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Vedlegg:

Sgknad om konsesjon av 27. november 2014

Leieavtale mellom Johannes Svegarden og Johannes Bg

Leieavtale mellom Johannes Svegarden og Midtbygda Eiendom DA

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt):
Lov-2003-11-28-98 Lov om konsesjon ved erverv av fast eiendom mv. (Konsesjonsloven)

Sammendrag:

Johannes Svegarden sgker konsesjon for leie av driftsbygningen pa Bg, gnr/bnr 44/1, for a
bruke denne til kjgttfeproduksjon. Avtalt leieperiode er lenger enn 10 ar, og ma
konsesjonsbehandles. Radmannen tilrar at konsesjon for leie av dritsbygningen pa Bg gis,
med henvisning til at det vil gi gode driftsmessige lgsninger og vil vaere bra for den
helhetlige ressursutnyttelsen. En vurdering av leieprisen viser at den ivaretar en
samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling.

Saksutredning:

Johannes Svegarden driver garden Bgbakken, gnr/bnr 45/1. Garden ligger i midtbygda i
@yer. Svegarden driver med kjgttproduksjon pa sau og kjgttfe i tillegg til gras og korn. Han
gnsker 3 utvide kjgttfeproduksjonen sin. | stedet for a bygge ny driftsbygning til kjgttfe, har
han sett seg om etter nzrliggende alternativer. Pa nabogarden Bg er det et relativt nytt
storfefjgs, som det har vaert drevet melkeproduksjon i, inntil for fa ar siden.

Johannes Svegarden har inngatt leieavtale med Johannes Bg og Midtbygda Eiendom DA om
leie av driftsbygningen pa Bg, gnr/bnr 44/1. Leieavtalen gjelder driftsbygnignen, mgkkjeller
og —kum, i tillegg deler av laven. Eiendommen B¢ er eid av Johannes Bg. Pa Bg var det inntil
for fa ar siden melkeproduksjon i selskapet Midtbygda Samdrift DA. Ved etablering av denne
samdrifta ble driftsbygningen pa Bg utvidet og tilpasset en stgrre melkeproduksjon. Denne
investeringen foregikk i regi av Midtbygda Eiendom DA som gjennom avtale med
hjemmelshaver pa Bg har det juridiske eierskap til en ny flgy av driftsbygningen. Midtbygda
Samdrift DA og Midtbygda Eiendom DA er begge ansvarlige selskaper eiet av Johannes Bg,
Johannes Bergum og Roar Bgrresen.

For a fa tilgang til hele fjgset har Svegarden na tegnet leieavtale bade med Johannes Bg og
Midtbygda Eiendom DA. Utleie for mer enn 10 ar ma godkjennes etter jordloven § 12 om
deling av landbrukseiendom. Midtbygda Eiendom DA leier ut hele sin eiendom og kan gjgre



dette uavhengig av delingsbestemmelsen i jordloven. Johannes Bg leier ut bare deler av sin
eiendom og er avhengig av samtykke etter jordloven §12 for at leieavtalen skal veere gyldig.

For a ta figsbygningen pa Bg i bruk, er Svegarden avhengig av noen bygnings- og
innredningsmessige tilpasninger. Han har fatt innvilget tilskudd gjennom ordningen med
bygdeutviklingsmidler. Det er Innovasjon Norge som forvalter BU-ordningen og som setter
vilkar om minimum 15-ars leieavtaler, der stgttemidler skal anvendes pa leide arealer.

Det er innkommet konsesjonssgknad for leie av Johannes Bg, men ikke for leie av
Mmidrbygda Eiendom DA. | henhold til tidligere innsendte leiekontrakter, og etter samtale
med Johannes Svegarden, blir ogsa saken utvidet til ogsa a gjelde konsesjonssgknad for leie
fra Midtbygda Eiendom DA. Det er samme fjgset det gjelder, og naturlig a ta i en sak.

LOVGRUNNLAGET:

| henhold til konsesjonsloven § 2 kan ikke fast eiendom erverves uten tillatelse med mindre
det er gjort unntak i lov eller forskrift. | henhold til § 3 trenger ogsa leiekontrakter innstiftet
for mer enn 10 ar uten eiers mulighet for oppsigelse ogsa tillatelse etter samme lov. For
disse leieforholdene er det ngdvendig med konsesjon, og konsesjon skal vurderes etter
konsesjonslova §§ 1 og 9.

Konsesjonsloven §1 sier: Loven har til formadl @ regulere og kontrollere omsetningen av fast
eiendom for G oppna et effektivt vern om landbrukets produksjonsarealer og slike eier- og
bruksforhold som er mest gagnlige for samfunnet for blant annet a tilgodese:

1. Framtidige generasjoners behov

2. Landbruksneeringen

3. Behovet for utbyggingsgrunn

4. Hensynet til miliget, allmenne naturverninteresser og friluftsinteresser

5. Hensynet til bosettingen

Forhold som er av betydning for om konsesjon skal gis, er regulert i konsesjonsloven § 9:
Ved avgjdrelsen av ssknad om konsesjon for erverv av eiendom som skal nyttes til
landbruksformal skal det til fordel for sgker legges seerlig vekt pa

1. om den avtalte prisen tilgodeser en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling

2. om erververs formdal vil ivareta hensynet til bosettingen i omrddet

3. om ervervet innebeerer en driftsmessig god I@sning

4. om erververen anses skikket til G drive eiendommen

5. om ervervet ivaretar hensynet til helhetlig ressursforvaltning og kulturlandskapet.
Vurdering:

| denne sake skal det vurderes om det skal gis konsesjon til Johannes Svegarden for leie av
hele figset pa Bg, gnr/bnr 44/1, medregnet mgkkjeller og-kum for 15 ar. Leieavtaler ut over
10 ar, der utleier ikke kan si opp avtalen ma konsesjonsbehandles.

Svegarden bor pa nabobruket, og leie av driftsbygning vil styrke driftsgrunnlaget pa garden
Bpbakken, og gjennom det veaere positivt for bosettingen. Fjgset pa Bg har statt tomt de
siste arene, samtidig som det trengs stgrre kapasitet pa Bgbakken. Det vil derfor vaere en



god driftsmessig lgsning a leie figset, samtidig som det vil veere bra for en helhetlig
ressursforvaltning. Det at fjgset blir tatt i bruk i gjen vil veere bra for kulturlandskapet.

Prisvurdering
Ved behandling av konsesjonsspgrsmalet skal det ved erverv av landbrukseiendom vurderes

om den avtalte kjgpesum tilgodeser en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling pa
landbrukseiendommer. Det henvises videre til fglgende rundskriv fra Landbruks- og
matdepartementet: M-3/2002, M-7/2002, M-4/2004, M-3/2009 og M-1/2010. Ved
vurdering av prisen pa landbrukseiendommer skal avkastningsverdien legges til grunn og
kapitaliseringsrentefoten skal veere 4 % ved vurdering av jord- og skogarealer. Ved vurdering
av bygg skal prinsippet om nedskrevet gjenanskaffelsesverdi benyttes. Dette innebaerer
antagelser om nyanleggskostnad i dag for en tilsvarende bygning, korrigert for alder,
st@rrelse, slitasje, vedlikehold og egnethet etter dagens normer og krav.

Som ved ervervskonsesjon skal en ved konsesjon for leieforhold vurdere om den avtalte leie
tilgodeser de samme hensyn som ved erverv. Det betyr at kommunen ma ta stilling til om
den avtale leiesum kan godkjennes. Svegarden har inngatt leieavtale bade med Johannes Bg
og Midtbygda Eiendom DA om arealer innenfor samme bygningskropp. Den praktiske
bruken av fjgset for Svegardens del tilsier at han er avhengig av sambruk gjennom begge
leieforholdene for a fa en effektiv utnyttelse. Av disse forholdene vurderer radmannen det
som mest hensiktsmessig a se den samlede arlige leiesum under ett i forhold til
prisvurderingen.

Ut fra landbrukskontorets arkiv, hvor mellom anna sgknaden om BU-midler fra 2005
omtaler fjgset pa Bg, anslas det totale arealet til bruk for husdyrdrift til 8 vaere om lag 600
kvm. Verdien av disse arealene kan vaere vanskelige a fastsla. Skulle en likevel beregne
nyoppfgringskostnad pa et isolert fjgs, uten innendgrsmekanisering, kan dette belgpe seg til
om lag kr 4,2 mill. Det er benyttet en byggekostnad uten innendgrsmekanisering pa kr 7.000
pr kvm, hentet fra erfaren takstmann i omradet. | tillegg kommer her verdi av utvendig
gjedsellager, ventilasjon, elektrisk anlegg, VVS, m.m. For beregningen benyttes derfor en
nyanleggskostnad pa kr 6 mill. med 40 % fratrekk for alder, slitasje og egnethet i forhold til
et nytt bygg. Nedskrevet gjenanskaffelsesverdi av de leide arealer settes derfor til kr 3,6
mill. Per i dag kan husdyrrom i skatteregnskapet avskrives med inntil 6 %. Dette skal
gjenspeile arlig gjennomsnittlig kapitalslit. Om en legger denne avskrivningssatsen til grunn
er det arlige gjennomsnittlige kapitalslitet pa denne fjgsbygningen i underkant av kr 150.000
i Ippet av de 15 ar leiekontrakten gjelder for.

Kapitalslitet kan sammenlignes med arlige leie ved vurderingen om leiebelgpet kan
godkjennes. Det er i sum avtalt kr 100.000 i arlig leie. | tillegg kommer faste utgifter til
vedlikehold av innvendige overflater og installasjoner samt strgm. Ut fra dette kan det
synes at leieprisen ivaretar en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling.

Radmannen tilrar at Johannes Svegarden gis konsesjon for leie av driftsbygning med
mekkjeller og —kum fra Johannes Bg og Midtbygda Eiendom DA for 15 ar.

... Sett inn saksutredningen over denne linja ™



:: Sett inn innstillingen under denne linja

Radmannens forslag til innstilling:

@yer kommune gir i medhold av §§ 1 og 9 i konsesjonsloven av 28.11.03 konsesjon til
Johannes Svegarden for leie av driftsbygningen pa Bg, gnr/bnr 44/1, fra Johannes Bg og
Midtbygda Eiendom DA for en periode pa 15 ar fra 1. august 2014. Inkludert i leien fglger
ogsa bruk av mgkkjeller og —kum og deler av laven.

Sveinar Kildal @ystein Jorde
Radmann
::: Sett inn innstillingen over denne linja ™



