annet pa grunn av redusert sannsynlighet for at annen arbeidskraft enn
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gardshusholdningens egen, vil bo pa garden. Selv om det er stor usikkerhet om omfanget av
n&ringsulempen for husdyrproduksjon, er det neppe tvil om at grovforbasert husdyrhold vil ha den
sterste driftsulempen bade av stgy og endret boligstatus. Det er ut fra tilgjengelig kunnskap nepe
grunn for & regne det som umulig & drive slikt husdyrhold ogsa med gkt staybelastning, men
sammenlignet med husdyrhold slik det i hovedsak foregéar i regionen, ma man regne med at
husdyrholdet i mest stgyutsatt sone, far vesentlig svekket konkurransekraft.

5.5 Forutsetninger for effektivisering og produktivitetsvekst

Effektene som er skissert ovenfor, gjelder gyeblikksbildet, de umiddelbare virkningene. Over tid er det
ogsa viktig at forutsetningene for lgpende forbedringsarbeid, er gode. Forbedringsarbeidet er en
forutsetning for produktivitetsvekst og innovasjon. Svekkede forutsetninger for produktivitetsvekst
virker pa to mater; mindre evne til innovasjon og forbedring, og mindre evne til & tale ngdvendig
investeringer og oppgraderinger for & tilfredsstille gkte krav til produksjon og husdyrhold.

Norsk jordbruk har tradisjonelt ligget i toppen blant norske naeringer nar det gjelder vekst i
arbeidsproduktivitet. Produktivitetsveksten dreier seg om innovasjon ved at ny kunnskap tas i bruk for
a organisere produksjonen pa nye méter, for & endre produksjonsprosesser eller produkter. Som en
konsekvens har arbeidsinnsatsen i jordbruket falt med anslagsvis tre til fire prosent arlig pr produsert
enhet (Kjglseth og Pettersen 2012). Bak produktivitetsveksten ligger et velutviklet innovasjonssystem
hvor landbruksradgivning, lokale faglag, samvirkeforetak som leverandgrer av teknologi, foredling av
planter og husdyr, og ledende avtaker av ravarer, samarbeider med forskning og
undervisningsinstitusjoner.

Grunnlaget for et slikt innovasjonssystem er blant annet en variert og relativt bred gruppe produsenter
i lokalt samspill, som kan utveksle erfaring og idéer. Svekkes produsentmiljget er det grunn til 4 anta
at ogsa grunnlaget for radgivningstjenester osv. svekkes. Redusert attraktivitet ved det a eie og drive et
gardsbruk, er derfor en trussel mot effektiviseringen og produktivitetsveksten pa sikt. Normalt har det
veert grunn til & anta at redusert antall bgnder samtidig medfarer endret struktur i form av sterre
enkeltgardsbruk. Arealene gar ikke ut av produksjon selv om antall selvstendige bruk faller. Dermed
har det vaert grunn til & anta at nettoeffekten for naeringen som helhet av at feerre velger & drive
selvstendig gardsbruk, har veert positiv for produktivitetsveksten.

Dette er imidlertid en effekt pa aggregert niva og for neringen som helhet. For det enkelte gardsbruk,
med gitt driftsform, er det en ulempe at det lokale faglige miljget svekkes om lokale bgnder velger a
forlate yrket. Det kan bli lenger vei til et fungerende fagmiljg og mer krevende a fa dette fagmiljeet til &
fungere.

Stgy alene vil virke noe kostnadsdrivende og er forventet & veere hemmende for effektiviteten i
husdyrholdet. Dersom stay farer til nedleggelse av husdyrbruk, eller at ndvaerende driftsbygninger
erstattes av nye fjgs utenfor mest utsatt staysone, er det ogsa sannsynlig at antall reelle driftsenheter
reduseres.

Boligstatusen kan pavirke strukturen i naeringen og fere til et svekket fagmiljg. For det farste vil
antagelig svekket attraktivitet ved, eller fjerning av, bomulighet pa garden, svekke tilknytningen til
garden. I sa fall blir det mindre viktig for familien & beholde garden, som na kun er
produksjonskapital, i eget eie. Vurderingen av a drive selv, leie ut jord eller selge
produksjonskapitalen, kan bli endret i faver av lgsninger hvor driveren slutter med egen drift og det
blir svekkede fagmiljger.

Alle effekter i form av svekkede fagmiljger lokalt, kan kompenseres ved bgtende tiltak.
Kompensasjonen fjerner imidlertid ikke ulempen som ma regnes som en merkostnad for
gardbrukeren. Dersom en kompenserende lgsning var bedre enn den opprinnelige, for gkt stay og
endret boliglgsning, ma vi anta at denne allerede ville veert valgt eller at merkostnadene dekkes av en
tredjepart.
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Fagmiljger, forutsetning for forbedring og innovasjon, dreier seg om & utnytte ny kunnskap og
teknologi. En annen side ved produktivitetsarbeidet, dreier seg om a tilfredsstille endrede og skjerpede
krav til driften. Det er god grunn til & regne med at kravene til dokumentasjon, dyrevelferd, dyre- og
plantehelse, bruk av kjemikalier osv. skjerpes og endres over tid og utlgser krav om investeringer. Et
mer stgytsatt jordbruk, evt. ogsa med fijernede eller vesentlig svekkede bomuligheter, vil, som nevnt,
veere mindre konkurransedyktig sammenlignet med andre jordbruksforetak. Det betyr at
lennsomheten av a investere i ngdvendige tilpasninger for a tilfredsstille regelverk, blir mindre.
Alternativet, en nedlegging av driftsformen, blir relativt mer attraktivt. Sannsynligheten for at
driftskapitalen i deler av husdyrproduksjonen over tid ma utgiftsfares, er derfor betydelig.
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6 Effekt for utviklingsmuligheter

Et gardsbruk er, som nevnt, en kombinasjon av ulike ressurser. Verdien av gardsbruket er avhengig av
samspillet mellom de ulike ressursene . Ressursmangfoldet er én forklaring pa hvorfor garder med
boliger har serlig positiv verdiutvikling over tid.

Siste avsnitt drgftet konsekvenser innenfor gitte driftsformer og produksjonsressurser, i det falgende
er utgangspunktet at verdien av et gardsbruk ogsa ligger i utviklingsmulighetene pa garden. Gards-
ressursene kan vere blant de mer fleksible produksjonsressursene i norsk nzringsliv. Verdien av en
gard er derfor avhengig av at mulighetene vedlikeholdes. Dette gjelder ikke minst nar samfunnet
omkring er i rask endring. Endrer miljget og samfunnet seg, som ved gkt stay, investerings- og
befolkningsvekst, flere eldre, gkt turisme i lokalsamfunnet, gkt etterspgrsel etter lokalt produserte
matravarer osv., har utviklingsmulighetene serlig stor betydning.

Verdsetting av muligheter gjelder fremtid og usikkerhet. Tap knyttet til utviklingsmuligheter, av
muligheter for endring i utnyttelsen av gardsressursene, eller redusert verdi av disse mulighetene,
gjelder betingede verdier, sakalte opsjoner. | dette avsnittet redegjer vi for ganske ulike muligheter
som ligger i fremtidig utnyttelse av gardens ressurser, og av hvilken kvalitativ verdi disse mulighetene
representerer, men farst for verdsettingen av muligheter generelt. De mulighetene vi ser pa, er: a)
endret driftsform innenfor tradisjonelt jordbruk, b) utvikling av tilleggsnaring og, til sist, ¢) endret
arealbruk.

Tabell 3 oppsummerer vurderingene.
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Tabell 3.  Effekter av stgy og endret boligstatus for gardens utviklingsmuligheter: Endret driftsform, tilleggsnzeringer og

endret arealbruk.

Produksjon

Endret driftsform

Omlegging til korn / gras
Omlegging til gronnsaker, baer
og frukt

Overgang til kraftforbasert
husdyrproduksjon

Overgang til grovférbasert
husdyrproduksjon

Etablering av tilleggsnaering
Maskinkjgring
Ravareforedling

Personlig tjenesteyting

Endret arealbruk

Fradeling av dyrka mark

Fradeling av
byggegrunn

Konsekvens av

Tilleggseffekt av endret boligstatus
stay

Avstand Bruk og rekruttering av
arbeidskraft

Mer sannsynlig

Mindre sannsynlig

Mindre sannsynlig — redusert konkurransekraft

Mindre sannsynlig — redusert konkurransekraft

Mindre sannsynlig — redusert konkurransekraft
Mindre sannsynlig — redusert konkurransekraft

Utelukket / mindre sannsynlig Redusert

konkurransekraft

Mer sannsynlig

Utelukket / mindre sannsynlig Ikke relevant

6.1 Om 3 verdsette utviklingsmuligheter

Tapet som oppstar ved at muligheter for driftsomlegging eller annen utvikling av gardsbruket blir
mindre attraktivt, kan ikke leses ut av regnskap og fremkommer heller ikke uten videre ved salg av
gardsbruket. Pa grunn av prisregulering vil mulighetene heller ikke ngdvendigvis bli verdsatt i en
omsetningsverdi for konsesjonspliktig landbrukseiendom. Tapet er likevel for driver, som et fall i
verdien av en opsjon, dvs. av en paregnelig rett til & utvikle alternativ utnyttelse av eiendommen. Bare i
unntakstilfeller utstedes og omsettes opsjoner med basis i gardens ressurser.

Slike opsjoner eller «utviklingsretter» i landbruket kan, pr definisjon, aldri ha negativ verdi og vil
antagelig bare unntaksvis ha nullverdi. Selv om det gjerne er slik at en driftsomlegging, utvikling av
tilleggsnering eller endring i arealbruk i dag ikke er lsnnsom for jordbruksforetaket, kan verdien av
utviklingsmuligheten like fullt veere betydelig. Det er usikkerhet om fremtiden, om teknologi,
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etterspgrsel, produktpriser, tilgang pa kompetanse og framtidig eiers kompetanse og interesser, som
gjgr mulighetene verdifulle. Variasjon og risiko er det som skaper verdien av opsjoner og
utviklingsmuligheter. Derfor er det naturlig at utviklings- og endringsmuligheter har vesentlig verdi
for en sammensatt ressursmengde som et gardsbruk med dyrka mark, utmark, tun, driftsbygninger og
boliger.

De mulighetene vi her omtaler, dreier seg om sakalt realopsjoner, dvs. paregnelige muligheter som
skyldes at man rader over bestemte ressurser. Verdsetting av utviklingsmuligheter kan illustreres ved &
se pa prising av finansielle opsjoner. Verdien av en finansiell opsjon, f.eks. et en rett til & kjgpe en vare
til en gitt pris, er en funksjon av bade underliggende forskjeller i avtalt pris og dagens pris, av varia-
jonen i priser over tid og av rentenivaet. Litt forenklet er verdien avhengig av forskjellen mellom kjgps-
eller salgsprisen i rettigheten til & kjape eller selge, og dagens pris, og av usikkerheten. Hvis det ikke er
lennsomt & utnytte en opsjon slik prisene er i gyeblikket, og det ikke er noen usikkerhet om prisen i
fremtiden, er opsjonsverdien lik null. Men, altsd, den kan ikke bli negativ.

Som en illustrasjon kan vi anta at det er ikke urimelig & regne med at omlegging fra korn eller gras til
husdyr eller grannsaksproduksjon kan gke avkastningen pr timeverk, gitt en optimalisert investering
for husdyrdriften (jf. Pettersen, Streete og Walland 2015). Det som hindrer omlegging kan veere mangel
pa arbeidskraft eller kompetanse. Hvis tilgangen pa arbeidskraft kan variere over tid, eller det er
sannsynlig at det vil komme kompetansetiltak, har muligheten for omlegging positiv verdi, selv om det
i dag ikke er aktuelt & bruke den.

En annen forskjell mellom vurdering av lepende kostnadseffekter for dagens driftsform med basis i
historiske investeringer, og fremtidsmuligheter, er at man ma ta hensyn til om tiltak kan treffes for a
sikre at mulighetene ikke blir ungdig forringet. Det er, i forbindelse med kompensasjonsordninger,
relevant & drgfte om, og eventuelt hvordan, gardshusholdningen selv kan sikre at mulighetsrommet
ikke svekkes ungdvendig.

| Pettersen, Streete og Walland er det pekt pa attraktive utviklingsmuligheter som kan realiseres pa
@rland tross stgyulempene i bestemte omrader ner kampflybasen. Viktige utviklingsmuligheter kan
kreve endret skala, og fordrer derfor strukturendring eller samarbeid pa tvers av dagens eier-
strukturer. Dette er muligheter som alltid vil foreligge og som kan bgte pa ulempene ved stgy i enkelte
omrader, f.eks. ved at samdriftsforetak med enheter innenfor og utenfor mest stgyutsatt sone gar
sammen om felles drift og driftsutrustning. Det er tilpasninger den enkelte gardeier ikke alene rader
over. Sannsynligvis ville det kreve tilrettelegging serlig fra myndighetenes side om slik struktur-
utvikling skulle finne sted som et botemiddel mot skadevirkningene av gkt stgy og endret boligstatus.

Nedenfor omtales fgrst omlegginger innenfor tradisjonelt jordbruk, deretter tilleggsnaringer og til
slutt endret arealbruk som legger til rette for utbygging pa gardens arealer.

6.2 Endring av driftsform innenfor tradisjonelt jordbruk

Mulighetene for endret driftsform avhenger av bl.a. jordsmonn, struktur, klima og tilgang pa
kompetanse og arbeidskraft. Stay og endret boligstatus gir sma effekter for muligheter for omlegging
innenfor planteproduksjoner generelt, men omlegging til grgnnsaker og husdyr ma regnes & fa noe
redusert verdi. Alle andre driftsformer utenom korn og grasproduksjon mé forventes & bli relativt
mindre attraktive pa arealene med sterkest stgybelastning. Grunnen er bade steybelastningen i seg
selv, og endret boligstatus som fglge av stgybelastningen. Disse vurderingene utdypes i det fglgende.

Som nevnt ovenfor har stgybelastningen sma eller ingen konsekvenser for sterkt mekaniserte
driftsformer som ren korn- og grasproduksjon (jf. tabell 2). Det ma, som nevnt, regnes med noen
konsekvenser for mer arbeidsintensive driftsformer som frilands grennsaksproduksjon og mer usikre
og samtidig potensielt mer omfattende negative konsekvenser bl.a. for produktiviteten i husdyrholdet.
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For gardsbruk som i dag driver produksjoner med relativt hgye driftsoverskudd pr arsverk, som
grennsaksproduksjon og rasjonell husdyrproduksjon, vil potensialet ogsa kunne veere betydelig.
Poenget er at nyinvesteringen vil ta i bruk ny teknologi og samtidig &pne for nye samarbeidsformer
med andre bruk f.eks. om maskinsamarbeid og ulike former for samdrift, jordleie osv., samt innleie av
arbeidskraft. Nar kostnadsnivaet eller belastningen pa medarbeidere i gardsdriften gker pa grunn av
stgy og mindre tilgang pa boligfasiliteter pa garden, svekkes ogsa attraktiviteten ved a videreutvikle
arbeidsintensive produksjoner eller husdyrholdet.

6.3 Nye nearinger og tilleggsnaering basert pa gardens ressurser

Tilleggsneeringer kan defineres som naeringsvirksomhet som utnytter gardens ressurser til
naringsvirksomhet utenfor tradisjonell landbruksproduksjon. Stgy direkte og indirekte via endret
boligstatus, kan veere avgjerende for muligheten for etablering av tilleggsnaringer som f.eks.
dagsentertjenester for brukere av offentlige helse- og omsorgstjenester, besgksgarder, undervisnings-
tjenester osv. Men det vil ogsa oppsta ulemper for den viktigste og nd mest lannsomme formen for
tilleggsnering som er maskinkjgring.

I den grad tilleggsnaring er vanlig pa gardene som omfattes av kompensasjonsordninger for stey og
endret boligstatus, kan de effektene vi ser pa nedenfor anses som endringer i verdi av lgpende drift og,
i tillegg til redusert attraktivitet for utviklingsmuligheter.

6.3.1 Omfang og Ignnsomhet

I Norge var det i 2010 26 000 gardsbruk som driver tilleggsneringer, hvorav leiekjgring med
jordbruksmaskiner er mest vanlig (SSB, jordbrukstellingen 2010). Ca. 20 % driver med andre
tilleggsneeringer, hvor smaskala vareproduksjon, gardsbutikk og diverse tjenesteyting hgrer med, og
ca. ti prosent med turisme utenom utleie av jakt og fiskerettigheter. Utleie av boliger og fritidshus er
0gsa en viktig tilleggsnaering (Haukas 2012).

Utvikling av tilleggsnaering stimuleres ved offentlige tilskudd. Det ytes tilskudd til etablering av
tilleggsnaering pa gard med inntil 2 millioner kroner pr prosjekt, og til idéutvikling og etablering med
inntil 75 prosent av kostnadene eller maksimalt 300 000 kroner per fase
(http://www.innovasjonnorge.no/no/finansiering/tillegg-landbruk-ide-etablering/). Analysen til Haukas fra
2012 konkluderer at «<Lgnnsomheten er jevnt over hgyere i tilleggsneringer enn i jordbruket, og det
ser ut til at lsnnsomheten er bedre i produksjon av tjenester enn varer. Fortsatt er tilleggsnaeringenes
bidrag til familiegkonomien beskjedent, til tross for en liten gkning siste tiaret. Tilleggsnaeringen er
likevel en viktig inntektskilde for mange enkeltbruk».

Driftsgranskingene for regnskapsaret 2015 viser at mer enn 60 prosent av utvalget driver
tilleggsnering med over 20 000 kroner i omsetning, og at bidraget til driftsresultatet gjerne er stgrre
enn det andelen av omsetningen tilsier. Driftsoverskuddet for tilleggsnaringer varierer, og hgyest
bidrag kommer fra sakalt annen tjenesteyting (ca. ti prosent av brukene i utvalget) med 63 000 kroner
i driftsoverskudd per bruk i 2015. Tilleggsnaringer utgjgr for landet totalt seks prosent av
driftsresultatet, mens det for flatbygdene i Treandelag utgjgr atte prosent. Lannsomheten er relativt
god og kategorien annen tjenesteyting hadde i regnskapsaret for perioden 2009 - 2015 i snitt ca.

25 prosent hgyere driftsoverskudd pr timeverk enn tradisjonell jordbruksnering (NIBIO 2016).

Verdien av tilleggsneaeringer og tjenesteyting basert pa gardens ressurser er synlig bade gjennom
landbrukspolitiske prioriteringer og driftsregnskap for gardsbruk. Landbrukspolitikken har prioritert
tilleggsnaeringer siden tidlig pa 1980-tallet med siktemal a styrke naringsgrunnlaget pa gardene.

I stortingsmelding Meld. St. 9 (2011-2012) ble det lagt opp til gkt satsing pa & utnytte hele gardens
ressursgrunnlag; menneskelige ressurser, naturressurser og kapital. Begrepet bygdenzring ble innfgrt
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for & favne nearingsaktivitet utenom tradisjonelt jordbruk, skogbruk og reindrift, som er basert pa
brukets ressurser. Satsing pa tilleggsnaeringer stgttes gjennom sakalte bygdeutviklingsmidler.

6.3.2 Konsekvenser av stpy og endret boligstatus

Forventede effekter av gkt stay og endret boligstatus varierer noe mellom de ulike tilleggsnaeringene.
Nedenfor ser vi pa ulike typer.

e Maskinkjering: Maskinkjgring har relativt god lennsomhet. For maskinkjgring oppstar en
avstandsulempe som kan medfgre redusert mulighet for & pata seg oppdrag eller gkte drifts
kostnader. | intensive driftssesonger ma man regne med at salg av landbruksmekaniske tjenester
f.eks. til drenering, rundballepressing, annen innhgsting og jordbearbeiding, vil kreve lange dager
hvor behovet for rask veksling mellom hvilerom og arbeidssted vil vare viktig. | tillegg kreves
gjerne stor fleksibilitet til a tilpasse virksomheten avhengig av veer. Dette vanskeliggjgres av
avstand mellom bolig og gard med garasje for produksjonsutstyr.

e Beredskapstjenester — som f.eks. sngmaking og visse former for bygdetjenester: Avstand mellom
driftsbygning hvor maskinparken oppbevares og vedlikeholdes og bolig kan f.eks. medfare
betydelig ulempe for utvikling av brgytetjenester og annen tjenesteyting der det er behov for
beredskap og relativt hyppig vedlikehold av materiell.

o Vertskapstjenester: Vertskapstjenester dekker mange typer tjenesteyting. Lennsomheten kan i
noen tilfeller ligge i at tjenesteytingen gir mulighet for ansettelse i kommunen, eller tilsvarende
betaling som tjenesteleverandgr. Flere av tjenestene i denne kategorien har fatt status som
offentlige satsingsomrader. Det gjelder f.eks. etablering av gardbaserte dagsentertjenester for
personer med demens. For tjenesteyting som innebarer vertskapstjenester eller mer personlig
omsorg, undervisning, arbeidstrening osv., er det grunn til & regne med at bade stgy med risiko for
helseskade og det a fjerne bolig fra gardseiendommen, helt kan utelukke denne formen for
tjenesteyting. En grunn er at stayen gjgr garden uegnet som oppholdssted for brukere av
tjenestene, det andre er at tjenesteytingen gjerne er avhengig av boligmasse. Det er grunn til & anta
at vesentlige deler av ressursbasen for denne tjenesteytingen ligger i bygningsmasse som ogsa
egner seg for beboelse med kjokken, oppholdsrom, toaletter osv.

e Vareproduksjon — ravareforedling: Smaskala, lokal vareproduksjon basert pa gardens eller lokale
ressurser, er ogsa en relativt vanlig tilleggsneering. Produksjonen har varierende karakter og
lennsomhet, og er gjerne basert pa gardshusholdningens spesielle interesser og forutsetninger.
Dels er produksjonen ogsa avhengig av etablering av lokale foredlings- eller markedsfarings-
samvirker. Lokal matvareproduksjon skjer ofte i sammenheng med utvikling av gardsbutikk,
gardsturisme eller gardsservering, noe som vil ha svekkede muligheter ved sterk stgybelastning
eller fjerning av bolig. | mange tilfeller vil slike muligheter knyttet til garden, forsvinne helt.

Tilleggsneringer representerer en relativt Isnnsom utviklingsmulighet. Vekst i befolkning og aktivitet
rundt jordbruksbygdene vil som regel styrke attraktiviteten ved tilleggsnering. Stay og fjerning av
bomuligheter kan forventes & svekke eller fijerne mulighetene.

6.4 Endret arealbruk

Endring av arealbruk dreier seg for det farste om alt fra utvidelser av bolig- og bygningsareal pa
garden til muligheten for & seke om omdisponering av landbruksareal, primeert ikke-dyrkbart areal, til
andre formal. Videre dreier endringer i arealbruken seg om den viktige muligheten gardshus-
holdningen normalt vil ha til & behandle familiens behov for bolig og bomilja uavhengig av yrkesvalg
og gardens produksjonsressurser. Det siste gjelder familiens egne muligheter til & kombinere gardens
tre typer ressurser, produksjonskapital, bolig og samfunnsgoder, p& nye og fleksible mater.
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I notatets fagrste del har vi redegjort for utviklingen i reguleringene av arealbruken pa
gardseiendommer og for en endring i retning av sterre disponeringsfrihet for eieren av arealene.
Status er saledes i dag at muligheten for endret arealbruk er betydelig, den er styrket og den har
antagelig stor verdi bade personlig, for gardshusholdningen, og markedsmessig. Vi ser her pa to
mulige endringer i arealbruk: utleie og fradeling av dyrka mark og ny eller endret bebyggelse pa
garden eller ved fradeling av byggegrunn.

6.4.1 Muligheten for utleie eller fradeling av dyrka mark for jordbruksformal

Utleie av dyrka mark gir gardshusholdningen mulighet for & endre beskjeftigelse for gardshusholdning
og for & endre bruken av driftsbygninger pa garden, og samtidig beholde tunet som en helhet og
boligen i det vesentligste av bomiljget. En gardsfamilie som vurderer & avvikle egen drift, kan selge
garden med bolig- og produksjonsressurser, fradele dyrka mark, etter sgknad, og selge den som
tilleggsjord til andre garder eller leie ut jorda til naerliggende gardsbruk. De to siste alternativene gjgr
det mulig for gardsfamilien & beholde tun som bomiljg til tross for at yrkesvalget endres. Utleie av
jordressurser og andre deler av produksjonskapitalen, kan reverseres.

Gardshusholdninger har derved en verdifull fleksibilitet. Muligheten for fradeling eller utleie av dyrka
mark og utleie av jord rommer muligheten for alternative karrierer uten & matte endre bosted og
bomiljg. Som nevnt kan tilknytningen til bomiljg med tun vere sterk. Verdien av & kunne kombinere
bolig, bomilje og naeringsressurs pa ulike mater over tid, er nettopp noe av poenget med endringene i
reguleringsregimet for omsetning av dyrka mark og gardsbruk.

Dersom boligen fjernes eller gjgres mindre attraktiv, svekkes eller opphgrer ogsa betydningen av
garden som bolig og livsmiljg. Annen bygningsmasse pa tunet mister den delen av verdien som ligger i
en helhetlig ressurs, en helhetlig integrert og, gjerne, tradisjonsrik tunarkitektur med szregen historie
for slekt og samfunn.

Gardshusholdningen har i dag store muligheter for & leie ut dyrka mark og selv utnytte gardsbruket
primaert som bolig. En gardshusholdning som driver planteproduksjon, og ogsa i noen grad
husdyrproduksjon, kan oppfylle konsesjonsvilkar og samtidig veksle mellom selv & drive produksjonen
og & leie ut produksjonsressursene. Pa varig basis kan gardsbruket sgke om & fa fradele jord for salg
som tilleggsjord til andre bruk.

Nar boligstatus endres, svekkes eller forsvinner vekslingsmulighetene og fleksibiliteten for
gardshusholdningen. Mulighet for & veksle fra utleie av produksjonsressursene tilbake til integrert
bolig, boligmiljg og jordbruksproduksjon, f.eks. ved generasjonsskifte, forsvinner. Verdien kan for
mange vere betydelig.

Nytt regelverk gir ogsa gkte muligheter for endring av utnyttelsesformal. Endringene i regulerings-
regimet innebarer at muligheten for fradeling av dyrka mark for overfgring til annet, aktivt gardsbruk,
eller for fradeling av mark som ikke er dyrkbar for utbyggingsformal, er gkt. Mulighetene for i starre
grad & skille mellom boligeiendom og neringsressurs, der sistnevnte er utilstrekkelig for selvstendig og
gkonomisk berekraftig drift, har veert en drivkraft for endringen.

Endringen i politikken kan antas & fa effekt for den reelle verdien av gardsbruk. Bade gkt stgy og
endret boligstatus vil hver for seg begrense den verdien gardshusholdningene har av disse
mulighetene, og for enkelte forhold vil verdien forsvinne helt.
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6.4.2 Endret arealbruk: Bebyggelse for naerings- og boligformal — fradeling av

byggegrunn

Tradisjonelt har gardbrukeren hatt flere paregnelige muligheter for & utnytte gardseiendommen for
andre formal enn landbruk. Mulighetene er gkt med nylige endringer i konsesjonsloven og jordloven.
Mulighetene har stor betydning for reell verdsetting av gardsbruk, og pavirkes i stor grad av endringen
i bomiljg og boligstatus som fglge av gkt stayulempe.

@kt bebyggelse pa landbrukseiendom for boligformal: En gard kan ha flere boliger. Selv om snittet
er et og et halvt boligbygg, er det, sa vidt vi vet, ikke uvanlig a ha tre boligbygg pa en gard, og et
bolighus kan ha flere boenheter. Det er derfor med tradisjonelt regelverk fullt mulig & kunne tilby
boliger for leie, noe som kan gi en avkastning pa linje med fradeling og salg av bolig pa egen tomt.
Muligheten kan veere av betydning for rekruttering av arbeidskraft, eller for & dra nytte av gkt
etterspgrsel etter boliger generelt.

Endre bruksformal fra landbruksformal til annet neeringsformal enn landbruk: Visse typer
driftsbygninger pa garden innebeerer at bebygget areal ikke lenger kan anses som dyrkbart. | noen
tilfeller har reguleringsmyndigheten godkjent omdisponering til annet naeringsformal enn
landbruk. En slik omdisponering apner for en mer fleksibel utnyttelse av arealene over tid,
inklusive avhending av tomt med annet bruksformal enn landbruk.

Fradeling av areal til boligformal: Endringene i jordloven apner for fradeling av mindre areal som
ikke egner seg for dyrking, til boligareal. Verdien av slik fradeling kan veere stor.

Effekten av vesentlig gkt stay, gjer all alternativ utnyttelse av areal til narings- eller boligformal
mindre attraktivt. En del naringsvirksomhet, som f.eks. lagertjenester, kan vere ubetydelig pavirket
pa kort sikt, men eiendomsverdiene vil ogsa gjenspeile hvilke utviklingsmuligheter som knytter seg til
eiendommen. For alle boligformal vil steybelastningen svekke verdiene bade som fglge av mindre
attraktivt utvendig bomiljg, og som falge av starre krav til isolering av nye boenheter. Forpliktelser om
a fjerne eller unnga boligbygg pa et areal, fijerner muligheter for verdigkning av gardseiendommen som
kan veere betydelig. Tapet avhenger av hva slags areal landbrukseiendommen bestar av.
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NIBIO

NORSK INSTITUTT FOR
BIOQKONOMI

Norsk institutt for biogkonomi (NIBIO) ble opprettet 1. juli 2015 som en fusjon av Bioforsk,
Norsk institutt for landbruksgkonomisk forskning (NILF) og Norsk institutt for skog og landskap.

Biogkonomi baserer seg pa utnyttelse og forvaltning av biologiske ressurser fra jord og hav,
fremfor en fossil gkonomi som er basert pa kull, olje og gass. NIBIO skal vaere nasjonalt ledende
for utvikling av kunnskap om biogkonomi.

Gjennom forskning og kunnskapsproduksjon skal instituttet bidra til matsikkerhet, baerekraftig
ressursforvaltning, innovasjon og verdiskaping innenfor verdikjedene for mat, skog og andre
biobaserte naringer. Instituttet skal levere forskning, forvaltningsstgtte og kunnskap til
anvendelse i nasjonal beredskap, forvaltning, naeringsliv og samfunnet for gvrig.

NIBIO er eid av Landbruks- og matdepartementet som et forvaltningsorgan med saerskilte
fullmakter og eget styre. Hovedkontoret er pa As. Instituttet har flere regionale enheter
og et avdelingskontor i Oslo.
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