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.- Sett inn inngtillingen under dennelinja
Fordag til vedtak:

Klagen tasikketil fage.
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... Sett inn saksutredningen under dennelinja
Saksutredning:

Bakgrunn

Tor Martin Hassd fikk avdag pa seknad om konsesion for erverv av eiendommen Bratsberg astre, gnr.
119 bnr. 2 den 22.02.2011. Avdaget ble begrunnet i at avtat kjepesum var for hag i forhold til
konsegondovens bestemmelse om a pris skd tilgodese en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling.
Vedtaket ble paklaget i brev mottat 11.03.2011. Klagen er kommet inn i rett tid.

Saken oversendes formannskapet for behandling. Dersom klager ikke gis medhold, sendes saken
Fylkesmannen, som er klageinstansi saker etter konsegondoven.

Fakta

Tor Martin Hassel har inngéit avtale om kjgp av eilendommen Bratsberg estre, gnr. 119 bnr. 2 til en pris kr
6.500.000,-. Eiendommen bestér av 76 dekar dyrka mark, 11 dekar innmarksbeite og

204 dekar produktiv skog. Den har bolig, driftsbygning, redskapshus og stabbur. Jorda har vaat bortleid
de siste to dra og brukes til korndyrking. Eiendommen ligger i LNF-omrade.

Lovgrunnlag

Konsegondoven av 28. november 2003 § 9, Ser fagende om saalige forhold for landbruksaiendommer:
"Ved avgjarelsen av seknad om konsesion for erverv av eiendom som skd nyttestil landbruksformd skal
det til fordel for seker legges saalig vekt pa

1) om den avtdte prisen tilgodeser en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling,

2) om erververs formd vil ivareta hensynet til bosettingen i omradet,

3) om ervervet innebagrer en driftsmessig god lesning,

4) om erververen anses skikket til & drive eéendommen,

5) om ervervet ivaretar hensynet til helhetlig ressursforvatning og kulturlandskapet.

Landbruks- og matdepartementets rundskriv M-2/2009 Konseson og boplikt, orienterer om behandling
av saker etter loven.

Ved lovendring 1.7.2009 ble prisvurderingen viderefert som viktig kriterium ved behandling av saknad om
konsegon. Et flertal i nagingskomiteen i Stortinget uttalte at det er viktig & holde fast pa at det er
bruksverdien til landbruksformd og kostnadsnivaet for landbruksbygg som ska danne grunnlaget for
prissettingen.

Prissparsmdet ma dreftesi lys av rundskriv M-3/2002, M-4/2004, M-7/2007 og M-1/2010 Priser pa
landbrukseiendommer ved konseson med endringer. En samfunnsmessig forsvarlig pris forstds som en
pris som bidrar til aredisere md i landbrukspolitikken. Blant annet er det et md aleggetil rette for
inntektsmuligheter og soside forhold som skaper stabile hdtids- og deltidsarbeidsplasser i landbruket. Da
ma prisnivaet pa landbrukseiendommer ikke bli hayere enn det som reflekterer verdien av elendommens
driftsgrunnlag og den verdi eendommen har som bosted, samtidig som det ikke stilles krav om urimelig hay
egenkapita.

Retningdinjene for prisvurdering kommer til anvendelse for bebygde elendommer som oppfyller
aredgrensenei konsegondoven 8 5 annet ledd (mer enn 25 dekar dyrkajord eler mer enn
500 dekar produktiv skog).
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Klagensinnhold:

Klager anferer a avtdt prisligger innenfor hayeste antatte konsegonsverdi. Han viser til satens
retningdinjer for prisvurderingen og Ser at den avtate verdi reflekterer éendommens driftsgrunnlag og den
verdi éendommen har som bosted.

Klager henviser til at det ikke er gitt begrunnelse i vedtaket for hvordan verdiene pa eiendommens
bygninger er kommet fram. Han viser til snittpris pd sammenlignbare boliger. Han sier ogsa at
driftsbygningen ikke er uegnet for husdyr. Den er i hagyeste grad egnet til hestehold, og utlele av stdlplasser
har et Sarre inntektspotenside enn tradisond | landbruksdrift. Bygningen er ogsa egnatil lagring av hay.

Klager henviser ogsattil inngétt avtale om vedrett og at selger vil frafale dette kravet.

Vurdering:
Seker skal bosette seg pa eiendommen og drive landoruksdrift. Det foreligger ingen konkrete planer for
drifta ut over dette. Boplikt som vilkér ved eventudl innvilging av seknad vil derfor vesre uproblematisk.

Da dette er en forholdsvis liten eélendom med begrenset driftsomfang anser rddmannen at selv om saker
ikke har formd| landbrukskompetanse vil han likevel vaae skikket til & drive éendommen.

Ut fra statens anske om at elendomsstrukturen i starre grad ber avspeile bruksstrukturen i landbruket,
ligger det godt til rette for at mindre eiendommer som denne blir solgt som tillegggord. | Trondheim er det
imidlertid stor etterspersdl etter denne type landbruksaiendommer for & ha en kombinasion av bolig og drift
I mindre omfang, for eksempel hest. Det er derfor gnskelig at noen av de mindre elendommene
opprettholdes som egen enhet. R&dmannen anser derfor at ervervet ogsa oppfyller kravet om en
driftsmessig god lgsning, og ivaretar hensynet til helhetlig ressursforvatning og kulturlandskapet.

Det Sste av de fem punktene det skal legges salig vekt pa ved erverv av landbrukseiendommer er
hensynet til en samfunnamessg forsvarlig prisutvikling.

Ved verdifastsetting ska det for jord- og skogareal samt rettigheter som jakt og fiske leggestil grunn
avkastningsverdi (bruksverdi), med en kapitdiseringsrentefot pa 4% .

For bygninger brukes kostnadsverdi (nedskrevet gjenanskaffel sesverdi). Kostnadsverdi skal tilsvare antatt
nyanleggskostnad for tilsvarende bygning, korrigert for dder, ditage, vedlikehold og egnethet etter dagens
normer og krav. Korrigeringen (nedskrivingen) av nyanleggskostnaden bestemmes etter en konkret
vurdering av vedkommende bygning.

For landbrukssiendommer som ligger i tilknytning til by- og tettstedsnasre omrader kan det til boligens
kostnedsverdi leggestil en "boverdi”, i de Stuagoner der kostnadsverdi ligger lavere enn det dminndige
prisniva pa boligeiendommer i omrédet. Denne tilleggsverdien kan maksimalt vagre kr. 1.500.000,-.
Begrunnelsen for "boverdi” er at boligen pa en landorukseiendom ogsa skal tjene som bosted for et yrke
utenom landbruket. Derfor er det i mange tilfdler et grunnlag for en viss harmonisering av verdivurdering av
boliger pa landbruksaiendommer, i forbindelse med konsegonsbehandlingen, med det dminnelige prisniva
pa rene boligeiendommer i det omrade hvor eiendommen ligger. | omréder med sterkt prispress er det
likevel ikke gnskelig a verdien av boligen pa en landbruksaiendom ndr markedsverdien for boliger pa
tomtegendommer, jf. over nevnte rundskriv.

Jord, skog og jakt:
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Ved verdiberegning er det lagt til grunn korndyrking, dternativt bortleie av jorda. For skogen er det lagt til
grunn tall fra skogtakst i 2006 som viser en total kubikkmasse p& 1420 m2 og en arlig tilvekst pa 43 mé.
Eiendommen ligger til felles elgvald og det er beregnet en verdi av jaktretten pa 1000 kroner pr. . Til
sammen er det vurdert at &lig avkastning frajordbruk, skogbruk og jakt vil liggei omrédet kr 28.000,- il
kr 32.000 kroner pr. &. Kapitdisart ndverdi av framtidig avkastning av jord- og skog vil dabli kr.
700.000,- til kr. 800.000,-.

Bygningamasse:

Boligen er et teammerhusi to etager bygd i 1902 med grunnflate 98 m?2. Det er grunnmur av grastein med
kjeller under deler av bygget og det er skiferheler pa taket. Boligsal gsrapporten konkluderer med at
boligen vurderes d vagei tilfredsstillende stand ut fra byggedr, men det er paregnelig med utbedringer og
oppgraderinger i nag fremtid. Det nevnes spesielt bad/vaskerom og WC, kjgkken og taktekking. Det ma
ogsa etableres vannpumpe for & oppnatilfredsstillende vanntrykk, og varmtvannsbereder ma skiftes.
Nyanleggskostnad for boligen vil etter rédmannens vurdering ligge pakr. 3.500.000,-. Det er ut fra
boligsalgsrapporten gjort et skjannsmessig fradrag for bygningens utidsmessighet og elde pa 53 %.
Boligens verdi blir dakr. 1.645.000,-.

K onsesjonseiendommen ligger neat Trondheim sentrum, noe som gjer at det er rimeig atillegge boligen
maksima boverdi pa kr. 1.500.000,-.

Driftsbygningen er bygd i 1924 og har en grunnflate pa ca 300 m2. Den har fundament av grastein,
fjeskasse av pussat tegl delvis med stepte golv og delvis tregolv. Resten av bygget er
bindingsverkskonstrukgon med enke bordkledning og skiferheller pa taket. Bygget har origind innredning
og er innddlt i vognbu, sdl, kufjes, en avdding for gris, sau og hener, vedbu, redskapsbu og haylager i 2.
etage med kjarebru. Det er gjadsalkjeller med enke treport under kufjeset. Utvendig er |avebrua av stgpt
I betong fra 1980-tdlet. Bygningen er i middels god stand. Den er ikke egnet til negingsmessig husdyrhold
verken for husdyrrom, gjedsdllager dler surforsilo.

Klager vektlegger a bygningen kan brukestil hest samt lagring av hey. Radmannen mener at med
ombygging kan den ha mange anvendelsemuligheter. Som den s& i dag Vil den i hovedsak ha funkgon til
lagring av redskap og utstyr, ogsa for hestehold ma det gjeres tilpasninger for & oppfylle kravene il
dyrevelferd. Denne bygningstypen har ogsa et betyddlig og kostbart vedlikeholdsbehov. Ved ata
utgangspunkt i nyanleggskostnad pa en tilsvarende bygning og gjare et skjennsmessig fradrag for
utidsmessighet og elde er rédmannen etter en samlet vurdering kommet fram til en verdi pa driftsoygningen
pakr. 400.000,-.

Eiendommen har et redskapshus som er bygd i 1972 og utvidet i 1992, til sammen ca 100 m?. Det er et
uisolert bindingsverkshus der nytt golv er stept i 1992. Pabygg har port beregnet for skurtresker. Bygget
er i god stand og godit egnet til formdlet.  Eiendommen har ogsa et stabbur bygd i 1948 i bindingsverk,
grunnflate ca30 m?i 2 etager, i god stand. Etter samme beregningsméte som for driftsoygningen er verdien
pa redskapshuset satt til kr. 210.000,- og stabburet kr. 40.000,-.

Eiendommens samlede verdier blir da

Jord, skog, jakt kr. 700.000;- 800.000;-
Bolig inkludert boverdi kr. 3.145.000,- 3.145.000,-
Driftsoygning kr.  400.000;- 400.000;-
Redskapshus kr. 210.000;- 210.000,-
Stabbur kr. _ 40.000;- 40.000;-
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Sum konsegonsverdi kr. 4.495.000,- 4.595.000,-

Etter ny vurdering finner radmannen a en samfunnsmessig forsvarlig pris ligger i omrédet
kr. 4.495.000 — kr. 4.595.000.

Andre forhold:
Selger frafdler et krav om en livsvarig rett til & hogge ved pa éendommen.

Konklugon

Rédmannen tilrér at det ikke gis konseson da kjgpeavtalen ikke er i samsvar med konsesonsovens
bestemmelse om a den avtdte pris skd tilgodese en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling. Nar det
gielder de andre salige forhold som ska vurderes ligger det til rette for & gi konseson med vilkar om
boplikt.

R&dmannen i Trondheim, 04.04.2011

Einar Aassved Hansen Marianne Langeda
kommunadirekter byutvikling miljogef

Trykte vedlegg:
Seknad om konsegon
Avslag pa sgknad
Klage

Utrykte vedlegg:
Konsegondoven, hitp://mww.lovdata.no/dl/hl-20031128- 098.html

Landbruks- og matdepartementets rundskriv, M-2/2009 Konsegon og boplikt
http://mww.regj eringen.no/upl oad/L M D/V edlegg/Rega verk/Rundskriv.- M 2 2009 Konsegon boplikt.p
df

Landbruks- og matdepartementets rundskriv, M-3/2002, M-4/2004, M-7/2002, M-1/2010,
Priser pa landbrukseiendommer ved konseson og endringsrundskriv,
https//www.df.dep.no/no/elendom- og- skog/el endonvkonses on#pri skontrol - paa- landbruk seiendom

... Sett inn saksutredningen over dennelinja

Saksfremlegg - arkivsak 11/3153 5
63266/ 11



