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Innledning

Jaeren Rekneskapslag SA bistar bgnder i omradet med regnskapstjenester, gkonomitjenester og ogsa
prosesser knyttet til generasjonsskifte. De siste 10-15 arene har vi arbeidet mye med
bruksrasjonaliseringssaker, og det er i forhold til disse vi gnsker & uttale oss.

Vi registrerer at utkastet til fylkesplan under pkt. 5.5.1 sier fglgende om deling knyttet til
bruksrasjonalisering:

e Planen vil ogsd sammenstille og viderefgre gjeldende retningslinjer for bruksrasjonalisering/fradeling.

Etter var vurdering er dagens regelverk en hindring for mange gode bruksrasjonaliseringer.

Dagens regelverk fungerer ikke

| regionalplan for Jaeren og Sgre Ryfylke fra 2020 er bruksrasjonalisering szerskilt omtalt i pkt. 7.2.7. Her er
det gitt fglgende retningslinjer:

e Stgrrelsen pd fradelte tun skal avgrenses til bolig med tomt, og skal ikke inkludere jordbruksareal. Det
bgr etterstrebes a holde arealet pd under 1 dekar

e for driftsbygninger med liten drifts- og/eller samfunnsmessig verdi, skal rivning innga i
dispensasjonsvurderingen.

| praksis ser vi at det ofte blir spgrsmal om driftsbygningen skal vaere en del av boligeiendommen, eller om
driftsbygningen skal overdras til kjipperen av jord sammen med jordbruksarealet som omsettes. Dersom
driftsbygningen skal veere en del av boligeiendommen etter fradelingen, ser vi at tomtestgrrelsen blir stgrre
enn de retningslinjene som er satt i regionalplanen. De som velger & selge jorda pa garden har i stor grad
gamle og fglgelig lite rasjonelle driftsbygninger i forhold til moderne landbruk. Pa motsatt side vil ofte selger
ha behov for driftsbygningen som garasje, vedlager osv.

For selger er det ofte vanskelig & tenke seg en situasjon der andre eier driftsbygningen. Selgeren har bruk for
den til private formal, samtidig som kjgperen ikke har noen interesse for a overta en gammel driftsbygning,
som en i praksis ikke trenger. Kjgper ma da vedlikeholde bygningen uten at vedkommende har noen som
helst driftsmessig behov for denne.

Bolighus og driftsbygning ligger ofte tett opptil hverandre, og vi ser helt klart at en Igsning med ulike eiere
raskt kan fgre til konflikter mellom eier av bolig og eier av driftsbygning. Ut fra var erfaring med mange
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bruksrasjonaliseringssaker, har stort sett selgere vedlikeholdt de gamle driftsbygningene godt, og der
boligeiendommen har blitt omsatt etter bruksrasjonaliseringen har ogsa bygningene i hovedsak blitt godt
vedlikeholdt, noe som selvsagt har betydning for kulturlandskapet i bygda. Kjgpere av slike eiendommer er
ofte personer med interesse for & nytte slike eldre bygninger til ulike hobbyaktiviteter.

Vilkdr om rivning har vi veert borti i noen fa saker. Etter var vurdering vil et slikt vilkdr som oftest vaere
urimelig overfor partene i saka. For det fgrste; dersom selger blir palagt rivningsarbeidet vil en i mange saker
komme i en situasjon der det vederlaget en far for & selge jorda gar med til & betale kostnadene ved rivning
av driftsbygning. Det sier seg da selv at det ikke er saerlig interessant a selge jorda. Da blir alternativet heller
3 fortsette & leie ut jorda, som tross alt gir et arlig vederlag

Kigper gnsker heller ikke & fa noe ansvar for rivning av driftsbygning. Selv om en kan argumentere med at
kjgper da kan «dyrke opp igjen» tomtegrunnen vil denne merkostnaden veere langt fra driftsgkonomisk
forsvarlig. Dersom en ser rivning og rydding av tomt som et dyrkingsprosjekt vil kostnadene med & skaffe seg
noe mer areal gjerne komme pa et sted rundt 30-40 ganger det som kan regnes som driftsgkonomisk
forsvarlig.

Mange av kjgperne av jord star i en situasjon der jordkjgpet kobles sammen med investering i ny
driftsbygning som fglge av kravet om Igsdrift for storfe fra 2034. Investeringene er store, og dersom en i
tillegg skulle matte kjgpe en driftsbygning en ikke trenger — eller sdgar matte ta ansvar for & rive en
driftsbygning — for a fa kjgpt jorda, blir Ignnsomheten i bruksutbyggingen marginal. S& marginal at mange vil
avslutte hele utbyggingsprosjektet, eller banken vil stoppe det pga. for stor usikkerhet. Vi har hatt eksempler
pa saker der en i klagesammenheng har mattet argumentere med at hele bruksutbyggingsprosjektet stod i
fare dersom en méatte kjppe med en driftsbygning som en ikke hadde bruk for.

| praksis kjenner vi omtrent ikke til saker der samla jordbruksareal har gkt som fglge av en
bruksrasjonalisering slik vi oppfatter at regionalplanen fra 2020 har som malsetting. Det er mulig at
statistikkene ser noe bedre ut, men vi kjenner ikke til saker der deler av tunarealet er dyrket opp og igjen tatt
i bruk til jordbruksdrift. Det er selvsagt likevel mulig at noe areal er tatt i bruk som lagerplass e.l. for kigperen
av jorda. Vi antar at dette i stor grad henger sammen med hgye kostnader med a tilbakefgre areal til
jordbruksformal slik vi har omtalt ovenfor

Bruksrasjonalisering — for a sikre at de som driver jorda i stgrst mulig grad ogsa eier denne.

Jordvern er viktig, det samme er behovet for at de som driver jorda i stgrst mulig grad ogsa eier denne. Her
virker det for oss, som om den gamle regionalplanen ensidig tenker pa jordvernhensynet. Effektivisering av
jordbruksdrifta medfgrer at foretaka vokser og blir bdde mer spesialiserte og stgrre. Dette medfgrer behov
for mer areal bade til produksjon av jordbruksvekster og for husdyrbrukere stgrre behov for spredeareal

Leiejord kan innenfor en rimelig grense sies a vaere en fordel, en kan dekke opp et endret behov ved 3 leie
jord og sa avslutte leieforholdet dersom behovet for jord skulle bli mindre. Samtidig viser tall vi har fatt fra
Statsforvalteren | Rogaland at en i jeerkommunene har en sveert stor andel leiejord. Vi har fatt tall for
perioden 1996-2024 og i denne perioden har ogsa andelen leiejord gkt betraktelig

i - Prosent leiejord
Kommune ~ ~ 199% 2024
Ha 11,0 35,9
Klepp 11,0 38,5
Time 8,1 34,0
Gjesdal 7,9 28,9
Sandnes 18,2 41,0
Sola 33,3 59,6
Randaberg 36,0 59,0
Stavanger 16,4 42,0
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Vi ser av tabellen at for de sentrale jeerkommunene, H3, Time og Klepp er mer enn hvert tredje dekar
jordbruksjord na leiejord. For kommunene Sola og Randaberg ligger andelen leiejord p& omtrent 60 %.

Etter var vurdering vil en streng holdning i bruksrasjonaliseringssakene veere negativt for det viktige
landbrukspolitiske malet om at den som driver jorda ogsa skal eie denne.

Store omstillinger

Landbruket i Norge er inne i store omstillinger. Dette gjelder ikke minst innenfor husdyrholdet der neeringa
blir palagt store investeringer knyttet til bade miljp og dyrevelferd. For vart omrade er skjerpede krav til
gjgdselhandtering og kravet om lgsdrift for storfe fra 2034 sentrale problemstillinger som opptar mange
bgnder. | seg selv gir ikke investeringer i slike tiltak gkt inntjening. Selv om det er gode stgtteordninger fra
det offentlige vil det store flertall vaere avhengig av gkt produksjon for & forsvare investeringene. Dermed
oppstar samtidig behovet for mer jord bade med tanke pa forproduksjon og med tanke pd spredeareal for
gjpdsel.

Vi registrerer at bgnder som da har knapt areal er sveert interesserte i 4 kjgpe jord i nerheten. Dette gir dem
trygghet for arealet framover, noe de selvsagt ikke har pd samme méte for leid areal. En kan miste leid areal
som fglge av oppsigelse av leieavtale, og kan risikere & métte erstatte dette arealet med areal langt fra
driftssenteret. Dette mener vi klart er en uheldig utvikling, som ogsé kan medfgre at gode utbyggingsprosjekt
pa garder med interesse for videreutvikling kan bli skrinlagt, kort og godt pa grunn av usikkerhet knyttet til
framtidig arealgrunnlag.

Konklusjon

Vi mener at retningslinjene for bruksrasjonaliseringssaker i regionalplan for Jaeren og Sere Ryfylke er uegna
for gjennomfgring av gode bruksrasjonaliseringssaker. Eldre driftsbygninger bgr etter var vu rdering tillates
lagt til boligeiendommen. Dermed vil en generell grense pa 1 dekar pa boligeiendommen veere for lite.
Vurdering av rivning av bygninger framstar ogs lite relevant, og vi kan ikke se at dette momentet har veert
tema i seerlig mange saker. Rivning er s& dyrt at det pa ingen mate er driftsgkonomisk forsvarlig a rive, og
tilbakefgre tomta til jordbruksjord. Dermed oppnar en —i de aller fleste saker — heller ikke noe
jordvernmessig om bygningen hgrer til boligtomta eller til jordkjgperen sin eiendom. Vart forslag er at en
legger opp regelverket slik at eldre driftsbygninger i bruksrasjonaliseringssaker kan bli lagt til
boligeiendommen.

Med hilsen
Jaeren Rekneskapslag SA

Jrene Febbersted
Irene Hobberstad
Daglig leder

Saksbehandler
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