Begrensninger ved kjgp av eiendom i
Norge og trender i eiendomsmarkedene

Sglve Baerug

Norge har hatt en hgykonjunktur over
flere ar, kombinert med et lavt renteniva.
Det har fort til meget sterk prisstigning i
flere av eiendomsmarkedene. Norges Bank
har gkt renten, gkonomien er i ferd med
a normaliseres, og optimismen har avtatt
i de fleste eiendomsmarkeder. I alle fall
i ett marked, fritidseiendommer i fjellet,
star vi foran en markert nedgang.

De siste arene har det blitt tatt bort
enkelte begrensninger i eilendomsmarke-
dene, men det er fortsatt en sterk regule-
ring av markedet for landbrukseiendom-
mer. Enkelte andre spesielle markeder
er ogsa sterkt regulert, bl.a. markedet for
vannkraftverk.

Etter fire ar med borgelig regjering,
dannet Arbeiderpartiet, Sosialistisk ven-
streparti og Senterpartiet en flertallsregje-
ring hgsten 2005, den sakalte rgdgrenne
regjeringen. Denne regjeringen er i ferd
med & oke begrensningene noe nar det

gjelder kjop av landbrukseiendom og
vannkraftverk.

Framstillingen nedenfor tar for seg
hovedtrekkene, og utelater en god del
unntaksregler og nyanser.

Begrensninger i kjgp av
eiendom i Norge

For de fleste typer eiendom er det ingen
spesielle begrensninger ved kjop i Norge,
men med noen viktige unntak. Nedenfor
omtaler jeg de viktigste unntakene, men det
er flere erverv som krever konsesjon, blant
annet innen energisektoren, og ved erverv
av kalksteins- og kvartsforekomster. Det er
ogsa flere bestemmelser i konsesjonsloven
som virker begrensende, men de har min-
dre betydning enn de jeg tar opp.

Det er nesten ingen begrensninger som
direkte rammer utenlandske kjopere, blant
annet som fglge av tilpasninger til EUs
regelverk gjennom av E@S-avtalen.

Kjgp av vannkraftverk
Vannkraftverkene i Norge utgjor betydelig
andel av den samlede verdien av Norges
faste eiendommer. “Nasjonalt eierskap”
har vaert et stridstema i over 100 ar.

I folge ordlyden i den gjeldende loven,
far ikke juridiske personer utenfor EQJS-
omradet konsesjon pé erverv av vannfall.
Private erververe og alle utenlandske
erververe ble inntil i fjor gitt en tidsav-
grenset konsesjon, og métte uten vederlag
gi fra seg vannfallet og anleggene til den
norske stat, senest etter 60 &r. Ordningen
kalles "hjemfallsrett”. Utlendinger ma ha
en representant i Norge etter naermere be-
stemmelser. Bare offentlige norske foretak
(blant annet kommunale foretak) blir gitt
konsesjon for ubegrenset tid ved erverv av
vannfall for kraftproduksjon.
EFTA-domstolen fant imidlertid i sak
E-2/06, avsagt i juni 2007, at ordningen
med hjemfallsrett slik den er utformet i
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loven er i strid med E@S-avtalens artikkel
31 og 40. Ordningen derfor under end-
ring. Som en provisorisk ordning gis ikke
private konsesjon pé erverv av vannfall,
safremt ikke minst 2/3 av kraftanlegget er
i offentlig eie etter salget.

Konsesjon for

landbrukseiendom
Kjoper av fast eiendom i Norge krever i
utgangspunktet at kjgperen gis konsesjon.
Unntakene er imidlertid sdpass omfatten-
de at det i praksis seerlig er landbrukseien-
dom og boligeiendommer i visse omrader
hvor konsesjon virker begrensende pa
markedet. Det er ikke lenger bestemmelser
i konsesjonsloven som direkte begrenser
kjop fra utlandet.

En del bestemmelser i blant annet kon-
sesjonsloven er under revisjon, deriblant
reglene om boplikt. Forslagene ligger ute
til hering vdren 2008. En neermere be-
skrivelse av det gjeldende regelverket og
forslag til endringer finnes i Landbruks og
matdepartementet (2008).

Salg innenfor familien er unntatt for
konsesjonsplikt.

Ubebygde arealer i et omrade som i
reguleringsplan er regulert til annet enn
landbruksomrade, eller som i kommune-
planens arealdel er lagt ut til byggeomréade
er imidlertid unntatt fra konsesjonsplik-
ten. Disse kan derved erverves fritt.

Bebygde eiendommer som er mindre
enn 10 ha, og som har mindre enn 2 ha
fulldyrket mark kan erverves fritt, med
unntak av boliger i "nullkonsesjonsomra-
dene”, se nedenfor. Fram til og med 2003
var det et krav om at utenlandsboende
(altsd ikke knyttet til statsborgerskap)
sokte konsesjon ved erverv av fritidseien-
dom, men den bestemmelsen ble tatt bort
hovedsakelig fordi den hadde liten prak-
tisk betydning: Det var liten utenlandsk
interesse for norske fritidseiendommer,
og de som sgkte om konsesjon fikk stort
sett alltid sgknaden innvilget.

Den som kjeper en ubebygd landbruks-
eiendom eller en bebygd landbrukseien-
dom over arealgrensene som er angitt
over, ma sgke om konsesjon. De viktigste
hindringene for kjgper er at konsesjon
kan nektes dersom prisen er for hay
(maksimalpris), eller at konsesjonsmyn-
dighetene setter som vilkar at kjgperen
bosetter seg pa eiendommen. Vanligvis
settes det som vilkér at kjgperen boset-
ter seg pa eiendommen innen ett ar etter
overtagelsen, og bor der i minst fem &r.
Selv om salg innen familien er unntatt fra
konsesjonsplikt, ma kjgperen likevel bo pa
eiendommen i minst fem &r (det gis fritak
i enkelte tilfeller).
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Det settes ikke vilkdr om boplikt for
eiendommer uten jord- og skogareal,
og i praksis heller ikke pé en del andre
eiendommer, for eksempel rene skogei-
endommer uten bolighus. Den konkrete
vurderingen varierer betydelig fra omréde
til omrade.

Nar det settes vilkar om boplikt, vil
den nesten alltid veere knyttet til eieren;
boplikten er nesten alltid personlig. Myn-
dighetene hevder at boplikten ogsa kan
oppfylles av andre enn eier i visse saker,
men det kan etter denne forfatterens syn
stilles spgrsmalstegn ved hvorreell denne
muligheten er i praksis. Den norske prak-
tiseringen av personlig boplikt er antagelig
pé grensen av hva som aksepteres under
E@S-avtalen, men norske myndigheter
antar at den norske praktiseringen er
innenfor de grensene som er trukket opp
som akseptable innenfor EJS-regelverket
i Ospelt-saken (Dsterrike i 2003) og
Festersen-saken (Danmark i 2007).

Det er meget sjelden utlendinger kjoper
rene utmarkseiendommer i Norge. De ut-
lendingene som kjgper landbrukseiendom,
er gjerne personer som gnsker a bosette seg
pé denne. Det er derfor fa faktiske holde-
punkter for & vurdere hvor strenge konse-
sjonsbetingelser en utenlandsk kjgper som
vil bo i utlandet i praksis ville blitt pélagt.
Ut fra mitt inntrykk av den politiske proses-
sen ved konsesjonsbehandling, tror jeg det
er betydelig sannsynlighet for at en uten-
landsk kjgper ville bli palagt noe strengere
konsesjonsvilkar enn en norsk kjgper eller
en kjoper som er bosatt i Norge.

Maksimalpris

Kjoper av en landbrukseiendom kan
nektes konsesjon dersom man mener
prisen er for hey. Regjeringen har gitt ut
anbefalinger for hvordan man kan beregne
dem maksimale prisen som bgr aksepteres,
men disse er ikke bindende. Konsesjon
blir i utgangspunktet gitt av kommunen,
og dette har fort til store variasjoner: I en-
kelte omrdder nekter man aldri konsesjon
pa grunn av “for hgy” pris, mens i andre
omréader er myndighetene restriktive.
Den néveerende regjeringen har signali-
sert at den gnsker at man i sterre grad
skal nekte konsesjon dersom man mener
prisen er for hgy. Man ma regne med at
dette vil fore til en demping av prisene pé
landbrukseiendommer i sentrale strgk, i
alle fall de prisene som kjoperne oppgir i
konsesjonssgknadene.

Konsesjon for boliger
i visse omrader
I en del omrader der etterspgrselen er
stgrre etter fritidseiendommer enn etter

boliger, er konsesjonsfriheten opphevet for
eiendommer som har veert eller er boliger,
eller der bolig er under oppfaring. Tomter
til boligformél er likevel konsesjonsfrie
ogsé i slike omrdder. Ordningen kalles ofte
“nullkonsesjonsgrense”. I slike omrader
kan likevel kjgperen unnga a sgke om kon-
sesjon dersom vedkommende forplikter
seg til at elendommen skal brukes som hel-
arsbolig. Denne boplikten er i motsetning
til boplikten pa landbrukseiendom aldri
personlig, det er tilstrekkelig at "noen”
bor pé eiendommen. P4 den annen side
er denne boplikten permanent, i motset-
ning til det som er vanlig konsesjonsvilkar
pé en landbrukseiendom. Ved salg innen
familien er kjgperen imidlertid ikke pélagt
konsesjonsplikt dersom eiendommen har
veert i familiens eie i minst fem ar. Derved
oppstar det heller ingen boplikt, det vil si
at elendommen kan brukes som fritidsbo-
lig. Konsesjon kan ikke nektes pa grunn
av for hey pris i slike tilfeller. Ordningen
er for tiden gjeldende for hele eller deler
av kommunen i ca. 70 av Norges 430
kommuner.

Odel

Det norske odelsinstituttet gir familiemed-
lemmer en tilbakekjopsrett etter bestemte
regler dersom en landbrukseiendom
selges ut av familien. Odelsretten er et
privatrettslig forhold mellom kjgper og
den odelsberettigede, og ingen offentlig
regulering. Jeg nevner den likevel i denne
sammenheng, fordi kjeperen risikerer &
miste eiendommen til en odelsberettiget.
Odelsretten har heyst sannsynlig sterst
betydning for eiendomsmarkedet ved at
den gker terskelen for & selge eiendommen
ut av familien, slik at den reduserer antall
eiendommer i det frie markedet.

Trender i eiendomsmarkedet
Norsk gkonomi er meget sterk for tiden,
og har veert det siden 2003/2004, med
en arlig vekst i BNP utenom olje pa
4-5 %. Inflasjonen har veert lav, mellom
0-2 %. Fram til nylig var det meget stort
press i arbeidsmarkedet, blant annet i
byggebransjen, selv med en betydelig
arbeidsinnvandring. Lennsveksten har
likevel veert relativt beskjeden, men det
forventes et meget godt lennsoppgjer
denne varen. Norges Bank har imidlertid
kjolt ned gkonomien betydelig ved gjen-
tatte rentegkninger, som kombinert med
problemene i banksektoren i kjglvannet
av sub-prime-situasjonen har fort til at
pengemarkedsrenten har steget fra ca. 2 %
i 2004 til noe over 6 % i dag.

@konomien er né i ferd med & kjoles ned,
men det ventes fortsatt en svak vekst.



Boliger

Det er flere kilder til boligprisutviklingen
i Norge. Statistisk sentralbyra lager en
kvartalsvis statistikk, men den mest brukte
lages av eiendomsmeglerbransjen selv.
Den kan bl.a. lastes ned fra www.nef.no.

Norge hadde en gkonomisk krise
("bankkrisen”) i perioden 1988-1993.
Prisene pa boligeiendommer sank med om
lag 30 % nominelt. Etter dette har bolig-
prisene steget med over 300 % nominelt,
og over 200 % reelt. Prisene er né reelt ca.
80 % hgyere enn topp-prisen i 1987.

Boligprisutviklingen stagnerte varen
2007, og har etter det grovt sett veert
uforandret. De siste manedene har antall
usolgte boliger steget betraktelig. Samtidig
som salget av nybygde boliger har stanset
nesten helt opp, noe som skaper store pro-
blemer for spekulanter som kjopte boliger
tidlig i byggefasen med tanke pa videre
salg ved ferdigstillelse. Etter en periode
med mye nybygg er né en del nye prosjek-
tet lagt pa is. I enkelte markeder har det
vaert en markert prisnedgang, serlig har
borettslagsleiligheter med hay fellesgjeld
blitt vanskelig & selge vinteren 2008.

De fleste aktarene forventer at markedet
vil vaere relativt uforandret i den neermeste
framtid. Enkelte aktarer vil ikke utelukke
et markert fall, men de fleste tror ikke det
vil skje. Blant drsakene er at man fortsatt
forventer en rimelig sunn norsk gkonomi
de nermeste arene, samtidig som tilbuds-
siden reduseres gjennom kraftig dempet
nybygging. Det store usikkerhetsmomentet
er etter min mening hvor store reservene
egentlig er pé tilbudssiden, og hvor lenge
selgerne kan vente.

Fritidsboliger

Det finnes ingen god prisstatistikk for
fritidseiendommer, men man har likevel
en rimelig god oversikt over markedsut-
viklingen. De siste drene har prisene pa
fritidseiendommer steget kraftig. I fjellet
har det veert meget hoy nybyggingsakti-
vitet. Ut over i 2007 kom det tegn pa et
svakere marked, og varen 2008 var det et
stort tilbud av fritidsboliger i fjellet, men
sveert fa salg. Det er dpenbart at prisene
pé fritidseiendommer i fjellet vil gé ned,
noen snakker om 20-25 %, og uttrykk
som "prisras” brukes. Langs sjgen har man
ikke enda sett en lignende utvikling, og
et eventuelt prisfall vil antagelig bli langt
mindre, blant annet fordi nyproduksjonen
er liten.

Naeringseiendom
Markedet for neeringseiendom i Norge har
blitt mer modent de siste arene, blant an-
net med god likviditet, introduksjon IPD-

Nominell pris pd boliger 1985 - mars 2008
Kilde: NEF, EFF, FINN.no og Econ Pdyry

NOK pr m?
35,0
—+— Enebolig
300 —=— Delt (rekkehus med mer)
! —— Leiligheter
25,0
20,0 -
15,0 //’
10,0
5,0 1
59 DA O N D DD O DD L
S e R MY M M O M O RPN S MRS MR MR RN
N N I N N N I N S N

indeksen i 2002 og gode markedsrapporter
fra Akershus Eiendom, DNB Nor Naerings-
megling og Glitnir property group. De to
siste kan lastes ned fra henholdsvis www.
dnbnor.no/bedrift/naringseiendom og
www.glitnir.no, Akershus Eiendom sen-
der rapporten pa forespgrsel. Jeg henviser
til disse for en detaljert gjennomgang av
markedene og utsikter.

Bankkrisen fra 1988 og framover forte
til en kraftigere nedgang for neeringseie-
ndom enn for bolig, prisene falt med ca.
40 %. I motsetning til bolig, vedvarte de
lave prisene péd neringseiendom helt til
starten av 2005. Etter dette har prisene
mer enn doblet seg i flere markeder. I kon-
tormarkedet er fortsatt nybyggingen lav i
Osloomradet pé kort sikt, samtidig som et-
tersporselen er stor. Leieprisene pa presti-
sjelokaler i Oslo gkte med 40-50 % i 2007,
riktignok fra et relativt beskjedent niva.
Arealledigheten er etter hvert blitt relativt
lav. Pa den annen side ble investorene mer
varsomme i sine vurderinger pa slutten
av 2007, og bankene mer varsomme med
utlan. Eiendomsfond og syndikeringsak-
tarer, som har veert meget aktive de siste
par arene, er na nesten fraveerende i mar-
kedet, og antall omsetninger har sunket
fra rekordhgye nivéer til et mer normalt
niva. Samlet har dette gitt en yieldgkning
pé 0,5-0,75 % og oppover, og tendenser
til prisfall pa enkelte eiendommer. Men

en fortsatt forventet hoy ettersparsel et-
ter arealer, samtidig som det ferdigstilles
relativt lite areal pa kort sikt, forer til at det
neppe er grunn til 4 vente noen markert
prisnedgang de neermeste par drene.

Pa litt lengre sikt er sjansene for en
markert nedgang stgrre, siden man ma
forvente gkt nybygging etter hvert som
byggebransjen far ledig kapasitet nar bolig-
byggingen avtar, samtidig som arealetter-
sporselen pa neeringseiendom holder seg
oppe. I starten av 2008 steg igangsettingen
av bygging til neeringsformal betraktelig.
Man risikerer at nye neeringsprosjekter
kommer pa markedet samtidig med en
dempet etterspgrsel etter arealer som
folge av enda mer nedkjoling i norsk gko-
nomi. Dersom dette sammenfaller med at
eiendomsfondene ma veere mer aktive pa
selgersiden som folge av innlgsningskrav,
kan prisfallet bli betydelig.

Landbrukseiendom
Jeg deler her landbrukseiendomssegmen-
tet inn i hele eiendommer (bygninger,
jord, skog, osv.), jordbruksarealer, skog-
eiendommer og utmarkseiendommer.
Segmentene har en del fellestrekk.

For det forste er det f4 omsetninger i
det frie markedet i forhold til eiendoms-
massen. Hovedarsaken til dette er at det
er en tradisjon for at landbrukseiendom-
men skal forbli i familien. Det norske
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odelsinstituttet forsterker som nevnt
tradisjonen.

En annen grunn, er den tidligere nevnte
prisreguleringen av landbrukseiendom-
mer. I de omrddene der denne handheves
strengt, men der markedsettersperselen
er hoy, vil ikke en potensiell selger lovlig
kunne fa den prisen som markedet vil
betale. Dette forer til dels til en reduksjon
i tilbudet, og dels til at de reelle prisene i
en del omrader er vanskelig a observere, pa
grunn av kjepernes og selgernes kreativitet
nar det gjelder oppgjersformer.

For det andre er markedet uoversiktlig.
Det finnes ikke noen felles markedsplass,
eiendommene markedsferes ofte bare
lokalt, og til dels skjult for naboer og slekt-
ninger. I tillegg er det en god del tilfeller
der kjoper kontakter en potensiell selger
direkte, uten at eiendommen er markeds-
fort overhodet.

Det finnes heller ikke noen palitelige
databaser med informasjon om salg. Det
er kjoperen som gir det offentlige eien-
domsregisteret opplysning om salget er
en markedstransaksjon (“fritt salg”), og
opplysningene blir ikke kontrollert. Dette
forer til mange feilregistreringer. Informa-
sjon om eiendommens egenskaper pa
omsetningstidspunktet lagres ikke i noe
register.

Vi har derfor ingen prisstatistikk for
landbrukseiendommer. I tillegg til arsa-
kene som er nevnt over, er det vanskelig
4 ansla prisutviklingen sikkert, fordi
prisreguleringen etter konsesjonsloven
blir praktisert ulikt fra omrade til om-
rade, og praktiseringen varierer over tid
i det samme omradet. Betraktningene
nedenfor er mine anslag, basert pa egne
observasjoner og informasjon fra akterer
i markedene.

Hele landbrukseiendommer
Betalingsviljen for landbrukseiendommer
har gkt sterkt i sentrale strgk det siste
tidret. Smébruk er meget populeere, og
kan nd omsettes uten konsesjon om de
ikke ligger i nullkonsesjonsomréadene. For
tradisjonelle garder har skiftet av regjering
fort til en noe strengere praktisering av
konsesjonsregelverket enkelte steder.
I flere tilfeller har media gitt mye opp-
merksomhet til myndighetenes nekting
av konsesjon pa grunn av for hgy pris. Det
forventes at denne politikken vil fortsette
med den ndveerende landbruksministeren.
Tendensen til betydelig forskjell mellom
betalingsvillighet og lovlig salgspris for
mange sentrale landbrukseiendommer
antas derfor holde seg eller forsterkes pa
kort sikt, og prisene vil bli holdt nede —
ialle fall de "offisielle” prisene. Man kan
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antagelig ogsd péd kort sikt vente enda
lavere tilbud enn tidligere. I perifere strak
har antagelig prisen pa hele landbruks-
eiendom veert relativt stabil de siste ara,
og det forventes ikke store endringer i
prisbildet.

Jordbruksareal

Prisen pé rene jordteiger var relativt
strengt regulert fram til 2002, da myn-
dighetene signaliserte en villighet til &
akseptere hgyere priser. Det forte til en
umiddelbar, betydelig prisoppgang i ak-
tive jordbruksomrader. Signalene fra den
naveerende regjeringen forer antagelig til
at prisene ikke vil gke mer p4 kort sikt, pa
tross av en relativ optimisme i jordbruket
og antagelig god betalingsevne hos en del
kjopere.

Skog
Betalingsvilligheten for skogeiendommer
har gkt betydelig de siste par arene, etter
en lengre tids generelt stigende trend.
Dette gjelder seerlig skogeiendommer som
er attraktive som rekreasjonsobjekter, da
seerlig til jakt, samtidig som en betydelig
gkt temmerpris nok har gkt kjopernes
vurdering av temmerressursene. I en del
omrader holder myndighetene prisene
nede, slik at prisutviklingen har veert mer
moderat.

Utmarkseiendom

Rene utmarkseiendommer pavirkes ikke
av prisreguleringen. Det er fi omset-
ninger, men til dels meget haye priser.
Hasten 2005 betalte en kjgper NOK 111
millioner for et veilgst fjellomrdde pa
14 600 hektar, der eiendommen var pélagt
vernerestriksjoner. Inntektsmulighetene
var relativt beskjedne. Omsetning fikk
stor oppmerksomhet bade i media og fra
politikerne. Man ma anta at prisnivéet i
dag og framover fortsatt vil ligge meget
hgyt.

Oppsummering
Eiendomsmarkedet i Norge har blitt
liberalisert de siste drene, men fortsatt
er omsetningen av landbrukseiendom
sterkt regulert, seerlig gjennom boplikt og
maksimalprisregulering. I tillegg spiller
odelsretten inn, selv om den ikke er en
offentlig regulering. Boplikt pa boligei-
endommer i nullkonsesjonsomradene er
ogsd en vesentlig begrensning.

Prisene har steget i praktisk de aller
fleste eiendomsmarkeder, og forventes &
holde segi de fleste markeder. Det viktigste
unntaket er fritidseiendommer i fjellet, og
muligens landbrukseiendom i visse omra-
der pé grunn av strengere praktisering av

maksimalprisbestemmelsene under den
sittende regjeringen.
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