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... Sett inn saksutredningen under dennelinja
Saksutredning:

Bakgrunn

Bjarn Skjetndi har sekt om fraddling av bolig pa landbruksaiendommen Skjetndi (Nerbrauta),

gnr 323 bnr 4 paTiller. Sgknaden ble avdatt av miljesefen 17.09.10. Begrunnelsen var a eiendommen er
S stor at det ikke kan utelukkes at det kan bli selvstendig drift igjen. Avdaget er gitt med hiemmd i
jordloven og ble paklaget ved brev datert 22.10.10. Klagen er kommet inni rett tid.

Klagen gjelder avdlag pa seknad om deling i henhold til jordioven. Dersom klager ikke far medhold
oversendes saken til klagebehandling hos Fylkesmannen. Hvis klagen imgtekommes ma saken vurderesii
henhold til plan- og bygningdoven far endeig ddingsvedtak foreligger.

Fakta

Eiendommen ligger innenfor LNF-omrade og bestar av 73 dekar dyrkajord, 18 dekar skog og 7 dekar
annaared. Den strekker seg fra Tillerringen mot sarest, se vedlagte kart. Store deler av aredlet er
bakkeplanert og at aredet er kornjord som er i drift, men har vaat leid bort i mange &. | kommuneplanens
aredlddl, vedtatt i 2007 ble det fradenne eendommen omdisponert ca 21 dekar dyrkajord til boligforma
pamotsatt Side av Tillerringen og det pagdr nd regulering av omradet. Boligen som sgkes fraddlt ble bygd i
1977 etter samtykke fra Fylked andbruksstyret med vilkér om at det ikke métte fradeles tomt til huset.
Huset ble sakt fradelt i 1985, men det ble gitt avdag. Begrunnelsen var a deling vil faretil at gardstunet far
en meget uheldig oppdeling foruten a bruket da blir uten hovedbygning. | ettertid er den eldste boligen pa
garden renovert dik at det i dag er to boliger pa eéendommen. Boligen som sakes fraddt ska selgestil
eerens senn.

L ovgrunnlag

Jordloven § 12 har bestemmelser om deling av landbrukseiendom. ”Eigedom som er nytta eller kan
nyttast til jordbruk eller skogbruk kan ikkje delast utan samtykke. Departementet kan gi samtykke
dersom samfunnsinteresser av stor vekt taler for det, eller deling er forsvarleg ut fra omsynet til
den avkastning eigedomen kan gi. Ved avgjerd skal det mellom anna takast omsyn til om deling
kan fere il drifts eller miljgmessige ulemper for landbruket i omradet. ”

Formdet med delingsbestemmelsen ma sesi sammenheng med formdet med jordloven. | jordioven § 1
farste og annet ledd sies det: ” Denne lova har til feremal & leggja tilheva dlik til rette at jordviddene i
landet med skog og fjell og alt som hgyrer til (arealressursane), kan verte brukt pa den maten som
er mest gagnleg for samfunnet og dei som har yrket sitt i landbruket. Arealressursane bar
disponerast pa ein mate somgir ein tenleg, variert bruksstruktur ut fra samfunnsutviklinga i
omradet og med hovudvekt pa omsynet til busetjing, arbeid og driftsmessig gode l@ysingar. ”
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| tillegg til lovteksten gir Landbruksdepartementets rundskriv M-4/2003 anvisninger pa behandling av
delingssaker etter jordloven.

Landbruks- og matdepartementets brev av 21.12.2006 Om praktisering av delingsbestemmel sen og om
endringer i jordloven og opphevelse av seks lover gir ogsa anvisning pa praktisaring av
delingshestemmel sen blant annet for k&rbolig. Brevet understreker a samtykke til oppfering av karbolig
bare bar gis nér det ikke er tvil om at den er nadvendig av hensyn til drifta av eiendommen. Det skdl ikke
gistillatelse til fradeling dersom karboligen er nedvendig for drifta. Vurderingen ma ha et langsiktig
perspektiv. Kérbolig som ligger i tunomradet eler med grensetil dyrkajord ber normalt uansett ikke
fraddes. Det er erfaring for at enkettomter med dik beliggenhet medfarer ulemper for landbruket.

Klagensinnhold

Klager hevder at "deling er forsvarlig ut fra omsynet til den avkasting eigedomen kan gi " ettersom
dyrkajordi sn helhet er bortleid. Eiendommen har ferst og fremst verdi som bosted for to generagoner, i
tillegg til den historiske og fdd sesmessge tilknytning familien her til plassen.

Klager mener at eendommen i dag ikke har og i fremtiden neppe vil ha salig betydning som inntektskilde
for eeren. Eiendommens ressursgrunnlag tilsier a det er lite sannsynlig med sdlvstendig drift pa bruket.
Bolighusene pa éendommen vil etter dl sannsynlighet i overskudlig fremtid bli benyttet av familie.

Kjetndi vurderer de eventudle drifts- og miljemessge ulempene som ikke saalig omfattende.
Beliggenheten i nagrheten av annen bolighebyggelse innebagrer a jordbruksdrifta dlerede er sterkt pavirket
av omgivelsene, jf. utbygginga vest for Tillerringen. Han vurderer ogsa at drifts- og miljamessige problemer
knyttet til kornprodukgon i bynaae omrader ikke er searlig omfattende og derfor ikke ber tillegges for stor
vekt.

Videre uttaler klager at det ikke er og heller ikke i fremtiden vil vaae behov for to boliger pa gérden. Ingen
av boligene har i dag betydning for jordbruksdrifta. Et framtidig generagonsskifte skal kunne giennomfares
sglv om en bolig fraddes.

Klager mener a behovet for omdisponering av dyrka mark for &fa pa plass en ny adkomstvei vil vagre
beskjeden, og vil neppe vaare noe argument for & nekte fradeling i dette tilfellet. Ettersom det er frigitt
sjpass mye areal vest for Tillerringen vil denne omdisponeringen fremsta som bagatellmessig.

Det siste punktet i klagen tar for seg at jordlovens § 12 ikke er ment & hindre dle fraddinger. | vurderingen
ma det hensyntas a eiendommen ligger i et byomrade, samt at den har en starrelse somtilsier at sdlvstendig
drift i fremtiden fremstar som svaat lite sannsynlig.

Vurdering

De lovbestemte vilkér for &gi delingssamtykke etter jordloven er enten a det foreligger samfunnsinteresser
av stor vekt dler a ddingen er forsvarlig i forhold til e@endommens avkastning.

Det farste gjelder tiltak som har stor verdi for almennheten dler en starre gruppe personer, i denne saken
er ikke dette vilkaret oppfylt. Vurderingen vil daomfate hvorvict delingen er forsvarlig i forhold til
eendommens avkasning.

Skjetneli er en landbrukseiendom som i hovedsak fungerer som bolig for eler daarealet er leid bort. Den
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har imidlertid dyrkajord av god kvalitet og jorda er samlet i en teig omkring tunet.

Jordlovens formd ser at aredressursene skal brukes pa den méten som er mest gagnlig for samfunnet og
de som har yrket Sitt i landbruket. Videre ser den at samfunnsgagnlig bruk innebaaer at en tar hensyn til a
ressursene ska disponeres ut fra framtidige generagoners behov. Sparsmdet i denne saken blir daom det
er behov for to bolighus pa en landbrukseiendom der den dyrkajorda har veat bortleid i mange & og eier
ser a det er lite sansynlig med salvstendig drift pa bruket.

Pa Skjetneli vil det i dag ikke vagre legnnsomt & starte opp med egen kornproduksjon. Enten eiendommen
beholdesi familien dller sdlges er det likevel en redl mulighet for a framtidige eiere ensker & starte opp
med egen drift pa garden Salv om tradigondl korn-, melk- ler kjattproduksjon er lite aktuelt pasma
enheter er det en interesse blant yngre gardeiere for a starte med andre driftsformer som for eksempel hest
og ulike former for tjenesteprodukgon.  Dette har i flere konkrete saker i kommunen vaat grunngitt i
forbindelse med anske om to boliger pa gardsbruk. Ridesenter eler oppdrett av hest har et jevnlig
tilsynsbehov med dyra. Arbadsantensve driftsformer som servering- og aktivitetstilbud kan engagere to
generagoner i drifta. Driftakan i seg salv faretil behov for husrom, for eksempel varmestue for Inn pa
tunet deltakere. Ved afradele en av boligene pa dette bruket kan mulighetene for framtidig drift pa
eiendommen bli redusert, eler det kan oppsta et behov for bygging av ny bolig nr 2 der dyrkamark matas
I bruk.

Det er atraktivt & etablere seg i bynaare strek pa eéiendommer av denne sterrelsen. Flere gnsker & kjgpe
eiendom og starte med hest som hobby eler yrkei vat omréde. Sparsmdet om det er paregnelig med
drift ma derfor sesi tarre sammenheng. Familiens arbeidssituasion bar ikke denetillegges vekt i
vurderingen.

Mange gérdsbruk i Trondheim av denne starrelsen har i dag to bolighus pa garden dler ensker & bygge
karbolig. Det er ogsavanlig a behovet for to boliger varierer gjennom eierens livdgp, og a bolig nummer
to leiesut i perioder. | bynagre omrader er det en redl mulighet som kan tilfere eiendommen inntekter.
Dersom familien er svaat sikre pa at de ikke vil drive eiendommen sdlv i framtida er det mulig asdge
aredlet som tillegggord og dele fra bygningene. Dette gir jordioven rom for, og det er en ansket lzsning fra
staten for & skape starre samsvar mellom driftsenheter og eiendomsstruktur i landbruket. Situasioneni
pressomréder er imidlertid dik at et enske om dler mulighet for & selge areal som utbyggingsgrunnii
framtida i mange tilfdler holder eiere tilbake fra denne Igsningen. Denne eiendommen ligger i LNF-omréde
0g det er ikke gitt sgnder verken i kommuneplanens aredldd dler kommuneplanmelding om byvekst og
jordvern a dette omradet er ensket som framtidig utbyggingsomréde. Eiendommen blir i denne saken
dermed vurdert som landbrukssiendom i overskuelig framtid.

N&r en bolig fradeles er den en fritt omsattelig eiendom. Slv om familien planlegger a huset skd beholdes
i familien kan det skje uforutsette ting som ferer til a boligen selges. Tunet pa Skjetndli er i dag ca 2 dekar
med kort avstand mellom bygningene. Ved afradele nesten 1 dekar blir eéiendommens tun svaat trangt og
det er lite utvidelsesmulighet uten atai bruk dyrkajord dler bruke hellende terreng. Med den muligheten
for framtidig drift som ligger i éendommens ressursgrunniag er det ikke gnskelig med en fritt omsettelig
bolig s naat inntil resten av bygningene pa elendommen.

Drifts- og miljgmessge ulemper:
Delingshestemmel sen pdpeker ogsa a ved avgjarelse om deling ska det tas hensyn til om deling kan fare
til drifts- eler miljemessig ulemper for landoruket i omrédet.

K ornproduksjon drivesi flere negomréder til boliger i kommunen. Dette gé&r stort sett bra, men det
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forekommer saker med klage pa stav, stay og lukt. Gardbrukere som driver i byneare omréder tar ekstra
hensyn for & unnga konflikter. Dette er driftsulemper som ikke kommer frem som enkeltsaker. De kan for
den enkelte bonde medfere ekstra tidsbruk pa arbeid som kalking og spreyting dler a aktuelle lesninger
som for eksempel bruk av kloakkdam ikke benyttes. Dette kan for den enkelte pavirke lennsomheten i
produksionen. Det er et starre problem jo naamere akerkanten boligene ligger. Dette er
landbruksforvaltninga opptatt av og prever i forbindelse med utbygging afa etablert buffersoner mellom
jordbruksareal og boliger der det er mulig. | denne konkrete saken ligger omsakte bolig bare 4 m fra
akerkanten. Nylig regulert boligomréde pa motsatt Sde av Tilleringen har byggegrense ca 17 m fra
akerkanten.

Konklugon

Eiendommen ligger i LNF-omréde og jordressursen er sd stor at det er paregnelig med drift pa bruket.
Radmannen anser a& en fradding ikke er i samsvar med vilkéret om a deling skd vagre forsvarlig i forhold
til den avkastning éendommen kan gi. En deling kan ogsa faretil drifts- og miljemessige ulemper for
landbruket i omrédet. Det fordigger ikke nye momenter i klagen som tilsier en omgjaring av vedtaket.

Ré&dmanneni Trondheim, 10.01.2011

Einar Aassved Hansen Marianne Langeda
kommunadirekter byutvikling miljegef

Elektronisk dokumentert godkjenning uten under skrift

Trykte vedlegg:

Saknad om utskilling av tomt m/kart
Avslag pa sgknad

Klage

Utrykte vedlegg:
Jordloven, http://mww.lovdata.no/cqi-wift/wiftl dles?doc=/app/grati s wwwidocroot/dl/nl- 19950512-
023.html& emne=jordlov* & &

L andbruksdepartementets Rundskriv M-4/2003,
http://mww.regj eringen.no/nb/den/l md/dok/rundskriv/2003/m-42003-omdi soonering-og- dding- 1 ov-om-
i.html2d=445012

Landbruks- og matdepartementets brev 21.12.2006
Om praktisering av delingshestemmel sen og om endringer i jordioven og opphevelse av seks lover.
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