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Vedtak i klagesak - Konsesjon - gnr. 59 bnr. 2 - @yer kommune

Fylkesmannen viser til brev av 30.januar 2017 i forbindelse med avslag pa vedtak om konsesjons for
gnr. 59 bnr.2 i @Byer kommune.,

Konklusjon

Fylkesmannen stadfester vedtaket som ble fattet i kommunestyret den 27.oktober 2016 om & nekte
konsesjon for erverv av gnr. 59 bnr.2 i Byer kommune.

Etter en samlet vurdering kan konsesjonsmyndighetene akseptere en pris inntil kr. 2 200 000,-.

Kort om sakens bakgrunn

Statskog SF la den 6.juni 2016 skogeiendommen Skarsskogen ut for salg med prisantyning kr.

1 960 000,- Avtalt kjppesum er kr. 2.900 000Q,-.

Kommunen har regnet ut at avkastningsverdien pa skog er kr. 1 247 208.-

I tillegg til inntekter fra skog, hgrer det med inntekter fra jakt- fiske- og fallrett, samt festeinntekt for
lagerhus og skytebane. Av plikter hgrer arlige vegutgifter. Disse tilleggsinntektene og utgiftene er
regnet til kr. 615 950.- kr. Kommunen har derfor kommet til at en avkastningsverdi pa kr. 1 863 158.-.

Alternativt har kommunen vist at dersom all avvirking flyttes til fgrste ar i alle 10-arsperioder, gir
dette en inntektsgkning pa kr. 259 000. Kommunen har i tillegg tatt hensyn til eventuell
rasjonaliseringsgevinst og gkt temmerpris slik at netto temmerpris kan gkes med kr. 10.-. Dette pker
avkastningsverdien til kr. 2 205 950.-

Norskog har lagt fram en alternative kalkyler som tar hensyn til mulige andre inntekter og
forutsetninger. Kommunen har vurdert denne kalkylen, og tatt hensyn til den s3 langt det er mulig ut
fra gjeldende regelverk, fakta og kommunalt skjgnn, og kommet til at avkastningsverdien kan gkes til
kr. 2 200 000.-
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Situasjonsskisse:
W

Den 22. juni 2016 sgkte Frants Eirik Kvam om konsesjon for erverv av skogeiendommen Skarsskogen,
gnr. 59 bnr.2 i @yer kommune. Formal med ervervet er tillegg-skog til eiendommen, gnr. 59/1.

Planutvalget i @yer kommune behandlet konsesjonsspknaden den 18. oktober 2016, sak 58/16.
Spknaden var vurdert i henhold til konsesjonsloven §§ 1 og 9. P4 alle punkt unntatt om den avtalte
prisen tilgodeser en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling vurderte kommunen at ervervet var i
samsvar med intensjonene i konsesjonsloven. Spknaden ble avsldtt med begrunnelse at den avtalte
kjppesummen ikke tilgodeser en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling pa landbrukseiendommer.

Vedtaket ble paklaget av advokatfirmaet Thallaug ANS pa vegne av Frants Eirik Kvam den 17.
oktober2016.

Klagen

Det fremmes pastand om at kommunen har brukt feilaktig juridisk utgangspunkt for sin vurdering og
ikke vurdert alle momentene som skal vurderes i henhold til konsesjonslovens § 9 som bestdr av de 5
punktene:

1. om den avtalte prisen tilgodeser en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling

2. om erververs formél vil ivareta hensynet til bosetting i omrddet

3. om crvervet innebaerer en driftsmessig god lgsning

4. om erververen ansees skikket til G drive eiendommen

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

Klagene gjelder prisvurderingen og at kommunen har benyttet en kan-regel som en skal regel.
Oppsummert gar klagen ut pd at det kan tillegges merverdi ved kjgp av tilleggsskog, jf. Rundskriv M-
7/2002 og at ved sammenslding at skogeiendommene er der potensiale for stgrre inntekter fra
jaktrettighetene.

Klager anfgrer at departementet har gitt fgringer om at priskontroll pa skogeiendommer skal
oppheves og at Kvam mener den avtalte kjgpesummen er i trad med konsesjonsregelverket. Det
fremmes pastand om at kommunen ikke har fulgt likebehandlingsprinsippet i behandling av denne
saken. Det vises spesielt til sak 12/956 vedrgrende konsesjon pa Stalsberg skog gnr. 89 bnr. 3.




Det fremmes pastand om at de materielle vurderingene er for lite eller feilaktig vurdert i forhold til
rasjonaliseringsgevinster for eiendommene sett under ett, at potensiale for gkte jaktinntekter ikke er
verdsatt og at beregningene innsendt av spker bare er overfladisk gjennomgatt.

Avslutningsvis i klagen bes det om at vedtak 16/1556 omgjgres.

Kommunestyret behandlet klagen den 27. oktober 2016, sak 92/16, men fant ikke grunnlag for a
endre vedtaket.

Fylkesmannen mottok saken den 30. januar 2017. | ettertid har Frants Erik Kvam lagt fram klagen
muntlig for Fylkesmannen i mgte den 22.mars 2017 hvor Landbruksdirektgr og saksbehandler var til
stede. | etterkant av dette mgtet mottok Fylkesmannen en oppdatert presisering av alternative
verdiberegninger utfgrt av Norskog. Vi legger til grunn at partene er kjent med dokumentene i saken
og de gvrige faktiske omstendigheter.

Fylkesmannen ser slik pa saken
Kvam er part i saken og har klagerett, jf. forvaltningsloven (fvl.) § 28. Klagene er fremsatt innen
klagefristen, jf. § 29.

Som klageinstans kan Fylkesmannen prgve alle sider av saken, herunder ta hensyn til nye
omstendigheter, jf. fvl. § 34 andre ledd. Som statlig styresmakt skal Fylkesmannen legge vekt pa
hensynet til det kommunale selvstyret ved pr@vingen av det frie skjgnn.

| klagen er det vist til at departementet hadde gnske om a oppheve priskontrollen. Fylkesmannen
viser til rundskriv M-2/2016 av 23. februar 2016 der «stortinget ber regjeringen presisere overfor
landbruksforvaltningen, fylkesmannsembetet, kommunene og fylkeskommunene at konsesjonslovens
bestemmelser om pris skal fglges».

Fylkesmannen er palagt a felge gjeldende lov angaende priskontroll slik den gjelder.

I hgringsuttalelse til endring av konsesjonsloven har @yer kommune uttalt fglgende: «Rddmannen
mener priskontroll pG skog er viktig for @ tilgodese at de som driver i skogneeringa har gode
rammebetingelser for & drive utholdende skogbruk i et langsiktig perspektiv. Det er ikke gnskelig &
dpne for en kigpergruppe som kan se bort fra avkastningskravet. Opphevelse av priskontroll pé skog
frarddes».

Fylkesmannen legger vekt pd at @yer kommune har et sterkt gnske om stgtte opp om
skogbruksnaeringa og legge til rette for aktive skoghrukere.

Kommunen har vurdert konsesjonsspgrsmalet og kommet til at vilkdrene i § 9 punkt 2-5 for 3 gi
konsesjon er oppfylt, men at den avtalte prisen, jf. § 9 punkt 1, ikke tilgodeser en samfunnsmessig
forsvarlig prisutvikling pa landbrukseiendommer. Fylkesmannen mener kommunens vurdering av de
momentene som taler for konsesjon er vurdert pa en faglig forsvarlig mate, og det er ikke klaget pa
disse vurderingene.

Fylkesmannens vurdering av klagen vil derfor begrense seg til vurderingen av pris, samt krav om
likebehandling av like saker.

Rettslig utgangspunkt
Ved erverv av landbrukseiendom, skal det i henhold til konsesjonsloven § 9 fgrste ledd nr. 1 szerlig
legges vekt pa «om den avtalte prisen tilgodeser en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling».

Nar det gjelder samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling er dette utdypet i rundskriv M-2/2002 og M-
7/2002:

«For landbrukseiendommer som fortsatt skal nyttes til landbruk, ma samfunnsmessig forsvarlig pris
forstds som en pris som bidrar til  realisere mdl i landbrukspolitikken. Det gjelder bl.a. mél som d
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sikre rekruttering av aktive yrkesutgvere til naeringen og legge til rette for eierskap til
landbrukseiendommer som gir grunnlag for langsiktig god ressursforvaltning. Videre ma det legges til
rette for inntektsmuligheter og sosiale forhold som skaper stabile heltids- og deltidsarbeidsplasser i
landbruket.

Prisnivéet pa landbrukseiendommer skal ikke vaere hgyere enn det som reflekterer verdien av
eiendommens driftsgrunnlag og den verdi eiendommen har som bosted, samtidig som det ikke stilles
krav om urimelig hgy egenkapital. »

| dette tilfellet er det verdien av eiendommens driftsgrunnlag, samtidig som det ikke stilles krav om
urimelig hgy egenkapital, som er sentralt vurderingstema.

Nar det gjelder skogen, sé er bruksverdiberegning lagt til grunn. Fylkesmannen mener at det er gjort
en korrekt vurdering av verdien av produktiv skog i dette omradet. Om tilleggsverdi ved kj@p av skog
i rasjonaliserings@yemed, fremgar det av rundskriv M-7/2002:

sammen. Spesielt vil dette gjelder dersom den skog kjgperen eier fra for har en skjev aldersfordeiing
med hay andel hogstmoden skog og lav andel yngre produksjonsskog. Dersom eieren kjgper
tilleggsskog med hpy andel ungskog, kan eieren gke hogsten av sin gammelskog, og den kapitaliserte
verdien av de to skogene samlet blir hayere enn summen av verdien for teigene vurdert isolert.
Departementet mener at det heretter ved verdsettingen av skog md kunne tas hensyn til slik merverdi
ved konsesjonsvurderingen.»

Pris og materielle vurderinger

Det framfgres i klagen at ndr konsesjonssgker gnsker 8 betale kr 2 900 000 for 3 erverve skogteigen,
er det vanskelig & se at det foreligger hensyn som taler for en annen konklusjon. Det framfgres ogsa
at flere materielle vurderinger enten er for lite eller feilaktig vurdert av kommunen.

Klagen legger vekt pa at: "Skogeiendommen ligger svaert gunstig til for & kunne tillegges sgkers
eksisterende eiendom som tilleggsskog. Herunder oppnds blant annet bdde rasjonaliseringsgevinster
og muliggj@ring av st@rre hogstuttak eiendommene sett under ett. "

Muligheten for rasjonaliseringseffekter pad egen eiendom har kommunen drgftet ved fgrste gangs
behandling etter Rundskriv M-7/2002 og gjentas ikke her. Beregningen ga en noe hgyere kapitalverdi
ved & beregne de to skogeiendommene samla, enn om de ble kapitalisert hver for seg, men ikke av
en slik stdrrelse at den var avgjerende i forhold til & kunne godkjenne avtalt pris. Dette er en reell
beregning og ikke en teoretisk vurdering av andre muligheter, som det pastas i klagen. | klagen er det
ogsa framfgrt at det er mulig a ta ut et stgrre hogstuttak eiendommene sett under ett.
Skogproduksjonen pa eiendommene er den samme uavhengig om de eies hver for seg eller samlet,
sa samlet eierskap gir ikke muligheter for et stgrre hogstuttak, men hogsten kan gjennomfgres
samlet og mer rasjonelt, eller forskyves noe i tid. Rundskriv M-3/2002 sier at det ved verdiberegning
av skog skal tas utgangspunkt i paregnelig fremtidig arlig salgbart hogstkvantum, basert pa et
"utholdende skogbruk". Med utholdende skogbruk menes hvor stort utbytte en skogeier med normal
kunnskap og erfaring kan ta ut av skogen over lang tid. Selv om det i enkelttilfeller kan forekomme
alternativer som p4 kort sikt kan gi en stgrre gevinst, skal verdien av skogen vurderes i et langsiktig
perspektiv. Fylkesmannen mener kommunen har brukt korrekte utgangspunkt for prisvurderingen
slik at en nér den kjgpegruppen som er gnskelig ut fra lovens formal.

Rundskrivet sier at prissettingen pa tammer skal hvile pa realistiske forutsetninger og at det for
driftsutgiftene er naturlig & ta utgangspunkt i tariffsatser, eventuelt med lokal tilpasning ut fra
erfaringstall. Det er disse forholdene som er vektlagt og vurdert ved behandling av konsesjonssaken.
Fylkesmannen er kjent med beliggenheten til gnr.59 bnr. 2 i forhold til Kvam gnr. 57 bnr.1.
Kommunen har tatt hensyn til dette i saksbehandlingen, bl.a. ved en vurdering av en merverdi pr m?
som falge av rasjonaliseringseffekter.




I klagen opplyses det om at: "Kombinasjonen av dyrket mark, skog, aktivt husdyrbruk gjar dette til en
heltids arbeidsplass for sgker. Siden 90-tallet har det produktive skogarealet til sgker blitt redusert
som f@ige av ulike typer bdndlegging. Derfor er det viktig med erverv av tilleggsskogen.”

Kommunen har orientert om at det er bandlagt skogareal tilhgrende Kvam. Ca. 40 dekar ble bandlagt
ved opprettelsen av Bardsengbekken naturreservat i 1993, og det ble erstattet med en pkonomisk
kompensasjon. | nyere tid er det gitt tillatelser til nydyrking som har redusert skogarealet med 25
daa. Videre er det pastartet dyrking av 7 daa og godkjent sgknad om dyrking av 23 daa, i sum 55 daa
som gar fra skogsmark til dyrkamark. I tillegg er det godkjent fradelt 36,5 daa til tomt for
driftsbygningen som nd eies av Ro Eie AS. Samla reduksjon av disponibelt skogareal pd Kvam de
senere ar er derfor om lag 91,5 daa. Det er ingen tvil om at kjgp av tilleggsareal til en
samfunnsmessig forsvarlig pris vil styrke landbruksressursene pa eiendommen.

Klagen framfgres som om aktivt husdyrbruk er en vesentlig del av driften pa Kvam. R&dmannen er
gjennom sgknad om produksjonstilskudd kjent med at husdyrholdet ikke er direkte knyttet til Kvam,
men foregar i aksjeselskapet Ro Drift AS, der Frants Eirik Kvam er daglig leder og styreleder. Driften
foregar i bygningene til Ro Eie AS som eier den fradelte figstomta fra Kvam. Hoveddelen av
husdyrdriften er derfor ikke direkte knyttet til Kvam gard, men til Ro Drift AS og er slik sett fristilt fra
Kvam som eiendom. Fylkesmannen er enig i at gkte arealressurser gir sikrere grunnlag for
arbeidsplasser i landbruket. @yer kommune gnsker & ha flest mulig arbeidsplasser i landbruket og ser
det som et viktig moment i konsesjonssaken. Det er ogsa vektlagt under vurdering av
bosettingshensynet.

Det framfgres i klagen at det var seks budgivere pa skogeiendommen, alle med bud over
radmannens konsesjonspris og sgker hadde ikke det hgyeste budet. Fylkesmannen forholder seg til
spknaden om konsesjon og vurderer denne i forhold til konsesjonslovens bestemmelser. Forholdet til
andre interessenter ikke vesentlig for denne konkrete prisvurderingen.

Det framfares i klagen at man ved & bli en st@rre grunneier i stgrre grad har mulighet til a pavirke
forvaltningen av jaktrettighetene i omradet og at det gjennom dette ligger et potensiale for stgrre
inntekter enn hva administrasjonen synes 3 legge til grunn. Fylkesmannen er enig i at en andelseier
med flere andeler har stgrre mulighet til 3 pavirke hvordan andelslaget forvalter sine ressurser. Siden
arealgrunnlaget ikke vil veere stort nok som grunnlag for eget jaktvald, ma en derfor legge til grunn
det utbytte som har vaert vanlig i dette omrade. Fylkesmannen mener det er riktig 4 legge
resultatene fra Nordbygda Utmarkslag til grunn for verdivurderingen av jaktutbytte. Selv om en
legger sammen andelene fra Skarskogen, som utgjgr 56 av 907 andeler med andelene fra Kvam, vil
de fortsatt utgjgre under 14 % av hele Nordbygda Utmarkslag og konsesjonssgker ma forholde seg til
fellesskapets disposisjoner.

laktutbyttet er oppgitt for perioden 2010 — 2012. Det tilsvarer nesten kr 3.- pr dekar utmarksareal,
som er en normal avkasting av jaktutbytte for utmarksarealer i regionen. Det er ogsa
rettighetshavere som arbeider med & redusere storviltstammen pa @yer gstside, pa grunn av
beiteskader pa skog. En redusert storviltstamme vil eventuelt gi reduserte jaktkvoter. Pa den annen
side er det ogsa flere mater & pavirke positivt utbytte av jakt pa i et utmarkslag. Da det pastatte
potensialet for pkte inntekter ikke er konkretisert eller sannsynliggjort, mener Fylkesmannen at
pastanden ikke kan tas til inntekt for en hpyere konsesjonspris og at salgsoppgavens opplysninger ma
legges til grunn.

Det er ikke klaget pa beregningene av netto temmerverdi, men klagen framfgrer at det bare er gjort
en overflatisk gjennomgang av de enkelte punkter av beregningen som er framlagt av sgker. Bak
kommunens vurdering av alle momenter ligger det faglige vurderinger og gjennomganger. Det
inkluderer konsesjonssgker sine beregninger og opplysninger som er kommet i tillegg til
opplysningene i salgsoppgaven.

Det er lagt fram alternative kalkuler over utbytte fra et erverv av Skarsskogen. Fylkesmannen mener
disse kalkylene baserer seg pa teoretiske forutsetninger som ikke er basert pa «utholdende
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skogbruk» i kommunen. Fylkesmannen mener at kommunen har vurdert avkastningsverdien av
skogteigen med rettigheter pa en samfunnsmessig forsvarlig mate og etter gjeldende regelverk.

Likebehandling:
Klager framhever at kommunen i sitt vedtak i Frants Eirik Kvam sin konsesjonssak ikke har fulgt

likebehandlingsprinsippet. Det vises til sak 12/956 konsesjon pa Stalsberg skog i @yer kommune.
Radmannen legger konsesjonslovens bestemmelser til grunn for behandling av alle konsesjanssaker.
Faktagrunnlaget vil variere i sgknadene. Ulikheter i faktagrunnlaget, samt eventuelle vedtatte
fornyelser av lov, forskrift eller rundskriv knyttet til lov vil gi forskjellig grunnlag for vedtak.
Kommunen er opptatt av 8 falge likebehandlingsprinsippet i forhold til det til enhver tid gjeldende
lovverk i sin saksbehandling. Fylkesmannen viser til viser til rundskriv M-2/2016 av 23. februar 2016
hvor stortinget presiserer viktigheten av at prisen skal vurderes.

Dette innebaerer 0ogsa at denne saken behandles etter gjeldende lovverk, ikke etter forslag til endring
som var pa hgring. Klager framfgrer at kommunen bgr se hen til forslaget om at prisvurderingen pa
rene skogeiendommer skal oppheves i hgringsforslag til endring av konsesjonsloven. Kommunen
maétte i sa fail forskuttere en fremtidig stortingsbehandiing, noe som vii siride mot aiminneiig
rettspraksis.

Det kan i denne sammenheng nevnes at kommunestyret i sak 86/16 behandlet hgring til forslag om
endringer i jord-, konsesjons- og odelsloven. Forslaget om & oppheve priskontrollen pa rene
skogeiendommer ble ikke stgttet.

Samlet vurdering:

R&dmannen har gjort en konkret vurdering av alle 5 punktene i 89 i kansesjonsloven. Alle
vurderingene knyttet til punktene 2 -5 tilsier at det bgr gis konsesjon pd ervervet av gnr. 59 bnr. 2.
Konsesjon vil ivareta hensynet til bosetting, gi en god driftsmessig lgsning, eier anses skikket til 3
drive eiendommen og det vil ivareta en helhetlig ressurstorvaltning og kulturlandskapet pa en god
mate.

Avtalt pris p4 kr 2 900 000.- er Imidlertld betydellg over det som kommunen har beregnet til & veaere
en samfunnsmessig riktig pris pa eiendommen. Kommunen har beregnet konsesjonsprisen til kr.

2 200 000,- etter at flere positive faktorer er lagt til verdivurderingen. Fylkesmannen viser til
kommunens beregninger og mener de er utfgrt etter gjeldende rundskriv og retningslinjer og
kommunens konkrete erfaringer.

Iht. rundskriv M-3/2002, kapittel 9. Avsluttende bemerkninger, heter det som fglger: "For & kunne
frard eller nekte konsesjon, er det ikke noe krav om at avtalt kjgpesum skal vaere urimelig eller
vesentlig hpyere enn det en kommer fram til i den sluttlige helhetsvurdering med grunnlag i bl.a.
verdiberegninger og erfaringstall. Noe skjgnnsmessig prosentvis tillegg ut over den sluttlige
vurderingen er det falgelig ikke rom for. Dersom en pa denne mdten kommer fram til at prisen er for
hay, kan avtalt kigpesum ikke aksepteres."

Det er en betydelig avstand mellom beregna konsesjonsverdi og avtalt kjgpesum. Avstanden er s3
stor den vil vaere med a pavirke prisutviklingen pa landbrukseiendommer, dersam kommunen
godijenner konsesjon. En for hgy pris kan ckskiudcre den kj@pergruppen som cr gnskelig som
framtidige eiere og forvaltere av landbrukseiendommer. Selv om de andre hensynene taler for
konsesjon, mener Fylkesmannen at avtalt pris ikke er i samsvar med en samfunnsmessig forsvarlig
prisutvikling og at konsesjon derfor bgr avslas.

Vedtak:

Fylkesmannen stadfester vedtaket som ble fattet i kommunestyret den 27.oktober 2016 om a nekte
konsesjon for erverv av gnr. 59 bnr. 2 i @yer kommune. Vedtaket er fattet med hjemmel i
konsesjonsloven §§ 1 og 9, punkt 1 og gjeldende bestemmelser. Avslaget begrunnes med at avtalt
pris ikke er i samsvar med en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling og at en for hgy pris kan
ekskludere gnsket kjgpergruppe.

Etter en samlet vurdering kan konsesjonsmyndighetene akseptere en pris inntil kr. 2 200 000,-.




Dette er vedtak i klagesak og det kan derfor ikke paklages videre, jf. fvl. § 28 tredje ledd.

Med hilsen
Bente Odlo e.f. Kjell Aarestrup
avdelingsdirektgr seniorradgiver

Etter vare rutiner er dette brevet godkjent og sendt uten underskrift.
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