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Klage pd vedtak om oppfelging av konsesjonsvilkir pa gnr/bnr 22/1 Gert
Krodemanch

Henvisning til lovverk:

Konsesjonsloven §§ 1,6, 11, 16 og 17

FOR-2003-12-08-1479 Overforing av myndighet til kommunene m.fl. § 8
Forvaltningsloven Kap. 6

Vedlegg

1 Melding om vedtak -Oppfelging av konsesjonsvilkar for erverv av gnr/bnr 22/1- Gert
Krodemanch

2 00078H

Forespersel om oppfylling av boplikt som vilkér for konsesjon til erverv av gnr/bnr

22/1

00092H

Konsesjonssgknad

Oprinnelig konsesjonsvedtak

00088H

Oppfolging av konsesjonsvilkar for erverv av gnr/bnr 22/1- Gert Krodemanch

Opplysninger i sak om konsesjonsvilkar pa gnr/bnr 22/1

10 Varsel om manglende oppfylling av boplikt

11 00081H

98]
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Saksprotokoll i Teknisk utvalg - 08.02.2018

Behandling:
Etatsleder NUT, Jan Inge Karlsen fratrddte ved behandlingen av saken.

Trine Kaasen, Borre Solheim og Bjernar Eriksen stilte spersmal om egen inhabilitet. Utvalget
erklerte de tre inhabile. Utvalget ble derfor ikke vedtaksdyktige.

Det kalles inn til et ekstra mote i teknisk utvalg for behandling av sak 1/18



Vedtak:
Det kalles inn til et ekstra mate i teknisk utvalg for behandling av sak 1/18

Administrasjonssjefens innstilling

Klage fra Iren Bendvold Krodemansch og Gert Norbert Krodemansch datert 04.desember 2017
pé vedtak i teknisk utvalg sak 56/17 tas ikke til folge. Det foreligger ikke avgjerende nye moment
i klagene.

Kvanangen kommune opprettholder vedtak fra 30.11.2017 i Teknisk utvalg saknr. 56/17. Saken
sendes Fylkesmannen for klagesaksbehandling.

Vedtaket her hjemmel i Forvaltningsloven § 33 og FOR-2003-12-08-1479 Overforing av myndighet
til kommunene m.fl. § 8.

Saksopplysninger
Kvenangen kommune gjorde slikt vedtak i sak 57/2017 i teknisk utvalg 30.11.2017:

Det vises til vedtak fra teknisk utvalg 06.09.2011 om konsesjon til erverv av gdrden
Hjellens gnr/bnr 22/1. Vilkdret om boplikt er ikke oppfylt.

Kveaenangen kommune setter ny frist til 1. mars 2018 for Gert Norbert Krodemansch
Jor d tilflytte eiendommen, Hjellnes gnr/bnr 22/1, og bo der i minimum 5 dr i henhold
til krav i Lov om folkeregistrering.

Vedtaket ble paklaget av Iren Bendvold Krodemansch og Gert Norbert Krodemansch.

Forvaltningslova sier at enkeltvedtak kan péklages av en part eller annen med rettslig klageinteresse
1 saken til det forvaltningsorgan (klageinstansen) som er n@rmest overordnet det forvaltningsorgan
som har truffet vedtaket (underinstansen). For vedtak etter konsesjonsloven er Fylkesmannen
klageinstans. Kommunen skal behandle klagen som underinstans. Underinstansen skal foreta de
undersgkelser klagen gir grunn til. Kommunen kan velge 4 gjere om vedtaket eller stadfeste
vedtaket. Dersom kommunen ikke omgjer vedtaket gar saken til Fylkesmannen for endelig
behandling. Kommunen kan ogsa avvise klagen dersom vi mener at klagen ikke tilfredsstiller
forvaltningslovens vilkar for klage.

Forvaltmingsloven § 33 annet ledd sier at «Underinstansen skal foreta de undersokelser klagen gir
grunn til. Den kan oppheve eller endre vedtaket dersom den finner klagen begrunnet. Dersom
vilkdrene for d behandle klagen ikke foreligger, skal underinstansen avvise saken, jfr. dog § 31.»

Videre heter det «Blir det ikke truffet avgjorelse som nevnt i annet ledd, skal sakens dokumenter
sendes klageinstansen sd snart saken er tilrettelagt. »



Fylkesmannen er klageinstans for kommunale vedtak etter konsesjonsloven jfr FOR-2003-12-08-
1479 Overforing av myndighet til kommunene m.fl. § 8. Dersom vedtaket endres vil nytt vedtak

sendes seker med ny klagerett. Dersom vedtaket opprettholdes sendes saken til Fylkesmannen for
klagesaksbehandling.

Oppsummering av klagen:

I klagen fremgdr det at eier er uenig med kommunen i at det hviler vilkdr om boplikt pd ervervet av
eiendommen basert pd konsesjonsvedtaket fra 2011. Her heter det blant annet at «kommunen ser det
som positivt at erverver onsker d bosette seg pd eiendommen innen ett dr.» Dette er ikke d regne
som et vilkdr om boplikt, og ihht. Juridiske tolkningsprinsipper er det grenser for hvor utvidende en
slik tolkning kan gjores.

Det vises til lovendringen sommeren 2017 der arealkravet for lovbestemt boplikt ble utvidet fra 25-
35 dekar dyrka mark. Kommunen oppgir at det er 32 dekar dyrka mark pd eiendommen, men i
praksis er det bare om lag 15 dekar som har veert mulig d f4 leid ut. Det hevdes derfor at 15 dekar
bor legges til grunn for vurderingene. Uansett sd er ikke vilkdrene for boplikt til stede nér det er
mindre enn 35 da dyrka mark eller 500 da produktiv skog.

Dersom kravet om boplikt kjennes gyldig sd sokes det ogsad varig fritak. Dette er grunngitt med
husets tilstand, ektefelle med jobb i Kristiansand, lav avkastningsevne pd eiendommen og eiers
tilhorighet til stedet.

Det vises til at kommunen er involvert i saken pd flere hold og det stilles sporsmdl om kommunen
blander andre hensyn inn i saken. Krodemanch er i konflikt med det kommunal eide selskapet
Kvenangen produkter som har gjennomfort omfattende renovering av huset pd eiendommen. Saken
kom i utgangspunktet opp etter en foresporsel fra daveerende daglig leder for Kveenangen produkter
angdende boplikt. Det foreligger ogsd mye inhabilitet i teknisk utvalg og i kommunens tekniske etat.
Oppfolgingen av saken innebeerer ugunstig seerbehandling og det stilles sparsmdl om
myndighetsmisbruk.

Vurdering

Klagen kom innenfor klagefristen og det foreligger ikke moment som tilsier at den ikke skal
realitetsbehandles.

Klagen er saklig og grundig, men den omhandler ikke nye moment. Vilkaret om boplikt er gjerne
uheldig formulert i vedtaket, men det er likevel gjennomgaende i saken. Av sgknaden fremgar det at
seker forplikter seg til & bosette seg pa eiendommen innen ett ar og bo pa den i minimum fem &r.
Videre er dette vektlagt i saksutredningen og nevnt i selve vedtaket. Bosetting i minimum fem ar ma
derfor regnes som et vilkér for konsesjonen som er gitt. Nér eiendommen ikke er tilflyttet sa
foreligger det et brudd pa konsesjonsvilkaret. Vedtaket i sak 57/17 er derfor en presisering av
vilkdret om boplikt i vedtaket fra 2011, samt en lemping pé fristen for tilflytting. Dette er en rimelig
méte 4 rydde opp i uklarhetene med tanke pa méten vilkaret var formulert, samt at det har gt svaert
lang tid for kommunen reagerte.

Sammenblandingen med lovbestemt boplikt etter § 5 andre ledd, er irrelevant da den
bestemmelsen ikke omfatter erverv som krever konsesjon. Grensa pa 35 dekar dyrka mark eller
500 dekar skog gjelder bare konsesjonsfrie erverv innenfor nermeste familie.

Habilitetsspersmalet er spesielt i denne saken, men det er vurdert og omtalt i tidligere
behandling.

Administrasjonen kan ikke se at det foreligger moment i klagen som tilsier at kommunen ber endre
vedtaket. Det bar derfor opprettholdes og saken sendes til Fylkesmannen for klagesaksbehandling.



Kvanangen kommune
Neering, utvikling og teknisk

Iren og Gert Krodemansch
Dueknipen 9
4616 KRISTIANSAND S

Melding om vedtak

Deres ref: Vir ref: Lepenr. Arkivkode Dato
2015/243-40 2906/2017 600 07.12.2017

Melding om vedtak -Oppfelging av konsesjonsvilkir for erverv av gnr/bnr 22/1- Gert
Krodemanch

Teknisk utvalg behandlet sak om oppfelging av konsesjonsvilkar i metet 30.11.2017. Utskrift av
mateboka falger.

Vedtaket kan pdklages til Fylkesmannen i Troms. Klagefristen er 3 uker regnet fra den dagen da brevet kom fram
til pafort adressat. Det er tilstrekkelig at klagen er postlagt innen fristens utlop.

Klagen skal sendes skriftlig til den som har truffet vedtaket, angi vedtaket det klages over, den eller de endringer

som gnskes, og de grunner du vil anfore for klagen. Dersom du klager sé sent at det kan vaere uklart for oss om du
har klaget i rett tid, bes du ogsd oppgi ndr denne melding kommer frem.

Med hilsen

Asmund Austarheim
Konsulent
77778845

Dokumentet er elektronisk godkjent og har ikke handskrevet signatur.

Sidelavé
Postadresse: Beswksadresse: Telefon:
Radhuset Rédhuset
9161 BURFJORD Organisasjonsnr: 940331102

E-post: post@kvanangen.kommune.no www .kvanangen.kommune.no



Kvznangen kommune Arkivsaknr:  2015/243 -31
Arkiv: 600

Saksbehandler: Asmund Austarheim
Dato: 28.08.2017

Saksfremlegg

Utvalgssak [ Utvalgsnavn Mpgtedato

Oppfelging av konsesjonsvilkar for erverv av gnr/bnr 22/1- Gert Krodemanch

Henvisning til lovverk:
Konsesjonsloven §§ 1, 6, 11, 16 og 17

Vedlegg

1 Forespersel om oppfylling av boplikt som vilkér for konsesjon til erverv av gnr/bnr
221

2 Kommentar fra eier, brev datert 14.07.2017
3 Konsesjonssgknad
4 Opprinnelig konsesjonsvedtak teknisk utvalg 06.09.2011

Saksprotokoll i Teknisk utvalg - 30.11.2017

Behandling:

Trine Kaasen, Barre Solheim og Sigrunn Johansen stilte spersmél om egen habilitet.

Teknisk utvalg vedtok at Trine Kaasen, Borre Solheim og Sigrunn Johansen er inhabil ihht.
forvaltningsloven § 6 andre ledd. De deltok ikke i videre behandling av saken. Utvalget fortsatte
behandlingen med tre stemmeberettigede.

Jan Age Jensen og Kathrine Pedersen kom inn som vara for Berre Solheim og Sigrunn Johansen.

Endringsforslag fra teknisk utvalg: Frist for tilflytting utsettes til 1. mars siden vedtaket ble utsatt
fra forrige mate.

Administrasjonssjefens innstilling med endringsforslaget fra teknisk utvalg ble enstemmig
vedtatt.
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Vedtak:

Det vises til vedtak fra teknisk utvalg 06.09.2011 om konsesjon til erverv av garden Hjellens
gnr/bnr 22/1. Vilkaret om boplikt er ikke oppfylt.

Kvaenangen kommune setter ny frist til 1. mars 2018 for Gert Norbert Krodemansch for § tilflytte

eiendommen, Hjellnes gnr/bnr 22/1, og bo der i minimum 5 &r i henhold til krav i Lov om
folkeregistrering.

Saksprotokoll i Teknisk utvalg - 14.09.2017

Behandling:

Etatsleder Jan Inge Karlsen fratridte ved behandlingen av saken.

Henvendelse fra eier av 1943-22/1 ble gjennomgétt av utvalget.

Trine Kaasen og Sigrid Johansen reiste spersmal om sin habilitet.

Teknisk utvalg ble ikke beslutningsdyktig sett i forhold til & behandle habilitets spersmaélet, da
bare 2 medlemmer var stemmeberettiget ved behandling av habiliteten.

Forslag fra teknisk utvalg: Saken utsettes derfor til neste mete i teknisk utvalg.

Forslaget fra teknisk utvalg ble enstemmig vedtatt.

Vedtak:

Saken utsettes til neste mote i teknisk utvalg,

Administrasjonssjefens innstilling

Det vises til vedtak fra teknisk utvalg 06.09.2011 om konsesjon til erverv av garden Hjellens
gur/bnr 22/1. Vilkaret om boplikt er ikke oppfylt.

Kvanangen kommune setter ny frist til 1. januar 2018 for Gert Norbert Krodemansch for &
tilflytte eiendommen, Hjellnes gor/bnr 22/1, og bo der i minimum 5 &r i henhold til krav i Lov
om folkeregistrering.

Saksopplysninger

Gert N. Krodemansch fikk konsesjon til erverv av gdrden Hjellnes gnr/bnr 22/1 i Teknisk utvalg
06.09.2011. Vedtaket var formulert slik.
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Kvenangen Kommune innvilger konsesjon ved Gert Norbert Krodemansch sitt erverv av
eiendommen gnr 22 bnr 1 i Kveenangen Kommune, jfv konsesjonslovens §§ 9 og 1.
Kjopesum er satt til kroner 460.000.

Med hjemmel i jordlovens § 8 skal den dyrka jorda pad eiendommen drives. Deite kan
gjores ved at spker selv driver den dyrka jorda eller det inngds en skriftlig leieavtale pd
minst 10 dr ihht jordlovens § 8.

Kommunen anser det som positivt at erverver onsker d bosette seg pd eiendommen innen
1 ar.

Eiendommen ligger p& Dorras 2,5 km fra E-6. Den har et areal pa 219 dekar hvorav 32 dekar er
dyrka mark og ca 100 dekar skog (i hovedsak lite produktivt), videre s har eiendommen en teig
pé vel 600 deker skog og annen utmark i sameie med gnr/bnr 20/5. Kart og arealopplysninger
kan hentes pa denne lenka:

http://gardskart.skogoglandskap.no/map.html?komm=1943 &enr=22&bnr=1

Eier har aldri tatt eiendommen i bruk som helérsbolig slik intensjonen var i konsesjonssgknaden og
kommunens vedtak. Dette fremgér av folkeregistrert adresse som er i Kristiansand og tidligere i
Hammerfest. Eiendommen er ikke utviklet til landbruksformal, men deler av arealene har veert leid ut
til nabobruk. De mest tungdrevne arealene er lite etterspurt som tilleggsareal og star unyttet.

I slike saker er det nedvendig 4 innhente erververens kommentar til de faktiske

opplysningene som legges til grunn for det tas stilling til hvordan oppfelgingen blir. Eier ble derfor
tilskrevet i brev 7. juli 2017 og bedt om en redgjerelse om situasjonen. I brev datert 14.07.2017 har
eier gitt tilbakemelding. Her blir det vist til 7 avsnitt der eier fremmer folgende synspunkt:

1. Vilkéret om boplikt fremgéar ikke direkte av vedtaket, men det er rom for tolkning. De
mener ogsé at elendommen er av en slik karakter at den ikke er konsesjonspliktig, samt at
det ikke kan kreves boplikt nar eiendommen har mindre enn 25 dekar dyrka mark.

2. Huset har veert under rehabilitering og brukstillatelse (ferdigattest) ble forst gitt i oktober
2016, og krevet om boplikt kunne derfor ikke tre i kraft for denne dato.

3. Det vises ogsé til at bolighuset har alvorlige feil og mangler etter rehabiliteringen. I
forbindelse med dette pdgér det rettslige prosesser mellom eier og Kvanangen produkter.
Rettskraftig dom i denne saken faller trolig i lopet av 2018. Det vises derfor til at det ikke
er trygt 4 bo i huset for feilene og manglene er rettet opp.

4. Dersom kommunen opprettholder ferdigattesten sa kan eier flytte til eiendommen ved
arsskiftet 17/18.

5. Det vises til at eier har bodd der mye i lapet av de siste to drene. Faktisk botid fremover
vil veere avhengig av om huset er trygt & bo 1.

6. Det vises til at det bare er ved personlig boplikt at eiendommen ikke kan leies ut i sin
helhet, og det vises til at det ikke er avklart fra kommunen om boplikten er personlig eller
ikke. Selv med personlig boplikt ma huset kunne leies ut over korte perioder.

7. Driveplikten er forsgkt oppfylt ved utleie til Kenneth Isaksen som driver med sau. Det er
bare de beste arealene (ca 15 dekar) som har veert mulig & fa leie ut. Dersom andre vil
drive resten sa er eier positiv til det.

Brudd pa konsesjonsvilkér kan rettes opp pa flere mater jfr. Konsesjonslovens § 16. Det kan settes en
frist for erverver til & oppfylle vilkarene, eventuelt kan Fylkesmannen fastsette tvangsmulkt for 4
sikre at dette skjer. Dersom konsesjonsvilkér av vesentlig betydning overtres, eller dersom en
konsesjon er gitt pa grunnlag av uriktige eller ufullstendige opplysninger om forhold av vesentlig
betydning, kan kommunen trekke konsesjonen tilbake og eiendommen kreves videresolgt til noen
som lovlig kan erverve den.
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Vurdering

I konsesjonssgknaden fra 2011 sa fremgér det at sgker kjopte eiendommen for 4 bosette seg der og
utvikle den til landbruksformél. Forelopig har det ikke skjedd. Detter uheldig mhp at det er en
eiendom som har et potensiale for landbruksdrift, og at den har hey boverdi. Kvanangen kommune
er opptatt av & legge til rette for bosetting og neringsutvikling. Det er derfor viktig 4 sikre at slike
eiendommer benyttes til beste for landbruksnzringa og av hensyn til bosetting jf. konsesjonslovens
formalsparagraf. Nar denne eiendommen ikke er tatt i bruk til boligformal sa foreligger det et brudd
pé konsesjonsvilkdret. Vedtaket om & gi konsesjon ble gitt av teknisk utvalg i 2011. Dersom dette
vedtaket skal endres sd er det riktig at samme organ gjer denne endringen og saken tas derfor opp
i utvalget.

Kommunen er i folge § 17 pliktig til 4 fore kontroll med at konsesjonsvilkér overholdes. Her har
vi ikke hatt gode nok rutiner slik at saken har fatt lope i fem &r uten at saken er undersekt og fulgt
opp. Kommunen har fétt henvendelser med spersmél om boplikt p4 denne eiendommen. I
henhold til § 17 sé er vi forpliktet til & folge opp slike henvendelser. Kommunen har ogs4 satt i
gang prosesser for 4 fi bedre forvaltning og kontroll med landbrukseiendommer. Til eksempel s&
er det satt i gang et arbeid med 4 fastsette lokale retningslinjer for praktisering av
konsesjonslovens bestemmelser. Disse var pa hering viren 2017.

Krodemansch refererer ogsa til den pagaende rettslige prosessen mellom «Kveanangen
produkter» og Krodemansch angaende rehabiliteringsarbeid pa vaningshuset pa gnr/bnr 22/1
utfert av Kvanangen produkter. [ korrespondanse med kommunen fremgar det at Krodemansch
mener koblingen mellom kommunen og Kvenangen produkter er sterkere enn den faktisk er.
Kvanangen Produkter eies av Kvaenangen kommune, men det er et selvstendig aksjeselskap der
kommunen ikke har styringsrett.

Vilkéret om boplikt er gjerne uheldig formulert i vedtaket, men det er likevel gjennomgaende i saken.
Av sgknaden fremgér det at sgker forplikter seg til & bosette seg pd eiendommen innen ett &r og bo pa
den i minimum fem &r. Videre er dette vektlagt i saksutredningen og nevnt i selve vedtaket. Bosetting
i minimum fem ar er derfor et ufravikelig vilkér for konsesjonen som er gitt. Nar eiendommen ikke er
tilflyttet sa foreligger det et brudd pa konsesjonsvilkéret.

Oppgradering av hus gir ikke grunnlag for & unnlate oppfylling av vilkaret uten 4 f4 dette
spesifikt godkjent av kommunen i forkant. Tilstanden pé huset og manglene som papekes i
takstrapporten gir derfor ikke grunnlag for fritak fra boplikt. Slike forhold kan immidlertid vaere
et moment i forbindelse med en sgknad om fritak fra boplikt eller utsatt frist for tilflytting mm.

Eiendommen er uten tvil av en slik karakter at konsesjon er pakrevd ved salg utenom narmeste
familie. DVS den er ikke satt til andre formal i kommunale arealplaner, den er sterre enn 100
dekar totalt, og den har mer enn 25 dekar dyrka mark. For overtakelser innenfor narmeste
familie er det fritak for & sgke konsesjon, men lovbestemt boplikt for eiendommer som har mer
enn 25 dekar dyrka mark (lovendring om gkning til 35 dekar trer i kraft 1. september). P4
Hjellnes er boplikten gitt som et vilkar og er uavhengig av den lovbestemte boplikten som gjelder
innenfor familieoverdragelser. Les gjerne mer om konsesjonsloven pa landbruksdirektoratet sin
nettside. https://www.landbruksdirektoratet.no/no/eiendom-og-skog/eiendom/konsesjon#hvilke-
erverv-er-konsesjonsfrie-.

Vilkéret om boplikt er uklart formulert 1 vedtaket fra kommunen, men ut i fra opprinnelig sgknad
og vedtak sa er det er snakk om en personlig boplikt. Upersonlig boplikt er mindre vanlig i slike
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saker og burde i sé fall veert presisert spesifikt, gjerne med tilleggsvilkir om hvordan denne
kunne oppfylles. I henhold til konsesjonslovens § 6 s& oppfylles personlig boplikt ved at eieren
bor pa eiendommen og er registrert bosatt der i trdd med folkeregisterlovens bestemmelser i hele
femarsperioden.

Det er ikke startet opp egen landbruksvirksomhet p4 eiendommen pa tross av at det ble oppgitt
som formdl med ervervet. Driveplikten er problematisk i Kvanangen. Bide med tanke p3 at
kommunen i liten grad har fulgt opp denne problemstillingen pa jordbruksarealer generelt, og
ved at vi har si fa brukere igjen, slik at det ikke er etterspersel etter leiejord. Krodemansch har
leid ut de arealene det har vart ettersporsel etter i hele perioden. Det er derfor ikke rimelig &
forfolge dette naermere i denne omgang. Vi kommer likevel til 4 falge opp denne
problemstillingen i egne prosesser som favner om alt drivverdig jordbruksareal i Kvaenangen, og
det vises til at jordloven § 8 har bestemmelser om at alt jordbruksareal skal drives og driveplikten
er evigvarende.

I henhold til sgknad og konsesjonsvedtak i 2011 sa sier vilkéret at eiendommen skulle tilflyttes
innen ett &r fra vedtaksdato. DVS formell botid skulle startet 15.09.2012. Brudd pa boplikt over
en drrekke er et vesentlig brudd pa et konsesjonsvilkér. Ut i fra dette s& kan kommunen trekke
tilbake konsesjonen og kreve at eiendommen blir videresolgt. Det foreligger imidlertid flere
moment som tilsier at det vil veere rimelig at eier far en mulighet til 4 rette opp forholdene.

Selv om det i utgangspunktet er sgkers ansvar & oppfylle vilkar som er gitt i offentlige vedtak, s
burde kommunen fulgt opp saken pa et tidligere tidspunkt, og situasjonen har ikke oppstétt som
folge av uriktige eller ufullstendige opplysninger. Det ber derfor settes en ny frist for & kunne
oppfylle boplikten. Det opplyses i brevet fra juli i r at eier kan flytte til eiendommen til
arsskiftet 17/18. Dette ber vaere en losning som ivaretar hensynet til bosetting og ber godtas.
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Fylkesmannen i Troms

Plan- og bygningsavdelingen (boplikt)
P.b. 6105

9291 TROMS@

Brevet sendes via den som har fattet vedtaket,

avs. teknisk utvalg v/konsutent Asmund Austarheim,

Kvaenangen kommune, Radhuset, 9161 Burfiord Gert og Iren Krodemansch
Dueknipen 9, 4616 Kristiansand
TIf. 98687883
ibk@krodemansch.no

Kristiansand, 04.12.2017
Ref. dok.nr. 4117

Klage /overpreving av vedtak fra Kvaenangen kommune

Gjelder: G.nr. 22, br.nr. 1 "Hjellnes" i Kveenangen kommune, kommunenr. 1943.

Det vises til saksnr. 2015/243-34, lepenr. 2394/2017, "Oppfalging av konsesjonsvilkdr for erverv
av g.nr. 22/1-Gert Krodemansch" i Kvaehangen kommune.

Det ble i denne saken fattet et vedtak i teknisk utvalg den 30.11.17, som herved paklages.
Det er i skrivende stund enna ikke mottatt kopi av protokollen, resuitatet er meddelt oss, og
pé grunn av en lengre forestaende reise, blir saken innsendt som klage allerede na.

Klagen her er saledes rettidig. Det vil da bli ettersendt kopi av vedtaket som paklages, samt
ytterligere begrunnelser for kiagen, ventelig i lapet av januar 2018.

1: KORT OM HVA SAKEN GJELDER:

Saken gjelder boplikt. Kommunen pastar at dette ble gitt som et vilkar, den gangen
konsesjon ble gitt ved vart kjep av eiendommen i 2011. Denne side mener at det ikke ble
gitt noe slikt vilkar den gangen. Ved eventuelt palegg om boplikt NA, ma reglene pr. i dag
felges. Det er uansett regelendringen i hest som er gyldig i saken. Kommunen har i teknisk
utvalg den 30.11 konstatert at boplikt ble palagt allerede i 2011. Dette paklages herved, og
spkes opphevet eller hele saken realitetsbehandlet av fylkesmannen.

2. SAKENS FAKTISKE BAKGRUNN:

Det ble sakt om konsesjon i juni 2011, her fremlegges de aktuelle delene av soknaden.
Bilag 1: Konsesjonsseknad av 02.06.2011

Dette ble innvilget av Kvaenangen kommune, se:

Bilag 2: Konsesjon for erverv av 1943/22/1-Dorras, fra Kvaenangen kom., 15.09.11.

Ordlyden i vedtaket er i sin helhet;



= Kveenangen kommune innvilger konsesjon ved Gert Norbert Krodemansch sitt erverv av
eiendommen g.nr. 22 br.nr. 1 Kvaenangen kommune, jfr. konsesjonslovens §§ 9 og 1.

- Kjepesurn. er sgtt til kroner 460.000.

- Med hjemmelii jordiovens § 8 skal den dyrka jorda pa eiendommen drives. Dette kan gjores
ved at saker selv driver den dyrka jorda eller det inngés en skriftlig leieavtale p& minst 10 ar
ihtt-jordiovens § 8.

- Kemmunen aser det som positivt at'.érvelver ensker -8 bosetle seg pa ejendommen innen 1 ar.
(min understrekning)

Sam marn:ser av ordlyden, s& har kommunen i sitt vedtak kuh kommeritert at de synes det er
positivt med de planer kjgper selv hadde, og ikke satt dette som noe vilkar, eller pa annen
mate referert til-boplikt, hverken i ordlyd eller med paragrafer.

Ut fra alminnelig juridiske tolkningsprinsipper, er det en grense for hvor utvidende en
tolkning kan gjeres. Nar-det ikke finnes noe i ordlyden om vurdering av boplikt i det hele tatt,
er det.ikke engang noen ord a ta fatt i for en slik tolkning.

Legalitetsprinsippet tilsier at man ma ha en god klarhet i'bade juss og fakta nar man skal
palegge en privat part en plikt, som jo boplikten er. Da ma minstemalet veere at det star noe
om-boplikt skriftlig i vedtaket, som det er mulig & tolke dette ut ifra med vanlige
tolkningsprinsipper.

Fra denne side anfgres at man IKKE kan tolke at det foreligger noen boplikt i medhold av
vedtaket fra 2011.

3. HVILKEN AREALMASSE SKAL LEGGES TIL GRUNN

Dersom kommunen né skal palegge oss bopiikt, ma det gjeres etter de nye reglene i
konsesjonsloven, ref. lovendringen fra 25 til 35 dekar pr. 1.9.17.

Kommunen oppgir at det er 32 dekar dyrka mark. Det er ikke lenger riktig, det er kun ca 15
dekar som har vart mulig & fa leid ut i mange &r na (ca 15-20 &r). Skal noe mer dyrkes, ma
hele omradet ployes og ryddes. Det ble ogs& opplyst om det herfra i konsesjonssgknaden i
2011. Forarbeidene fil konsesjonsloven sier at nar tidligere dyrket mark ikke lar seg utnytte,
og derfor blir liggende- ute av bruk, vil det ikke lenger kunne karakteriseres som fulldyrket.
Da kan ogsa vilkérene for konsesjonsplikten endre seg, ref. forarbeidene.

Selv om lovendringen fra:25 til 35 dekar farst na pr. 1.9 er tradt i kraft, skal vurderingen na
gjdres etter de nye reglene, se konsesjonslovens § 22 om overgangsreglene

Bilag 3. Overgangsregler i konsesjonsiovens § 22, utprint fra Lovdata.

Lovkravet er altsa over 35 dekar, og det er det uansett ikke pa var eiendom — se vedlagte
kartskisse.

Bilag 4: Kartskisse over eiendommen 22/1, utprint fra seeiendom.no.

Lovteksten i konsesjonslovens regler om boplikt mé tolkes — ref. gyldig rundskriv M-20009-2.
Det fremgar der klart 4t det er en "betingelse for at det skal oppsté boplikt at-eiendommen enten
bestar.av mer enn 25 dekar fylidyrka:-og overflatedyrka jord, eller 500 dekar produktiv skog".

Bilag 5: Rundskriv M 2009-2 til konsesjonsiovens §§ 4, 5, 6



Dette ma na da tolkes etter endringen til 35 dekar — ikke 25. Og faktasituasjonen er altsa at
kun 15 dekar er fulldyrket/overflatedyrket (ca — det er ikke oppmalt).

Ingen av disse kravene som rundskrivet nevner er oppfyldt her, og eiendommen her er da
ikke innenfor reglene om boplikt, og er saledes fritatt fra krav om dette.

4: NY BEHANDLING AV BOPLIKT NA

Dersom kommunen fastholder at det faktisk ble palagt boplikt i 2011, s& skal altsa uansett
vurderingen na gjeres etter de endrede forholdene rent arealmessig, slik som redegjort for
her. Det er ogsa da overgangsregler som tilsier at det er 35-dekar-vurderingen som skal
legges til grunn.

Dersom kommunen i stedet behandler dette som et farstegangsvedtak om boplikt, sa er det
klart at det er de nye reglene, og da faller uansett eiendommen var utenom hva det er
anledning til & palegge boplikt pa. Det er lite som tilsier at kommunens vedtak er et slikt
farstegangsvedtak uansett,

5: SOKNAD OM FRITAK FOR BOPLIKT

Dersom ogsa fylkesmannen skulle komme til at konsesjon var gitt med gyldig krav om
boplikt, sekes om varig fritak fra denne.

Begrunnelse:

a) Husets tilstand
Huset er ikke pr. i dag beboelig, blant annet har branntilsynet stengt peisen, pga feilmonterte
dragere og brennbart materiale inntil peis/pipe. Hele huset er feilbygd, det er flere
feildimensjonert dragere, samt manglende baerebjelker fra 2. etasje og ned til kjeller. Hele
2 etasje siger derfor na ned og gjer hele huset utrygt, og husets tak siger/lekker ogsa. Dette
far man ikke gjort noe med s& lenge rettssaken mot byggmenster verserer i rettssapparatet.

b) Lang reisevei
Den ene ektefellen blir nadt til & uteve sitt arbeid med base i Kristiansand i uoverskuelig tid
fremover. P& grunn av kostbar reisevei vil da ektefellene vazre langt mer fra hverandre enn
onskelig.

¢) Lav avkastningsevne
Slik situasjonen er na, er det kun leid/lant ut noe jord til sauebeite/slatt. Dette er ikke i
neerheten av den avkastningssterrelse som ma til for & kunne drive stedet fulltid selv. Dette
bekrefter ogsa kommunen selv i sin innstilling til vedtak.

d) Tilherighet til stedet
Da Gert Krodemansch har vokst opp pa stedet, har han en sterk tilhgrighet til stedet. Det er
na nytt generasjonsskifte pa4 gang ogsa videre fra oss igjen.

Det vedlegges her en aktuell dom fra Hayesterett — saksnr. HR-2011-00476-A — som
nettopp vektlegger slike forhold som her nevnt, og gir medhold i at det ikke skal palegges
bopilikt.

Bilag 6: HR-2001-00476-A, se spesielt fra dennes s. 7 og utover.



Ved a bli fritatt fra boplikten, vil hele familien kunne vasre mer sammen og bruke stedet sa
mye vi bare kan uansett. Den positive holdningen familien har til stedet, vil bli sterkere uten
en slik plikt til & veere fra hverandre sa mye.

6: KOMMUNENS SAMMENBLANDING — UTENFORLIGGENDE HENSYN

Huset pa eiendommen ble totalrenovert av Kveenangen Produkter A/S, som er heleid av
Kvaenangen kommune. Med grunnlag av de store feilene som er nevnt over, er vina i en
rettslig prosess i forhold til denne bedriften. Kravet er pa nesten 2 mill. kroner, pa grunn av
totalt ubeboelig hus, med sigende konstruksjoner, utett tak, og na ogsa med stengt peis pga.
brannfare. Kommunen har gjennom saken stukket hodet i sanden, og opprettholder underlig
nok ferdigstillelsestillatelsen pa huset, til tross for at de har vsert Iapende orientert om saken.

P& samme tidspunkt som kommunen tar opp dette med konsesjon og boplikt for oss,

mottas prosesskriv i pAgaende sak mellom oss og Kvaenangen Produkter med setningen om
at vi "sannsynligvis mister kansesjonen”. Det er derfor stilt sparsmal ved hvordan dette henger
sammen, og om kommunen tar hensyn til det skillet som ma gjeres mellom a vaere eier av
bedriften Kvaenangen Produkter og & vaere et forvaltningsorgan.

| saksanlegget her oppgis at "Kommunen har fatt henvender med sparsmal om boplikt p& denne
eiendommen”. Nar vi utber oss informasjon om hvem henvendelsen er kommet fra, ses at
dette er daglig leder i Kvaznangen Produkter, som nettopp har sluttet i jobben sin etter vart
feilbygde hus.

Bevis 7: Brev fra daveerende daglig leder i Kvaenangen Produkter A/S, Matthias Welz,
til Kveenangen kommune, den 19.01.2017.

Brevet er stilet til kommunens tekniske leder — Jan Inge Karlsen — som er inhabil pa grunn
av pagaende delingssak mellom vare eiendommer — denne saken star na for
jordskifteretten.

Selv om det er noe forstaelse for at kommunen tar opp saken, nar det kommer slike
henvendelser inn, stilles et spersmal ved om ikke dette er utenforliggende hensyn, som
kommunen burde ha avvist ved eget initiativ. Slik dpenbar skittkasting og ond vilje som
dette brevet viser burde kommunen nektet a ta inn til behandling! | stedet kunne kommunen
behandlet var sak samtidig med den varslede kommende gjennomgangen av andre
tilsvarende ikke-boplikt-palagte eiendomsoverganger i kommunen. Da ville ogsa
likebehandlingsprinsippet blitt stilt litt mindre spersmal ved fra denne side enn na.

| tillegg har vi hatt en situasjon med inhabilitet i kommunens tekniske etat, samt i teknisk
utvalg. | sum er det for mye sammenblanding her, av roller som eier og som
forvaltningsorgan, av inhabilitet og ugunstig "saerbehandling” av oss i denne saken.

Vi har av den grunn bedt om at hele saken ble avgjort hos en settekommune, uten at deite
er innvilget. Det stilles derfor sparsmal om dette samlet sett utgjer myndighetsmisbruk.

Av saksdokumentene ellers fremlegges:

Bilag 8: innspill/brev herfra til teknisk utvalg, den 07.09.2017
Bilag 9: Saksfremlegg fra kommunen, av 14.09.17

Bilag 10: innspill pr. email herfra, av 16.10.2017

Bilag 11: Innspill pr. email herfra, av 21.11.2017



7 KOMMUNENS VEDTAK

Dette ma altsa ettersendes, da det antagelig ankommer hit na i desember, mens vi er
bortreist. Det vil da ogsa bli gjennomgatt i forhold til mulige flere/dypere anfarsler i saken.
8. FORSLAG TIL VEDTAK

Det foreslas at fylkesmannen enten opphever kommunens vedtak og sender saken tilbake ftil
fornyet behandling, eller selv avgjer realiteten i saken.

| forhold til realitetsavgjerelse foreslas falgende vedtak:
Prinsipalt:
- Det foreligger ikke boplikt for Gert Norbert Krodemansch pa eiendommen
Hjellnes g.nr. 22/br.nr. 1 i Kvaenangen kommune.
Subsidigert:

- Det gis varig fritak for Gert Norbert Krodemansch for boplikten pa eiendommen
Hjellnes g.nr. 22/br.nr. 1 i Kvaenangen kommune.

% d /’3&44( deyd (4
ren %‘1 old og Gert Norbert Krodemansch



Kveenangen kommune
9161 BURFJORD

Att.: Jordbrukssjef Trine Selberg

Konsesjonsseknad

ADVOKATFIRMA

Krodemansch
Sjelystveien 3 post@krodemansch.no
4610 Kristfansand www,krodemansch.no

Tif: 447 3809 20 20 Org.nr: 981 971 434 MVA
Fals: +47 3817 97 11

Kontorfellesskap med Advokatfirmaet Staltemo

Saksansvarlig advokat MNA:
iren Bendvold Krodemansch

Kristiansand, 02.06.2011
Ref., dok.nr. 2032

Vedlagt falger konsesjonsseknad for eiendommen Hiellines, g.nr. 22, bruksnr. 1, i
Kvasnangen kommune. Undertegnede representarer kjeper (Gert Krodemansch), og har
ogsé fulimakt fra selger (Trond Johnsen) til & ordne med dette. Fullmakten vedlegges her i

kopi - vedlegg 1 .

Det er ogsa vedlagt kjppekontrakt/skjete, hvor eiendommen g.nr 22, bruksnr. 1 i Kvaenangen
kommune (kommunenr.1943, Troms), overskjetes mellom partene — se vedlegg 2 nevnt

under.

Da den tinglyste hjammel i dag ikke ligger pa selger Trond Johnsen, skal her redegjeres for

hjemmelsforholdene:
Eler: Dokumentasjon; Vedlegg
1957 John Sigvald Johnsen - Grunnbokens egne opplysninger pr. | dag. 3
p.nr. 050608 43 939 ,
ded 13.6.1970 - Skifteattest uistedt tl Gunharda Niva 29.10.70, 4
denne ble senere stroket, da Niva dade far
skiftet ble ordnet med.

~ dadshost solgte | 1698 til:

Trond Erling Johnsen
p.nr. 050753 35913

Det oppgls fra Statsarkivene i Tromsa at det deretter ikke
ble oppsall noan ny skifteansvarlig.

| praksis ble Kare Johnsen (Alta) (en annen av arvingene)
fungerende skiftebestyrer,

- Kjepekontrakt fra boet tll Trond Johnsen, 31.8.1998 §

- Brev il arvingene fra adv. Hegseth 15.08.97 6
sier at "elendommen eies av Jahns arvinger i sameie”

- Brev il arvingene fra adv.Hagseth 31.08.98 7
om at alle fullmakter, kjepekontrakt og konsesjons-
soknader er underskrevet

- Saksframlegg og vadiak om konsesjon fra |
kommunen, 30.10.98

- Brevfra adv. Hegselh av 30,11.98 medregning 8



- Brev fra adv.Hegseth av 9.4,.99, som sier at 10
skjete og erkleering om hjernm.overgang send tinglysn.

Purring pa tinglysn. fra Trond Johsen, aprll 03 k|

Purting pa tinglysn. fra Trond Johnsen, 15.10.03 12

Svar fra adv. Hegseth den 25.6.03 13

- Brev fra DnB il Tilsynsradet for adv.virksomhet 14
av 29.4.2004, som appsummerer at adv. Hegseth
ikke gjorde jobben sin.

som lgjen 2011 har salgt til;

Gert Norberi Krodernansch - Erklaring fra Trond Johnsen om a vasre ]
p.nr. 020244 40500 rette eier fer overskjetingen tll Gert Krodemansch
- Kjepekontraki/skjete mellom disse to 2

Av bilagene fremgar alts at det ble gjennomfort salg fra boet etter John Sigvald Johnsen til
Trond Johnsen, og kjepekontrakten underskrevet av adv. Hagseth bekrefter dette. Selve
skjetet er ikke funnet, Detle ble sendt til tinglysning, men aldri tinglyst. Av vare
undersekelser fremgér at papirene ble sendt i retur fra skifteretten, da det var mangler i
dokumentens som matte rettes. Datte ble sa aldri gjort fra adv. Hegseths side. Adv.

Hegseth har etter dette lagt ned virksomheten, og kan pa foresparsel herfra ikke finne noen
paplrer.

Det er imidlertid pa det rene at alle arvingene motiok oppgjer etter dadsboet etter John
Sigvald Johnsen, og Trond Johnsen ble gitt konsesjon fra kommunen. Trond Johnsen har |
alle ar siden brukt elendommen som sin egen, og uten protester fra arvinger eller andre.

Med dette synes dokumentert at Trond Erling Johnsen var rette eier fra 1998 til 2011. Det
vises til hans erkleering om dette i fullmakten (bilag 1). Sammen med sin hjemmelsmann,
dedsboet etter John Sigvald Johnsen, er det da dokumentert rette-eier-forhold helt fra 1957.
Vilkérene synes derfor tilstede for at Trond Erling Johnsen kan fa hjemmel for dette, og at
overferingen til Gert Krodemansch vil kunne tinglyses, etter eventuelt proklama.

Men fer dette kan innsendes til tinglysning, avventes altsa svar pa denne
konsesjonsseknaden.

Det takkes for god radgivning og hjelp i saken hittll, og avventes sa svar pa seknaden her i
lepet av sommeren. Dersom noe mangler eller anskes draflet, er det fint om jeg kontaktes,
tf. 38 09 20 20 eller 98 68 78 83.

Med vennlig hilsen
Advokatfirma Krodemansch

Iren Bendvold Krodemansch
advokat



Statens landbruksforvaltning Spknad om konsesjon pa erverv av fast elendom

Far sgknadon fylles 11, bar def underamkes om erverver ] he;:old til konsesjonsloven av 28. november 2003
er konsesjonsfiitt, jf. rettiedningen pa side 3 og 4, nr.
Dette skjemast er pabudt brukt ved seknader om konsesjon

Til ordfereren i Kvasnangen kommune

(den kommune der alendommen ligger)
Seknad om konseson skal sendes tll ordfareren Innen fire uker atier at avialen er Inngait eller erververen fikk rédighet over
elendommen. De! bes redegjort pa elda 3 for forhold av betydning som Ikke fremgér av svarene pa de sparsmal skjemaet Innsholder.

Skiets, kjmpekontrakl, lslekonirakt eller annen aviale samt takst skel vedlegges [ original eller bekraflel avskrift | den utstrekning slke
dokumenter forellgger. Glelder ervarvet landbrukselendom, skal skogbruksplan vedlegges safremt silk plan forefigger.

-

Krodemansch, Gert Norbert  (tidl. etternavn; Johnsen)

S v —1
Smkerens nevn (sleklanavn, for- og mellomnavn) T {

Adresse

Organisasjonsnr. (2 aiffer)
2 |Smedmyrgt. 1, 4790 Lillesand

Tolefonnr. (8 sifter) E-posiadressa
3 193249353 gern-kro@online.no

Overdregarens navn
4 | Trond Erling Johnsen

Adresss

8 | Soldatvn. 3 ¢, 8800 Kirkenes

Elendommen(a)s oller refligheten(e]s belegnaioa (navn, gnT., BiF., Tesieny. el)

J-U-@(,Lnes p 9 0l 22 Cadsnr, 1 (hate  med alle UV“L“-"‘I“"‘GM"“!{L

Kjepesum/ lelasum pr. &r {ved erv efler gave oppgl antatt vard)) Kér av 5-4rilg vard| Kjapeaum for tosgre
7 4860.000 0]

Kommune Fylke
* | Kvaanangen Troms

KRS BPEHEt utmark og fellesareler, DR e e & YN AP ERP LA D g
® |Innmark ca. 35 mal. lait hels g.nr. 22, bruksnr. 1  |fellesarealer av betydellg starrelse

Hvin skogbruksplan foreligger, oppgl fordeling pd hogaikiassa IV, bonilel op Dalansekventum for produkiiv skog
10

\Buskrivelue av nivarenda babyggelae ph slendomman {befighus, hytte, driftsbygning, forretningsgird; Industri oil)

Bygning (typs) Grmnfiate Im* | BypgsAr | Aniall etasjer | Tsknisk lisiand (god, middels eilef darig)
Vaningshus 64 1850 [11/2 middels/darlig

Bygning {type) Grunnfislam® | Byggedr | Aniallelesjer | Tokniak tlsiand (god, middels eiler darig)
Fjes 107 1848 |11/2 déarl

Bygning (type) Grunnfiataim*® | Byogedr | Anieil etasjer mmglﬁinm (800, middels eiter aBrig)
Naust 35 1950 middels/détlig
[ Byaning (ype) Grunnfiale (m> | Bypgedr | Antell elnsjer | Tekisk Uiatand (god, middeis eller dadig)

"

 Byoning (type) Grumnfisie [m° | Byggedr | Anill einsjer | Teknisk (iatand {god, middels eifer daig)
Bygning (type) Gninnfielsim® | Byggeér | Aniall etasjer | Tekniek thxland (god, middais eller dbiig)
Byaning (type) Gninnfista Im< | ByggsAr | Antall elasjar | Taknisk Uistand (god, migdeia sifer aArg)
Annan babygpelss

Maod alkle p & redusera nmringalivels oppgavaplikler, ken opplysningar som avgls | dalla akjama | medhold av lov om Oppgavereglsteret §§ 5 og 6,
hell eller deivis bll benytlel ogea av andrs offeniliga orgener som har hjemmel 1l & innhenta da savime opplysningens. Opplyaninger om evantueil
samordning ken s ved henvendslse (Il Oppgavereglsterat pa telsfon 76 00 76 00.

SLF-359 B Elsktrenisk ulgeve av 07,08 "
thiie: Staters landbrutafoivalining
QR Mronsion b ey



Retiigheler som ligger til elendommaen eller som er aviall | forbindeise med overdragalsen

12

“Eler elles [eler akeran, hana eklerello oiler bam under 1B &r arnan fos] SlBNToM | KomMUNENT

13[v] s I tifello hitke: ©1ET SEIv: Morenevn. 15 | Hammerfest
" ektefelle eier: Dueknipen 9 | Kristlansand og Smedmyrgt. 1 | Lillesand

Eier eller lefer sakeren, hana ekiafells eller bam under 18 ar fast elendom ) andre kemmuner?

14 ] 1 Uit hvike:
7] net

Beskriv hvondan elendommen brukes I dag (gloidor ervervel landbrukselendom, beskilv slendommans ity

Dyrket mark ca 35 da.
15 |Ca 15 da brukes som slatte og er produktiv.
Resten star uproduktivt.

‘Erververens pianer for broX av elendommen

Utvikling til landbruksformal
16

Speslelt for Jord- og skogbrukselendommer (landbrukselendommer)

Ved erverv ev tileggsjord oppg gnr. og bor. pa sekerens tidiigare elendom
17

Gokeran kvallikesjoner (teorelisk oieller prakiiak erfaring fra ford- 0 SHORBMK)

1 Oppuelat ga' gacden og har dafis Qr.l_CLfl'\l#r UL(,,,«_{ fo~

Vi sokeren forpliide seg til & bosetiv seg pA elandommen innen 1 — ett — Ar og deretter selv beba slendommen
1p | | minst 5—fom —~ &r | semmenheng?

Z|Ja [ ne

Jog saker konsesjon fordl jeg fkke kel bosetie meg pA elendommen, §f konaesjonslioven § 5 ennet ledd

Har overdragsren amon fast elendom | kommunan som lkke omfaties av overdragsisen?

20 ] % 1 tifedle hyitke;

7| Nel

Er det flere eakers, bea opplysl om sokeme er gifte efier samboore
2

Daio Dato

2.6.2011 2.6.2011

[ Sakorons underskin

"Overdragerens underakrn
for Trond John%en, Jir. vediagt fullmakt (kopt) for Gert N. Krodemansch )
SN IS Presodls s

Undemelning om avgjereisen bes sendl:

Rl oolu oot UOdDAmens cdn

Bilegafortegnolse:

S uedlople Ul mf Uilag
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Ref. dok.nr, 1980

Fullmakt

Jeg, Trond Erling Johnsen, Soldatvn. 3 C, 9900 Kirkenes, p.nr, f e ; —
gir herved fullmaki il advokat Iren Bendvold Krodemansch, stik at hun kan ordne med
hjemmelsovergang for eiendommen “Hjellnes™ g.nr. 22, bruksn. 1, i Kvaerangen kommune,

Troms fylke, fra formell avdod hjemmelshaver John Sigvald Johnsen og over til meg selv,

som er dagens reelle eier.

Det gis videre fullmakt til at hun kan ordne med overgangen fra meg - som dagens reelle eier

~ til Gert Norbert Krodemansch — som overtar eiendommen ved skjote signert av meg i dag,

Med vennlig hilsen

%Q/ £l {% Wa«.{é‘}.

Trond Erling Johnsen
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Kvznangen kommune
Teknisk/Neringsavdelingen

Advokatfirma Krodemansch
Sjelystveien 3
4610 KRISTIANSAND S

Melding om vedtak
Deres ref: Vir ref: Lopenr. Arkivkode Dato
2011/2936-4 34316/2011 V62 15.09.2011

Konsesjon for erverv av 1943/22/1 - Dorras

Saksprotokoll i Kvenangen Teknisk utvalg - 06.09.2011

Behandling:

Rédmannens innstilling ble enstemmig vedtatt,

Vedtak:
Kvenangen Kommune innvilger konsesjon ved Gert Norbert Krodemansch sitt erverv av
eiendommen gor 22 bar 1 i Kvaenangen Kommune, jfr konsesjonslovens §§ 9 og 1.

Kjopesum er satt til kroner 460.000.

Med hjemmel i jordlovens § 8 skal den dyrka jorda p4 eiendommen drives. Dette kan gjeres ved
at spker selv driver den dyrka jorda eller det inngis en skriftlig leieavtale p4 minst 10 &r ihht

Jjordlovens § 8.

Kommunen anser det som positivt at erverver snsker i bosette seg pd eiendommen innen 1 ar.

Vedtaket kan piklages il Fylkesmannen i Troms, Klagefrisien er 3 uker regnet fra den dagen da brevet kom firam
1il pdfort adressat. Det er tilstrekkelig at klagen er postlagt innen fiistens utlop.

Klagen skal sendes skrifilig til den som har tryfffet vedtaket, angi vedtaket det klages over, den eller de endringer
som onskes, og de gramner du vil anfore for klagen. Dersom du klager sd sent at det ki veere uklart for oss om du
har klaget i rett tid, bes du ogsa oppgi ndr derme melding kommer fi-em.

Side ] av$
Postadresse: Besakspdresse: Tclefon: 77778840
kommunchuset kommunchuset Telefaks: 77778807
9161 Burfjord Orgaonisusjonsnr; 940331102
E-post: posi@kvanangen.kommunc.no Intemett:

www.kvanaagen.kommune.no



Med hilsen

Trine Selberg
jordbrukssjef
Direkte innvalg; 77778842
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Kvanangen kommune Arkivsakar:  2011/2936 -3

Arkiv: V62
Saksbehandler: Trine Selberg
Dato: 29.08.2011
Saksfremlegg
Utvalgssak | Utvalgsnavn Matedato
2011/45 Kvanangen Teknisk utvalg 06.09.2011

Seknad om konsesjon for erverv av 1943/22/1 - Dorras

Henvisning til lovverk:
Kounsesjonsloven av 28. november 2003 nr 98
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Saksprotokoll i Kvzenangen Teknisk utvalg - 06.09.2011

Behandling:

Réadmannens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Vedtak:
Kvznangen Kommune innvilger konsesjon ved Gert Norbert Krodemansch sitt erverv av
eiendommen gor 22 bor 1 i Kvenangen Komumune, jfr konsesjonslovens §§ 9 og 1.

Kjepesum er satt til kroner 460.000.

Med hjemmel i jordlovens § 8 skal den dyrka jorda pa eiendommen drives, Dette kan gjores ved at
soker selv driver den dyrka jorda eller det inngés en skriftlig leieavtale p4 minst 10 &r ihht
jordlovens § 8.

Kommunen anser det som positivt at erverver ensker 4 bosette seg pa eiendommen innen 1 4.

Vedlegg
1 Brev fra Advokatfirma Krodemansch
2 Seknad om konsesjon

Ridmannens innstilling

Kvanangen Kommune innvilger konsesjon ved Gert Norbert Krodemansch sitt erverv av
eiendommen gnr 22 bar 1 i Kveenangen Kommune, jfr konsesjonslovens §§ 9 og 1.

Kjepesum er satt til kroner 460,000,

Med hjemmel i jordlovens § 8 skal den dyrka jorda pd eiendommen drives. Detie kan gjeres ved
at saker selv driver den dyrka jorda eller det inngés en skriftlig leicavtale pa minst 10 &r iliht
jordlovens § 8.

Kommunen anser det soin positivt at erverver snsker & bosette seg pa eiendommen innen 1 &r.

Saksopplysninger

Gert Krodemansch har inngatt avtale om kjop av eiendommen gnr 22 bnr 1 i Kvanangen
Kommune. [ seknad datert 02.06.2011 redegjor advokatfirmaet Krodemansch om
hjemmelsforholdene til selgeren av eiendommen. Selger Trond Johnsen ervervet eiendommen av
et dedsbo 1 1998. Skjetet ble aldri tinglyst av advokaten, men alle dokumenter som legges ved
viser at Trond Johnsen gjorde opp for eiendommen og kommunen innvilget ogsa den gang
konsesjon til Trond Johnsen i forbindelse med ervervet. Ut fra vedlagte dokumentasjon anser
kommunen Johnsen for 4 vare hjemmelshaver av gnr 22 bnr 1 i Kveenangen Kommune.

Sided av 4



Eiendommen ligger pd Dorras og bestar av rundt 35 dekar innmark. Det er ogsa betydelig antall
dekar utmark, men dette er i sameie med en annen eiendom. Eiendommen er bebygd med et
véningshus i middels stand, driftsbygning i dérlig stand og et naust i middels stand. Den dyrka
jorda pd eiendommen hastes i dag av en girdbruker i neromrédet.

Omrédet eiendommen lgger i er i kommuneplanens arealdel betegnet sorn LNF-omride A. Dette
er omrader hvor spredt bolig- og fritidsbebyggelse og ervervsbebyggelse kan skie.

Seknaden bebandles etter konsesjonsloven av 28. november 2003 nr 98, Loven har til “formél &
regulere og kontrollere omsetningen av fast eiendom for & oppna et effektivt vern om landbrulets
produksjonsarealer og slike eier- og britksforhold som er mest gagnlig for samfinnet, bl.a. for
tilgodese:

1. Framtidige generasjoners behov

2. Landbruksneeringen

3. Behovet for utbyggingsgrunn

4. Hensynet til miljoet, allmenne narurverninteresser og frilufisinteresser
3. Hensynet til bosetting. "

Det er seker og han/hennes formal med ervervet som danner utgangspunktet for vurderingen av
konsesjon, enten ervervet gjelder landbrukseiendom eller annen type eiendom. Avgjerelsen skjer
etter en individuell og konkret vurdering, Etter loven har ingen krav pi konsesjon, men
konsesjon mé gis med mindre det er saklig grunn for & avsli. Dette er gjentatt og forsterket ved
landbrukseiendommer. Virkemidlene i konsesjonsloven ma brukes slik at en oppnir effektivt
vern om landbrukets produksjonsarealer og slike eier- og bruksforhold som er mest gagnlig for
samfunnet. Formélet med ervervet ma veies opp mot de samfunnsinteresser som gjor seg
gjeldende i den aktuelle saken.

Formilet med ervervet er opplyst 4 vare 4 utvikle eiendommen til landbruksformal. Sekeren
opplyser at han forplikter seg & flytte til 4 bosette seg pa eiendommen innen 1 &r og drive
ciendommen. Sokeren er oppvokst pd denne girden og har drifiserfaringer herfra. Den dyrka
jorda pa eiendommen skal etter jordlovens § 8 drives. Ny eier m4 innen 1 Ar ta stilling til om han
vil drive eiendommen selv eller leie bort jordbruksarealet slik det blir gjort i dag. Driveplikten
kan oppfylles ved at arealet blir leid bort som tilleggsjord til annen landbrukseiendom. Det er en
forutsetning for at driveplikten blir oppfylt ved bortleie at leieavtalen er pa minst 10 &r om
gangen uten mulighet for eieren til & si den opp. Avtalen mé fare til driftsmessige gode lgsninger
og vere skriftlig. Avtaler som forer til driftsmessig uheldige losninger, kan falges opp som brudd
pa driveplikten,

Vurdering

Eiendommen har begrenset areal og vil etter dagens driftsformer ha for 4 ressurser til 4 kunne
vare en selvstendig drifisenhet. Eiendommens landbruksareal blir hestet av et nabobruk i
nzromride. Spkeren har vokst opp pi denne eiendommen og har erfaringer med landbruksdrift
herfra. Det er positivt at sekeren tar sikte pa & flytte til eiendommen innen 1 ar og ta vare pé
bygningsmassen og arealet,

Det vil vaere forniuftig & knytte vilkdr om eiendommens dyrka areal at de skal enten drives av
erververen selv eller leies bort pa skriftlig kontrakt til nabobruk i drift.

SideSuvs
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Forskrifler fastsatt med hjemmel i Jov 31. mai 1974 nr. 19 § S tredje ledd skal gjelde til de blir
endret eller opphevet. Forskriftene skal forstis i samsvar med de nye reglene i § 7 i denne

§ 22.(overgangsbestemmelser)

loven, jt. § 4 forste ledd nr. 4.

. n FL/ '?, "“M
Dersom konsesjonssaken ikke er endelig avgjort nar loven trer i kraft, skal unntakene f e
konsesjonsplikt pd grunnlag av ciendommens karakter og erververens stilling i §§ 4 dg 5 A5
gielde selv om ervervel av ciendommen er skjedd for loven tridte i kraft. o&ﬂx"@"

Dersom konscsjonssaken ikke er endelig avgjort ndr loven trer i kraft, skal erverv av aksjer
eller parter i sclskap med begrenset ansvar som omfattes av bestemmelsen om kansesjonsplikt
etter tidligere konsesjonslov § 4, (alge de nye bestemmelsene selv om ervervet av
eiendommen er skjedd for loven tridtc i kraft.

Konscsjonssaken anses som endelig avgjort i forhold til annet og tredje ledd dersom klage
ikke er mottatt innen klagefristens utlep,’ eller dersom forvaltningen har fattet avgjerelse i
klagesaken,

Ved lovbestemt bo- og driveplikt som har oppstétt etter tidligere konsesjonslov § 6 farste ledd
nr. 1, fir den nye bestemmelsen i § 5 annet ledd anvendelse selv om eiendommen er ervervet
for loven tridte i kraft,
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M 2009-2 — rundskriv til konsesjonslovens §§ 4, 5, 6

Boplikt som betingelse for konsesjonsfrihet

Dersom eiendommen har bebyggelse som er eller har veert brukt som helarsbolig, og
eiendommen bestar av mer enn 25 dekar fulldyrka eller overflatedyrka jord, eller mer enn 500
dckar produktiv skog, er konsesjonstriheten etter § 5 furste ledd nr. 1 og 2 betingel av al
erververen bosetter seg pé eiendommen innen ett ar og selv bebor den i minst fem ar, se
konsesjonsloven § 5 annct ledd. For eicndomrcr uten bebyggelse som nevnt, eller
eicndommer under arealgrensene, oppstér ikke boplikt med mindre unntaksbestemmelscn i §
5 annet ledd tredje punktum kommer til anvendelse. Det oppstar for eksempel ikke boplikt for
en nar slektning ved erverv av en eiendom uten produktive arealer, selv om et slikt erverv
ville veert konsesjonspliktig for en erverver som ikke er i slekt med overdrager. Etter § 5 armet
ledd tredje punktum kan ogsé eiendom med bebyggelse under oppfering utlese boplikt hvis
tillatclse til bebyggelse er gitt med sikte pa boligformal. Det er redegjort nacemere for reglene
om boplikt i punkt 7.

7.3 Arealkrav

Det er en betingelse for at det skal oppst boplikt at eiendommen enten bestar av mer enn 25
dekar fulldyrka og overflatedyrka jord, eller 500 dekar produktiv skog. En definisjon av de
arealkvalitetene som kreves gar fram av Forskrift om konsesjonsfrihet for visse erverv av fast
elendom, egenerkleering ved konsesjonsfrihet og om fulldyrket jord my. § 5. For fulldyrka og
overflatedyrka jord tar forskriften utgangspunkt i definisjoner og beskrivelser i ARS,
arealklassifiseringen fra Skog og landskap. SeSide 20 beskrivelscn som er gitt i tilknytning til
fulldyrka og overflatedyrka jord i punkt 6.1 avenfor. Uttrykket produktiv skog bygger
imidlertid pé kriterier som har vert lagt til grum etter odelsloven. Det vil si skog med en
tilvekst pa minst 100 liter pr. dekar pr. ar. Skogen kan ligge samlet eller fordelt pa flere steder.
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NORGES HOYESTERETT

Den 4. mars 2011 avsa Hoyesterett dom i

HR-2011-00476-A, (sak nr. 2010/1716), sivil sak, anke over dom,

Roger Froholm (advokat Anders Ryssdal)

tnot

Staten v/Landbruks- og matdepartementet (Regjeringsadvokaten
vfadvokat Erik Bratterud — til preve)

STEMMEGIVNING:

Dommer Skoghny: Saken gjelder gyldigheten av et vedtak av Sogn og Fjordane
fylkestandbruksstyre om & avsla seknad om konsesjon til erverv av en landbrukseiendom
i et tilfelle hvor konsesjonsplikt er blitt palagt pd grunn av mislighold av lovbestemt
boplikt. Den baerende begrunnelse for avslaget er at erververen ikke vil bosetie seg pé
ciendommen,

Roger Fratiolm, som er fodt i 1965, overtok i 2004 gnr. 91 bor. 1 i Stryn kommune i Sogn
og Fjordane fia sin far. Eiendommen ligger i Olden og har i lang Lid tilhert Freholms
slekt. Froholin har selv ikke bodd p eiendommen, men har viert mye der i ferier — bade
som barn og i senere ar.

Eiendommen har et totalareal p4 159 dekar. Av detie utgjor 33 dekar jordbruksareal og
113 dekar produktiv skog. Hvor stor andel av jordbruksarealet som er fulldyrket, og hvor
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stor andel som er innmarksbeite, har det-viert noen uenighet om: P4 eiendommen er det
viiningshus og driftsbygning som cr oppfert pa 1950«tallct. Det dyrkede areal har siden
2003 vuirt bortleid pd-en 10-4rs kontrakt il én nabo.

Freholm er giRt, har to barn— eit p& 16 og ett p& 10 & —og bor i Steyn sentrum. Avstanden
[ra eicndommen i-Olden til Stryn sentrum er ca. 20 km, Tidligere har Fraholm vart
bilmekaniker, men han har av helsemessijze Arsaker mittet slutte i detfe yrket. Han driver
nd en bakhandel som eies av ektefellen. Hun er for tiden arbeidsufer. Froholm ansker
ikke & flytte tjl ciendommen i Olden, men vil benytte den som fritidseiendom,

Eiendomservervet i 2004 var konsesjonsiritt, men under forutsetning av at eiendommen
tilfredsstilte Kravene til odlingsjoxd, var konsesjonsfrihcten betinget av boplikt, se
odelsloven:§§ 1 og 2, jf. § 27 andre ledd og konsesjonsloven §-5 farste ledd ne. 1 og 2,

L § 5 andre ledd, slik disse bestemmelsene lod for fovendring i 2009, Fristen for & bosette
seg pA eiendommen var ett dr fra ciendomservervet, og da denne [risten lop ut, sokle
Frolioln om fem ars utsettelse med & oppfylle boplikten, jf. odelsloven § 27 a farste ledd,
slik bestemimelsen lad for den nevite lovendring. Ved vedtak av Stryn (ormannskap

23. februar 2005 ble sgknaden avsliit. Samtidig ble fristen for 4 boselte seg pd
ciendommen utsatt til 1. januar 2006.

Fraholm paklaget ayslaget til:Sogn.og Fjordane fylkeslandbruksstyre. Under
behandlingen 1 fylkeslandbruksstyret trakk han imidlertid klagen, da han mente at
eiendommien ikke hadde slike landbruksressurser at han kunne pilegges boplilt.

Da Fraholm ikke tilflytiet eiendommen innen 1. januar 2006, tok kommunen opp til
behandling spersindlet om Froholm hadde boplikt. Stryn formannskap trafT 31, junuar
2007 vedtak om at eiendommen hadde slike ressurser at den var omfattel av odelslovens
dagjcldende regler om bo- og-driveplikt, og:at boplikten var vesentlig mistigholdt.
Fraholm ble p4 dette grunnlag pilagt & sake konsesjon. Fraholm paklagel vediaket 1il
fylkeslandbruksstyret. Ved fylkeslandbruksstyrets vedtak 16. august 2007 ble klagen ikke
tatt til folge. ‘

Den 20. september 2007 sekte Freholm konsesjon med fritak fa boplikt. Stiyn
formannskap traff 5. mats 2008 med fem mot to stemmer vediak om 3 avsly
konsesjonsspknaden, Ved vediaket ble Froholm gitt frist til 1. juni 2008 til § ovérdra
eiendommen til noen som kunne f& elfer ikke trenpte konsesjon. Fraholm paklaget
vedtaket til fylkeslandbruksstyret, men ved fylkeslandbruksstyrets vedtak 25. august 2008
bleklagen med fem mot to stemmer ikke talt til Tolge: Samtidig fikk Froholm frist til

1, mars 2009 til 4 avhende eiendommen til noen som kunne fa eller ikke trengte
konsesjon.

Ved stevning27. februar 2009 til Fjordane tingrett reiste Fraholm soksmél mot staten
v(Landbruks- ag matdeparlementet med pistand om.at fylkeslandbruksstyrets vedtak
25. august 2008 varugyldig, Freholt gjorde prinsipalt gjeldende at eiendommen ikke
tilfredsstilie kraverie (il odlingsjord euer odelsloven §§ 1 og 2, og at han derforikke
kunne phlegges boplikt. Subsidizrt hevdet han al vedtaket var ugyldig fordi ikke alle
relevante hensyn. var vurdert-og avveid pé en skikkelig mdtc. Han hevdet ogsé at det var
beghu saksbiehandlingsfeil bg foretatt usaklig forskjellsbehandling,

Fjordane tingrett avsa 19. oktober 2009 dom med denne domsslutning:
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1. Staten ved Landbruks- og matdepartementet {rifinnes.

2. Innen 2 — to - uker plikier Roger Fraholm 4 betale kr 47 766
— fortisyvtusensyvhundreogsekstisekskroner — til dekning ay Staten
viLandbruks- og matdepartementet sine saksombkostninger med tillegg av
rente ctter lov om farsinket betaling § 3 forste ledd fra forfall til betaling
skjer.”

Freholm anket tif Gulating lagmannsrett, som 3. september 2010 avsa dom med slik
domsslutning;:

*1. Anken forkastes,

2. I sakskostnader for Iagmannsreticn betaler Rager Fraholm 50 775
— femtitusensjuhundreogsyttifem ~ kroner til Staten v/Landbruks- og
matdepartementet innen 2 — to — uker fra forkynnelse av dommen.”

Freholm har paanket lagmannsretiens dom til Hoyestercit. Anken rettet seg miot
lagmannsrettens bevisbedemmelse og rettsanvendelse. 1 tillegg ble det anfort at ett av
fylkeslandbruksstyrets medlemmer var inhabil. Ved Hayesteretts ankeutvalgs beslutning
30. november 2010 ble anken over rettsanvendelsen tillatt fremmet. Foravrig ble anken
ikke tillatt fremmet,

Under behandlingen for Heyesterett er enkelte tidligere anfersler blitt frafalt, mens andre
er blitt noe videreutviklet. Som nye rettsgrunnlag har Freholn gjort gjeldende at kravet
om at han skal bosette seg pa eiendommen, er i strid med Norges menneskerettslige
forpliktelser, og at vedtaket om & nekte konsesjon ogsa er ugyldig ctter alminnelig norsk
rett fordi det ikke tilfredsstiller retningslinjene i odelsloven tidligere § 27 a andre ledd og
alminnelige krav til forholdsmessighet.

Den ankende part og hans ektefelle har avgitt skriftlige forklaringer til Hoyesterett, Under
behandlingen for lagmannsretten avgav de muntlige forklaringer. Det er under
behandlingen for Hoyesterett fremlagt enkelte nye dokumentbevis, men de bidrar ikke
med noen vesentlig nye faktiske opplysninger. Saken stér sdledes i faktisk henseende i det
vesentlige i samme stilling som for de tidligere instanser.

Den ankende part, Roger Fraholm, har i korte trekk anfort:

Vedtaket om & pélegge Froholm boplikt er i strid med flere bestemmelser i internasjonale
menneskerettskonvensjoner som ved menneskeretisloven § 2 jf. § 3 er gjort il norsk lov
med forrang foran annen lovgivning, Hvorvidt det foreligger brudd pa
menneskerettighetene, kan domstolene prove fullt ut, herunder om vedtaket er
forholdsmessig ut fra liva som er nedvendig i et demokratisk samfunn.

For det forste er boplikiskravet i strid med Den internasjonale konvensjonen om
gkonomiske, sosiale og kulturelle rettigheter (@SK) artikkel 6, 7 og 11. Disse
bestemmelsene beskytter individets rett til & tjene gitt levebred-pa en selvvalgt méite, rett
til minimumslenn og vett til en tilfredsstillende levestandard. Kravet om at Fraholm mé
bosette seg pd eiendomimen, innebeerer at han mi oppgi sitt nivaerende yrke som
bokhandler. Véningshuset pd girden oppfyller ikke adekvate krav til bolig. Den mest
aktuelle landbruksmessige utnyitelse av eiendommen er sauehold. Eiendommens
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Jandbruksressurser er imidlertid si begrensede at det ikke vil vere mulig 4 oppné en
nettoavkastning pa mer enn kr 15 000-20 000 per 4v. For & oppnd en slik avkastning
kreves en drlig arbeidsinnsats pi rundt 600 timer, Dette gir en timelonn pa kr 33,34, En
slik timelenn ligger langt under den minstelonn som er fastsatt i jordbruket, jf, forskrift
om allmenngjering av tariffavtale for jordbruks- og gartnerineringene 20. september
2010 nr. 1739. Etter den ankende parts oppfatning gir de paberopte @SK-artikler
rettigheter som er tilstrekkelig spesifikke til at de kan hindheves ved saksmal for
domstolene.

For det andre vil et krav om at Freholm skal bosette seg pa eiendommen, vare i strid med
Den europeiske menneskerettskonvensjon (EMK) artikkel 8 og Den internasjonale
konvensjonen om sivile og politiske rettigheter (SP) artikkel 17 og 23. Regler som
bestemmer hvor man skal bosette seg, er ef inngrep i retten til respekt for privatliv,
familieliv og hjem. Ved slike inngrep stilles det etter praksis fra Den europeiske
menneskeretfighetsdomstol (EMD) krav om tilstrekkelige prosessuelle
rettssikkerhetsgarantier. De personlige forholdene ma vurderes, og inngrepet ma veere
forholdsmessig. Froholm har dérlig helse som innebeerer at han ikke kan arbeide pa
ghrden. Barna har serlige behov som tilsier at de ikke bor flytte. Flytting vil ogsa
innebzre at familien blir fratalt sitt livsgrunnlag, som er bokhandelen i Stryn sentrum.
Dette medforer at det er manglende forholdsmessighet mellom formalet med boplikten og
den belastningen Froholm utsettes for ved vedtaket, Den skjennsmargin som EMD
innremmer nasjonale domstoler og myndigheter, gjelder ikke i forholdet mellom
nasjonale domstoler og forvaltningen. Dessuten har hensynet til Froholm og hans families
seerlige behov ikke vart vurdert under forvaltningsbehandlingen av saken, og nér de
individuelle forholdene ikke har vart vurdert, kan staten ikke under noen omstendighet
paberope seg en skjennsmargin,

For det tredje er bosettingskravet i strid med EMK protokoll 4 artikkel 2 og SP artikkel
12. Disse bestemmelsene gir enhver rett til fritt 4 velge sitt bosted. EU-domstolen har i
dom 25, januar 2007 i sak C-370/05 (Festersen-saken) lagt til grunn at den danske
boplikten representerer et inngrep i retten ti} & velge bolig etter EMK protokoll 4 artikkel
2 mr. 1. Det krav om boplikt som er stilt overfor Froholm, kommer i samme stilling. Da
det ikke foreligger tilstrekkelig tungtveiende legitime grunner til 4 rettferdiggjere kravet,
ma detunderkjennes som stridende mot de nevnte konvensjonsbestemmelser,

For det fierde anfares at fylkeslandbruksstyrets vedtak bryter med SP artikkel 24 og FNs
konvensjon om barnets rettigheter (barnekonvensjonen) artikkel 3, 5,9, 16 og 27. Ogsa
disse bestemmelsene pilegger statene reelle forpliktelser som kan handheves ved sgksmal
for domstolene. Skal kravet om bosetting pi eiendommen oppfylles, mé barna bytte
nzrmiljg og skole, og det vil serlig for den ene sennen innebzre betydelige helseplager 4
fiytte inn i vdningshuset, som har meget lav standard. Disse hensynene har ikke vart
vurdert av forvaltningen og de tidligere rettsinstanser.

Ttillegg til at fylkeslandbruksstyrets krav om at Fraholm skal boselte seg pa eiendommen,
bryter med internasjonale menneskerettigheter, er det ogsd i strid med alminnelig norsk
rett. Deter et vitkr for boplikt at eiendommen tilfredsstiller kravene til odlingsjord i
odelsloven §§ 1 og 2, jf. konsesjonsloven § 5 andre ledd, slik bestemmelsene led far
lovendring i 2009. Gérden har ikke vzrt drevet siden 1988. Et driftsoverskudd pa

kr 15 000—-20 000 per ér er 54 lite at det ikke kan anses 4 gi et "tilskudd av betydning til
familiens underhold”. Deite var et vilkér for at eiendommen skulle kunne anses som
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odlingsjord etter odelsloven § 1 ("nyttast til landbruksdrift™), slik bestemmelsen lod for
den nevnte lovendring, jf. Rt, 1998 side 450, Nir ciendommen ikke tilfredsstiller kravene
il odlingsjord, hadde fylkeslandbruksstyret ikke hjemmel til & palegge boplikt, jf. ogsé
konsesjonsloven § 5 andre ledd.

Under enhver omstendighet er fylkeslandbruksstyrets vedtak ugyldig fordi det ikke
tilfredsstiller de krav til forboldsmessigtiet som gjelder for forvaltningsvedtak. For fritak
fra boplikt inneholdt odelsloven § 27 a andre ledd far lovendringen i 2009 en naxrmere
konkretiscring av det skjonn som skulle utoves, Visse hensyn skullc tillegges “sarleg
vekt”, mens andre skulle 1as med i avveiningen. Den avveining'som fylkeslandbruksstyret
har foretatt, bygger ikke pd disse retningsfinjene. Domstolene kan prove hvorvidt alle
relevante hensyn har vart vurdert og tillagt den vekt loven krever.

Roger Froholm har nedlagt slik pastand:

1. Fylkeslandbruksstyrets vediak 25, august 2009 vedrarcade gnr. 91 bar. 1 i
Stryn kommune er ugyldig.

2. Staten v/Landbruks- og matdepartementet demmes til 4 betale Roger
Fraholm omkostpinger for tingretten og lagmunnsretten,

3. Det offentlige tilkjennes omkostninger for Heyesterett,”
Ankemotparten, staten wilandbruks- og matdepartementet, har i korte trekk anfart:

De motstiende interessene i saken er Froholms interesse i 4 beholde
landbrukseiendommen ubeskaret som fritidsbolig og samfunnets interesse i 4 opprettholde
hosetting i lanbruksomrfder; sikre god utnyttelse av naturressurser og verne miljo og
lulturlandskap. Freholm har fre valg: (1) Han kan selge eiendommen, (2) han kan
beholde den, men selge jordbruksarealet cller (3) han kan beholde ciendommen og bo der
ifem 4r. Vedtaket innebeerer ikke at han personlig mé opp(ylle driveplikten.
Landbruksarcalene kan Ieies bort, slik Freholm allerede gjer. De ulemipenc som er blitt
fremhevd av Fraholm, beror derfor pa de valg han ensker 4 gjare.

Eiendommen tilfredsstiller de arealkrav odelsloven § 2 stilte far lovendringen i 2009.
Spersmélet er om eiendommen kan “nyttast til landbruksdriRt”, i den forstand dette
uttrykk for lovendringen | 2009 var benyttet i odelsloven § 1.-De grurinleggende vilkir
etter rettspraksis varat eiendommen métte ha naturlige forutsétninger for landbruk, og at
det mitte veere realistisk at noen ville vare.interessert i & drive landbruk pa eiendommen
med sikte p4 wkonomisk vederlag for arbeidsinnsatsen, jf. Rt. 2001 side 561 p# side 566
med henvisninger til tidligere praksis. Det ble ikke stilt bestemte avkastningskrav, men
det ble krevd at drifien gnv et tilskudd av betydning for en families underhold,
Vurderingen-skulle gjeres objektivt; uten at det skulle tas hensyn il den aktuelle erververs
personlige forhold. Den eiendom denne saken gielder, ligeer i et tradisionell
landbruksomride. Etter de beregninger som er gjort, vil den gi et driftsoverskudd pa

kr 15 000-20'000 per dr. Dette er etter den:rettspraksis som foreligger, tilstrekkelig for &
tilfredsstille vilkret i odelsloven tidligere § 1.

Ulover de krity sorit-(alger av den alminnglige myndighetsmishrukslzren, stiller norsk
forvaltningstett ikke noe generelt krav om forholdsmessighet. Domstolene kan prave om
forvaltningeir liar vurdért og vekilagt de relevante hensynene etter konsesjonsloven §§ 2
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og 9, men ikke selve skjonnet. Fylkeslandbruksstyret har avveid de relevante hensynene —
opsd hensynet til Fralolms Jivssituasjon — men funnct at de samfunnsmessige heasynene
veier tyngre. Vediuket er ikke spesielt byrdetullt for Froholm, og det gjelder da ikke noen
sierlig omlattende begrunnelsesplikt,

Fylkeslandbruksstyrets vedtak palegper ikke Fraholin'a (iytie til ciendomimen; det
pilegger ham 4 selge. Hvorvidt Fraholm vil bosette seg pd ciendammen, beror siledes pd
hans eget valg, Vedtaket kan derfor ikke anses som inngrep i retten til & velge bosted etter
EMK protokoll 4 artikkel 2 eller SP artiklel 12. Det vedtaket gjar, er & begrense
Fraholms muligheter til & erverve en landbrukseiendom og bruke den til fritidsformal.

Formélet med EMK protokall 4 artikkel 2 og SP artikkel 12 er & verne bevegelsesfiiheten
som-en forulsctning for menneskets fiihet og utvikling,. Praksis fra konvensjonsorganene
viser at terskelen for at det bliv nibsett & loreligge inmgrep etter disse besterrimelsene, er
hay. EU-domstolens avgjerelse | Festersen-saken er ikke relevant. EU-domstolen bruker
her EMK protokoll 4 artikkel 2 som et stotteargument for sin vurdering etter EF-traktaten
artikkel 56. Avgjorelsen kan ikke oppfattes slik at boplikt som vilkar for ervery av
landbrukseiendom skal anses som inngrep i retten til fritt 4 velge bosted etter EMK.

Selv om man skulle anse fylkeslandbniksstyrets vedtak som et inngrep i retien til 4 velge
bosted etter EMK protokoll 4 artikke] 2 eller SP artikkel 12, er det ef fungrep som er
legitimt begrunnet, og ikke uproporsjonalt, Ved dennc type vurderinger har statene en vid
skjonnsmargin, Ved praving av.mennéskeretiskonvensjoner for nasjonale domstoler kan
de innravume lovgivende og utavende myndigheter en tilsvarende skjennsmargin,

JE RL.2004 side 1737 avsnitt 75. De samfunnshensyn som skal ivaretas ved
fylkeslandbruksstyrets vedtak, er legitime og tilstrekkelige til 4 oppveie hensynene til
Fraholm og inns familie. Froholm har ogsa hatt tilstrckkelige prosessuclle
rettssikkerhetsgarantier.

Fylkeslandbruksstyrets vedtak rapresenterer heller ikke noe inngyep i retten-1il respekt: for
privatliv, familieliv eller hjem etter EMK artikkel 8 eller SP artikkel 17 og 23. Freholins
hjem er i Stryn sentrum, og vedtaket griper ikke inn § hans rett eller mulighet til 4 bo der.
Hvis han flytter til eiendommen i Oldein, er det et resultal av hans eget frie valg, Under
enhver omstendighet er vedtaket legitimt begrunnet og proporsjonalt.

P4 tilsvarende méte er vedtaket ikke i strid med @SK artikkel 6, 7 eller 11. Disse
bestemmelsene gir ikke individuelt hndhevbare rettigheter. Uansett blir Fraholm ved
fyikeslandbinuksstyrets vediak ikke palagt 4 arbeide pa eiendommen. Driveplikten kan
opptylles ved at arealet blir leid bort til andve. Bestemmetsene om minimumslonn
Jjordbruket forbyr ikke en eier a arbeide for lavere lann.

Heller ikke kan de pAberopte bestemmelser i barnekonvensjonen ha betydning for
vedtakets gyldighet. Konvensjonen artikkel 3 pjelder vedtak som besarer barn”. For at
dette skal vaere tilfellet, m3 det vere en rimelig nerhet mellom vedtaket og barnets
situasjon, Her vil det i tilfelle vare foreldrenes valg som blir avgjerende for barna.
Uansett er ikke hensynet til barn mer enn “et grunnleggende hensyn™. Andre hensyn kan
bli avgjoicnde - og ma Ll det i dette tilfellet. Vedtaket kan under ingen omstendiglet
anses & vare s inngripende overfor barna som det Froholm anferer.

Staten har nedlagt slik péstand:
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"1, Anlken forkastes.
2. Staten v/Landbruks- og matdepartementet tilkjennes sakskostnader for
Hoyesterctt,”

Mitt syn pa saken @w@ LLUO\/\J’ w—g , OHU%C‘/\A—% 5 IJUU

Dersom det ikke finnes szrlig hjemmel for annet, kreves konsesjon for ervery av fast &ﬂl"l](*(f.(‘f/:;’ _—

ciendom, jf. konsesjonsloven § 2. Etter konsesjonsloven § 5 farste leddnr. 1 og 2 er d‘?

konsesjon ikke nexdveéndig nir eieren er beslekiet med tidligere eier pé& nermere bestemt Y, é’.‘i—Qf
mite eller er odelsberettiget til eiendommen. Dersom eiendommen er bebygd og har mer 7 e
enn 25 dekar "fulldyrka eller overflatedyrka arcal” eller mer enn 500 dekar produktiv ,U&L

skog", er konsesjonsfriheten befinget av at erververen boseller seg pA eiendommen innen
ett fir og sclv bebor den i minst fem div, se konsesjonsloven § 5 andre ledd. De arealkrav:
som stilles for boplikt, tilsvarer kravene til odlingsjord etter odelsloven § 2.

Vilkdrene for odlingsjord og boplikt ble endret ved loy 19. juni 2009 nr. 98. Fer

lovendringen:var det et grunnvilkar forat cn eiendom skulle kunne veere odlingsjord at 9/@ us >
den kunne "nyttast til landbruksdrift"; 1 tillegg krevdes enten at “jordbruksarcalet” var LQ/L.O./
minst 20 dekar, eller at det produktive skogarealet var minst 100 dekar og den ¢
produksjonsmessige verdi avskogarcalet tilsvarte minst 20 dekar jordbruksareal, se Shma lrew

odelsloven §§ 1 og 2. Ved lovendringen ble kravet om at eiendommen mitte kunne nyttes {
til landbruksdrift fjernet, og arealkravene ble endret, (ADv

Begrepet "jordbruksareal” i-odelsloven § 2 for lovendringen i 2009 omfattet ikke bare
fulidyrket og overflatedyrketareal, men blant-annct ogsit gjedslet beite, Gjadsle( beite
faller utenfor utirykket "fulldyrket eller overflatedyrket areal” i odelsloven § 2 og
konsesjonsloven § § andre ledd ctter lovendtingen, se OtLprp. nr. 44 (2008-2009) om lov
om endring av loy-omodelsretten og dsetesretten, lov om konsesjon ved ervery av fasl
eiendom mv. og lov om jord mv., side 116,

Fear lovendringen i 2009 gav odelsloven § 27 a fiarste ledd blant annet hjemmel for & frita
en-odelsberettiget fia boplikt, Hvilke hensyn som var relevante ved dét skjenn som skulle
utoves, og hvardande skulle avveies mothverandre, vir angitt i-§ 27 a-dndre ledd. Hvis
en odelsberettiget erverver ikke overholdt boplikten, kunne departementet etter
odelsloven § 29 andre ledd sette frist for ham til & soke konsesjon. '

Ved lovendringen'i 2009 ble lijemmelen for & frita odelsberettigede erververe fra boplikt
opphevd. Etter konsesjonsloven § 13 tredje ledd nr. 4 kan Kongen i stedet sette frist for
erververen fil 4 soke konscsjon. Vurderingstemaet for avgjerclsenav soknad om
konsesjon i tilfeller hvor konsesjonsplikt-er inntradt pA grunn av-mislighold av hoplikt, er
imidlertid et annct cnn det som ellers gjelder, sc konsesjonsloven § 9 fierde ledd.

De endringer som ved lovendringen i 2009 ble gjort i vilkdrene for odlingsjord og boplikt,

tradte i kraft 1. juli 2009, jf. kongelig tesolusjon 19. juni 2009 nr. 815. Etter ‘ \ t LL
overgangsbestemmelsene til lovendringen skal brudd p4 hoplikt som er inntradt far de \ 0 6 S S \
nye lovbestemmelsene tradtc i kraft, folpes app erier e nye replenc, se lovvediaket v

avsnitt [X andre Tedd nr. 10, jf Ot.prp. or. 44 (2008-2009), side L11. Hvorvidt et vedtak A

forvaltningen her truffet, er gyldig, ma imidlertid avgjeres etter reglene pa H‘L .
vedtakstidspunkiet. Sparsmalet om gyldigheten av Sogn og Fjordane _ W
PR

_--F'-'_...-



(42)

(43)

(44)

(45)

(46)

(47)

(48)

fylkeslandbruksstyres vedtak 25. august 2008 om 4 avsla Roger Froholms
konsesjonsseknad, mé derfor avgjares ut fra de regler som gjaldt for lovendringen i 2009.

Som nevnt under fremstillingen av saksforholdet, ervervet Fraholm ghr, 91 bur, 11 Stryn
kommune fra sin far i 2004. Det er pa det rene og ikke omtvistet at han har odelsrett ti]
eiendommen dersom den tilfredsstiller kravene til odlingsjord. Nar han er blitt pélapt &
seke konsesjon, er det fordi han ikke har oppfylt det krav om boplikt som far
lovendringen i 2009 fulgte av odelsloven § 27 andre ledd.

Jeg behand lq(' farst sparsmélef om eiendommen tilfredsstiller de dagjeldende krav 1il
odlingsjord.

Ved Hayesteretts ankeutvalgs beslutning 30. november 2010 ble bare anken over
lagmannsrettens rettsanvendelse tillatt fremmet. Lagmannstetten har lagt til grunn at
ciendommen har 33 dekar jordbruksareal. Arealkravet i odelsloven § 2 for lovendringen i
2009 er dermed tilfredsstilt. Det som er omtvistet, er om det tidligere vilkér i odelsloven
§ 1 om at eiendommen métte kunne "'nyttast til landbruksdrift”, er oppfylt. Dette vilkaret
er nrmere presisert ved Hoyesteretts avgjerelser i Rt. 1987 side 1231 (Hjelmeland),

Rt. 1998 side 450 (Vestersya), Rt. 2000 side 1634 (Store Davik), Rt. 2001 side 561
(Nordtveiten), Rt. 2002 side 112 (Gisleys) og Rt. 2007 side 552 (Lid). De vilkér som
felger av disse dommene, er at de naturgitte forutsetninger for landbruksdrift p&
eiendommen mé veere til stede, og at det— ut fra de ridende forhold eller i et lengre
tidsperspektiv — m4 vaere sannsynlig at noen vil vaere interessert i 4 erverve eiendommen
til landbruksdrift, Selv om det ikke kan stilles krav om noen bestemt minsteavkastning,
m4 driften kunne gi et tilskudd av betydning for en families underhoid.

Eiendommen ligger i et tradisjonelt landbruksomride hvor det ogsa i dag drives landbruk.
Den aktuclle driftsform er saucdrift. Lagmannsretten har funnet at eiendommens
jordbruksareal gir grunnlag for 4 holde 30 vinterforede sauer pa eiendommen, og at det er
realistisk & regne med et drifisoverskudd pd kr 15 000-20 000, Ut fra dette ligger
eiendommen pa grensen for & bli ansell & kunne nyttes Gl landruksdrift etter det tidligere
vilkar i odelsloven §-1, Swerlig pA Bakgrunnav at eiendommen liggeri eCamidide hvor det
drives landbruk, er jeg imidlertid kommet til at dette vilkéret er oppfylt.

Dc‘;n___t:t_c_a_p‘mﬁljgg vil ta stilling til; crom ilkeslandbruksstyrets vediak er ugyldig

Jovdidet bryter med internasfonale menneskerettigheter,

Jeg finner det klart at fylkeslandbruksstyrets vedtak om 4 avsld konsesjon ikke griper inn i
de rettigheter som @SK artikkel 6, 7 og 11 gir til arbeid, gode arbeidsvilkér og
tilfredsstillende levestandard. Disse bestemmelsene er etter sitt innhold svart ubestemte,
og det kan reises spersméal om hvor langt de gir rettigheter som kan handheves ved
seksmél for domstolene. Dette finner jeg det imidlertid ikke nodvendig & gé inn pa. Det er
opp til Freholm om han ensker & erverve gne. 91 bar, 1 i Stryn, og dersom han erverver
eiendommen, har han ikke plikt til & drive den personlig. Jeg kan derfor ikke se at det
finnes noe grunnlag for & hevde at retten til arbeid, gode arbeidsvilkr og tilfredsstillende
levestandard blir krenket om Freholm ikke far tillatelse til 4 erverve eiendommen uten 4
mitte bosette seg pa den.

Fylkeslandbruksstyrets vedtak representerer etter min oppfatning heller ikke noe inngrep i
retten til fritt & velge bosted etter EMK protokoll 4 artikkel 2 eller SP artikkel 12.



(49

(50)

(51)

(52)

(53)

Vedtaket péalegger ikke Froholn 4 flytte. Det som falger av vedtaket, er at Fraholm ikke
kan erverve gnr. 91 bar. 1 i Stryn uten & matte bosette seg pa eiendommen og boderi
fem ar, Froholm bor ikke og har aldri bodd p4 eiendommen, og det er opp til ham
hvorvidt han vil erverve den. Krav om at han mé bosette seg pa eiendommen for & kunne

erverve den, kan pé denne bakgrunn ikke ses pa som noe inngrep i retten i fritt 4 velge

bosted. Det er da ikke foranledning til 4 g4 inn pa hvorvidt det boplikiskrav som er stilt
overfor Froholm, dersom det hadde veert & anse som et inngrep, ut fra en
forholdsmessighetsbetrakining matte ha vaert akseptert som nodvendig i et demokratisk
samfunn.

Froholm har lagt stor vekt pA EU-domstolens dom 25, januar 2007 i sak C-370/05
(Festersen-saken). Domstolen kom her til at de danske bestemmelser om boplikt var i
strid med EF-traktaten artikkel 56 om fri kapitalbevegelse. Som ledd i begrunnelsen
uttalte domstolen blant anuet (premiss 36 og 37):

"I artikel 6, stk. 2, EU bestemmes falgende: “Unlonen respekterer de grundlseggende
rettigheder, siledes som de garnnteres ved [EMRK], og siledes som de folger al
medlemsstnternes fielles forfatningsmessige teaditioner, som genorelle principper for
Tellesskabsretten’ (dom uf 27.6.2006, sup C-540/03, Parinmentet mad Rédet, endnu ikke
trykt [ Samling af' Afgorelser, preemis 36),

Da bop=ispligten siledes indskraenker en grundleggende vettighed, som garanteres ved
EMRK, er den derfor szrligt indgribende. Det er folgelig et spergsmil, om der kunne
trzefles andre, mindre indgribende foranstaltninger end denne forpligtelse.”

Som det fremgdr, trekker EU-dotnstolen retten etter EMK protokoll 4 artikiel 2 til fritt 3
velge bosted inn i sin vurdering etter EF-traktaten artikkel 56. Det EU-domstolen sier, er
at bestemmelser om boplikt “indskrenker” retten til 4 velge bosted. Det er imidlertid etter
min mening ikke grunnlag for 4 forstd EU-domstolens uttalelse slik at den mener at et
krav om boplikt som vilkdr for & erverve fast eiendom representerer inngrep
{“interference”) i denue retten. Jeg finner det derfor ikke nedvendig & g& inn p& hvilken
betydning en avgjorelse av EU-domstolen generelt skal tillegges ved tolkingen av EMK.

Etter EMK artikkel 8 har enliver rett il vespekt for sitt privatliv og familieliv, sitt hjem og
sin karrespondanse. Tilsvarende bestemmelser finnes i SP artikkel 17, jf’ artikkel 23, Av
samme grunn som boplikt som vilkdr for 4 erverve fast eiendom ikke kan anses som
inngrep i retten til fritt & velge bosted, kan et slikt vilkar hellet ikke anses som inngrep i
retten til respekt for privatliv, familieliv og hjem. Det er da ikke foranledning til & g inn
pa hvorvidt det bopliktskrav som er stilt overfor Frgholm, dersom det hadde vart & anse
som et inngrep, etter en forholdamessighetsvurdering ma aksepteres som nadvendig i et
demokratisk samfunn,

Froholm har ogsé piberopt barnekonvensjonen artikkel 3, S, 9, 16 og 27. Disse
bestemmelsene pélegyer statene & ivareta barns interesser i ulike sammenhenger. Den
mest forpliktende bestemmelsen er artikkel 3 som sier at "[v]ed alle handlinger som
berarer barn, enten de foretas av offentlige eller private velferdsorganisasjoner,
domstoler, administrative myndigheter eller lovgivende organer, skal bamnets beste vare
et grunnleggende hensyn”,

Hva barnas beste tilsiet, er ikke uten videre klart, Jeg finner det ikke nadvendig 4 g
nermere inn pa dette, Det avgjorende er at fylkeslandbruksstyret ikke har palagt Freholm
8 flytte til Olden, Han kan velge & selge den eiendom han har ervervet der, og bli boende i



10

Stryn sentrum. I den utstrekning Fraholms barn blir betart av fylkeslandbruksstyrets
vedtak, vil det saledes skyldes de valg foreldrene gjor. Jeg kan ikke se at
barnekonvensjonen i en slik situasjon er til hinder for 4 stille krav om boplikt som vilkar
for erverv av eiendommen.

54) eg %r sd-overtil sporsméilet :ij vediaket er ugyldig etter alminnelig norsk ' [ [ E ;
Jorvaltningsien, = 7 T (

(55)  Fotvalningsvedtak kan ctter alminnelig norsk forvaltningsrett kjennes ugyldig blant annet { e,
dersom det lider av en kompetansemangel, er truffet p4 grunnlag av uriktig faktum, er \
beheftet med saksbehandlingsfeil, ikke bygger p4 forsvarlig skjenn, et influert av usaklige v X aﬂx
bensyn, medforer usaklig forskjellsbehandling eller etter sitt innhold er &penbart urimelig, Uo~

(56) Froholm har hevdet at et forvaltningsvedtak ogsd kan kjennes ugyldig detsom det ikke
tilfredsstiller krav til forholdsmessighet. Det er riktig at domstolene ph enkelte sz=rlige
forvaltningsomréader er gitt kompetanse til & underijenne forvaltningsvedtak dersom det
ikke er forholdsmessig. Det finnes imidlertid ikke noen generell regel med dette innhold.
Ganske visst vil det ved vurderingen av om et forvaltningsvedtak er Apenbart urimelig,
inngé forholdsmessighetsbetraktninger, men det er ikke grunnlag for a stille et generelt
krav om forholdsmessighet ndr det gjelder innholdet av forvaltningsvedtak, jf. Rt. 2008
side 560 avsnit 48.

(57 Som tidligere nevnt, inneholdt odelsloven § 27 a andre ledd far lovendringen i 2009 en
nzrmere regulering av hvilke hensyn som var relevante ved avgjorelsen av om en
odelsberettiget skulle fritas fra boplikt, og hvordan de ulike hensynene skulle avveics mot
hverandre. Bestemmelsen fastsatte:

"Ved avyjerd av saknad om fritak frit-buplikta skal det leggjast szerleg vekt pd ansket
om 4 styrkje cller opprefthalde busetjinga i omridet der eigedomen ligg, pd kor nzr
tilknyting sskjaren har til eigedomen og p# sokjaren sin Hvssituasjon, Vidare skal det
mellom anna takast omsyn til bruksstorleiken, avkastningsevna og hustilhava pd
eigedomen.”

(58) Som det fremgér av bestemmelsen, var landbruksimyndighetenes skjonn delvis lovbundet.
Sivilombudsmannen har i uttalelse i sak 200671019 i Sivilombudsmannens rsmelding for
2007 side 384 pd side 386 gitt denne beskrivelse av det skjenn bestemmclsen gav

anvisning pa:
?’nf.‘l’m ﬂ("“’

"Loven gir anvisning pé en bred og sammensatt vurdering som landbruksmyndighetene U
ma foreta ndr det sekes om fritak fra boplikten. Loven skillcr dessuten mellow OC/ }q‘&. .
momenter det gener I Skal Tegiges ‘srerlig” VeRTTS, 0g de momentene det ‘bare’ skal

legges vekt pd. Jeg antar at det enkelte moment innen hver *kiasse’ som uigengspunkt S‘l})(,& > g/Q'
nifh ha lik vekd. Det synes saledes ilcke & veere grunnlag for 3 si at hensynet til

boseitingen som utgangspunkt er mer tungtveiende enn sekerens tlknytning 6l

ciendommen eller sukerens lvssituasjon,

Lovens angivelse v de ulike skjonnsmuomentene inncharer at forvaliningen mi ta V\}L\/
o \ ,
A l,(NM"

stilling tll de ulike momentene, ag-vardere i Tivilken grad de gjor scg gicldende i den

enkelte sak. Det kan siledes tenkes at et moment det etter loven generelt skal legges

‘seerlig’ vekt pi, i den konkrefc sak er mindre tungtvelende cnn et moment det etter

foven er tllstrekkelig “4 legge vekt pd’, Det kan cksempelvis veere tilfellet i en sak der

besettingshensynet bare I liten grad taler [or en streng praktisering av fritaksreglenc,

samtidig som elendommens avkastningsevne er s lav og husforholdene pé den er s& — 5

dirlig a% disse momentene tilsier at fritak bor gis,” a—'(/ L/*AS(}*Y\ W d}\
AL~

~ Yasdor o
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(59)  Denne beskrivelse finner jeg treffende. Paragraf 27 a andre ledd angir hvilke hensyn som
skal tillegges vekt, og den gir ogsA retningslinjer om hvordan de skal avveies mot
hverandre.

(60)  Fraholm har ment at gar. 91 bnr. 1 i Stryn ikke tilfredsstilte kravene til odlingsjord. Han
har derfor ikke formell spkt om fritak fra boplikten ctter odelsloven § 27 a, men er blitt
palagt 4 seke konsesjon fordi boplikten ikke er blitt averholdt, Dette kan imidlertid ctter
min.mening ikke medfare at vurderingstemaet for forvaltningens skjann blir et annet.
Pilegget om 4 soke om konsesjon er et virkemiddel for & fremtvinge oppfyllelse av
boplikten. Dette har ogsé preget behandlingen av konsesjonssaknaden. 1 klagen il
fylkeslandbruksstyret gjorde Froholm blant annet gjeldende at det “ville vore heilt
naturleg™ at han "fekk dispensasjon fra buplikta i denme saka. Han viste ogsd til at andre
var blitt fritatt for boplikt p# cicndommer som hadde et mer velegne! landbruksarcal enn
Freholms eiendom. Selv om saken formelt ikke har veert behandlet som en soknad om
fritak fra boplikt, men som cn spknad om konsesjon, har det avgjerende sparsmél ved
konsesjonsvurderingen viert hvorvidt Frvholm skal kunne crverve ciendommien utcn &
miitte bosette seg pA den. I et slikt tilfelle kan sporsmalet om hvorvidt
konsesjonsseknaden skal innvilges, ikke avgjercs pd grunnlag av de alminnelige
konsesjonskrileriene i konsesjonslaven § 9 frste ledd, men ut fra om vilkdrene etter
odelsloven § 27 a andre Jedd for & frita fra boplikt er opplyit.

(61) Som jeg tidligere har redegjort for, ble ordningen med at odelsberettigede kunne seke om
frituk fra boplikt, avskaffet ved lovendring i 2009, Uavhengig av. om crververen er
odelsberettiget cller ikke, mé han dersom han ikke vil bosette seg pé eicndommen, eter
lovendringen sgke om konsesjon. Vurderingstemact for avgjorelsen av
konisesjonsseknaden er imidlertid i slike tilfeller et annet enn det som ellers gjelder, se
konsesjonsloven § 9 fierde ledd. Dennc bestemmelse har i avdempet form tatt opp i seg
enkelte av elementene i odelsloven tidligere § 27 a andre ledd, se Ot.prp. nr. 44 (2008—
2009), side 132-133 og side 169--170. Etter lovendringen i 2009 bestemmer
konsesjonsloven § 9 fjerde ledd at det i saker hvor neer slekt cller odelsberettiget saker
konsesjon fordi de ikke skal appfylle boplikien, "blant annet [skal] legges vekt pA
ciendomimens starrelse, avkastningsevne og husforhold”, og at sekerens tilknyining til
eiendomnmen og sekerens livssituasjon "kan tillegges vekt som el korrigerende moment™.
Fylkeslandbruksstyrets vediak i vAr sak er truffet for de nye reglene tridte i kraft, og
gyldigheten av dette mé da avgjeres etter de tidligere reglenc. Da temaet for
konsesjonsvurderingen er hvorvidt Freholm skal kunne erverve eiendommen uten & méttc
bosette seg pd den, mé spersmélet om ban skal innvilges konsesjon, avgjeres pd grunnlag
av vilkdrene i odelsloven § 27 a andre ledd.

(62) Av de hensyn § 27 a andre ledd nevner, taler hensynet til & styrke eller opprettholde
bosetningen i Olden for & stille krav om boplikt. Dette herer til de prioriterte hensyn. De
ovrige prioriterte hensyn — sokerens tilknytning til eiendommen og hans livssituasjon -
taler mot 4 stille krav om boplikt. Selv om Freholms tilknytning til eiendommen ville ha CrF
veert sterkere dersom han hadde veerl appvokst pa eiendommen, hiar han en sk ~ Golr(
tilknyining til elendommen at den etter loven skal (illcgges "swrleg vekt™. Med Cqy pen
“livssituasjon™ siktes til helsemessige, familiere og sosiale forhold og forhold knyttet Ap
1iTarbeids- eller utdannelsessituasjon, se Landbruksdepartementets rundskriv M-2/2004 2k e,
Bo- og driveplikt — de rettslige rammene og saksbehandlingen, side 19. Dersom
eiendommens avkastningsevne er s liten at eieren vil métte ta arbeid utenfor bruket, vil

--../[' .r"l
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de ulemper som falger av pendling, omfattes av uttrykket "livssituasjon”. Bide Fraholm
og hans ektefelle har helseproblemer, og etter det som er opplyst, gielder dette szrlig ogsi
ettav barna. Selv om en pendleavstand pa 20 km for de fleste ikke fremstar som srlig
stor, vil et krav om at Froholm mé bosctte seg pa eiendommien, i den situasjon som
Fraholms familie befinner seg i, kunne péfore ekstra belastninger.

De gvrige hensyn som etter odelsloven § 27 a andre ledd skal tillegges vekt, er
bruksstarrelse, avkastningsevne og husforholdene pa girden.

Ifolge lagmannsrettens dom er eiendommens jordbruksareal 33 dekar. Det har veert noen
uenighet om hvor meget av dette som utgjer fulldyrket jord, og hvor meget som er
giedslet beite. Froholm har hevdet at det fulldyrkede areal bare utgjor ca. 24 dekar, og
denne maling har tingretten ikke funnet grunn til & betvile. Den resterende del av
jordbruksarealet er gjodslet beite. Hvorvidt lagmannsretten har lagt til grunn at det
fulldyrkede areal er 24 eller 25 dekar, er noe uklart. Dette er det imidlertid ikke
nedvendig & ta stilling til. Etter cndringen av odelsloven § 2 i 2009 ma det fulldyrkede
cllcr ovetflatedyrkede areal vaere “over 25 dekar™ for at en eiendom skal vare
odlingsjord. Da gjedslet beite ikke omfattes av uttrykket "fulldyrka eller overflatedyrka
jord” i odelsloven § 2, tilfredsstiller gnr. 91 bar. 1 i Stryn — ut fra de arealoppgaver som er
gitt i lagmannsrettens dom — etter lovendringen i 2009 ikke kravene for & bli ansett som
odlingsjord. Far lovendringen tilfredsstilte eiendommen kravene, men da
avkastningsevnen er liten, 13 eiendommen p# grensen av kravene til odlingsjord. Bade
bruksstarrelsen og avkastningsevnen taler séledes mot 4 stille krav om bopliki.

Nér det gjelder husforholdene, har Fraholm opplyst at viningshuset er s& dérlig isolert at
det ikke kan benyttes som heléirsbolig. Det er innlagt vann i huset, men vanntilfarselen
skjer fra et oppkomme. P4 grunn av for heyt bakterieinnhold er vannkvaliteten ikke
tilfredsstillende. Huset har ikke bad eller varmt vann. Kostnadene til nytt viningshuset er
anslatt til kr 1 000 000. Ogs4 husforholdene taler saledes mot 4 stille krav om boplikt.

Fylkeslandbruksstyrets vedtak bygger pa innstilling fra landbruksdirekteren.
Landbruksdirektaren gav — etter & ha referert bestemmelsene i konsesjonsloven § 1 og § 9
forste ledd — denne begrunnelse for sitt forslag til vedtak:

"1 si avgjerd har kommunen logt avgjcrande vekt pd omsynet il busetjinga 1 omrédet.
Det vert i tillegg peika pd at planane om at produksjonsareala skal leigast bort som
tilleggsjord, ikkje kan seiast i vere den wiest samfunnsgagnlege eigar- og
brukarsitvasjonen, eller den beste driftsmessige loysinga, Jf. konsesjonslova § 1 forste
ledd og § 9 nr. 3. Etter véirt syn er dette relevante moment som kan tilleggast monaleg
vekt | ¢l sak som denne. Pé den andre sida tilseicr bakgrunnen for saka at cln del av dei
momenta som er halde fram { seknaden og { kdaga ogsa vert lekne med )
konsesjonsvurderinga, m.a. at elgedomen sltt ressursgrunnlag er relativt moderat, at
sekjaren har tilknyting til cigedomen, samt e husa treng pikostnader for 4 kunne bi
tidhovelege,

Etter virt syn ma det i uigangspunktet ligge innanfor kommunen sltt rettslege
handlingsrom & prioritere omsynet U} busetjing — og malset)inga om at den som driv ei
jord ogsi ber eige den — sApass sterkt at sokjaren sine interesser mé vike, Av SSB-
statistikken som er teken inn i kommuncplanen gér det séilels fram at folketnlet | Olden
og Oldedalen har gitt tilbake dei selnare Zra. Kommunen sitt standpunkt vil etter det vi
kan 5jd ikkje vere § strid med nokon kommunal praksis, og det framstdr etter vir
meinlng heller Ikkje som urimeleg, sjelv om bruket er lite, bygningane middels og det er
tale om ein elgedom som sekjaren har slekistilknyting og odelsreit til. Det ber 1 sA méite
ogsa tilleggast vekt at keyreavstanden frd gnr, 91, bor. 1 4} Stryn sentrem ikkje er
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sterre enn ca 20 k. Vi trur sdleis at kommunen har rett ndr den hevdar at at er
pirekneleg at det ville vere Interesse | marknaden for 4 Kepe cigedomen med tanke pa
busetjing.

Freholm enskjer A nytte elgedomen til Fritidsferemfl. Ved fleire heve har kommunen
pelka pé at eit slikt enskje truleg kan imatekomast ved at tun og hus vert fradelt, og
resten av arealn selt som Lilleggsjord til nabo/naboar. P4 den miten vil det kunne skje el
permanent styrking av ressursgrunnlaget pA eit cller fleire nabobruk, noke som kan
vere med pA-# demme app foryiterlegnre frifytting fra omradet. Dette vil ogsd etter
viirt syn framstd som of langt hetre loysing — setti lys av §§ 1 op 9 § konsesjanslova — enn
den sekjaren legg opp tl.”

Som det fremgér av denne begrunnelsen, er konsesjonssparsmalet avgjort etter de
alminnelige konsesjonskriterienc i konsesjonsloven § 9 forste ledd, og ikke pa grunnlag
av-det dclvis lovbundne skjenn iodelsloven § 27 a andre ledd. Etter odelsloven § 27 a
andre fedd herer ikke bare hensynet til & styrke eller opprettholde bosetningen, men ogsh
sokerens tilknytning og sokerens livssituasjon, til de prioriterte hensyn, som skal tillegges
"swrleg vekt™. T landbruksdirektarens begrunnelse er bosettingshensynet skutt i
lorgrunnen:og tillagt dominerende vekt. Sekerens tilknytning og sekerens livssituasjon,
sum hegge taler for at konsesjon blir gitt, skal etter § 27 a andre ledd ha samme vekl som
bosetningshensynet. I landbruksdirektorens begrunnelse er imidlertid disse hensynene
bare nevnt som hensyn som ogs4 vert tekne med”,

Som jeg tidligere har papekt, taler brukssterrelsen, eiendommens avkastningsevne og
lusforholdene pa grden mot &'stille krav om boplikt. 1 landbruksdirektarens begrunnelse
er brukssterrelsc og avkastningsevne neynt, og det er ogsa nevnt at husene pa
ciendommen "treng pakosinader for 4 kunne bli tidhevelege”. Ut fra-de opplysninger som
foreligger om disse forholdene, stiller jog imidlertid sparsmal ved om disse momentene
kan veere tilstrekkelig vektlagt ved vurderingen.

Da fylkeslandbruksstyrets skjpnn ikke er utevd pa gtunnlag av det skjennstema sora er
angili i'odelsloven § 27 a andre ledd, en etter de alminnelige konsesjonskriteriene i
konsgsjonsloven § 9 forste ledd, finner jeg at vedtaket' md kjennes upyldig,

Det gjenstar 4 ta stilling til sakskostnadene.

Freholm har fitt medhold. Han har hatt fri sakfersel for Hayesterett, men ikke for de
lavere instanser. I'samsvar med hovedregeleni tvisteloven § 20-2 mé Frahotm tilkjennes
sakskostnader for tingretten og lagmannsretten. I tilfeller hvor en part har fri sakforsel, og
motparten er et departement eller anncn etat som blir finansiert over statsbudsjettet, skal
den part:som har fri sakiorsel, ikke kreve sakskostnader til det offentlige, jf; Rt, 1999
side 901 pé side 906. Det skal-derfor ilcke tilkjennes sakskostnader for Hoyesterett,

Sakskostnadene for tingretten og lagmannsretten fastsettes i henhold til innlevert
sakskostnadsoppgave til kr 413 035, hvorav advokatsalmrer eksklusive merverdiavgift
utgjer kr 198 946,
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Jeg stemmer for denne

ot

DOM: (Jﬁ(\i [
-
L. Sogn og Fjordane fylkeslandbruksstyres vedtak 25. august 2008 om 4 avsl .
soknad fra Roger raholm om konsesjon (1 erverv av gar. 91 bur. 1§ Stryn S' a8
kommune er ugyldig.
2. I sakskostnader for tingretten og Jagmannsretten betaler staten v/Landbruks- og
matdepartementet til Roger Froholm 413 035 —
firehundreogtrettentusenogtrettifem — kroner innen 2 — to — uker fra forkynnelsen
av denne dom,

3. Sakskostnader for Hayesterett tilkjennes ikke.

Dommer Webster: Jeg shutter meg til forstvoterende for s& vidt gjelder sparsmalot om
ciendommen “kan nyttast til landbruksdrift”, jf. odelsloven § 1 som den lud pd
vedtakstidspunkiet.-Jeg er ogsd enig i at vedtaket ikke innebzrer inngrep i
menneskerettighetenc. Jeg kan imidlertid tkke folge forstvoterende ndr han legger til
grannat vedtaket er ugyldig fordi det ikke er foretatt en vurdering etter odelsloven § 27 a
annet ledd.

Vedtaket som stér til prave i Hoyesterett er et vedtak efter konsesjonsloven som kom som
cn konsekvens av at Froholm misligheldt boplikten etter odelsloven § 27, jf § 29 annet
ledd og derfor ble pAlagt 4'soke konsesjon. Han hadde tidligere sakt om midlertidig
dispensasjon fra boplikien etter odclsloven § 27 a, men fikk avslag. Han klaget over
avslagsvedtaket, nien trakk senere klagen fordi han mente bruket [3 under minsteterskelen
for hva som var odelsjord, jT dagjeldende odelsiov § 1.

Sentralt i konsesjonsbebandlingen sto to spersmal: Om eiendommen er en jord- og,
skogbrukseiendom, jI. konsesjonsloven § 5 annet ledd slik den da led og — i tilfelie
ciendommen var en jord- og skogbrikseiendom i lovens forstand — om det burde gis
konsesjon efter konsesjonsloven § 9, if. § 1.

Grensene for begrepet jord- og skogbrukseiendom var sammenfallende med begrepet
"nyttast til landbraksdrift " i odelsloven § 1.1 begge tilfellér var det boplikt for erververen
etter henholdsvis adelsloven' § 27 og konsesjonsloven § 5 annet ledd.

Fylkeslandbruksstyret hadde alt vurdert ow‘eiendommen var odelsjord, jf. odclsloven § 1.
Elter & ha vurdert om det vat endvede forhold ctter siste vurdering, kom
fylkeslandbruksstyrel til at eiendommen fremdeles métte anses som en jord- og
skogbrikseiendom, og at overtakelsen var konsesjonspliktig etter konsesjonsloven § 5
annet ledd. Soin forstvoterande menor jeg at'dette ¢r i trdd med loven.

Deretter viirderte fylkeslandbruksstyret om det var grunn til § gi konsesjon for erverv av
eiendommen, tatt i betraktuing at Froholm onsket 4 henytte gArden som fritidsbolig.

Konsesjonsloven § 9 oppstiller de momentene det swrlig skal legges vekt pa:
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"Ved avgjarcisen av seknad om konsesjon for erverv av elendom soms skal nyttes ti]
landbruksformal skal det legpes sarllg vekt pé:

om den avtalte prisen tilgodeser en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling,
om erververs formil vil ivarcta hensynet til bosettingen i omrédet,

om ervervet innebmrer en driftsmessig god losning,

om erververen anses skikket il § drive elendommen,

om ervervet ivaretar hensynet til helhetlig ressursforvaltning og
kulturlandskapet,”

DA -

(81)  Bestemmelsen er ikke uttemmende, ogsd andre hensyn kan tillegge vekt, Jf. ordlyden
"skal det serlig legges vekt pd”, At dette er tilsiktet fremgar av Ot,pip.nr.79 (2002-2003)
side 83;

"lorste ledd omhundler forhold som det skal lepges srerfig veki ph. Uttrykket « seerlig
veki » er brukt for & [ fram af lorste ledd gjeider ovedhensyoenc i
konsesjonsvurderingen, Dot lnnebwrer a¢ disse mamentene kan Gllepges storve vekt enn
de som cr nevnt | annet og tredje ledd. Ulirykket « seerlig vekt » henspeiler ogsd pa at
det kan trekkes Inn andre hensyn enn dem som or divekte neval [ hestemmelsen,

JI formélsbesternmelsen § 1 som angir rammen for hyva som kan trekkes inn |
vurderingen.”

(82) Av konsesjonsloven § 1 gér det frem at hensikten med loven et 4 fremme visss
samfunnspolitiske formél:

"Loven har til formill § regulere og kontrollere omsetningen av fast elendom for 4
oppnd et effektivi vern om landbrukels praduksjonsarealer of slike eicr- og
bruksforhold sum er mest gagnlige for samfunnct, bl.a. for & tilgodese;
framtidige generasjoners behov,

landbruksnzringen,

behovet for utbyggingsgruna.

hensynet til miljoet, allmenne naturverninteresser og friluftsinteresser,
hensynet tl bosettingen.”

Ll ol ol o

(83) Selv om forarbeidene angir § | som rammen for hva som er relevant etter §9, mi det
ogsé varre rom for & se hen til personlige forhold som sekerens tilknytning til
ciendommen, sgkerens livssituasjon, ciendommens avkastning og om det ville vacrt gitt
dispensasjon etter odelsloven § 27 a hvis det hadde vert sekt, selv om dette ikke er slike
sentrale hensyn det skal legges szrlig vekt p etter konsesjonsloven § 9. Spesielt i en sak
som denne, hvor det kunne viert sekt dispensasjon, og det er argumentert med personlige
hensyn, mitte fylkeslandbruksstyret vurdert disse argumentene, Jeg kan imidlertid ikke se
at det er grunnlag for & oppstille som vilkar for gyldighet av vedtaket om & nekte
konsesjon at forvaltningen har foretatt en uttrykkelig vurdering etter odelsloven § 27 a.
Klagen over vedtaket om avslag p& seknaden om midlertidig dispensasjon etter
odelsloven § 27 a ble tvert i mot uttrykkelig trukket tilbake av Froholm.

(34) De hensynene Frgholm har argumentert med er altsd velevante ogsa ved vurderingen etter
konsesjonsloven § 9. Fylkeslandbruksstyret har etter min mening foretatt en vurdering
hvor hensynet til Froholm er tilstrekkelig ivaretatt. I realiteten ligger vurderingen tett opp
mot — om ikke helt i trdd med - det delvis lovbundne skjgnnet i odelsloven § 27 a. [ alle
fall er skjennet i trdd med § 27 a s4 langt domstolene har kompetanse til & overprave det,

(85)  Fylkeslandbruksstyret fremhevet at henisynet til bosetting i omradet er tillagt avgjerende
vekt. Dette er i trad med konsesjonsloven § 9 farste ledd nr. 2, og er ogsé ett av de
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hensynene som skal tillegges sxrlig vekt etter odelsloven § 27 a. Videre fremgir det at de
personlige hensynene Froholm har fremhevet i klagen er tatt med i vurderingen, herunder
de pvrige sarlige viktige momentene etter odelsloven § 27 a annct ledd; spkerens
tilknytning og livssituasjon. Nér det gjclder Froholms tilknytning til eiendommen, anser
jeg ikke den som spesielt sterk; han er ikke vokst opp pé grden og har aldri bodd der.
Han har kun benyttet eiendommen til fritidsformal. Det m4 derfor vare greit at dette
hensynet ikke er tillagt s@rlig vekt, selv om vurderingen skulle ha skjedd i henhold til
odelslova § 27 a annet ledd. Tilsvarende kan jeg ikke se at Froholms - eller hans familics
-- livssituasjon tilsier at Freholm ber fA overta eiendommen med jord og skog til
fritidsformél. T denne sammenhengen vil jeg ogsé peke pa at det fremgér av
saksdokumentene at de sarlipe hensynene til barna — som har vart sterkt fremhevet i
Hayesterett — ikke var fremme i forvaltningsbehandlingen av saken. Detimot var mer
generelle hensyn som tilknytning, barnas skolegang, viningshusets dérlige forfatning og
lenger reiscvei til arbeidsstedet fremhevet. Det er ikke foretatt noen omfattende draftelse
av disse momentene i vedtaket, men det kan jeg hellet ikke se at var ngdvendig,. Slik
saken sto for forvaltningen var det ikke paberopt ekstraordinzre forhokl som tilsa at
Froholm ville vaere i en annen stilling enn de fleste andre som erverver en slik eiendom.
Tvert i mot tilsa nzrheten til Stryn at vedtaket ville vaere mindre byrdefullt for Frahohn
enn det som normalt er tilfelle. Det ville dessuten vart mulig for Freholm & skille ut
landbruksjorda og sitte igjen med bygningsmassen og en passende tomt til fritidsformal. T
felge statens proscssfullmektig star denne muligheten fortsatt dpen for Fraholm.

Ogsi de mer underordnede elementene som det skal legges vekt pa etter § 27 a annet
ledd, det vil si brukssterrelsen, avkastningsevnen og boligfocholdene, er nevnt i vedtaket,
Disse forholdene taler for at Fraholm gis konsesjon uten boplikt, men
fylkeslandbruksstyret har ikke funnet at dette oppveier det sentrale hensynet til bosetting i
omrdet. Dette métte vert akseptabelt ogsé ved en vurdering etter odelsloven § 27 a.

Etter odelsloven § 27 a tredje ledd skal det ogsé tas hensyn til om det er behov fot
Jjordbruksareal som tilleggsareal i omradet. Ogsa dette er vurdert. Vedtaket viser til at det
er interesserte kjepere. Momentet taler derfor mot 4 gi Froholm konsesjon.

Min konklusjon blir etter dette at det ikke er noen feil ved det skjonnet
fylkeslandbruksstyret har utevet etter konscsjonsloven § 9, og at vedtaket er gyldig. Jeg
stemmer derfor for at anken forkastes.

Dommer Noer: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig med
annenvoterende, dommer Webster.

Dommer Gie: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig med
ferstvoterende, dommer Skoghery,

Dommer Gjelstad: Likesd,
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(92)  Etter stemmegivningen avsa Heyesterett denne
DOM:

1 Sogn og Fjordane fylkeslandbruksstyres vedtak 25. august 2008 om & avslé
soknad fra Roger Fraholm om konsesjon til erverv av gnr. 91 bat. 1 i Stryn
kommune er ugyldig,

2, 1 sakskostnader for tingretten og lagmannsretten betaler staten v/Landbruks- og
matdepartementet til Roger Frohalm 413 035 -
firehundreogtrettentusenogtrettifem — kroner innen 2 — to — uker fra forkynnelsen
av denne dom.

3. Sakskostnader for Hoyesterett tilkjennes ikke.

Riktig utskrift bekreftes:
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Matthias Welz @ Kveenangen kommune Burfjord, 19.01.2017
Burfjorddalen 97
9161 Burfjord ——

19 JAN 2017

Kvaenangen kommune  [-sandlag:
v/teknisk leder Saiavehandier: ) M utnol

Jan Inge Karlsen ooty Jeily - jon ) ':d”“ — NG

9161 Burfjord

Varsel om merkelige forhold angdende eiendom 1943/22/1

Jeg varsler herved kjennskap til flere ureglementerte forhold angdende elendom
1943/22/1.

Jeg har flere ganger henvendt meg til teknisk avdeling sommeren 2016 og gjorde dere
da oppmerksom pd at eiendommen 1943/22/1 er konsesjonsbelagt (Se vedlegg
arkivkode V62, Igpenummer 3431/2011). Siden eiendommen per i dag ikke er bebodd
synes jeg det er meget merkelig at kommunen ikke foretar seg noe i forhold til vedtaket,
fattet i teknisk utvalg 06.09.2011, Hvorfor falger ikke Kvaenangen kommune opp sine
egne vedtak og hva ligger til grunn for denne praksisen ved denne eiendommen?

I tillegg synes jeg det er meget merkelig at eieren av eiendommen har fatt utstilt en
ferdigattest den 20.10.2016 av Kvzanangen kommune. Det er foretatt en meget
omfattende ombygging og det er 8penbart synlige mangler ved boligen. Fra vei er det
bl.a. synlig ikke montert rekkverk pa begge verandaer. Dessuten er hele kjelleretasjen
ikke ferdigstilt i henhold til bAde byggesgknaden og i forhold til I3nesgknaden til
husbanken. Dette er opplysninger jeg har fatt av palitelig kilde. (Naermere opplysninger
kan gis etter behov)

Med vennlig hilse

W ol yﬂja{; g

Matthias Welz

Vedlegg:
- Arkivkode V62
- Arkivkode 600
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Kveenangen kommmune
viteknisk utvalg

Att.: Konsulent Asmund Austarheim

-~ Sendes samilige pd email omgdende, og i god tid i forkant for sakens behandling

Kontaktinfo:

Gert og Iren Krodemansch
Dueknipen 9, 4616 Kristiansand
TIf. 98687883
ibkdkrodemansch.no

Kristiansand, 07.09.2017
Ref. dok.nr. 4057

Til saksfremlegg til behandling i teknisk utvalg

Det vises til kommunens saksfremlegg, hvorav vart brev av 14.07.17 er tatt med.
Saksfremstillingen gir et greit bilde av saken, dog anskes tilfayd folgende nar saken tas til
behandling:

1! INGEN VILKAR OM BOPLIKT ER SATT FRA KOMMUNENS SIDE

Ordlyden "kommunen anser det som positivt at erverver ensker 8 bosette seg pa elendommen* er
ikks formulert som noe vilkar for den gitte konsesjonen. Det er heller ikke henvist til de
paragrafene i konsesjonsloven som omhandler boplikt, Det er da utenfor enhver vanlig
tolkning & skulle innfortolke at det gitte vedtaket skufle inneholde noe slikt vilkar.

2: DET FORELIGGER IKKE NOEN LOVMESSIG BOPLIKT

Kommunen oppgir at det er 32 dekar dyrka mark. Det er ikke lenger riktig, det er kun ca 15
dekar som har vart mulig 3 fa leid ut i mange ar na. Forarbeidene til konsesjonsloven sier at
nar tidligere dyrket mark ikke lar seg utnytte, og derfor blir liggende ute av bruk, vil det ikke
lenger kunne karakteriseres som fulldyrket, Da kan ogsa vilkarene for konsesjonsplikten
endre seg, ref. forarbeidene. Beskrivelsene i forarbeidene til loven er pliktige & bruke til
tolkningen av dette.

Selv om lovendringen fra 25 til 35 dekar farst na pr. 1.9 er tradt i kraft, skal vurderingen na
gjeres etter de nye reglene, se konsesjonslovens § 22 om overgangsreglene (ogsa vedlagt
her, vedlegg A). Lovkravet er altsa over 35 dekar, og det er det uansett ikke pé& var eiendom
- se vedlagte kartskisse (vedlegg B).

Lovteksten i konsesjonslovens regler om boplikt m4 tolkes — ref. gyldig rundskriv M-20009-2.
Det fremgar der klart at det er en "betingeise for at det skal oppsta boplikt at elendommen enten
bestar av mer enn 25 dekar fylldyrka og overflatedyrka jord, elfer 500 dekar produkliv skag". (se
vedlegg C her). Dette ma na da tolkes etter endringen til 35 dekar — ikke 25. Og
faktasituasjonen er altsa at kun 15 dekar er fulldyrket/overflatedyrket (ca — det er ikke
oppmalt).



Ingen av disse krayvene gom rundskrivet nevnier er oppfyldt her, og eiendommen her er da
ikke innenfor reglene om boplikt, og er s&ledés fritatt fra krav om dette.

3 S@KNAD OM FRITAK FOR BOPLIKT

Dersom teknisk utvalg likevel kommer til at konsesjon var gitt med gyldig krav om boplikt,
sokes herved oni at det gis varig fritak fra derne.

Begrunnelse:

a) Husets tiistand
Huset er ikke pr. i dag beboelig, og branntilsyn som skal foretas i morgen vil ventelig stenge
peisen,. Feildimensjonert drager, med hele 2.etesje sigende.ned, gjor hele huset-utrygt, og
husets tak siger/lekker ogsa. Se brévet av 14.7 for beskrivelse av saksanlegg om-dette.

b) Lang reisevel
Den ene ekiefellen blir ngdt til & utave sitt arbeid med base i Kristiansand i uoverskuelig tid
fremover. P& grunn av kostbar reisevei vil da ektefellene vasre langt mer fra hverandre enn
onskelig.

~_¢) Lavavkastningsevne
Slik situasjonen er na, er det kun leid/tant ut noe jord til sauebeite/slatt. Dette er ikke i
naarheten av-den avkastriingssterreise som mé til for & kunne drive stedet fulltid selv.

d) Tilherighet fil stedet
Da Gert Krodemansch har vokst opp pa stedet, har han en sterk tilhgrighet til stedet.

Det vediegges her en aktuell dom fra Hoyesterett —saksnr. HR-2011-00476-A — som
nettopp vektlegger slike forhold som hernevnt, og gir triedhold i at det ikke skal palegges
boplikt {vedlegg D, s8 fra dennes s, 7 0g utover).

Ved 4 bli fritatt fré boplikten, vil hele familien kunne veere mer sammen og bruke stetet sa
mye Vi bare kan uansett. Denpositive holdriihgen famifien har il stedet, vil bli stérkére uten
et slik plikttil & veere fra hverandre s& mye,

4 | PRAKSIS

Uansett utfafl av saken her, vil familien frielde flytting til Hjellnes far utgangen av aret, slik vi
beskriver i brevet av 14.07.17, og som ogsa kommunens saksfremlegg foreslar.
Driveplikten vil bli oppfyldt 84 langt vi bare far dette til, og det brukes en del krefter nd pa a
finne nye muligheter for utnyttelse/bruk.

Det vil derfor ikke bli noen forskjell pa realiteten her uansett, den formelle folkeregistreringen
vil veere pé Hijellnes uansett. Hvis boplikten opprettholdes, vil ogsa den faktiske bebosise bli
giennomfort etter reglene fra 1.1.18. Hyis boplikten ikke opprettholdes, vil vikunne tilpasse
faktisk beboelse mer til de kommende arbeider som vil matte gjeres pa stedet fremover.

5: KOMMUNENS SAMMENBLANDING

P& samme tidspuhkt som:kommunen tar opp dette med konsesjon og-boplikt for oss,
mottas:prosesskriv | pAgaende sak mellom oss 0g: Kvesnangen Produkter med setningeh om
at.vi "sannsynligvis mister konsesjonen”. Det er.derfor stilt sparsmal ved hvordan dette henger
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sammen, og om kommunen tar hensyn til det skillet som ma gjeres mellom & veere eier av
bedriften Kveenangen Predukter og & vaere et forvaltningsorgan.

| saksanlegget her oppgis at “Kommunen har fait henvender med sparsmal om boplikt pa denne
eiendommen”. Det er da forstdelig at kommunen har mattet folge opp dette, og videre
gjetning av hvordan disse forhold henger sammen har ingen hensikt.

Saksanlegget fra kommunen i saken her synes ryddig, og vl ser frem til at
likebehandiingsprinsippet falges nar kommunen altsa skal ta opp samme sparsmal for alt
drivverdig jordbruksareal i kommunen.
6. INHABILITET
Av navnene som sitter i Teknisk Utvalg vil de som har veert | kontraktsforhold med oss - dvs.
Bjgrnar Eriksen — méatte anses inhabile i saken. Det samme gjelder de som er | rettslig tvist
med oss i dag - Trine Kaasen er ansatt i Kvaenangen Produkter — og bror til hovedvitnet
Kurt Solheim - Barre Solheim. Disse er ogsa inhabile, og kan ikke delta i sakens
behandling. Det samme ma vurderes for andre navn i Teknisk Utvalg som vi ikke kjenner.
Det mé ogsa vurderes hvorvidt hele teknisk avdeling i kommunen er inhabile, da Jan Inge
Karisen er gift med hjemmelshaver av g.nr. 22/br.nr. 5, som vi na straks er i egen sak for
rettsapparatet mot, for & fa delt den teigen som eies av br.nr. 1 og 5 sammen.
Det bes om at kommunen selv vurderer om denne siste habilitetskonflikten tilsier at det bar
veere en settekommune pa saken her, alternativt at saken sendes fylkesmannen for direkte
avgjerelse der. Det bes i 54 fall om omgéende beskjed hit. Det bes ogsa om at kommunens
vurdering av dette spersmalet sendes hit.
7 FORSLAG TIL VEDTAK
Det foreslas at teknisk utvalg gjer falgende vedtak:
Prinsipalt:

- Det foreligger ikke boplikt for Gert Norbert Krodemansch pa eiendommen

Hjellnes g.nr. 22/br.nr. 1 | Kveenangen kommune.

Subsidiasrt:

- Det gis varig fritak for Gert Norbert Krodemansch for boplikten pa eiendommen

Hjellnes g.nr. 22/br.nr. 1 i Kveshangen kommune.

Det bes om at dette skrivet med vedlegg sendes ut til samtlige medlemmer | Teknisk Utvalg
na omgéende.

Det bes om a bli holdt Iepende orientert sakens fremdrift.

Med yennlig hilsen

T e
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Kv&nangen kommuﬂe Arkivsaknr: 2015/243 -31
Arkiv: 600
Saksbehandler: Asmund Austarheim
Dato: 28.08.2017
Saksfremlegg
Utvalgssak | Utvalgsnavn Maotedato
48/17 Teknisk utvalg 14.09.2017

Oppfelging av konsesjonsvilkir for erverv av gnr/bnr 22/1- Gert Krodemanch

Henvisning til lovverk:
Konsesjonsloven §§ 1, 6, 11, 16 og 17

Vedlegg

1 Forespersel om oppfylling av boplikt som vilkar for konsesjon til erverv av gnr/bnr
221

2 Kommentar fra eier, brev datert 14.07.2017

3 Konsesjonsseknad

4 Opprinnelig konsesjonsvedtak teknisk utvalg 06.09.2011

Saksprotokoll i Teknisk utvalg - 14.09.2017

Behandling:

Etatsleder Jan Inge Karlsen fratradte ved behandlingen av saken.

Henvendelse fra eier av 1943-22/1 ble gjennomgétt av utvalget.

Trine Kaasen og Sigrid Johansen reiste sparsmal om sin habilitet.

Teknisk utvalg ble ikke beslutningsdyktig sett i forhold til & behandle habilitets sparsmalet, da
bare 2 mediemmer var stemmeberettiget ved behandling av habiliteten.

Forslag fra teknisk utvalg: Saken utsettes derfor til neste mete i teknisk utvalg.

Forslaget fra teknisk utvalg ble enstemmig vedtatt.

Vedtak:

Saken utsettes til neste mete i teknisk utvalg.
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Administrasjonssjefens innstilling

Det vises til vedtak fra teknisk utvalg 06.09.2011 om konsesjon til erverv av garden Hjellens
gnr/bnr 22/1. Vilkaret om boplikt er ikke oppfyit.

Kvanangen kommune settér ny frist til 1. januar 2018 for Gert Norbert Krodemansch for 4
tilflytte eiendomimen, Hjellnies gnr/bnr 2271, og bo dér i minimum 5 &r i henhold til krav { Lov
om folkeregistrering.

Saksopplysninger

Gert N. Krodemansch fikk konsesjon til erverv av girden Hjellnes gnr/bnr 22/1 i Teknisk utvalg
06.09.2011. Vedtaket var formulert slik.,

Kveenangen Kommune innvilger konsesjon ved Gert Norbert Krodemansch sitt erverv av
eiendommen gnr 22 bnr 1 i Kveenangen Kommune, jfr konsesjonslovens §§ 9 og 1.
Kjapesum er satt il kroner 460.000.

Med hjemmel i jordlovens § 8 skal den dyrka jorda pd eiendommen drives. Dette kan
Ziores ved at soker selv driver den dyrka jorda eller det inngds en skriftlig leieavtale pd
minst 10 ar ihht jordlovens § 8.

Kommunen anser det som positivt at evverver onsker d bosette seg pd eiendommen innen
1 ar.

Eiendommen ligger pa Doiras 2,5 km fra E-6, Den:har et areal pa 219 dekar hvorav: 32 dekar et
dyrka matk og ca 100 dekar skog (i hovedsak {ite produktivt), videre s har eiendommen en teig
pé-vel 600 deker skogiog annen otmark i sameie med gni/bnr 20/5. Kart:og arealopplysninger
kan hentes pa denne lenka:
http:/fpardskart.skogoglandskap.no/map.htmi?komm=1943&gni=22&bnr=1

Eier har aldri tatt eiendommen i bruk som heldrsbolig slik intensjoncn var j konsesjonssgknaden og
kommunens vedtak. Dette fieingdr av folkeregistrert-adresse som er i Kristiansand og tidligere i
Hammetfest, Eiendommen erikke utviklet til landbruksformél, men deler av arealene har vart leid ut
til nabobruk. De mest tungdrevne arealene er lite etterspurt som tilleggsareal og star unyttet.

1 slike saker er det nadvendig 4 innhente erververens kommentar til de faktiske

opplysningene som legges til grunn for det tas stilling til hvordan oppfelgingen blir. Eier ble derfor
tilskrevet i brev 7. juli’2017 og bedt om en redgjerelse om situasjonen. I brev datert 14.07.2017 har
eier gitt tilbakemelding, Her blit-det vist til 7 avsnittder ejer fremmer felgende synspunkt:

1. Vilkéret om boplikt fremgér ikke direkte av vedtaket, men det er réni.for tolkning, De
menér-ops4 at eiendommen er av en slik karakter at den-ikke er konsesjonspliktig, samt at
det ikke kan kreves bopfikt nar eiendommen hat mindre enn 25 dekar dyrka mark.

2. Huset har veert under rehabilitering og brukstillatclse (ferdigattest) ble ferst gitti oktober
2016, og krevet om: bioplikt kunne-derfor ikke tre i kraft-far denne dato.

3. Detvises ogsa til at balighuset hit alvorlige feil og mangler etter rehabiliteringen. 1
forbindelse med dette pdgdr det retislige prosesser mellom cier og Kvenangen produkter.
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Rettskraftig dom i denne saken faller trolig i lapet av 2018. Det vises derfor til at det ikke
ertrygt 4 bo i huset for feilene og manglene er rettet opp.

4. Dersom kommunen opprettholder ferdigattesten s kan eier flytte til eiendommen ved
arsskiftet 17/18.

5. Det vises til at eier har bodd der mye i lapet av de siste to drene. Faktisk botid fremover
vil vaere avhengig av om huset er trygt 8 bo i.

6. Det vises til at det bare er ved personlig boplikt at eiendommen ikke kan leies ut i sin
helhet, og det vises til at det ikke er avklart fra kommunen om boplikten er personlig eller
ikke. Selv med personlig boplikt ma huset kunne leies ut over korte perioder.

7. Driveplikten er forsgkt oppfylt ved utleie til Kenneth Isaksen som driver med sau, Det er
bare de beste arealene (ca 15 dekar) som har vaert mulig 4 fa leie ut. Dersom andre vil
drive resten s& er eier positiv til det.

Brudd pa konsesjonsvilkar kan rettes opp pa flere mater jfr. Konsesjonslovens § 16. Det kan settes en
frist for erverver til & oppfylle vilkdrene, eventuelt kan Fylkesmannen fastsette tvangsmulkt for &
sikre at dette skjer. Dersom konsesjonsvilkar av vesentlig betydning overtres, eller dersom en
konsesjon er gitt pa grunnlag av uriktige eller ufullstendige opplysninger om forhold av vesentlig
betydning, kan kommunen trekke konsesjonen tilbake og eiendommen kreves videresolgt til noen
som lovlig kan erverve den,

Vurdering

[ konsesjonsseknaden fra 2011 sa fremgér det at sgker kjopte eiendommen for & bosette seg der og
utvikle den til landbruksformal. Forelapig har det ikke skjedd. Detter uheldig mhp at det er en
eiendom som har et potensiale for landbruksdrift, og at den har hay boverdi. Kvanangen kommune
er opptatt av & legge til rette for bosetting og naringsutvikling, Det er derfor viktig & sikre at slike
eiendommer benyttes til beste for landbruksnzringa og av hensyn til bosetting jf. konsesjonslovens
formalsparagraf. Nar denne eiendommen ikke er tatt i bruk til boligformal s foreligger det et brudd
pé konsesjonsvilkéret. Vedtaket om & gi konsesjon ble gitt av teknisk utvalg i 2011. Dersom dette
vedtaket skal endres sa er det riktig at samme organ gjer denne endringen og saken tas derfor opp
i utvalget,

Kommunen er i folge § 17 pliktig til & fore kontroll med at konsesjonsvilkar overholdes. Her har
vi ikke hatt gode nok rutiner slik at saken har fatt lope i fem &r uten at saken er undersgkt og fulgt
opp. Kommunen har fatt henvendelser med spersmél om boplikt pa denne eiendommen. 1
henhold til § 17 sé er vi forpliktet til 4 felge opp slike henvendelser. Kommunen har ogsa satt i
gang prosesser for & i bedre forvaltning og kontroll med landbrukseiendommer. Til eksempel s&
er det satt i gang et arbeid med & fastsette lokale retningslinjer for praktisering av
konsesjonslovens bestemmelser. Disse var pa hering varen 2017,

Krodemansch refererer ogsé til den pagéende retislige prosessen mellom «Kvanangen
produkter» og Krodemansch angdende rehabiliteringsarbeid pa vaningshuset pa gnr/bnr 22/1
utfert av Kvanangen produkter. | korrespondanse med kommunen fremgér det at Krodemansch
mener koblingen mellom kommunen og Kvznangen produkter er sterkere enn den faktisk er.
Kvenangen Produkter eies av Kvaenangen kommune, men det er et selvstendig aksjeseliskap der
kommunen ikke har styringsrett.

Vilkdret om boplikt er gjerne uheldig formulert i vedtaket, men det er likevel gjennomgéende i saken.

Av seknaden fremgar det at soker forplikter seg til 4 bosette seg pa eiendommen innen ett ar og bo pa
den i minimum fem 4r., Videre er dette vektlagt i saksutredningen og nevnt i selve vedtaket. Bosetting
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i tiinfmum. fem ar er derfor et uffavikelig vilkér for konsesjonen som er gitt. Nar eiendommen ikke er
tilflyttet si foreligger det €t brudd pa konsesjonsvilkaret.

Oppgradering av hus gir ikke grunnlag for & unnlate eppfylling av vilkatetxten & fa dette
spesifikt godkjent av konmmunen i forkant. Tilstanden pd huset ogmanglene som pipekes i
takstrapporten gir derforikke grunnlag for feitak fra boplikt. Slike forhold kan immidlertid vare
et:moment [ forbindelse-med en seknad om fritak fra boplikt eller utsatt fiist for tilflytting mm.

Eiendommen er uten tvil av en slik karakter at konsesjon er pakrevd ved salg utenom nzrmeste
familie. DVS den er ikke satt til andre formal i kommunale arealplaner, den er sterre enn 100
dekar totalt, og den har mer enn 25 dekar dyrka mark. For overtakelser innenfor neermeste
familie er det fritak for & seke konsesjon, men lovbestemt boplikt for eiendommer som har mer
enn 25 dekar dyrka mark (lovendring om ekning til 35 dekar trer i kraft 1. september). P4
Hjellnes er boplikten gitt som et vilkér og er uavhengig av den lovbestemte boplikten som gjelder
innenfor familicoverdragelser. Les gjerne mer om konsesjonsloven pa landbruksdirektoratet sin
nettside. https://www.landbruksdirektoratet.no/no/ciendom-og-skog/ciendom/konsesjon#hvilke-
erverv-cr-konsesjonsfiie-,

VilKaret om boplikt erukiart formulert i vedtaket fra kommunen, men ut i fra opprinnelig seknad
og vedtak sa er deter snakk om en‘personlig boplikt, Upersonlig boplikt er mindre vanlig i slike
saker og burde i 5d fall veert presisert spesifikt,.giérne med tilleggsvilkar om hvordan denne
kunne oppfylles. I henhold til konsesjonslovens § 6 sa oppfylles personlig baplikived at eieren
bor pa eiendommen og er registiert bosatt der i trid med folkercgisterlovens bestemmelser i hele
femérsperioden.

Det er ikke stattet opp egen landbruksvirksemihct pa eiendommen pé-tross av at det ble oppgitt
som formal med ervervet. Driveplikten er problematisk i Kvatnangen. Bdde med tanke pa at
kommunen i liten grad har fulgt epp denne problemstillingen. p4 jordbruksarealer gencrélt, og
ved at vi har sd f& brukere igjen, slik at det ikke-er ctterspersél ctter leiejord, Krodemansch har
leid ut de arealene det har vart etterspersel etter i hiele perioden. Det er detfor ikke rimelig &
forfolge dette n@rmiére | dennie omgang. Vi kommer likevel til 4 falge opp denne
problemstillingen i-cgne prosesiér som favner om alt drivverdig jordbruksareal i Kvanangen, og
det vises til at jordloven § 8 har bestemmelser om at alt jordbruksarcal skal drives og driveplikten
er evigvarende.

[ henhold til seknad og konsesjonsvedtak i 2011 s& sier vilkdret at eiendommen skulie tilflyttes
innen ett r fra vedtaksdato. DVS formell botid skulle startet 15.09.2012. Brudd pa boplikt over
en drrekke er et vesentlig brudd pa et konsesjonsvilkar, Ut i fra dette s kan kommunen trekke
tilbake konsesjonen og kreve at eicndommen blir videresolgt. Det foreligger imidlertid flere
moment som filsier at-det vil vaere rimeélig at eier fir en mulighet til  rette opp forholdene.

Selv om det i-utgangspunkteét. er sekers ansvar & oppfylle vilkir som et gitt i offentlige vedtak, sa
burde kommuinen fulgt opp saken p et tidligere tidspunkt, og situasjonen har ikke oppstait som
folge av uriktige eller ufullstendige opplysninger. Det bor derfor séttes en ny frist for4 kunne
oppfylle boplikten. Det applyses i brevet fra juli i &r at eier kan flytte til eiendommen til
arsskiftet 17/1'8; Deite bor vare en losning som ivaretar hensynet til bosetting og ber godtas.
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Kvaenangen kommune
Nering, utvikling og teknisk

Iren og Gert Krodemanch
e-post
Melding om vedtak
Deres ref: Vér ref: Lepenr. Arkivkode Dato
2015/243-34 2394/2017 600 04.10.2017

Oppfelging av konsesjonsvilkér for erverv av gnr/bnr 22/1- Gert Krodemanch

Teknisk utvalg behandlet sak om mislighold av boplikt og endring av konsesjonsvilkar i metet
14.09.2017. Utskrift av meteboka falger.

Vedtaket kan pdkiages til Fylkesmannen i Troms. Klagefvisten er 3 uker regnet fra den dagen da brevet kom fram
1il pafort adressal. Det ey lilstrekkelig at klagen er postlagt innen fristens utlop.

Klagen skal sendes skrifilig til den som har truffet vedtaket, angi vediaket det kiages. over; deneller de endringer

som onskes, og de grunner du vil anfore for klagen. Derson cu Kuger 8l sent al det kéin vaere nkiart for oss-om du
har klaget i vett tid, bes du ogsd eppgi ndr denne melding kommer frem.

Med hilsen

Asmund Austarheim
Konsulent
77778845

Dofkumentet er elektronisk godkjent og har ikke hindskrevet signatur.

Sidelav$
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Radhuset Rédhuset
9161 BURFJORD Organisasjonspr: 940331102
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Iren Krodemansch

Fra: iren Krodemansch

Sendt: 16. oktober 2017 19:37

Til: ‘Asmund Austarheim’

Kopi: ‘gern-kro@online.no'

Emne: VS: Melding om vedtak fra motet 14.08.2017
Vediegg: Vedtak konsesjon 22-1.pdf

1: ANG: DET MOTTATTE VEDTAKET
Det klages ikke over utsettelsen av vedtaket, men skal tilfpyes fplgende til saksfremstillingen:

- Det fremgar ikke klart av saksfremstillingen at det ikke rent faktamessig ER PALAGT noen boplikt hittil. Det
er kun administrasjonens tolkning.

- Det fremgar heller ikke klart av saksfremstillingen at man arealmessig ikke har rettslig anledning til & snakke
som om det er 25 dekar som gjelder, nar det rettslig sett nd ER 35 DEKAR som er grensen. Og den er
eiendommen uansett under.

- Dersom kammunen altsd NA pnsker § fastsette en boplikt, s& ma de forholde seg til 35 dekars-regelen.

- Men ogsé selv om kommunen skulle mene at man for flere ar siden gjorde vedtak om boplikt, gjelde 35-
dekars-regelen.

Videre kommenteres at
- Dersom Jan Inge Karlsen fratrer pga. inhabilitet, s3 er faktisk hele admistrasjonen under hans enhet i
kommunen inhabil, se forvaltningsiovens § 6-2. og 3. ledd.

Det bes om at disse presiseringer tas med inn i den videre saksforberedelsen.

2: OPPLYSNINGER

Det bes samtidig om innsyn i fglgende opplysninger :

1: Det stdr i saksfremstllingen at "kommunen har fitt henvendelser med spprsmal om boplikt p& denne

eiendommen".
Det bes opplyst fra hvem.

2: Det bes opplyst hvilke andre eiendommer det er i kommunen med sammenlignbar stgrrelse pd dyrkbar mark. Det
bes ogsa opplyst hvilke av disse som er palagt boplikt, og ikke palagt boplikt.

Opplysningene bes om i medhold av offentlighetsloven,

Det bes om en skriftlig fremstilling sendes hit pa papir, til adressen Dueknipen 9, 4616 Kristiansand.

Med vennlig hilsen

Gert N. Krodemansch

lren B. Krodemansch
Dueknipen 9, 4616 Kristiansand
TIf. 98 68 78 83
ibk@krodemansch.no

Fra: Asmund Austarheim [mailto:Asmund.Austarheim@kvanangen.kommune.nol
Sendt: 5. oktober 2017 08:13

Til: Iren Krodemansch ; 'gern-kro@online.no’

Kopi: Frank Pedersen

Emne: Melding om vedtak fra mgtet 14.09.2017



Hei
Dokument er vedlagt.

Beste helsing

Asmund Austarheim
Konsulent landbruk og utmarksneering
TIf 77778845

www.kvanangen.kommune.no



Iren Krodemansch

05:29 /]

Fra: Asmund Austarheim <Asmund Austarheim@kvanangen.kommune.no>
Sendt: 1. desember 2017 12:17

Til: Iren Krodemansch

Emne: RE: Ytterligere innspill fer neste behandling av vér bopliktsak

Hei

Saken ble behandlet i Teknisk utvalg i gar. Utfaliet ble som innstillingen, men fristen for tilflytting ble utsatt til 1.
mars 2018.
Vedtak sendes ut nar protokollen er ferdig godkjent.

Beste helsing

Asmund Austarheim
Konsulent landbruk og utmarksneering

TIf 77778845
www.kvanangen.kommune.no

From: Iren Krodemansch [mailto:ibk@krodemansch.no] -
Sent: Tuesday, November 21, 2017 6:47 PM "
To: Asmund Austarheim <Asmund.Austarheim@kvanangen.kommune.no>

Subject: Ytterligere innspill fgr neste behandling av var bopliktsak

Her er noen flere innspill herfra — fgr beste behandlingsrunde: \

- Ang det vedtaket som ble gjort i 2011, s fglger det av klarhetskravet i forvaltningsretten at man ikke kan
inntolke ting som overhodet ikke star skriftlig i vedtaket, se ogsa fvl. § 23. Tolkningen skal vaere ganske s&
klar, for at plikter kan legges pa private etter forvaltningsvedtak. Tolkningen kan altsa ikke gjgres ut fra hva
vi selv har gnsket/hatt planer om, eller hva kommunen selv har innfortolket. Man kan kun legge til grunn
hva som er mulig & utlede fra vedtakets skriftlige ordlyd, og det star IKKE noe som helst om boplikt der,
hverken personlig eller upersonlig.

Det kan derfor ikke tolkes at det foreligger noe vedtak om boplikt fra tidligere, samme hvor gjerne
kommunen vil legge til grunn at slikt vedtak ble gjort. Man mé forhoide seg til det som ER gjort/skriftlig og
klart formulert.

- Kommunen kan derfor NA gjgre et bopliktvedtak, men da ma na-reglene falges, og da er eiendommen
under konsesjonspliktsgrensene,

- Selvi2011 var eiendommen reelt under bade 35 og 25 dekar dyrkbar mark, og det er realiteten/fakta som
skal fglges i vurderingen, og ikke hva som matte std pa gamle kart om tidligere dyrkbar mark.

- Dersom kommunen likevel fegger til grunn at det skulle foreligge noe slikt gyldig vedtak fra 2011, spkes om
fritak for baplikten — ref. saksinnspiilet herfra av 7.9.17.

- Her er nye opplysninger at branntilsynet faktisk har stengt pipe/peis fra bruk. Huset er p.t. uforsvarlig & bo i,
pga. stadig mer sigende konstruksjon (manglende grunnleggende baering).



- Detskal ogsd opplyses noe som jeg glemte & nevne tidligere i hpst: Gert selv er jo oppvokst pa stedet.
Formell hjemmelshaver fgr ham var onkelen, og far det igjen: Bestefar/bestemor, og slektsleddene rett
tilbake fgr dem igjen. Hjemmelen pa onkelen en periode er derfor kun en liten "omvei”, i rekken av eiere
bade rett bakover og rett fremover i tid av slektsledd. Nar det da ikke er direkte rett slektslinje, er dette i
alle tilfelle et sterkt tilleggsmoment i forhold til seknad om fritak for boplikten.

Nar det gjelder habilitet: S star det i saksprotokollen vi fikk tilsendt etter matet i teknisk utvalg den 14.9.17:
"Etatsleder Jan Inge Karisen fatrddte ved behandlingen av saken". Dette tyder pa at han hadde en eller annen slags
rolle i selve teknisk utvalg, som han s& matte fratre. Hvis det er riktig, er hele utvalget inhabile. Dette er kanskje kun
uklart skrevet ? Jeg er enig med deg i at dersom dette kun gjelder saksforberedelse, s3 kan administrasjonen
fremdeles forberede saken. Men Karlsen selv ikke ha noen rolle i sakforberedelsen/fremleggelsen. Men dersom han
har en rolle i teknisk utvalg, blir dette annerledes. Det er fint om dette kan bli klargjort hit.

Nar det gjelder forvaitningspraksis, s& mener vi det er tilfelle som er like vér sak, og hvor eiere ikke er palagt boplikt.
Vi far ga naermere inn pd dette med mulig brudd p3 likebehandlingsregelen, dersom det blir ngdvendig, etter at
neste mgte i Teknisk Utvalg har behandiet var sak.

Det bes om at ogsa mailen her tas med og gis direkte i kopi til utvalgets medlemmer i forkant av saken.
Dette pd samme mate som alle tidligere innspill herfra, spesielt nevnes skrivet av 7.9.17, samt email av 16.10.17.

Da ser vi frem til dette resultatet. Det bes om at sakens utfall sendes hit omgaende etter behandlingen den 30.11,
da vi reiser bort like etterpd, og blir borte en det uker.

Mvh
Gert og Iren Krodemansch

Fra: Asmund Austarheim [mailto:Asmund.Austarheim@kvanangen.kommune.no]
Sendt: 17. november 2017 08:04

Til: Iren Krodemansch <ibk@krodemansch.no>

Emne: RE: Re-sende tidligere mail ?

Hei
Det brevet du viser til ble bare sendt pa papir etter gnske fra dere. Sa den mailen finnes ikke. Legger med brevet.

Beste helsing

Asmund Austarheim

Konsulent landbruk og utmarksnaering
TIf 77778845
www.kvanangen.kommune.no

From: iren Krodemansch [mailto:ibk@krodemansch.nol
Sent: Thursday, November 16, 2017 7:49 PM

To: Asmund Austarheim

Subject: Re-sende tidligere mail ?

Da jeg var pa reise ndr jeg mottok din siste mail, ber jeg deg om det er mulig 3 re-sende den til meg. Jeg har kommet
i skade for 3 slette mailen, i stedet for @ lagre den.

Dette dreier seg om den mailen du sendte ca. mnd.skiftet okt/nov, og som inneholdt svar pa min forespgrsel om
innsyn etter offentlighetsioven.



Mailen inneholdt bl.a. relevante andre eiendommer som det er avkrevd boplikt p& i kommunen, samt ett brev fra
Welz — davzerende leder av KP — som igangsatte saken om boplikt mot oss.
Det var ogsé info om det neste skrittet | kommunen hva angér bopliktsaken var.

Kan du altsa sende hele denne mailen til meg pa nytt ?
Mvh

lren Krodemansch
ibk@krodemansch.no:




Kvanangen kommune
Naering, utvikling og teknisk

Gert Norbert Krodemansch
Dueknipen 9
4616 KRISTIANSAND S

Deres ref: VAr ref: Lepenr: Arkivkode Dato
2015/243-27 1553/2017 600 07.07.2017

Foresporsel om oppfylling av boplikt som vilkir for konsesjon til erverv av
gnr/bnr 22/1

Det vises til sgknad om konsesjon for erverv av eiendom gnr/bnr 22/1 i Kvenangen og tilherende
vedtak datert 15.09.2011.

Vedtaket lyder som folger:
Kveenangen Kommune innvilger konsesjon ved Gert Norbert Krodemansch sitt erverv av
eiendommen gnr 22 bnr 1 i Kveenangen Kommune, jfr konsesjonslovens §§ 9 og 1.
Kjopesum er satt til kroner 460.000. Med hjemmel i jordlovens § 8 skal den dyrka jorda
pd eiendommen drives. Dette kan gjores ved at soker selv driver den dyrka jorda eller det
inngds en skriftlig leieavtale pd minst 10 dr ihht jordlovens § 8. Kommunen anser det som
positivt at erverver onsker a bosette seg pd eiendommen innen 1 dr.

Vi er kjent med at de ikke har tatt huset pa eiendommen i bruk til heldrsbolig slik intensjonen var
i konsesjonssgknaden og kommunens vedtak. Dette fremgar av folkeregistrert adresse som er i
Kristiansand og tidligere i Hammerfest. Vi er kjent med at huset planlegges benyttet til
utleievirksomhet. Eiendommen er ikke utviklet til landbruksformal, men deler av arealene har
veert leid ut til nabobruk. De mest tungdrevne arealene er lite etterspurt som tilleggsareal. Det ma
likevel presiseres at driveplikten i henhold til jordloven gjelder alt jordbruksareal, og den er
evigvarende. De er derfor pliktig til & drive dem selv eller eventuelt leie dem ut til andre dersom
interessenter melder seg.

Kvanangen kommune er opptatt av a legge til rette for bosetting. Vilkaret om boplikt er gjerne
uheldig formulert i vedtaket, men det er likevel gjennomgéende i saken .Av sgknaden fremgéar
det at sgker forplikter seg til & bosette seg pa eiendommen innen ett ar og bo pa den i minimum
fem &r. Videre er dette vektlagt i saksutredningen og nevnt i selve vedtaket. Bosetting i minimum
fem ar er derfor et ufravikelig vilkar for konsesjonen.

Brudd pa konsesjonsvilkar kan rettes opp pé flere mater jfr. Konsesjonslovens § 16. Erverver kan
oppfylle vilkarene, eventuelt kan det fastsettes tvangsmulkt for & sikre at dette skjer. Dersom

Postadressc: Besoksadresse: Telefon:
Radhuset Rédhuset Telefaks:
9161 BURFJORD Organisasjonsnr: 940331102

E-post: post@kvanangen.kommune.no www.kvanangen. kommune.no



konsesjonsvilkar av vesentlig betydning overtres, eller dersom en konsesjon er gitt pa grunnlag
av uriktige eller ufullstendige opplysninger om forhold av vesentlig betydning, kan kommunen
trekke konsesjonen tilbake og eiendommen kreves videresolgt til noen som lovlig kan erverve
den.

I slike saker er det nedvendig & innhente erververens kommentar til de faktiske
opplysningene som legges til grunn for det tas stilling til hvordan oppfelgingen blir. I forste
omgang ber vi derfor om en redgjerelse fra deg om situasjonen. Det settes en frist for slik
tilbakemelding innen 1. september 2017.

Med hilsen

Asmund Austarheim

Konsulent

Direkte innvalg: 77778845

e-post: asmund.austarheim@kvanangen.kommune.no

Dokumentet er elektronisk godkjent og har ikke hdndskrevet signatur

Ogsé sendt til:
Gert Norbert Krodemansch

Kopi til:
Fylkesmannen i Troms, Landbruksavdelinga
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[V Postmottak |

21 JuL 2017
| Til behandling: .
Kvanangen kommune Sukabehandier: A 4ivansed P\
Nering, utvikling og teknisk Todenering N\ ovr [Ihva Le
Radhuset Saving ¥ '
9161 BURFJORD Kontaktinfo:
Gert og Iren Krodemansch
Att.: Konsulent Asmund Austarheim Dueknipen 9, 4616 Kristiansand
TIf. 98687883
Brevet her sendes kun pr. mail til: ibk(@krodemansch.no

Asmund.austartheim@kvanangen. kommune.no

Kristiansand, 14.07.2017
Ref. dok.nr. 4026

Ang. foresporsel om oppfylling av boplikt som vilkar for konsesjon
til erverv av g.nr. 22, bruksnr. 1, i Kvaenangen kommune

Deres ref.. 2015/243-27, lspenr. 1553/2017, arkivkode 600, dato 07.07.2017

Det vises til kommunens forespersel hit av 07.07.17, med svarfrist 01.09.17. Det svares
herved nd med det samme, og sa bes det om tilbakemelding hit snarest (helst fer 10.august)
dersom svaret ikke er fyldestgjerende for opprettholdelse av den gitte konsesjon. Det bes
om at svaret sendes pa email til ibk@krodemansch.no.

1: ANG. VILKAR FOR KONSESJON ELLER IKKE

Det er riktig at man i konsesjonssgknaden herfra krysset av for at man ville flytte til stedet
innen ett ar, og bli boende i minst 5 ar. Men dette ble ikke stilt som noe vilkar i kommunens
vedtak om konsesjon. Det ses likevel ikke bort fra at kravet om boplikt kan sta seg.

Det er dog uklart hvorvidt eiendommens dyrkede areal kommer innunder type eiendommer
hvor konsesjon kan kreves. Dette fordi det allerede i konsesjonsseknaden ble oppgitt at
opprettholdt dyrkbart areal var ca 15 dekar. Det er kun disse 15 dekar som var produktiv
mark nar vi overtok, og ogsa dette areal som er blitt holdt i produksjon i arene etterpa. Nar
produktiv dyrkbar mark er under 25 dekar, sa kan det ikke oppstilles boplikt pa eiendommen.

Dette er dog ikke oppmalt spesifikt, og det legges derfor forelapig (og uforbindtlig) til grunn
herfra at boplikten gjelder.

2 BRUKSTILLATELSE F@RST FRA AUGUST 2016

Som kommunen er vel kjent med har bygget veert under oppbygning/totalrenovering i lengre
tid na, og selv om konsesjon ble gitt i 2011, sa er det farst den 14.8.16 gitt midlertidig
brukstillatelse, etterfulgt av ferdigattest av 20.10.2016. Det er da ferst fra august eller
oktober 2016 det har veert lovlig mulig 4 bosette seg pa eiendommen.

Kravet om boplikt kan uansett ikke tre i kraft for disse tillatelser forela.

3 ALVORLIGE MANGLER PA EIENDOMMEN



Kommunen er ogsa vel kjent med den tvist som har foregatt /foregar hva angar eiendommen
~— mellom oss og den kommunalt eide bedriften Kvaenangen Produkter. Det er na tatt ut
seksmal fra dem mot oss for et par hundre tusen, og reist motsgksmal for 1,8 mill. kroner.
Kravene har arsak i de sveert store feil som er begatt av bedriften under utforelse av
byggeoppdraget. Kommunen (i egenskap av eier) har fatt oversendt takstrapport 1 (fra
takstingenigr Tor Bertelsen) fra 2016 tidligere, og sendt pa nytt den 29.05.17. Takstrapport
nr. 2 (fra takstmann Ole Hammari) ble oversendt pr. mail i dag den 14.07.17. Kommunen er
videre holdt muntlig og skriftlig orientert om prosessen og problemene ved flere anledninger
underveis, herunder om misligholdet ved egen email den 5.4.16. Se noen vedlegg som viser
et par av mailene. Kommunen har ikke reagert pa noe av dette !

I sum har vi et hus pa Hjelines som er brannfarlig, med sigende ikke-bserende dragere, tak
som er svai og utett, samt en rekke andre feil som ikke er forenlig med normal god
byggeskikk eller bygningstekniske forskrifter. Det er derfor lite greit & bo i huset, inntil dette
er rettet. Dette kan ikke rettes fra var side, far rettskraftig dom i saken, ventelig i lapet av
2018.

I sum er huset derfor ikke egnet til bolig for tiden, og det synes underlig for denne side
hvordan kommunen faktisk kan opprettholde sin ferdigtillatelse for eiendommen.

Det er heller ikke avklart hit hvorvidt Per Strand AS — som ansvarlig sgker — har innsendt det
kommunen har etterspurt hva angar ekstra-veranda i 2.etasje, ref. forrige runde fra
kommunen med spgrsmal om etterinnsendelse mm.

Det er pa det rene at sa lenge huset er fullt av alvorlige konstruksjons- og byggefeil, sa kan
ikke boplikten tre i kraft pd naveerende tidspunkt.

4 FORMELL BOTID BEGYNNER

Dersom ferdigattesten likevel opprettholdes fra kommunens side, sa flytter Gert
Krodemansch formelt sett til Hjellnes (folkeregisteret) fra nyttar 2017/18.

Den formelle botiden starter da altsa uansett opp ved nyttar.

5: FAKTISK BOTID

Gert har allerede tilbrakt mye tid av de siste 2 arene pa stedet, mens han har holdt pa med
riving og oppfelging av renouveringsarbeidet. Han har dog da hatt folkeregistrerregistrering i
var leilighet i Hammerfest.

Den faktiske botiden fremover, blir forelapig vanskelig @ mene noe om, da dette er avhengig
av hvor trygt/utrygt det oppleves a bo i huset, og ogsa hva eventuelt branntilsyn vil si om
dette.

6: UTLEIE
Det er kun ved personlig boplikt at man ikke kan leie bort eiendommen i sin helhet. | saken
her er det ikke avklart hvorvidt kommunen mener at man har personlig eller upersonlig

boplikt. Dette spiller imidlertid liten rolle, da vi skal ha stedet selv fremover.

Det er uansett lov til ferieutleie for eiendommen, slik at man kan tjene noe inn pa dette.
Dette er en selvfglgelig rett, ogsa for fastboende med personlig boplikt.



Vi har veert i kontakt med Novasol ang. slik ferieutleie, men ikke kommet videre eller i gang
med dette, grunnet husets tilstand, ref. over.

7 DRIVEPLIKTEN

Det som antagelig er viktigst for kommunen, er hvordan jorda blir drevet. Bade fer og etter vi
overtok eiendommen har det veert Kenneth Isaksen som har slatt jorda og drevet sauehold
pa stedet. Han har imidlertid ikke vaert villig til & innga noen skriftlig avtale, og har ogsa
varslet oss at han ser for seg & stanse med sauehold etter hvert. Vi vil i sa fall se oss om
etter en annen til a drive jorda, slik at driveplikten fortsatt skal veere opprettholdt fremover.

Dersom kommunen selv vet om interessenter, som kan drive mer enn de na drevne 15
dekar, er vi sveert glad for a bli kontaktet om dette.

Dette er ogsa i var egen store interesse, og man kan legge til grunn at driveplikten for jorda
vil bli opprettholdt sa langt det er mulig 8 oppna, ogsa fremover.

0o0o

| sum synes derfor vilkarene for at konsesjonen skal sta seg videre fremover, som klart
oppfyldt.

Som nevnt innledningsvis bes om ganske umiddelbar tilbakemelding dersom dette ikke
synes godt nok begrunnet for kommunen.

[ el s g

Med vennlig hilsen /
7 A
A A § __// S

—Tren Bendvold Krodemansch

— —
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for meg selv og for Gert Krodemansch
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Iren Krodemansch

Fra: Iren Krodemansch

Sendt: 14. juli 2017 18:47

Til: ‘asmund.austarheim@kvanangen.kommune.no'
Emne: Takstrapport fra Ole Hammari - til g.nr., 22, br.nr. 1
Vedlegg: Rapport.pdf

Det vedlegges herved takstrapport nr. 2 pa 22/1, ref. kommunenes forespgrsel om oppfylling av boplikt.
Eget brev i saken fglger i Igpet av kvelden herfra.

Mvh

Iren Bendvold Krodemansch

Advokatfirma Krodemansch

For Gert Krodemansch
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Iren Krodemansch

= === ==
Fra: Iren Krodemansch
Sendt: 29. mai 2017 14:30
Til: ‘truls.nilsen@kvanangen.kommune.no'
Emne: Takstrapport Hjellnes
Vedlegg: Skann_20160614.jpg; Skann_20160614 (2).jpg; Skann_20160614 (3).jpg;

Skann_20160614 (4).jpg; Skann_20160614 (5).,jpg; Skann_20160614 (6),jpg

Oversender takstrapporten fra i fior sommer pa nytt, slik at du har denne tilgjengelig.
Mvh Iren Krodemansch

Fra: Tor Bertelsen [mailto:byggmesterbertelsen@gmail.com]

Sendt: 14. juni 2016 19:27

Til: iren Krodemansch <ibk@krodemansch.no>
Emne: Takstrapport

Hei

Sender herved takstrapporten vedr. restarbeid og mangler i forbindelse med ombygging av bolig pa Hjellnes
i Kvanangen etter anmodning av Gert Norbert Krodemansch.

Myvh.
Tor Bertelsen
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Iren Krodemansch

—
Fra: fren Krodemansch
Sendt: 29. mai 2017 13:12
Til: ‘truls.nilsen@kvanangen.kommune.no'
Kopi: ‘gern-kro@online.no'
Emne: VS: Innrapportering/klage

Vedlegg: 0434_0001.pdf

Vedlagt sendes ogsa den klage som ble sendt til Statens Bygningstekniske etat. Dette beskriver godt
hendelsesforlgpet som har gjort at bdde Byggmakker Per Strand og Kvaenangen Produkter har kunnet fa utfgre slike
grove feil som gjort her.

I tillegg til at dette er info i var sak na, bes om at kommunen selv tar opp internt spgrsmalet om & trekke tilbake
retten til & std som ansvarlig spker og ansvarlig utgvende fra disse selskapene. Det utbes svar pd dette siste.

Mvh
Iren Krodemansch, 98687883, Dueknipen 9, 4616 Kristiansand.

Fra: Iren Krodemansch

Sendt: 12. september 2016 21:03

Til: 'post@dibk.no’ <post@dibk.no>

Kopi: Eirik Kristiansen <Eirik.Kristiansen@per-strand.no>; 'mw-kvp@outlook.com' <mw-kvp@outlook.com>
Emne: Innrapportering/klage

Att.: Bente Borgan, Statens Bygningstekniske etat.

Viser til telefonsamtale forrige uke, og gnsker med dette & innrapportere/klage pa to bedrifter, med hver sin
sentrale godkjenning:
- Per Strand Storslett A/S, org.nr. 947560832, som "ansvarlig spker”, (ogsé kalt Byggmakker Per Strand) og
- Kveenangen Produkter AlS, org.nr. 985687749

Bakgrunnen for kiagen er fglgende:

- Ingen av firmaene tar ansvar for alvorlige mangler og byggefeil, herunder feildimensjonert drager til
erstatning for baerevegg, som na synker (!), mangler ved ventilasjonsanlegg mm.

- Ingen av firmaene tar ansvar for a utlevere dokumentasjon som neste utfgrende og ansvarlige bedrift
trenger, herunder FDV-dokumentasjon for utfert arbeid

- Per Strand Storslett opptrar ikke objektivt og selvstendig, og stiller krav om "trekantoppgjer" — som
betingelse for eget arbeide

- Per Strand Storslett oppfyller ikke sin undersgkelsesplikt, og har ikke én gang veert pa stedet og kontrollert
noen ting.

- lsum er dette sa langt fra den profesjonalitet man ma kunne forvente, at de ikke bgr kunne opprettholde &
inneha en sentral godkjenning.

Dokumentasjon for pastandene over (se vedlegg, nummerert fra 1 til 12):

Se bilag 1: Her hever vi oppdraget overfor Kvaenangen Produkter, pga. deres forsinkelser over et halvt ar, og
manglende interesse i 8 fortsette noen fremdrift

Se bilag 2: Her svarer adv. Karlssen for Kveenangen Produkter, hvor de bestrider hevingen, og varsler rettssak mot
0SS

Se bilag 3: Her svarer vi tilbake til Kvaenanen Produkter, om at de faktisk ryddet og forlot byggeplassen F@R var
heving, og derfor ikke har noe krav

Se bilag 3b: Takstrapport —hvor de f@rste feilene avdekkes, se spesielt den viktige feilen med feildimensjonert
drager, mangelfullt ventilasjonsanlegg mm.



Se bilag 4: Takstrapporten sendes til Byggmakker, som ansvarlig overordnet for Kvaenangen Produkter. Vi far ingen
reaksjon, ingen kontroill, ingen besgk !!

Se bilag 5: OPPH@R av ansvarsretten for utgvende foretak, Kvaenangen Produkter. Dvs. at det er de som trekker se,
ikke oss som ber om det.

Se bilag 6: Emails mellom meg og Byggmakker Per Strand, v/Eirik Kristiansen {daglig leder/styreleder), hvor de gjgr
sitt videre ansvarshavende avhengig av at vi gjgr opp med Kvaenangen Produkter, dvs. forsgker & presse oss med et
trekant-forhold, som er helt utenfor lovverket, og ikke relevant.

Se bilag 7: Ny stor feil beskrives (ventilasjonskanalene !). Heller ikke nd, noen reaksjon, besgk eiler kontroll fra
Byggmakker Per Strand.

Se bilag 8: Nye emails til daglig leder/styreleder i Byggmakker, om hans forsgk pa 3-kant-press, og manglende
profesjonalitet fra hans side.

Se bilag 9: Da trekker ogsa Per Strand Byggmakker seg (som ansvarlig overordnet).

Se bilag 10: OPPH@R av ansvarsrett for ansvarlig sgker, Byggmakker Per Strand.

Se bilag 11: Vi utber oss FDV-dokumentasjon, med kopi av rettslig grunnlag i byggesaksforskriften

Se bilag 12: Emails med fortsatt diskusjon ang. var rett til FDV-dokumentasjon. Nei-svar fra Byggmakker Per Strand

Dette er mye dokumentasjon, og dessuten bare et lite utvalg av den debatt som har vart over tid.

I'sum altsa: Per Strand viser ingen interesse for bygget, og baerer preg av bare & ha "lIant ut" sin ansvarsrett til
Kvaenangen Produkter. De har ikke foretatt seg noen av de aktiviteter som ordningen med en ansvarlig sgker er
ment 8 ivareta. Falgen er da at vi stdr med et heit nytt bygg som "siger" pga. manglende format p&
baerebjelke/"drager"”, som den alvorligste feilen, blant mange andre. De tar ikke ansvar for dette, og vi tvinges til
saksanlegg for d forfplge dette. Det 4 ikke utfgre noen form for kontroll, kan ikke vaere forenlig med a inneha sentral
godkjenning.

Det synes ogsa veldig alvorlig at de ha prgvd a presse oss for & betale penger til 3.mann — her til Kvaenangen
Produkter — szerlig all den tid det i fortsettelsen vil vaere Kvaenangen Produkter som skylder oss penger nar vi er
ferdige.

Dette tyder pa en sammenblanding av disse to firmaenes interesser som ikke er forenlig med & skulle vaere ansvarlig
spker for en byggherre. Det kan kalles direkte utpressing !

Og til slutt — selv om man blir fritatt fra kommunen fra ansvarsrett — fgr oppdrager er ferdig, er lov/forskrift klar pa
at det skal levers dokumentasjon/FDV-dokumentasjon mm. For det arbeid som allerede er utfgrt.
Nektelsen av dette ? Dette sier seg selv.

Hva angar Kveenangen Produkter, utfgres arbeidet av ufaglaert arbeidskraft (med ett unntak), noe som viser seg pa
de alvorlige byggefeilene som er begatt. Det blir litt lureri for privatpersoner, ndr slike bedrifter innehar tillatelser
som tilsynelatende gir dem kunnskap de ikke besitter.

Det bes med dette at saken tas til behandling hos dere, og at jeg orienteres om sakens gang. Dersom det gnskes
mere opplysninger er det bare 3 ta kontakt, best pa email el. mobil. Si ogsa ifra dersom det er gnskelig at jeg sender
inn det hele i posten.

Kopi av emailen her sendes til begge bedriftene. Det vurderes ogsa & sende kopi til kommunen, for ogsa a fa stanset
adgangen til konkrete byggeoppdrag.

Mvh

Advokat Iren Bendvold Krodemansch
Markensgate 9, 4610 Kristiansand
TIf. 3809 20 20 -98 68 78 83
ibk@krodemansch.no




Fra: scan@krodemansch.no [mailto:scan@krodemansch.no]
Sendt: 12. september 2016 20:23

Til: Iren Krodemansch

Emne: Attached Image
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Iren Krodemansch

Fra:
Sendt:
Til:

Kopi:
Emne:
Vedlegg:

Advisor:

Iren Krodemansch

5. april 2016 22:05

‘frank. pedersen@kvanangen.kommune.no'; ‘post@kvanangen.kommune.no'
‘mw-kvp@outlook.com'; 'gern-kro@online.no'

Hastesak, foresparsel om byggeoppdrag er hevet !
SKMBT_C45416040522080.pdf

05.04.2016 22:05:00

Det vises til vedlagte brev, som herved sendes til

- Radmannen i Kvaenangen kommune, samt i kopi til Matthias M. Welz

Brevet bes ogsa distribuert til:

- Styreformannen i Kvaenangen Produkter A/ - Sigrun Elvine Kaino Johansen
- Leder av generalforsamlingen, ordfgrer i Kvaenangen kommune

Ser da frem til 3 hgre fra en av dere for ki. 12 i morgen.

Mvh

Advokat iren Bendvold Krodemansch
Advokatfirma Krodemansch
Nodeviga 18, 4610 Kristiansand

TIf. 98 68 78 83
ibk@krodemansch.no



Krodemansch

Sjelystveien 3 post@krodemansch,no
4610 Kristiansand www.krodemansch.no
Tif:  + 4738309 2020 Org.nr: 981 971 434 MVA
Kvzenangen Produkter A/S ok 40 SERTASIAN

v/ styrets formann Sigrun Elvine Kaino Johansen orifocielicsskep med Adtoks fimactStallEmo
og v/generalforsamlingen Kveenangen kommune

Radhuset, 9161 BURFJORD

v/ rddmann Frank Pedersen og ved ordfarer

Kopi: Matthias Manfred Welz, Kvaenangen Produkter

Dette brev sendes kun pa email til frank.pedersen@kvanangen.kommune.no, til
post@kvanangen.kommune.ng, og til mw-kvp@outlook.com.

Det bes om at kommunen selv videresender til styrets formann, og til ordferer, da jeg ikke
finner kontaktdata, og dette haster.

Ny adresse: Nodeviga 18
Saksansvarlig advokat MNA:
Iren Bendvold Krodemansch

Kristiansand, 05.04.2016
Ref. dok.nr. 3726

Ang. brudd og mislighold av byggekontrakt

Det vises til oppdrag igangsatt hos Kvaenangen Produkter A/S, med full
oppbygging/renovering av var eiendom pé Hjellnes. Jeg representerer min mann Gert N.
Krodemansch og meg selv i forbindelse med dette.

Det er na slik at det har skjedd et alvorlig brudd i denne kontrakten, og pr. i dag har
Kvaenangen Produkter stanset sitt arbeide og hentet alt sitt verkioy. Dersom dette ikke tas
fatt i omgaende, anses hele kontrakten hevet fra Kveenangen Produkter A/S sin side, noe
som medfarer erstatningsansvar etter loven.

Av den grunn — og i trad med tidligere varslinger til Mathias Weiz —~ sendes derfor dette hrev

pr. email, og til styreformannen i selskapet, samt til Kveenangen kommune som utgjer
generalforsamlingen i selskapet.

Falgende har skjedd de siste 14 dager (ref. ogsa en rekke vedlagte eposter her),
se vedlegg nr.:

1: 21.3: Det blir mottatt to fakturaer pa email, en i forhold til fastprisen, og en
tilleggsregning. -
Det blir informert tilbake om at vi na er pa paskeferie ( i Danmark), og
at betalingene ma vente til etter paske. Forfall er jo uansett etter paske.

22.3: Ut av det bla far vi svar tilbake at man tar pause fra jobben, til alt er
«godskrevet var konfo».

2: 22.3: Visvarer tilbake at det er fastprisavtale her, og minner om at tilleggs-
arbeider skal vaere forhandsavtait.
Vi svarer ogsa at «dere har ikke anledning il & stanse arbeidet i
mellomtiden, det vil sette fremdrift og ferdigstillelse i fare...»

23.3 Svar tilbake fra Kurt/Matthias:.
« Vi har ikke skrevet under p& noen avtale med deg....».
«En stopp i arbeidet inntil fakturaene er betalf, er et faktum I»



3: Dette medfgrer en alvorlig reklamasjon/varsling herfra, se vedlegg 3. Her er ogsa
den opprinnelige avtalen vediagt. Her rader vi ogsa Matthias til 4 f& en advokat til &
se pa saken. Dette radet er apenbart ikke fulgt.

4; Den 3.4, Her far vi svar tilbake pa var alvorlige reklamasjon

I sum sa langt, sa forsgker alts& Kvaznangen Produkter 4 f4 oss til 4 forhandsbetale, i stedet
for etterskuddsvis, slik som er lovens ordning. Faktisk sa er det direkte forbud mot slikt
forhandskrav, ref, bustadsoppferingsioven. Og s& stanser de faktisk arbeidet, selv om disse
forhandsfakturaene (dvs. betale for mer enn det som er levert), ikke engang var forfait !

I sum sa har dette altsa vaert et forhandsvarslet kontraktsbrudd, som sa na ogsa er blitt
effektuert.

Til tross for dette, har Gert ved direkie samtale med Kurt Solheim hos Kvaenangen
Produkter, synes & ha fatt til & bygd bro over denne konflikten, og vi fikk da den klare
oppfatning at arbeidet var i gang igjen. Det var hele tiden en god tone mellom de to, og Gert
var sveert forngyd bade med hva han trodde var et godt arbeidsklima sammen, og i
fagarbeidet fra Kurts side.

I trad med dette ble det sendt en positiv email herfra i gar:
5: 4.4, Email herfra, samt svar fra Matthias Welz.

Her skal bare kort kommenteres at det er vanskelig for denne side & hva som skal vaere
personlig fornzermende pa graverende brudd pa avtaler, at man snakker om lovvalg, og vil
ha skriftlige godkjennelser heretter, nettopp for & prgve & minimere ytterligere misforstaelser.

Til slutt fremlegges:
6: Diverse varslinger om tilleggsarbeider.

Det er ganske apenlyst at en rekke av det som anfgres som tilleggsarbeider inngar i den
allerede avtale fastprisen, og i alle tilfelle skulle vaert forhandsavtalt for & vaere gyldige.
Samtlige tilleggsregninger skulle uansett drgftes pa et kommende mote, og ingen av
postene (med unntak av snemakingen) var endelig avvist fra denne side.

| sum:

Nar min mann i dag ankom stedet, sa han altsa at alt arbeide var stanset og lokalet temt.
Dette innebeaerer at Kvaenangen Produkter har forlatt prosjekiet. Dette selv om man altsa
hadde den forstaelse for bare et par dager siden at arbeidet na fortsatte, og at man sa skuile
ha et mgte sammen na nar Gert kom opp, for a diskutere tilleggsregningene.

Det synes for denne side som om Kvaenangen Produkter ikke har noen forstaelse for det
ansvar et slikt oppdrag innebaerer, hva en avtale innebaerer (ogsa muntlige), og hva man
etter loven legger i et slikt oppdrag. Man har na altsa forlatt prosjektet. Dette bryter mot
fremdriftskravet i bustadsoppferingslovens § 10. Dette oppfattes da slik at Kveenangen
produkter har hevet avtalen, dersom vi ikke herer fra bedriften innen ki. 12. i morgen.

Dette er alvorlig for oss. At arbeidet stanses og tiden bare gar, betyr akonomiske ulemper,
samt tap i forhold til planlagt kommende ferdigstillelse og bruk.



Det skal ogsa tilfoyes at ved farste ayekast nar vi ankom i dag, synes slik at deler av det
utferte mens vi har veert bortreist ikke holder mél faglig, og ingen av rommene er ferdigstilte i
trad med den avtalte fremdrift.

Dersom Kvasnangen Produkter med dette ikke har ment & heve kontrakten, bes om
omgaende tilbakemelding om dette, samtidig med igangsettelse og skriftlig garanti om
massivt Iepende arbeid fremover. Det mé& da ogsa samtidig ses pa de arbeider som ikke er
fagmessig utfert.

| motsatt fall, vil det omgéende bli igangsatt arbeide med & finne en annen utferende bedrift,
og ogsa taksert verdien - ved hjelp av ekstern konsulent - av det arbeide som allerede er
utfart. Det tas forbehold om erstatningskrav, som varslet.

Det bes na derfor om at styreformannen selv, evnt. generaiforsamlingen, omgéende tar fatt i
dette og selv gir tilbakemelding hit, om hvorvidt Kvaenangen Produkter A/S vil opprettholde
sine kontraktsforpliktelser eller har hevet disse.

For det tilfelle at radmannen ikke skulle vasre tilgjengelig pa formiddagen i morgen, sendes
denne emailen ogsa til post@kvanangen.kommune.no.

Jeg kan nas p4 telefon 98687883, eller ibk@krodemansch.no.

Me Qennl' ilse
Ad okatffg r de@fihL

fen Bendvold Krodemansch
advokat




Statens landbruksforvaltning Seknad om konsesjon pa erverv av fast eiendom

Far saknadon fylos.uf S —— e I he;shold til konsesjonsloven av 28, november 2003
er konsesjonsfrill; jf. ratlledningen. pa side 3.0g.4. s

Dette skjemaet er pabudt brukt ved seknader om konsesjon

Til ordfareren i Kvasnangen kommune
{den kommune der etendommen ligger)

Seknad om konsesjon skal sendes tll ordfareren Innen fire uker etter at avialen er inngatt eller erververen fikk radighet over
eiendommen. Det bes redegjort pa side 3 for forhold av betydning som ikke frempér av svarens pa de spersmal skjemaet inneholder.
Skjete, kizpekontrakt, lsiekontrakt eller annsn avtale samt takst skal vedlegges i original eller bekreftet avskrift i den utstrekning slike
dokumenter foreligger. Gjelder ervervet landbrukseiendom, skal skogbruksplan vedlegges safremt slik plan foreligger.

R AT pry et T WY S 5 =R ~ X Y e |
Sakerons navn (slokisnavn, for- og mollomnavn)
1 |Krodemansch, Gert Norbert (ticll. etternavn: Johnsen)
Adrosso
2 |Smedmyrgt. 1, 4790 Lillesand
Telefonnr. (8 sillor) | E-posladrosse
|3 |93249353 | gern-kro@online.no
Overdragerens navn _r
4 | Trond Erling Johnsen
Adressa
5 | Soldatvn. 3 ¢, 9900 Kirkenes L _ )
= “T Ewondorn t.';a'rl':[o)'s-::‘liér' rﬂtiﬁhm;;n(a}s m;;g;i;;;é-;-‘; (nave, g, B, -I;o’;ilr;::.-;i) RSy - =
(Y oo - - ’ . N & b
HJJZ; WUnes o) ni. 22 Cadesni, 1 (hate  med alie wnde-Vnadels My“)
Kigpasum/ Islesum pr. &r (ved arv ellor gave oppgi anlall verdi) Kar av 5-ailig verdi Kjepesum for lespre
. 460.000 [
Kommune Fylke
8 | Kveenangen Troms
ISPt utmark og fellesareler. tRe e 8 38 g PSR ATRARCDg
% |Innmark ca. 35 mal. lalt hele g.nr. 22, bruksnr. 1 |fellesarealer av betydelig sterrelse
Hvis skegbruksplan foreligger, oppal fordeling pa hogsiklasse 1V, boritel og balenzakvanium foc produktiv skog
19:
Beskrivelse av névaar'ondobabyggnlsa pd elendommen (bollghus, hytte, driftsbygning, forretningsgérd, tridustyi o.l;)
Bygning (type) Grunnflelolm® | Byggoedr | Antall ciasjer | Teknisk lislond {ged, middels sller darlg)
Vaningshus 64 1950 {11/2 middels/darlig
Bynning (type) Grunnfiate im® | Byggedr | Antall elasjor | Teknisk Uisland (god, middels eiler darllg)
Fims 107 1948 [11/2 darlig
Bypning (type} Grunnliste I m* | Byggedr | Antall olesjor | Teknisk Uislond (god, miodels eller dariig)
Naust 35 1950 middels/darlig
Bygning (typo) Grunnfiete im® | Bypgedr | Antell elesjer | Teknisk ilisland (god, middels olier dhrig)
"
Bypning (lype) Grunnfiate } m® | Byggedr | Anlall elasjer | Toknisk lislond (god, middeis ailor dailig)
Byaning (typeo) Grunnfisteim® | Byggedr | Anlall clasjer | Tokniek llstand {god, mkldols elier darlig)
Bygning (type) Grunnfisle 1m® | Byggedr | Antell olasjer | Toknick Wstand (god, middels oller divriig)
Annen bebyagolso

Med slkte pa & redusare nesringslivets oppgaveplikler, kan opplysninger som avgls | detle skjema | medhold av lov om Oppgaveregisieret §§ 5 og 6,
helt eller delvis bl benyttel ogsé av andre offentlige organer som har hjemmet Ul & innhente de samme opplysningene. Opplysninger om evenluell
samordning kan s ved henvendelse 1l Oppgaveregistaret pa telafon 75 00 75 00.

SLF-359 B Elekironisk utgave av 07.09

P Statens Iandbrulsforaitning



Rettigheter som ligger til elendommen eller som er aviall | forbindeise med overdrageisen

12

Eior oller lefer sokeran, hans eklefalls eller bam undor 18 Ar annen fast Gendom | Kommunen?
A3 v| Ja I ifelle hvilke:  €1€T Selv: Morenevn. 15 T Hammerfest
N ektefelle eier: Dueknipen 9 i Kristiansand og Smedmyrgt. 1 i Lillesand

Eier eller leier sekeren, hans ekiefolle etier bam under 18 ér fast elendom | endre kommuner?

14| ] I ifelle hilke:
Y| Nel
Beskriv hvordan elendommen brukes i dag (gjelder ervervet landbrukseiendom, beskriv elendommens drift)
Dyrket mark ca 35 da.

15|Ca 15 da brukes som slatte og er produkdtiv.
Resten star uproduktivt.

Ervervenens planer for bruk av elendommen

Utvikling til landbruksformail
16

Spasiaf for Jord-0g skogbrukselendorhmet andbrukselerdamien

Ved erverv av tilleggsjord oppgl gnr. og bnr. pé sekerens lidligere elendom
7

Sokerens kvalifikasjoner (teoretisk og/eller praktisk erfaring fra jord- og skogbruk)

18 Grdhst ga gacdn 0 hae dafis ecjodpe dod o

Vil sekeren forplikie seqg til & bosette eeg pa elendommen Innen 1 — ett - 4r og deretier selv bebo elendommen
g | t minst 5 —fem — dr | semmenheng?

Z]Ja DNal

Jep saker konsesjon Sordi Jag lkke skal bosette meg pé elendommen, jf kensesjonsioven § 5 annet ledd

Har overdrageren annen fast elendom ) kommunen som Ikke omfattes av overdragetsen?

20 Jun | tttlle hvilke:

V| Nel

Er det fiere sokere, bes opplyst om sskena er gifte elter samboere
21

2.6.2011 2.6.2011

Ovordregerens underskril Sokerens underskrift ‘f//‘-} / .
2 for Trond Johnsen, jfr. vediagt fullmakt (kopi) for %ifdeh%’xﬁtﬁ W @?M;%W

Undefretning om avgjereisen bes sendt:

‘H\ ool n(/\‘\/\rwuz;?: u@c&m@n&":/(n

Bilagsfortegnelse:

Se v—edlopdr e o U\‘(c-;%

Skjemaet er lligjengellg pa Internett: wwi.sif.dep.no under «Skjemas og hitp;
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Kvznangen kommune
Teknisk/Neaeringsavdelingen

Advokatfirma Krodemansch
Sjelystveien 3
4610 KRISTIANSAND S

Melding om vedtak

Deres ref: Var ref: Lopenr. Arkivkode Dato
2011/2936-4 34316/2011 V62 15.09.2011

Konsesjon for erverv av 1943/22/1 - Dorras

Saksprotokoll i Kvaenangen Teknisk utvalg - 06.09.2011

Behandling:

Radmannens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Vedtak:

Kvenangen Kommune innvilger konsesjon ved Gert Norbert Krodemansch sitt erverv av
eiendommen gnr 22 bar 1 i Kvaenangen Kommune, jfr konsesjonslovens §§ 9 og 1.

Kj@pesum er satt til kroner 460.000.

Med hjemmel i jordlovens § 8 skal den dyrka jorda pd eiendommen drives. Dette kan gjares ved
at sgker selv driver den dyrka jorda eller det inngés en skriftlig leieavtale pd minst 10 ar ihht
jordlovens § 8.

Kommunen anser det som positivt at erverver gnsker & bosette seg pa eiendommen innen 1 &r.

Vedtaket kan pdkiages til Fylkesmannen i Troms. Klagefristen er 3 uker regnet fra den dagen da brevet kom fram
til pafort adressat. Det er tilstrekkelig at klagen er postlagt innen fristens utlop.

Klagen skal sendes skrifilig til den som har truffet vedtaket, angi vedtaket det klages over, den eller de endringer
som onskes, og de grunner du vil anfore for klagen. Dersom du klager sd sent at det kan veere uklart for oss om du
har klaget i rett tid, bes du ogsa oppgi ndr denne melding kommer frem.

Side 1 av 5
Postadressc: Besgksadressc: Telefon: 77778840
kommunehuset kommunehuset Telefaks: 77778807
9161 Burfjord Organisasjonsor: 940331102
E-post: post@kvanangen kommune.no Internett:

www kvanangen.kommune.no



Med hilsen

Trine Selberg
jordbrukssjef
Direkte innvalg: 77778842
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Kvanangen kommune Arkivsakar:

2011/2936 -3

Arkiv: V62
Saksbehandler: Trine Sglberg
Dato: 29.08.2011
Saksfremlegg
Utvalgssak | Utvalgsnavn Matedato
2011/45 Kvanangen Teknisk utvalg 06.09.2011

Seknad om konsesjon for erverv av 1943/22/1 - Dorras

Henvisning til lovverk:
Konsesjonsloven av 28. november 2003 nr 98
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Saksprotokoll i Kvaenangen Teknisk utvalg - 06.09.2011

Behandling:

Radmannens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Vedtak:
Kvanangen Kommune innvilger konsesjon ved Gert Norbert Krodemansch sitt erverv av

eiendommen gnr 22 bnr 1 i Kvanangen Kommune, jfr konsesjonslovens §§ 9 og 1.

Kjepesum er satt til kroner 460.000.

Med hjemmel i jordlovens § 8 skal den dyrka jorda pd eiendommen drives. Dette kan gjeres ved at
seker selv driver den dyrka jorda eller det inngés en skriftlig leieavtale p4 minst 10 &r ihht
jordlovens § 8.

Kommunen anser det som positivt at erverver gnsker 4 bosette seg pd eiendommen innen 1 &r.

Vedlegg
1 Brev fra Advokatfirma Krodemansch
2 Seknad om konsesjon

Radmannens innstilling

Kvanangen Kommune innvilger konsesjon ved Gert Norbert Krodemansch sitt erverv av
eiendommen gnr 22 bnr 1 i Kvanangen Kommune, jfr konsesjonslovens §§ 9 og 1.

Kjopesum er satt til kroner 460.000.

Med hjemmel i jordlovens § 8 skal den dyrka jorda p& eiendommen drives. Dette kan gjeores ved
at sgker selv driver den dyrka jorda eller det inngds en skriftlig leieavtale pa minst 10 &r ihht
jordlovens § 8.

Kommunen anser det som positivt at erverver gnsker & bosette seg pa eiendommen innen 1 &r.

Saksopplysninger

Gert Krodemansch har inngétt avtale om kjop av eiendommen gnr 22 bnr 1 i Kvanangen
Kommune. I seknad datert 02.06.2011 redegjor advokatfirmaet Krodemansch om
hjemmelsforholdene til selgeren av eiendommen. Selger Trond Johnsen ervervet eiendommen av
et dadsbo 1 1998. Skjatet ble aldri tinglyst av advokaten, men alle dokumenter som legges ved
viser at Trond Johnsen gjorde opp for eiendommen og kommunen innvilget ogsé den gang
konsesjon til Trond Johnsen i forbindelse med ervervet. Ut fra vedlagte dokumentasjon anser
kommunen Johnsen for & vaere hjemmelshaver av gnr 22 bur 1 i Kvanangen Kommune.
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Eiendommen ligger pa Dorras og bestér av rundt 35 dekar innmark. Det er ogsa betydelig antall
dekar utmark, men dette er i sameie med en annen eiendom. Eiendommen er bebygd med et
véaningshus i middels stand, driftsbygning i darlig stand og et naust i middels stand. Den dyrka
jorda pa eiendommen hastes i dag av en gardbruker i naeromradet.

Omrédet eiendommen ligger i er i kommuneplanens arealdel betegnet som LNF-omréde A. Dette
er omrader hvor spredt bolig- og fritidsbebyggelse og ervervsbebyggelse kan skje.

Seknaden behandles etter konsesjonsloven av 28. november 2003 nr 98. Loven har til “formdl 4
regulere og kontrollere omsetningen av fast eiendom for d oppnd et effektivt vern om landbrukets

produksjonsarealer og slike eier- og bruksforhold som er mest gagnlig for samfunnet, bl.a. for d
tilgodese:

1. Framtidige generasjoners behov

2. Landbruksnceringen

3. Behovet for utbyggingsgrunn

4. Hensynet til miljoet, allmenne naturverninteresser og friluftsinteresser
5. Hensynet til bosetting.”

Det er seker og han/hennes formal med ervervet som danner utgangspunktet for vurderingen av
konsesjon, enten ervervet gjelder landbrukseiendom eller annen type eiendom. Avgjarelsen skjer
etter en individuell og konkret vurdering. Etter loven har ingen krav p konsesjon, men
konsesjon mé gis med mindre det er saklig grunn for & avsla. Dette er gjentatt og forsterket ved
landbrukseiendommer. Virkemidlene i konsesjonsloven méa brukes slik at en oppnar effektivt
vern om landbrukets produksjonsarealer og slike eier- og bruksforhold som er mest gagnlig for
samfunnet. Formélet med ervervet ma veies opp mot de samfunnsinteresser som gjar seg
gjeldende i den aktuelle saken.

Formélet med ervervet er opplyst & veere 4 utvikle eiendommen til landbruksformél. Sekeren
opplyser at han forplikter seg 4 flytte til & bosette seg pa eiendommen innen 1 4r og drive
eiendommen. Sgkeren er oppvokst pa denne garden og har driftserfaringer herfra. Den dyrka
jorda pé eiendommen skal etter jordlovens § 8 drives. Ny eier ma innen 1 4r ta stilling til om han
vil drive eiendommen selv eller leie bort jordbruksarealet slik det blir gjort i dag. Driveplikten
kan oppfylles ved at arealet blir leid bort som tilleggsjord til annen landbrukseiendom. Det er en
forutsetning for at driveplikten blir oppfylt ved bortleie at leieavtalen er p& minst 10 ir om
gangen uten mulighet for eieren til & si den opp. Avtalen mé fore til driftsmessige gode losninger
og vare skriftlig. Avtaler som forer til driftsmessig uheldige lgsninger, kan falges opp som brudd
pé driveplikten.

Vurdering

Eiendommen har begrenset areal og vil etter dagens driftsformer ha for fa ressurser til 4 kunne
vare en selvstendig driftsenhet. Eiendommens landbruksareal blir hestet av et nabobruk i
neromrade. Segkeren har vokst opp pa denne eiendommen og har erfaringer med landbruksdrift
herfra. Det er positivt at sgkeren tar sikte pa & flytte til eiendommen innen 1 ar og ta vare pa
bygningsmassen og arealet.

Det vil vaere fornuftig & knytte vilkar om eiendommens dyrka areal at de skal enten drives av
erververen selv eller leies bort pa skriftlig kontrakt til nabobruk i drift.
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Post Kvenangen

Fra: Asmund Austarheim

Sendt: 13. september 2017 09:00

Til: Post Kveenangen

Emne: FW: Saksinnlegg til konsesjonssak 22/1 til behandling i teknisk utvalg
Vedlegg: 0201_001.pdt

Til registrering i sak 15/243

From: Iren Krodemansch [mailto:ibk@krodemansch.no)

Sent: Thursday, September 07, 2017 9:56 PM

To: Asmund Austarheim <Asmund.Austarheim@kvanangen.kommune.no>

Cc: Jan Inge Karlsen <Jan.Inge.Karlsen@kvanangen.kommune.no>; Frank Pedersen
<Frank.Pedersen@kvanangen.kommune.no>; 'gern-kro@online.no' <gern-kro@online.no>
Subject: Saksinnlegg til konsesjonssak 22/1 til behandling i teknisk utvalg

Hei igjen
Som varslet kommer na saksinnlegg fra var side til den behandlingen som skal vaere i teknisk utvalg om var
konsesjon.

Det kan vzere en god idé at bade teknisk sjef og radmann ser pa spesielt det jeg skriver i punkt 6 her.

Ellers er ditt innlegg sdpass ryddig at vi—ndr dette vedlagt her blir fremlagt — ikke lenger synes det er ngdvendig at
jee reiser opp og holder direkte innlegg i teknisk utvalg pd matedagen.

Da avventes kommunens tilbakemelding.
Mvh
For Gert Krodemansch

Iren Krodemansch, tif. 98 68 78 83, ihk@krodemansch.no




Kvaanangen kommmune
viteknisk utvalg

Att.: Konsulent Asmund Austarheim

- Sendes samtlige pi emuil omgacnde. og i god tid i forkant for sakens behandling

Kontaktinfo:

Gert og Iren Krodemansch
Dueknipen 9, 4616 Kristiansand
TIf. 98687883
ibktamkrodemansch.no

Kristiansand, 07.09.2017
Ref. dok.nr. 4057

Til saksfremiegg til behandling i teknisk utvalg

Det vises til kommunens saksfremlegg, hvorav vart brev av 14.07.17 er tatt med.
Saksfremstillingen gir et greit bilde av saken, dog snskes tiffayd felgende nar saken tas til
behandling:

1 INGEN VILKAR OM BOPLIKT ER SATT FRA KOMMUNENS SIDE

Ordlyden "kommunen anser det som posilivt at erverver ensker & bosette seg pd eiendommen"” er
ikke formulert som noe vilkar for den gitte konsesjonen. Det er heller ikke henvist til de
paragrafene i konsesjonsloven som omhandler boplikt. Det er da utenfor enhver vanlig
tolkning & skulle innfortolke at det gitte vedtaket skulle inneholde noe slikt vilkar.

2: DET FORELIGGER IKKE NOEN LOVMESSIG BOPLIKT

Kommunen oppgir at det er 32 dekar dyrka mark. Det er ikke lenger riktig, det er kun ca 15
dekar som har vart mulig a fa leid ut i mange ar na. Forarbeidene til konsesjonsloven sier at
nar tidligere dyrket mark ikke lar seg utnytte, og derfor blir liggende ute av bruk, vil det ikke
lenger kunne karakteriseres som fulldyrket. Da kan ogsa vilkarene for konsesjonsplikten
endre seg, ref. forarbeidene. Beskrivelsene i forarbeidene til loven er pliktige & bruke til
tolkningen av dette.

Selv om lovendringen fra 25 til 35 dekar fgrst na pr. 1.9 er tradt i kraft, skal vurderingen na
gjeres etter de nye regiene, se konsesjonslovens § 22 om overgangsreglene (ogsa vedlagt
her, vedlegg A). Lovkravet er altsa over 35 dekar, og det er det uansett ikke pa var eiendom
- se vedlagte kartskisse (vedlegg B).

Lovteksten i konsesjonslovens regler om boplikt ma tolkes — ref. gyldig rundskriv M-20009-2.
Det fremgar der klart at det er en "betingelse for at det skal oppsta boplikt at eiendommen enten
bestar av mer enn 25 dekar fylidyrka og overflaledyrka jord, eller 500 dekar produktiv skog". (se
vediegg C her). Dette ma na da tolkes etter endringen til 35 dekar - ikke 25. Og
faktasituasjonen er altsa at kun 15 dekar er fulldyrket/overflatedyrket (ca — det er ikke
oppmailt).



ingen av disse kravene som rundskrivet nevner er oppfyldt her, og eiendommen her er da
ikke innenfor reglene om boplikt, og er saledes fritatt fra krav om dette.

3: SPKNAD OM FRITAK FOR BOPLIKT

Dersom teknisk utvalg likevel kommer til at konsesjon var gitt med gyldig krav om boplikt,
sokes herved om at det gis varig fritak fra denne.

Begrunnelse:

a) Husets tilstand
Huset er ikke pr. i dag beboelig, og branntilsyn som skal foretas i morgen vil ventelig stenge
peisen. Feildimensjonert drager, med hele 2.etasje sigende ned, gjer hele huset utrygt, og
husets tak siger/lekker ogsa. Se brevet av 14.7 for beskrivelse av saksanlegg om dette.

b) Lang reisevei
Den ene ektefellen blir nedt til @ utove sitt arbeid med base i Kristiansand i uoverskuelig tid
fremover. Pa grunn av kostbar reisevei vil da ektefellene vaere langt mer fra hverandre enn
enskelig.

c) Lav avkastningsevne
Slik situasjonen er na, er det kun leid/lant ut noe jord til sauebeite/slatt. Dette er ikke i
neerheten av den avkastningssterrelse som ma til for & kunne drive stedet fulltid selv.

d) Tilherighet til stedet
Da Gert Krodemansch har vokst opp pa stedet, har han en sterk tilhgrighet til stedet.

Det vedlegges her en aktuell dom fra Hoyesterett — saksnr. HR-2011-00476-A — som
nettopp vektlegger slike forhold som her nevnt, og gir medhold i at det ikke skal palegges
boplikt (vedlegg D, se fra dennes s. 7 og utover).

Ved 3 bli fritatt fra boplikten, vil hele familien kunne vaere mer sammen og bruke stedet sa
mye vi bare kan uansett. Den positive holdningen familien har til stedet, vil bli sterkere uten
en slik plikt til & vaere fra hverandre sa mye.

4 | PRAKSIS

Uansett utfall av saken her, vil familien melde flytting til Hjellnes fer utgangen av aret, slik vi
beskriver i brevet av 14.07.17, og som ogsa kommunens saksfremlegg foreslar.
Driveplikten vil bli oppfyldt sa langt vi bare far dette til, og det brukes en del krefter na pa a
finne nye muligheter for utnyttelse/bruk.

Det vil derfor ikke bli noen forskjell pa realiteten her uansett, den formelle folkeregistreringen
vil vaere pa Hjellnes uansett. Hvis boplikten opprettholdes, vil ogsa den faktiske beboelse bl
giennomfart etter reglene fra 1.1.18. Hvis boplikten ikke opprettholdes, vil vi kunne tilpasse
faktisk beboelse mer til de kommende arbeider som vil matte gjores pa stedet fremover.

5: KOMMUNENS SAMMENBLANDING

Pa samme tidspunkt som kommunen tar opp dette med konsesjon og boplikt for oss,
mottas prosesskriv i pagdende sak mellom oss og Kvanangen Produkter med setningen om
at vi "sannsynligvis mister konsesjonen”. Det er derfor stilt sparsmal ved hvordan dette henger
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sammen, og om kommunen tar hensyn til det skillet som ma gjeres mellom & veere eier av
bedriften Kvaenangen Produkter og & vaere et forvaltningsorgan.

| saksanlegget her oppgis at "Kommunen har fatt henvender med sparsmal om boplikt pa denne
eiendommen’. Det er da forstaelig at kommunen har mattet felge opp dette, og videre
gjetning av hvordan disse forhold henger sammen har ingen hensikt.

Saksanlegget fra kommunen i saken her synes ryddig, og vi ser frem til at
likebehandlingsprinsippet folges nar kommunen altsé skal ta opp samme sparsmal for alt
drivverdig jordbruksareal i kommunen.
6: INHABILITET
Av navnene som sitter i Teknisk Utvalg vil de som har vaert i kontraktsforhold med oss - dvs.
Bjemar Eriksen — métte anses inhabile i saken. Det samme gjelder de som er i rettslig tvist
med oss i dag - Trine Kaasen er ansatt i Kvaehangen Produkter — og bror til hovedvitnet
Kurt Solheim - Borre Solheim. Disse er ogsa inhabile, og kan ikke delta i sakens
behandling. Det samme ma vurderes for andre navn i Teknisk Utvalg som vi ikke kjenner.
Det ma ogsa vurderes hvorvidt hele teknisk avdeling i kommunen er inhabile, da Jan Inge
Karlsen er gift med hjemmelshaver av g.nr. 22/br.nr. 5, som vi na straks er i egen sak for
rettsapparatet mot, for & fa delt den teigen som eies av br.nr. 1 og 5 sammen.
Det bes om at kommunen selv vurderer om denne siste habilitetskonflikten tilsier at det ber
veere en settekommune pa saken her, alternativt at saken sendes fylkesmannen for direkte
avgjorelse der. Det bes i sa fall om omgéaende beskjed hit. Det bes ogsé om at kommunens
vurdering av dette spersmalet sendes hit.
7. FORSLAG TIL VEDTAK
Det foreslas at teknisk utvalg gjer felgende vedtak:
Prinsipalt:

- Det foreligger ikke boplikt for Gert Norbert Krodemansch pa eiendommen

Hjellnes g.nr. 22/br.nr. 1 i Kveenangen kommune.

Subsidizert:

- Det gis varig fritak for Gert Norbert Krodemansch for boplikten pa eiendommen

Hjellnes g.nr. 22/br.nr. 1 i Kvasnangen kommune.

Det bes om at dette skrivet med vediegg sendes ut til samtlige mediemmer i Teknisk Utvalg
na omgaende.

Det bes om 4 bli holdt Izpende orientert sakens fremdrift.

Med vennlig hilsen

Gert ogiren Krodemans K .
- "']L J ')8’6,))#"‘"
T AAA A —
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§ 22.(overgangsbestemmelser)

Forskrifter fastsatt med hjemmel i lov 31. mai 1974 nr. 19 § 5 tredje ledd skal gjelde til de blir
endret eller opphevet. Forskriftene skal forstés i samsvar med de nye reglene i § 7 i denne

loven, jf. § 4 forste ledd nr. 4.

J 5 $9-21
Dersom konsesjonssaken ikke er endelig avgjort nar loven trer i kraft, skal unntakene f; il
konsesjonsplikt pa grunnlag av eiendommens karakter og erververens stilling i §§ 4 6g 5 A5
gielde selv om ervervet av eiendommen er skjedd for loven tridte i kraft. P

Dersom konsesjonssaken ikke er endelig avgjort nar loven trer i kraft, skal crverv av aksjer
eller parter i selskap med begrenset ansvar som omfattes av bestemmelsen om konsesjonsplikt
etter tidligere konsesjonslov § 4, folge de nye bestemmelsene selv om ervervet av
eiendommen er skjedd fer loven tradte i kraft.

Konscsjonssaken anses som endelig avgjort i forhold til annet og tredje ledd dersom klage
ikke er mottatt innen klagefristens utlop,' eller dersom forvaltningen har fattet avgjorelse i
klagesaken.

Ved lovbestemt bo- og driveplikt som har oppstatt etter tidligere konsesjonslov § 6 forste ledd
nr. 1, fir den nye bestemmelsen i § 5 annet ledd anvendelse selv om eiendommen er ervervet
for loven tradte i kraft.



199
x
Aslakvarinet:
‘-‘ '
\\ * \ A)
\\ . \\ \-.
Myrenga  \ N
) o N
o 4 \~
Wt 4
194,

Ves o @&

Unna Riidevaras

VZ,
y s
- 2
g .
hY
; £
) L
A F
\‘ '-|--I
\ b1l
Y Mt
*
k ~
=
N
Ll
™ Y 295
Fuglevannet . %,
\
Al
L3
1\: -—\“"-&\
7 A Y
j S b
-
‘246 {? i \_//
X
233
x

e

Ravelsvika

Hjellnes
Marksleg (AR5) 13 kiasser Kartet viser en presentasjon av valgt type
m TEGNFORKLARING AREALTALL (DEKAR) gardskart for vaigt elendom. | tlegg vises
= Fulldyrka jord 241 bakgrunnskart for gjenkjennelse, Areal-
Malestokk 1: 12600 ved A4 utskrift = Overftatedyrka jord 6.8 siatistikken viser arealer | dekar for alle
Utskriftsdato: 07.09.2017 4 Innmarksheite 05 314 | telger pa eiendo Det kan forok
@ Skog av sears hag bonitet 0.0 aviundingsforskiafier | arealtallne.
f Skog av heg bonitet 0.0
SARDSERT__H3Cag "M Skog av middels bonfet 00 erinorbehol s
Tilknyitede grunnelendommer: L Skogaviav bontst 0.0 Ajourferingsbehov meldes til kemmunen.
21 | Uproduktiv skog 1023 1023 | == Arealregsursgrenser
0 My 06 Elendomsgrenser
Apen jorddekt fastmark 24.8
N l B I 0 Apen grunnlend! fastmark 454 705
Bebygd, samf, vann, bre 149
NORSK INSTITUTT FOR Ikke Klassifssn 0.0 149
BIOBKONOMI Sum:
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M 2009-2 — rundskriv til konsesjonslovens §§ 4, 5, 6

Boplikt som betingelse for konsesjonsfrihet

Dersom eiendommen har bebyggelse som er eller har veert brukt som helarsbolig, og
eiendommen bestar av mer enn 25 dekar fulldyrka eller overflatedyrka jord, eller mer enn 500
dekar produktiv skog, er konsesjonsfriheten etter § 5 forste ledd nr. 1 og 2 betinget av at
erververen bosetter seg pa eiendommen innen ett 4r og selv bebor den i minst fem &r, se
konsesjonsloven § S annet ledd. For eiendommer uten bebyggelse som nevnt, eller
eiendommer under arealgrensene, oppstar ikke boplikt med mindre unntaksbestemmelsen i §
5 annet ledd tredje punktum kommer til anvendelse. Det oppstr for eksempel ikke boplikt for
en ner slektning ved erverv av en eiendom uten produktive arealer, selv om et slikt erverv
ville veert konsesjonspliktig for en erverver som ikke er i slekt med overdrager. Etter § 5 annet
ledd tredje punktum kan ogsé eiendom med bebyggelse under oppfaring utlese boplikt hvis
tillatelse til bebyggelse er gitt med sikte pa boligformal. Det er redegjort nzermere for reglene
om boplikt i punkt 7.

7.3 Arealkrav

Det er en betingelse for at det skal oppsta boplikt at eiendommen enten bestar av mer enn 25
dekar fulldyrka og overflatedyrka jord, eller 500 dekar produktiv skog. En definisjon av de
arealkvalitetene som kreves gar fram av Forskrift om konsesjonsfrihet for visse erverv av fast
eiendom, egenerklcering ved konsesjonsfrihet og om fulldyrket jord mv. § 5. For fulldyrka og
overflatedyrka jord tar forskriften utgangspunkt i definisjoner og beskrivelser i ARS,
arealklassifiseringen fra Skog og landskap. SeSide 20 beskrivelsen som er gitt i tilknytning til
fulldyrka og overflatedyrka jord i punkt 6.1 ovenfor. Uttrykket produktiv skog bygger
imidlertid pé kriterier som har vart lagt til grunn etter odelsloven, Det vil si skog med en
tilvekst pa minst 100 liter pr. dekar pr. &r. Skogen kan ligge samlet eller fordel( pa flere steder.
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NORGES HOYESTERETT

Den 4. mars 2011 avsa Hayesterett dom i

HR-2011-00476-A, (sak nr. 2010/1716), sivil sak, anke over dom,

Roger Fraholm (advokat Anders Ryssdal)

mot

Staten v/Landbruks- og matdepartementet (Regjeringsadvokaten
v/advokat Erik Bratterud — til prave)

STEMMEGIVNING:

Domumer Skoghey: Saken gjelder gyldigheten av et vedtak av Sogn og Fjordane
fylkeslandbruksstyre om & avslé ssknad om konsesjon til erverv av en landbrukseiendom
i et tilfelle hvor konsesjonsplikt er blitt palagt p4 grunn av mislighold av lovbestemt
boplikt. Den barende begrunnelse for avslaget er at ervetveren ikke vil bosette seg pa
eiendommen.

Roger Froholm, som er fadt i 1965, overtok i 2004 gnr, 91 bnr. 1 i Stryn kommune i Sogn
og Fjordane fra sin far. Eiendommen ligger i Olden og har i lang tid tilhert Freholms
slekt. Freholm har selv ikke bodd pé eiendommen, men har vart mye der i ferier — bide
som barn og i senere &r.

Eiendommen har et totalareal pd 159 dekar. Av dette utgjor 33 dekar jordbruksareal og
113 dekar produktiv skog. Hvor stor andel av jordbruksarealet som er fulldyrket, og hvor
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stor andel som er innrarksbeite, har det vart noen uenighet om, P4 eiendommen er det
véningshus og driftsbygning som er oppfert pa 1950-tallet. Det dyrkede areal har siden
2003 vart bortleid pa en 10-4rs kontrakt til en nabo.

Freholm er gift, har to barn — ett pa 16 og eit pd 10 &r — og bor i Stryn sentrum. Avstanden
fra eiendommen i Olden til Stryn sentrum er ca. 20 km. Tidligere har Freholm vzert
bilmekaniker, men han har av helsemessige &rsaker méttet slutte i dette yrket. Han driver
né en bokhandel som eies av ektefellen. Hun er for tiden arbeidsufar. Freholm onsker
ikke 4 flytte til eilendommen i Olden, men vil benyite den som fritidseiendom.

Eiendomservervet i 2004 var konsesjonsfritt, men under forutsetning av at eiendommen
tilfredsstilte kravene til odlingsjord, var konsesjonsfriheten betinget av boplikt, se
odelsloven §§ 1 og 2, jf. § 27 andre ledd og konsesjonsloven § 5 ferste ledd nr. 1 og 2,

J£ § 5 andre ledd, slik disse bestemmelsene led for lovendring i 2009. Fristen for & bosette
seg pé eiendommen var ett ar fra eiendomservervet, og da denne fristen lap ut, spkte
Freholm om fem rs utsettelse med & oppfylle boplikten, jf. odelsloven § 27 a farste ledd,
slik bestemmelsen led for den nevnte lovendring. Ved vedtak av Stryn formannskap

23. februar 2005 ble seknaden avslatt. Samtidig ble fristen for 4 bosette seg pé
eiendommen utsatt til 1. januar 2006.

Freholm paklaget avslaget til Sogn og Fjordane fylkeslandbruksstyre. Under
behandlingen i fylkeslandbruksstyret trakk han imidlertid klagen, da han mente at
eiendommen ikke hadde slike landbrukstessurser at han kunne palegges boplikt.

Da Freholm ikke tilflyttet eiendommen innen 1. januar 2006, tok kommunen opp til
behandling sparsmélet om Froholm hadde boplikt. Stryn formannskap traff 31, januar
2007 vedtak om at eiendommen hadde slike ressurser at den var omfattet av odelslovens
dagjeldende regler om bo- og driveplikt, og at boplikten var vesentlig mistigholdt.
Freholm ble pa dette grunnlag pélagt 4 seke konsesjon. Frgholm paklaget vedtaket til
fylkeslandbruksstyret. Ved fylkeslandbruksstyrets vedtak 16. august 2007 ble klagen ikke
tatt til folge.

Den 20. september 2007 sakte Froholm konsesjon med fritak fra boplikt. Stryn
formannskap traff 5. mars 2008 med femn mot to stemter vedtak om & avsla
konsesjonssoknaden. Ved vedtaket ble Froholm gitt frist til 1. juni 2008 til 4 overdra
eiendommen til noen som kunne fa eller ikke trengte konsesjon. Freholm paklaget
vedtaket til fylkeslandbruksstyret, men ved fylkeslandbruksstyrets vedtak 25. august 2008
ble klagen med fem mot to stemmer ikke tatt til fislge. Samtidig fikk Fraholm frist til

1. mars 2009 il & avhende eiendommen til noen som kunne f4 eller ikke trengte
konsesjon.

Ved stevning 27. februar 2009 til Fjordane tingrett reiste Frpholm sgksmal mot staten
v/Landbruks- og matdepartementet med pastand om at fylkeslandbruksstyrets vedtak
25. august 2008 var ugyldig. Freholm gjorde prinsipalt gjeldende at eiendommen ikke
tilfredsstilte kravene til odlingsjord etter odelsloven §§ 1 og 2, og at han derfor ikke
kunne pélegges boplikt. Subsidiart hevdet han at vedtaket var ugyldig fordi ikke alle
relevante hensyn var vurdert og avveid pé en skikkelig mite. Han hevdet ogsé at det var
begatt saksbehandlingsfeil og foretatt usaklig forskjellsbehandling.

Fjordane tingrett avsa 19. oktober 2009 dom med detne domsslutning:
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1. Staten ved Landbruks- og matdepartementet frifinnes.

2, Innen 2 — to — uker plikter Roger Freholm 4 betale kr 47 766
— fortisyvtusensyvhundreogsekstiseks kroner — til dekning av Staten
v/Landbruks- og matdepartementet sine saksomkostninger med tillegg av
rente etter lov om forsinket betaling § 3 forste ledd fra forfall til betaling
skjer.”

Freholm anket til Gulating Jagmannsrett, som 3. september 2010 avsa dom med slik
domsslutning;

1. Anken forkastes.

2. I sakskostnader for lagmannsretten betaler Roger Freholm 50 775
— femtitusensjuhundreogsyttifem — kroner til Staten v/Landbruks- og
matdepartementet innen 2 — to — uker fra forkynnelse av dommen.”

Frgholm har paanket lagmannsrettens dom til Heyestercit. Anken rettet seg mot
lagmannsrettens bevishedemmelse og rettsanvendelse. 1 tillegg ble det anfort at ett av
fylkeslandbruksstyrets medlemmer var inhabil. Ved Hoyesteretts ankeutvalgs beslutning
30. november 2010 ble anken over rettsanvendclsen tillatt fremmet. Forgvrig ble anken
ikke tillatt fremmet.

Under behandlingen for Hayesterett er enkelte tidligere anfarsler blitt frafalt, mens andre
er blitt noe videreutviklet. Som nye rettsgrunnlag har Freholm gjort gjeldende at kravet
om at han skal bosette seg pé eiendommen, er i strid med Norges menneskerettslige
forpliktelser, og at vedtaket om & nekte konsesjon ogsi er ugyldig etter alminnelig norsk
rett fordi det ikke tilfredsstiller retningslinjene i odelsloven tidligere § 27 a andre ledd og
alminnelige krav til forholdsmessighet.

Den ankende part og hans ektefelle har avgitt skriftlige forklaringer til Hayesterett. Under
behandlingen for lagmannsretten avgav de muntlige forklaringer. Det er under
behandlingen for Hoyesterett fremlagt enkelte nye dokumentbevis, men de bidrar ikke
med noen vesentlig nye faktiske opplysninger. Saken stér saledes i faktisk henseende i det
vesentlige i samme stilling som for de tidligere instanser.

Den ankende part, Roger Froholm, har i korte trekk anfort:

Vedtaket om 4 palegge Froholm boplikt er i strid med flere bestermelser i internasjonale
menneskerettskonvensjoner som ved menneskerettsloven § 2 jf. § 3 er gjort til norsk lov
med forrang foran annen lovgivning. Hvorvidt det foreligger brudd pa
menneskerettighetene, kan domstolene preve fullt ut, herunder om vedtaket er
forholdsmessig ut fra hva som er nedvendig i et demokratisk samfunn.

For det forste er bopliktskravet i strid med Den internasjonale konvensjonen om
pkonomiske, sosiale og kulturelle rettigheter (@SK) artikkel 6, 7 og 11. Disse
bestemmelsene beskytter individets rett til 4 tjene sitt levebrad pa en selvvalgt mate, rett
til minimumslenn og reit til en tilfredsstillende levestandard. Kravet om at Frgholm méa
bosette seg pa eiendommen, inneberer at han mé oppgi sitt nivaerende yrke som
bokhandler. Vaningshuset pé gérden oppfyller ikke adekvate krav til bolig. Den mest
aktuelle landbruksmessige utnyttelse av eiendommen er sauehold. Eiendommens
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landbruksressurser er imidlertid s& begrensede at det ikke vil veere mulig & oppné en
nettoavkastning pa mer enn kr 15 000-20 000 per 4r. For 4 oppni en slik avkastning
kreves en arlig arbeidsinnsats pd rundt 600 timer, Dette gir en timelenn pa kr 33,34, En
slik timelenn ligger langt under den minstelenn som er fastsatt i jordbruket, jf. forskrift
om allmenngjering av tariffavtale for jordbruks- og gartnerineringene 20. septernber
2010 nr, 1739. Etter den ankende parts oppfatning gir de p&beropte @SK-artikler
rettigheter som er tilstrekkelig spesifikke til at de kan hindheves ved sgksmél for
domstolene,

For det andre vil et krav om at Froholm skal bosette seg pa eiendommen, vaere i strid med
Den europeiske menneskerettskonvensjon (EMK) artikkel 8 og Den internasjonale
konvensjonen omsivile og politiske rettighefer (SP) artikkel 17 og 23. Regler som
bestemmer hvor man skal boselte seg, er et inngrep i retten‘til respekt for privatliv,
familieliv og hjem. Ved slike inngrep stilles det etter praksis fra Den europeiske
menneskerettighetsdomstol (EMD) krav om tilstrekkelige prosessuelle
rettssikkerhetsgarantier. De personlige forholdene ma vurderes, og inngrepet mé veere
forholdsmessig. Freholm har dérlig helse som innebarer at han ikke kan arbeide pa
garden. Barna har serlige behov som tilsier at de ikke bar flytte. Flytting vil ogsa
innebere at familien blir fratatt sitt livsgrunnlag, som er bokhandelen i Stryn sentrum.
Dette medfarer at det er manglende forholdsmessighet: mellom formalet med boplikten og
den belastningen Froholm utsettes for ved vedtaket. Den skjennsmargin som EMD
innremmer nasjonale domstoler og myndigheter, gjclder ikke i {orholdel meliom
nasjonale-domstoler og:forvaltningen. Dessuteni har hensynet til Fraholm og hans families
seerlige behov ikke vaert vurdert under forvaltningsbehandlingen av saken, og nar de
individuelle forholdene ikke har vert vurdert, kan staten ikke under noen omstendighet
paberope seg en skjennsmargin,

For det tredje er bosettingskravet i strid med EMK protokoll 4 artikkel 2 og SP artikkel
12. Disse bestemmelsene gir enhver rett til fritt 4 velge sitt bosted. EU-domstolen har i
dom 25. januar 2007 i sak C-370/05 (Festersen-saken) lagt til grunn at den danske
boplikten representerer ct inngrep i retten til & velge bolig etter EMK protokoll 4 artikkel
2 nr. 1. Det krav om boplikt som er stilt overfor Froholm, kommer i samme stilling. Da
det ikke foreligger tilstrekkelig tungtveiende legitime grunner til 4 rettferdiggjore kravet,
mé det underkjennes som stridende mot de nevnte konvensjonsbestemmelser.

For det fierde anfares at fylkeslandbrukgstyrets vediak brytei med SP artikkel 24 og FNs
konvensjon am-barnets rettigheter (barnekonvensjonén) artikkel 3, 5,9, 16 og 27. Ogsa
disse bestemmelsene pilegger statene reelle forplikielser som kan handheves ved saksmai
for domstolene. Skal kravet om bosetting pa eiendommen oppfylles, ma barna bytte
nzrmiljo og skole, og det vil serlig for den ene sennen innebare betydelige helseplager &
flytte inn 1 vAningshuset, som har meget lav standard. Disse hensynene har ikke vart
vurdert av forvaltningen og de tidligere rettsinstanser,

[ tillegg til at fylkeslandbruksstyrets krav om at Frgholm skal bosette seg pd eiendommen,
bryter med internasjonale menneskerettigheter, er det ogsa i strid med alminnelig norsk
tett. Det er et vilkér for boplikt at eiendommen tilfredsstiller kravene til odlingsjord i
odelsloven §§ 1 og 2, jf. konsesjonsloven § 5 andre ledd, slik bestemmelsene lad fior
lovendring i 2009. Gérden har ikke vert drevet siden 1988, Et driftsoverskudd pa

kr 15 000-20 000 per ar er s lite at det ikke kan anses 4 gi et 'tilskudd av betydning til
familiens underhold”. Dette var et vilkér for at eiendommen skullte kunne anses som
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odlingsjord etter odelsloven § | (“nyttast til landbruksdrift™), slik bestemmelsen lod for
den nevnte lovendring, jf. Rt. 1998 side 450. Nar eiendommen ikke tilfredsstiller kravene
til odlingsjord, hadde fylkeslandbruksstyret ikke hjemmel til & palegge boplikt, jf. ogsé
konsesjonsloven § 5 andre ledd.

Under enhver omstendighet er fylkeslandbruksstyrets vedtak ugyldig fordi det ikke
tilfredsstiller de krav til forholdsmessighet som gjelder for forvaltningsvedtak. For fritak
fra boplikt inneholdt odelsloven § 27 a andre ledd far lovendringen i 2009 en narmere
konkretisering av det skjonn som skulle uteves. Visse hensyn skulle tillegges “s@rleg
vekt”, mens andre skulle tas med i avveiningen. Den avveining som fylkeslandbruksstyret
har foretatt, bygger ikke pa disse retningslinjene. Domstolene kan prave hvorvidt alle
relevante bensyn har vaert vurdert og tillagt den vekt loven krever.

Roger Froholm har nedlagt slik pastand:

1. Fylkeslandbruksstyrets vedtak 25. august 2009 vedrarende gar, 91 bnr. 1 1
Stryn kommune er ugyldig.

2, Staten v/Landbruks- og matdepartementet demmes til 2 betale Roger
Froholm omkostninger for tingretten og lagmannsretten.

3. Det offentlige tilkjennes omkostninger for Heyesterett.”
Ankemotparten, staten v/Landbruks- og matdepartementet, har i korte trekk anfort:

De motstaende interessene i saken er Froholms interesse i 4 beholde
landbrukseiendommen ubeskaret som fritidsbolig og samfunnets interesse i & opprettholde
bosetting i lanbruksomréder, sikre god utnyttelse av naturressurser og verne miljg og
kulturlandskap. Freholm har tre valg: (1) Han kan selge eiendommen, (2) han kan
beholde den, men selge jordbruksarealet ellet (3) han kan beholde eiendommen og bo der
i fem &r. Vedtaket innebeerer ikke at han personlig ma oppfylle driveplikten.
Landbruksarealene kan leies bort, slik Freholm allerede gjgr. De ulempene som er blitt
fremhevd av Froholm, beror derfor p de valg han snsker § gjore.

Eiendommen filfredsstiller de arealkrav odelsloven § 2 stilte for lovendringen i 2009.
Spersmalet er om eiendommen kan “nyttast til landbruksdrift”, i den forstand deite
utirykk for lovendringen i 2009 var benyttet i odelsloven § 1. De grunnleggende vilkar
etter rettspraksis var at eiendommen métte ha naturlige forutsetninger for landbruk, og at
det métte vaere realistisk at noen ville veere interessert i & drive landbruk pa eiendommen
med sikte pa gkonomisk vederlag for arbeidsinnsatsen, jf. Rt. 2001 side 561 p4 side 566
med henvisninger til tidligere praksis. Det ble ikke stilt bestemte avkastningskrav, men
det ble krevd at driften gav et tilskudd av betydning for en families underhold.
Vurderingen skulle gjores objektivt, uten at det skulle tas hensyn til den aktuelle erververs
personlige forhold. Den eiendom denne saken gjelder, ligger i et tradisjonelt
landbruksomride. Etter de beregninger som er gjort, vil den gi et driftsoverskudd pa

kr 15 000-20 000 per &r. Dette er etter den rettspraksis som foreligger, tilstrekkelig for &
tilfredsstille vilkdret i odelsloven tidligere § 1.

Utover de krav som folger av den alminnelige myndighetsmisbruksleren, stiller norsk
forvaltningsrett ikke noe generelt krav om forholdsmessighet. Domstolene kan prgve om
forvaltningen har vurdert og vektlagt de relevante hensynene etter konsesjonsloven §§ 2
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og 9, men ikke selve skjonnet. Fylkeslandbruksstyrethar avveid dé relevante hensynene -
og;.’t hensynet til Froholms livssituasjon —men fanne! at de samfunnsm essige hensynene
veier tyngre. Vedtaket er ikke spesielt byrdefullt for Frohiolm, og det gjelder da ikke noen
sierlig omlattende begrunnelsespliki.

Fylkeslandbruksstyrets vedtak pdlegger ikke Froholm & ﬂ)nlc til cicndommen; dét
pilegger ham 4 selge. Hvorvidt Freholm vil bosette seg pa ciendommen, beror sledes pi
hans eget valg, Vedtaket kan derfor ikke anses som inngrep iretten til-4 velge bosted etter
EMK protokoll 4 artikkel 2 eller SP artikkel 12. Det vedtaket gjar, er 4 begrense
Froholms muligheter til 4 erverve en landbrukseiendom og bruke den til fritidsformal.

Formilet med EMK protokall 4 artikkel 2 og SP artikkel 12'er & verne bevegelses(riheten
som cn forutsetning for menneskets irihet og utvikling. Praksis fra konvensjonsorganene
viser at terskelen for at det blir ansett‘d foreligge inngrep etler disse bestemmelsene, er
hoy. EU-domstolens avgjarelse 1 Festersen-saken er ikke relevant. EU-domstolen bruker
her EMK protokoll 4 artikkel 2 som ¢t stetteargument for sin vurdering etter EF-traktaten
artikkel-56. Avgjorelsen kan ikke oppfatics slik:at boplikl som vilkér: for erverv av
landbrukseiendom skal anses som inngrép i retten til fritt & velge bosted etter EMK.

Selv om man skulle anse fylkeslandbruksstyrets vedtak som et inngrep. i retten til & velge
bosted ctter EMK protokoll 4 artikkel 2 eller SP artikkel 12, er det et inngrep som er
legitimt begrunniet, og ikke upropétsjonalt. Ved denne type vurderinger har statene en vid
skjgnnsmargin. Ved-praving av menneskerettskanvensjoner for nasjonale domstoler kan
de ittinramime lovgivende og utevende myndigheter en tilsvarende skjonnsmargin,

Jf. Rt. 2004 side 1737 gvsnitt 75. De samfunnshensyii som skal ivaretas ved
fylkeslandbruksstyrets vedtak, erlegitime og:tilstrekkelige til &-oppveic hensynene tii
Freholm og hans familie. Froholm har ogsé hatt tilstrekkelige prosessuelle
rettssikkerhetsgaranticr.

Fylkeslandbruksstyrets vedtak representerer heller ikke noe inngrep i retien til respekt for

privatliv, fanilieliv €ller hjem etter EMK artikke! 8 eller SP artikkel 17 og 23. Fivholms
hjem er i Stryr'seateun, of vedtakel:griper ikke inn i hans rett eller mulighet til 4°bo der.
Hvis han flytter til eiendonimen i Olden, er det et resultat av hans eget fife valg. Under
enhver omstendighet er vedtaket legitimt begrunnet og proporsjonalt.

P4 tilsvarende méte er vedtaket ikke i strid med @SK artikkel 6, 7 eller 11. Disse
bestemmelsene gir ikke individuelt hindhevbare rettigheter. Uansett blir Froholm ved
fylkeslandbruksstyrets vedtak ikke pilagt & arbeide pa eiendommen. Driveplikten kan
oppfytles ved at arealet blir leid bort til andre. Bestemmelsene om minimumslenn i
Jjordbruket forbyr ikkke en eier & arbeide for lavere lgmn.

Heller ikke kan de piberopte besteromelser i barnekonvensjones ha betyduing for
vedtakets gyldighet. Konvensjonen artikkel 3 gjelder vedfak “som berarer barn®. For at
dette skal vere tilfellet, ma det vere en rimelig nerhet mellom vedtaket og barnets
situasjon. Her vil det i tilfelle vaere foreldrenes valg som blir avgjarende for barna.
Uanse(ler jkke bensynet til barn mer enn "et grunnleggende, hensyn®. Andre hensyn kan
bli avggjarende — og mabli det i dette tilfellet. Vedtaket kan under ingen omstendighet
anses & veere s& inngripende overfor barna som det Froholim anferer.

Staten har nediagt slik péstand:
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1. Anken forkastes.
2. Staten v/Landbruks- og matdepartementet tilkjennes sakskostnader for
Heyesterett,”
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Dersom det ikke finnes s#rlig hjemmel for armet, kreves konsesjon for erverv av fast
eiendom, jf. konsesjonsloven § 2. Etter konsesjonsloven § 5 farste ledd nr. 1 og 2 er
konsesjon ikke nedvendig nar eieren er beslektet med tidligere eier pa nermere bestemt
mate eller er odelsberettiget til eiendommen. Dersom eiendommen er bebygd og har mer
enn 25 dekar “fulldyrka eller overflatedyrka areal” eller mer enn 500 dekar “produktiv
skog”, er konsesjonsfriheten betinget av at erververen bosetter seg pa eiendommen innen
ett &r og selv bebor den i minst fem &r, se konsesjonsloven § 5 andre ledd. De arealkrav
som stilles for boplikt, tilsvarer kravene til odlingsjord etter odelsloven § 2.

Vilkérene for odlingsjord og boplikt ble endret ved lov 19. juni 2009 nr. 98. For
lovendringen var det et grunnvilkar for at en eiendom skulle kunne vare odlingsjord at
den kunne “nyttast il landbruksdrift”. I tillegg krevdes enten at *jordbruksarealet” var
minst 20 dekar, eller at det produktive skogarealet var minst 100 dekar og den
produksjonsmessige verdi av skogarealet tilsvarte minst 20 dekar jordbruksareal, se
odelsloven §§ 1 og 2. Ved lovendringen ble kravet om at eiendommeri matie kunne nyttes
til landbruksdrift fjervet, og arealkravene ble endret.

Begrepet “jordbruksareal” i odelsloven § 2 for lovendringen i 2009 omfattet ikke bare
fulldyrket og overflatedyrket areal, men blan'l_m‘umgsfg\jgdslet beite. Gjadslet beite
faller utenfor uttrykket “fulldyrket eller overflatedyrket areal” i odelsloven § 2 og
konsesjonsloven § 5 andre ledd etter lovendringen, se Ot.prp. or. 44 (2008—2009) om lov
om endring av lov om odelsretten og &setesretten, lov om konsesjon ved erverv av fast
eiendom mv. og lov om jord mv., side 116.

Fer lovendringen i 2009 gav odelsloven § 27 a firste ledd blant annet hjemmel for & frita
en odelsberettiget fra boplikt. Hvilke hensyn som var relevante ved det skjenn som skulle
uteves, og hvordan de skulle avveies mot hverandre, var angitt i § 27 a andre ledd. Hvis
en odelsberettiget erverver ikke overholdt boplikten, kunne departementet etter
odelsloven § 29 andre ledd sette frist for ham til & seke konsesjon.

Ved lovendringen i 2009 ble hjemmelen for & frita odelsberettigede erververe fra boplikt
opphevd. Etter konsesjonsloven § 13 tredje ledd nr. 4 kan Kongen i stedet sette frist for
erververen til & soke konsesjon. Vurderingsteimaet for avgjerelsen av sgknad om
konsesjon i tilfeller hvor konsesjonsplikt er inntradt p4 grunn av mislighold av boplikt, er
imidlertid et annet enn det som ellers gjelder, se konsesjonsloven § 9 fierde ledd.

De endringer som ved lovendringen i 2009 ble gjort i vilkarene for odlingsjord og boplikt,
tradte i kraft 1. juli 2009, jf. kongelig resolusjon 19. juni 2009 nr. 815. Etter
overgangsbestemmeisene til lovendringen skal brudd pé boplikt som er inntrddt for de |
nye lovbestemmelsene tridte i kraft, folges opp clier de nye reglene, se lovvediaket \
avsnitt IX andre ledd nr. 10, jf. Ot.prp. nr. 44 (2008-2009), side 111. Hvorvidt et vedtak
forvaltningen har truffet, er gyldig, ma imidlertid avgjeres etter reglene pa
vedtakstidspunktet. Spgrsmalet om gyldigheten av Sogn og Fjordane
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fylkeslandbruksstyres vedtak 25. august 2008 om & avsld Roger Freholms
konsesjonsseknad, ma derfor avgjeres ut fra de regler som gjaldt far lovendringen i 2009.

(42) Som nevnt under fremstillingen av saksforholdet, ervervet Freholm gnr. 91 bar. 1 i Stryn
kommure fra sin far i 2004, Det er pa det rene og ikke omtvistet at han har odelsrett til
eiendommen dersom den tilfredsstiller kravene til odlingsjord. Nar han er blitt palagt &
seke konsesjon, er det fordi han ikke har oppfylt det krav om boplikt som for
lovendringen i 2009 fulgte av odelsloven § 27 andre ledd.

(43)  Jeg behand lq". fisrst spersmélef om eiendommen tilfredsstiller de dagjeldende krav til
odlingsjord. —

(44) Ved Hoyesteretts ankeutvalgs beslutning 30. november 2010 ble bare anken over
lagmannsrettens rettsanvendelse tillatt fremmet. Lagmannsretten har lagt til grunn at
eiendommen har 33 dekar jordbruksareal. Arealkravet i odelsloven § 2 for lovendringen i
2009 er dermed tilfredsstilt. Det som er omtvistet, er om det tidligere vilksr i odelsloven
§ 1 om at eiendommen métte kunne “nyttast til landbruksdrift”, er oppfylt. Dette vilkaret
er nzrmere presisert ved Hoyesteretts avgjerelser i Rt. 1987 side 1231 (Hjelmeland),

Rt. 1998 side 450 (Vestergya), Rt. 2000 side 1634 (Store Dgvik), Rt. 2001 side 561
(Nordtveiten), Rt. 2002 side 112 (Gisleys) og Rt. 2007 side 552 (Lid). De vilkar som
folger av disse dommene, er at de naturgitte forutsetninger for landbruksdrift pa
eiendommen ma veere til stede, og at det — ut fra de radende forhold eller i et lengre
tidsperspektiv — mé vaere sannsynlig at noen vil vaere interessert i & erverve eiendommen
til landbruksdrift. Selv om det ikke kan stilles krav om noen bestemt minsteavkastning,
m4 driften kunne gi et tilskudd av betydning for en families underhold.

(45)  Eiendommen ligger i et tradisjonelt landbruksomrade hvor det ogsi i dag drives landbruk.
Den akiuelle driftsform er sauedrift. Lagmannsretten har funnet at eiendormmens
jordbruksareal gir grunnlag for 4 holde 30 vinterforede sauer pa eiendommen, og at det er
realistisk & regne med et drifisoverskudd pé kr 15 00020 000. Ut fra dette ligger 7 o
eiendommen pé grensen for & bli ansett 4 kunne nyttes til landruksdrift etter det tidligere Al
vilkér i odelsloven § 1. Seerlig pd bakgrunn av at eiendommen ligger i et ormrdde hvor det
drives landbruk, er jeg imidlertid kommet til at dette vilkaret er oppfyit.

Jowd

(46) Dc( nc.ste spm;nﬁligg vil ta stilling til, er om fylkeslandbruksstyrets vedtak er ugyldig MQ/
Jordi det bryter med internasjonale menneskerettigheter. l Q

47 Jeg finner det klart at fylkeslandbruksstyrets vedtak om 4 avsl konsesjon ikke griper inn i Y \
de rettigheter som @SK artikkel 6, 7 og 11 gir til arbeid, gode arbeidsvilkar og I Vo
tilfredsstillende levestandard. Disse bestemmelsene er etter sitt innhold svart ubestemte, Saj)\

og det kan reises sparsmal om hvor langt de gir rettigheter som kan handheves ved
seksmal for domstolene. Dette finner jeg det imidlertid ikke nedvendig & ga inn p&. Det er
opp til Frgholm om han ensker & erverve gnr. 91 bnr. 1 i Stryn, og dersom han erverver
eiendommen, har han ikke plikt til & drive den personlig, Jeg kan derfor ikke se at det
finnes noe grunnlag for & hevde at retten til arbeid, gode arbeidsvilkar og tilfredsstillende
levestandard blir krenket om Freholm ikke fir tillatelse til 4 erverve eiendommen uten 4
matte bosette seg pé den.

(48) Fylkeslandbruksstyrets vedtak representerer etter min oppfatning heller ikke noe inngrep i
retten til fritt & velge bosted etter EMK protokoll 4 artikkel 2 eller SP artikkel 12.



(49)

(50)

(51)

(52

(53)

Vedtaket palegger ikke Froholm 4 flytte. Det som falger av vedtaket, er at Frgholm ikke
kan erverve gnr. 91 bar. 1 i Stryn uten 4 métte bosette seg pa eiecndommen og bo der i
fem ér. Froholm bor ikke og har aldri bodd p4 eiendommen, og det er opp til ham
hivorvidt han vil erverve den. Krav om at han ma bosette seg pa eiendommen for & kunne
erverve den, kan pa denne bakgrunn ikke ses pd som noe inngrep i retten til fritt 4 veige
bosted. Det er da ikke foranledning ti) & g4 inn p& hvorvidt det bopliktskrav som er stilt
overfor Freholm, dersom det hadde vart & anse som et inngrep, ut fra en
forholdsmessighetsbetrakining métte ha véert akseptert som nadvendig i et demokratisk
sarmfunn,

Froholm har lagt stor vekt pA EU-domstolens dom 25. januar 2007 i sak C-370/05
(Festersen-saken). Domstolen kom her til at de danske bestemmelser om boplikt var i
strid med EF-traktaten artikkel 56 om fii kapitalbevegelse. Som ledd i begrunnelsen
uttalte domstolen blant annet (premiss 36 og 37):

1 artikel 6, sth. 2, EU bestemmes falgende: ‘Unionen respekterer de grundizeggende
rettigheder, siledes som de garanteres ved [EMRK], og siledes som de falger af
medlemsstaternes fielles forfatningsmuwssige teaditioner, som gencrelle principper for
fallesskabsrelten’ (dom af 27.6.2006, sug C-540/03, Parlamentet mod Ridet; endnu ikke
trykt i Samling af Afgeveiser, prazmis 36).

Da bopzlspligten siledes indskrmnker en grundlzeggende rettighed, som garanteres ved
EMRK, er den derfor sarligt indgribende. Det er folgelig et spargsmal, om der kunne
treffes audre, mindre indgribende foranstaltninger end denne forpligtelse.”

Som det fremgér, trekker EU-domstolen retten etter EMK protokoll 4 artikkel 2 til fritt &
velge bosted inn i sin vurdering etter EF-iraktaten artikkel 56. Det EU-domstolen sier, er
at bestemmelser om boplikt “indskreenker” retten til § velge bosted. Det er imidlertid etter
min mening ikke grunnlag for & forstd EU-domstolens uttalelse slik at den mener at et
krav om boplikt som vilkar for & erverve fast eiendom representerer inngrep
("interference”) i denne retten. Jeg finner det derfor ikke nedvendig & gd inn pa hvilken
betydning en avgjerelse av EU-domstolen generclt skal tillegges ved tolkingen av EMK.

Etter EMK artikkel 8 har enhver et til respekt for sitt privatliv og familieliv, sitt hjem og
sin korrcspondanse. Tilsvarende besterrimelser finnes i SP artikkel 17, j(. artikkel 23. Av
samme grunn som boplikt som vilkar for & erverve fast eiendom ikke kan anses som
inngrep i retten til fritt 4 velge bosted, kan et slikt vilkér heller ikke anses som inngrep i
retten 4il respekt for privatliv, familieliv og hjem. Det er da ikke foranledning til & ga inn
pa hivorvidt det bopliktskrav som er stilt overfor Fraholm, dersom det hadde veert & anse
som et inngrep, etter en forholdsmessighetsvurdering ma aksepteres som nadvendig i et
demokratisk samfunn.

Freholm har ogsa paberopt barnekonvensjonen artikkel 3, 5, 9, 16 og 27. Disse
bestemitielsene pélepiier statene & ivareta barns interesser i ulike sammenhenger. Den
mest forpliktende bestemmelsen er artikkel 3 som sier at "[ved alle handlinger som
berarer barn, enten de foretas av offentlige eller private velferdsorganisasjoner,
domstoler, administrative myndigheter eller lovgivende organer, skal barnets beste vare
et grunnleggende hensyn”.

Hyva barnas beste tilsier, er ikke uten videre klart. Jeg finner det ikke nedvendig & g
nermere inn pa-dette: Det avgjerende et at Iylkeslandbruksstyret ilke har palagt Freholm
a {lytte til Olden. Mar kan velge & selge dein eiendom han har ervervet der, og bli boende i
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Stryn sentrum. I den utstrekning Froholms barn blir berart av fylkeslandbruksstyrets
vedtak, vil det séledes skyldes de valg foreldrene gjor. Jeg kan ikke se at
barnekonvensjonen i en slik situasjon e til hinder for 4 stille krav om boplikt som vilkar
for erverv av eiendommen.

=R

(54) Jeg gir sd over til sparsmalet cﬂ,lm vedtaket er ugyldig etter alminnelig norsk
Jorvalmingsreit. ~ T

( s ok
(55) Forvaltningsvedtak kan etter alminnelig norsk forvaltningsrett kjennes ugyldig blant annet t e,
dersom det lider av en kompetansemangel, er truffet p4 grunnlag av uriktig faktum, er \
beheftet med saksbehandlingsfeil, ikke bygger pa forsvarlig skjonn, er influert av usaklige \ ¥ 3 0,,(2*
hensyn, medfarer usaklig forskjellsbehandling ellet etter sitt innhold er apenbart urimelig. o

(56)  Froholm har hevdet at et forvaltningsvedtak ogsé kan kjennes ugyldig dersom det ikke
tilfredsstiller krav til forholdsmessighet. Det er riktig at domstolene pa enkelte serlige
forvaltningsomréader er gitt kompetanse til & underkjenne forvaltningsvedtak dersom det
ikke er forholdsmessig. Det finnes imidiertid ikke noen generell regel med dette innhold.
Ganske visst vil det ved vurderingen av om et forvaltningsvedtak er apenbart urimelig,
inngé forholdsmessighetsbetraktninger, men det er ikke grunnlag for 4 stille et generelt
krav om forholdsmessighet nér det gjelder innholdet av forvaltningsvedtak, jf. Rt. 2008
side 560 avsnilt 48.

X)) Som tidligere nevnt, inneholdt odelsloven § 27 a andre ledd far lovendringen i 2009 en
nzrmere regulering av hvilke hensyn som var relevante ved avgjerelsen av om en
odelsberettiget skulle fritas fra boplikt, og hvordan de ulike hensynene skulle avveics mot
hverandre. Bestemmelsen fastsatte:

"Ved avgjerd av seknad om fritak fri buplikta skal det leggjast szerleg vekt pi ensket
om 4 styrkje cller oppretthalde busetjinga i omradet der eigedomen ligg, pa kor nzer
tilknyting sekjaren har til eigedomen og pé sokjaren sin lvssitwasjon. Vidare skal det
mellom anna takast omsyn til bruksstorleiken, avkastningsevna og hustilhava pa
eigedomen,”

(58) Som det fremgér av bestemmelsen, var landbruksmyndighetenes skjonn delvis lovbundet.
Sivilombudsmannen har i uttalelse i sak 2006/1019 i Sivilombudsmannens &rsmelding for
2007 side 384 pa side 386 gitt denne beskrivelse av det skjonn bestemmelsen gav

anvisning pa: .

"Laven gir anvisning pa en bred og sammensatt vardering som Jandbruksmyndighetene LJ
mi foreta nar det sekes om fritak fra boplikten. Loven skiller dessuten mellom OC)’ )1,‘)‘1
momenter det generelTskal Tegges ‘swerlig’ veRUh, og de momentene det ‘bare’ skal g
legges vekt pi. Jeg antar at det enkelte moment innen hver ‘Klasse’ som otgangspunkt 5‘@7()‘ & ,L

m4 ha lik vekt. Det synes saledes ikke & vzere grunnlag for 4 si at hensynet til
bosettingen som utgangspunkt er mer tungtveiende enn sokerens tilknytning til
ciendommen eller spkerens lvssituasjon.

Lovens angivelse av de ulike skjsnnsmomentiene innebzerer at forvaltningen mi ta

stilling til de ulike momentene, og vurdere § hvilken grad de gjsr seg gjeldende i den L

enkelte sak. Det kan sdledes tenkes at et moment det etter loven generelt skal legges e l/ (J \ :

‘seerlig® vekt pi, i den konkrete sak er mindre tungtveiende enn et moment det ctter V4 A

loven er tistrekkelig ‘4 legge vekt pd’. Det kan cksempelvis vaere tilfellet i en sak der

bosettingshensynet bare i liten grad taler for en streng praktisering av fritaksreglene,

samtidig som eiendommens avkastningsevne er si lav og husforholdene pA den er sé = =

dérlig a% disse momentene tilsier at fri%ak ber gis.” G/ L\O\SJ‘V\ W 9 5
P~

— \\M..S P* *\"k’(
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Denne beskrivelse finner jeg treffende. Paragraf 27 a andre ledd angir hvilke hensyn som
skal tillegges vekt, og den gir ogsé retningslinjer om hvordan de skal avveies mot
hverandre,

Froholm har ment at gnr. 91 buor. 11 Stryn ikke tilfredsstilte kravene til odlingsjord. Han
har derfor ikke formelt sakt om fritak fra boplikten etter odelsloven § 27 a, men er blitt
pélagt & seke konsesjon fordi boplikten ikke er blitt overholdt. Dette kan imidlertid ettet
min mening ikke medfare at vurderingstemaet for forvaltningens skjonn blir et annet.
Paleggel om 4 soke om konsesjon er et virkemiddel for & fremtvinge oppfyllelse av
boplikten. Dette har ogsé preget behandlingen av konsesjonssgknaden. I klagen til
fylkeslandbruksstyret gjorde Freholm blant annet gjeldende at det ville vore heilt
naturleg” at han "fekk dispensasjon fra buplikta i denne saka”. Han viste ogsa til at andre
var blitt fritatt for boplikt pa eiendommer som hadde et mer velegnet landbruksareal enn
Freholms eiendom. Selv om saken formelt ikke har veert behandlet som en seknad om
fritak fra boplikt, men som en spknad om konsesjon, har det avgjerende sparsmal ved
konsesjonsvurderingen vart hvorvidt Freholm skal kunne erverve eiendommen uten &
métte bosette seg pa den. [ et slikt tilfelle kan spgrsmalet om hvorvidt
konsesjonssgknaden skal innvilges, ikke avgjeres pa grunnlag av de alminnelige
konsesjonskriteriene i konsesjonsloven § 9 farste ledd, men ut fra om vilkirene etter
odelsloven § 27 a andre ledd for 4 frita fra boplikt er oppfyit.

Som jeg tidligere har redegjort for, ble ordningen med at odelsberettigede kunne seke om
fritak fra boplikt, avskaffet ved lovendring i 2009. Uavhengig av om erververen er
odelsberettiget eller ikke, ma han dersom han ikke vil bosette seg pa eiendommen, etter
lovendringen sgke om konsesjon. Vurderingstemaet for avgjerelsen av
konsesjonssgknaden er imidlertid i slike tilfeller et annet enn det som ellers gjelder, se
konsesjonsloven § 9 fierde ledd. Denne bestenmelse har i avdempet form tait opp i seg
enkelte av elementene i odelsloven tidligere § 27 a andre ledd, se Ot.prp. ur. 44 (2008-
2009), side 132133 og side 169-170. Etter lovendringen i 2009 bestemmer
konsesjonsloven § 9 fjerde ledd at det i saker hvor nar slekt eller odelsberettiget sgker
konsesjon fordi de ikke skal oppfylle boplikten, “blant annet [skal] legges vekt pa
eiendommens storrelse, avkastningsevne og husforhold”, og at sekerens tilknytning til
eiendommen og sekerens livssituasjon “kan tillegges vekt som et korrigerende moment”.
Fylkeslandbruksstyrets vedtak i var sak er truffet for de nye reglene tridte i kraft, og
gyldigheten av dette ma da avgjeres etter de tidligere reglene. Da temaet for
konsesjonsvurderingen er hvorvidt Freholm skal kunne erverve eiendommen uten 4 métte
bosette seg pa den, méa spersmalet om han skal innvilges konsesjon, avgjeres pa grunnlag
av vilkérene i odelsloven § 27 a andre ledd.

Av de hensyn § 27 a andre ledd nevner, aler hensynet til 4 styrke eller opprettholde
bosetningen i Olden for 4 stille krav om boplikt. Dette harer til de prioriterte hensyn. De
gvrige prioriterte hensyn — sekerens tilknytning til eiendominen og hans livssituasjon —
taler mot & stille laeav om boplikt, Selv om Froholms tilknytning til eiendommen ville ha (e
veert sterkere dersom han hadde veerf ppyvoks pa ciendammen, har han en SITK - Golst )
tilknytning til eiendommen at den etter loven skal tillegges "serleg vekt”. Med Cqy’ pat
"livssituasion” siktes til helsemessige, familizre og sosiale forhold og forhold knyttet 4 /gm(;/‘om”
tTarbeids- eller utdannelsessituasjon, se Landbruksdepartementets rundskriv M-2/2004

Bo- og driveplikt — de rettslige rammene og saksbehandlingen, side 19. Dersom
eiendommens avkastningsevne er s4 liten at eieren vil matte ta arbeid utenfor bruket, vil
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de ulemper som folger av pendling, omfattes av uttrykket “livssituasjon”. Bade Fraholm
og hans ektefelle har helseproblemer, og etter det som er opplyst, gjelder dette serlig ogsa
ett av barna. Selv om en pendleavstand pé 20 km for de tleste ikke fremstar som sarlig
stor, vil et krav om at Froholm mé bosette seg pa eiendommen, i den situasjon som
Froholms familie befinner seg i, kunne péfore ekstra belastninger,

De ovrige hensyn som etter odelsloven § 27 a andre ledd skal tillegges vekt, er
bruksstarrelse, avkastningsevne og husforholdene pé girden.

lfolge lagmannsrettens dom er eiendommens jordbruksareal 33 dekar. Det har veert noen
uenighet om hvor meget av dette som utgjer fulldyrket jord, og hvor meget som er
gjedslet beite. Frgholm har hevdet at det fulldyrkede areal bare utgjor ca. 24 dekar, og
denne maling har tingretten ikke funnet grunn til 4 betvile. Den resterende del av
jordbruksarealet er gjedslet beite. Hvorvidt lagmannsretten har lagt til grunn at det
fulldyrkede areal er 24 eller 25 dekar, er noe uklart. Dette er det imidlertid ikke
nedvendig 4 ta stilling til. Etter endringen av odelsloven § 2 i 2009 mé det fulldyrkede
eller overflatedyrkede areal veere “over 25 dekar” for at en eiendom skal vacre
odlingsjord. Da gjedslet beite ikke omfattes av uttrykket *fulldyrka eller overflatedyrka
jord” iodelsloven § 2, tilfredsstiller gnr. 91 bor. 1 i Stryn — ut fra de arealoppgaver som er
gitt i lagmannsrettens dom — etter lovendringen i 2009 ikke kravene for 4 bli ansett som
odlingsjord. Fer lovendringen tilfredsstilte eiendommen kravene, men da
avkastningsevnen er liten, 14 ciendommen pé grensen av kravene til odlingsjord. Bide
brukssterrelsen og avkastningsevnen taler siledes mo¢ 4 stille krav om boplikt.

Nar det gjelder husforholdene, har Freholm opplyst at vdningshuset er si darlig isolert at
det ikke kan benyttes som helarsbolig. Det er innlagt vann i huset, men vanntilfarselen
skjer fra et oppkomme. P4 grunn av for hayt bakterieinnhold er vannkvaliteten ikke
tilfredsstillende. Huset har ikke bad eller varmt vann, Kostnadene til nytt viningshuset er
anslatt til kr 1 000 000. Ogsé husforholdene taler sdledes mot 4 stille krav om boplikt.

Fylkeslandbruksstyrets vedtak bygger pa innstilling fra landbruksdircktaren.
Landbruksdirektaren gav — etter 4 ha referert bestemmelsene i konsesjonsloven § 1 0g § 9
forste ledd — denne begrunnelse for sitt forslag til vedtak:

1 si avgjerd har kommunen lagt avgjerande vekt pa omsynet til busetjinga i omradet.
Det vert i tillegg peika pi at planane om at produksjonsareala skal Ieigast bert som
tilleggsjord, ikkje kan seiast 4 verc den mest samfunnsgagnlege eigar- og
brukarsituasjonen, eller den beste driftsmessige loysinga, jf. konsesjonslova § 1 forste
ledd og § 9 nr. 3. Etter virt syn er dette relevante moment som kan tilleggast monaleg
vekt i ei sak som denne. P4 den andre sida tilseicr bakgrunnen for saka at ein del av dei
momenta som er halde fram i seknaden og i kiaga ogsa vert tekne med i
konsesjonsvurderinga, m.a. at eigedomen sitt ressursgrunnlag er relativt moderat, at
sokjaren har tilknyting til eigedomen, samt at husa treng pakostnader for & kunne bli
tidhevelege.

Etter vart syn ma det i uigangspunktet ligge innanfor kommunen sitt rettslege
handlingsrom & prioritere omsynet til busetjing — og malsetjinga om at den som driv ei
jord ogsd ber eige den — sipass sterkt at sskjaren sine interesser mé vike. Av SSB-
statistikken som er teken inn i kommuneplanen gir det sileis fram at folketalet i Glden
og Oldedalen har gitt tilbake dei seinare dra, Kommunen sitt standpunkt vil etter det vi
kan sjd ikkje vere i strid med noken kommunal praksis, og det framstir etter vir
meining heller ikkje som urimeleg, sjalv om bruket er lite, bygningane middels og det er
tale omn cin eigedom som sekjaren har slektstilknyting og odelsrett til. Det ber i sa mite
ogsé tilleggast vekt at keyreavstanden fri gnr. 91, bar. 1 #il Stryn sentrum ikkje er
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starre enn ca 20 km. Vi trur sileis at kommunen har rett ndr den hevdar at at er
pérekneleg at det ville vere interesse i marknaden for 3 kjepe cigedomen med tanke ps
busetjing.

Fraholm anskjer & nytte cigcdomen til fritidsforem3l. Ved fleire hove har kommunen
peika pa at eit slikt anskje truleg kan imstekomast ved at tun og hus vert fridelt, og
resten av areala selt som tilleggsjord til nabo/naboar. P4 den miten vil det kunne skje e
permanent styrking av ressursgruunlaget pé eit eller fleire nabobruk, noke som kan
vere med p# & demme opp for ytterlegare fraflyiting frd omradet. Dette vil ogsa etter
virt syn framstd som ei Iangt betre laysing — sctt i lys av §§ 1 og 9 i konsesjonslova — enn
den sekjaren legg opp til.”

Som det fremgér av denne begrunnelsen, er konsesjonsspersmilet avgjort ctter de
alminnelige konsesjonskriteriene i konsesjonsloven § 9 ferste ledd, og ikke pa grunnlag
av det delvis lovbundne skjenn i odelsloven § 27 a andre ledd. Etter odelsloven § 27 a
andre ledd herer ikke bare hensynet til & styrke eller opprettholde bosetningen, men ogsé
sekerens tilknytning og sekerens livssituasjon, til de prioriterte hensyn, som skal tillegges
“serleg vekt”. I landbruksdirektorens begrunnelse er bosettingshensynet skutt i
forgrunnen og tillagt dominerende vekt. Sgkerens tilknytning og sekerens livssituasjon,
som begge taler for at konsesjon blir gitt, skal etter § 27 a andre ledd ha samme vekt som
bosetningshensynet. I landbruksdirektorens begrunnelse er imidlertid disse hensynene
bare nevat som hensyn som “ogs4 vert tekne med”.

Som jeg tidligere har papekt, taler brukssterrelsen, eiendommens avkastningsevne og
husforholdene pa girden mot 4 stille krav om boplikt. I landbruksdirektorens begrunnelse
er bruksstarrelse og avkastningsevne nevnt, og det er ogsa nevnt at husene pa
eiendommen “treng pakostnader for & kunne bli tidhavelege™. Ut fra de opplysninger som
foreligger om disse forholdene, stiller jeg imidlertid sporsmal ved om disse momentene
kan vare tilstrekkelig vektlagt ved vurderingen.

Da fylkeslandbruksstyrets skjonn ikke er utevd p4 grunnlag av det skjgnnstema som er
angitt i odelsloven § 27 a andre ledd, men etter de alminnelige konsesjonskriteriene i
konsesjonsloven § 9 ferste ledd, finner jeg at vedtaket ma kjennes ugyldig.

Det gjenstar a ta stilling til sakskostnadene.

Froholm har fitt medhold. Han har hatt fri sakfersel for Hayesterett, men ikke for de
lavere instanser. I samsvar med hovedregelen i tvisteloven § 20-2 m4 Froholm tilkjennes
sakskostnader for tingretten og lagmannsretten. 1 tilfeller hvor en part har fri sakfarsel, og
motparten er et departement eller annen etat som blir finansiert over statsbudsjettet, skal
den part som har fri sakforsel, ikke kreve sakskostnader til det offentlige, jf. Rt. 1999

side 901 pa side 906. Det skal derfor ikke tilkjennes sakskostnader for Hayesterett.

Sakskostnadene for tingretten og lagmannsretten fastsettes i henhold til innlevert
sakskostnadsoppgave til kr 413 035, hvorav advokatsalerer eksklusive merverdiavgift
utgjer kr 198 946.
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fulrs
Jeg stemmer for denne 4/(.@
DOM: (L (/J;(A
Al
S AN

1. Sogn og Fjordane fylkeslandbruksstyres vedtak 25. august 2008 om & avsla
seknad fra Roger Freholm om konsesjon til erverv av gnr. 91 bar, 1 i Stryn

kommune er ugyldig. ,

2. I sakskostnader for tingretten og lagmannsretten betaler staten v/Landbruks- og
matdepartementet til Roger Froholm 413 035 —
firehundreogtrettentusenogtrettifem — kroner innen 2 — to - uker fra forkynnelsen
av denne dom.

3 Sakskostnader for Hoyesterett tilkjennes ikke.

Dommer Webster: Jeg slutter meg til farstvoterende for s vidt gjelder sparsmailet om
eiendommen “kan nyttast til landbruksdrift”, jf. odelsloven § 1 som den lod pa
vedtakstidspunktet. Jeg er ogsd enig i at vedtaket ikke innebarer inngrep i
menneskerettighetene. Jeg kan imidlertid ikke folge farstvoterende ndr han legger til
grunn at vedtaket er ugyldig fordi det ikke er foretatt en vurdering etter odelsloven § 27 a
annet ledd,

Vedtaket som stér til preve i Hoyesterett er et vedtak etter konsesjonsloven som kom som
en konsekvens av at Frpholm misligholdt boplikten etter odelsloven § 27, jf. § 29 annet
ledd og derfor ble pélagt 4 seke konsesjon. Han hadde tidligere sgkt om midlertidig
dispensasjon fra boplikten etter odelsloven § 27 a, men fikk avslag. Han klaget over
avslagsvedtaket, men trakk senere klagen fordi han mente bruket 1a under minsteterskelen
for hva som var odelsjord, jf. dagjeldende odelsiov § 1.

Sentralt i konsesjonsbehandlingen sto to sparsmal: Om eiendommen er en jord- og
skogbrukseiendom, jf. konsesjonsloven § 5 annet ledd slik den da lad og ~ i tilfelle
etendommen var en jord- og skogbrukseiendom 1 lovens forstand — om det burde gis
konsesjon etter konsesjonsloven § 9, jf. § 1.

Grensene for begrepet jord- og skogbrukseiendom var sammenfallende med begrepet
“nyttast til landbruksdrift ” i odelsloven § 1. I begge tilfeller var det boplikt for erververen
etter henholdsvis odelsloven § 27 og konsesjonsloven § 5 annet ledd.

Fylkeslandbruksstyret hadde alt vurdert om eiendommen var odelsjord, jf. odelsloven § 1.
Etter 4 ha vurdert om det var endrede forhold etter siste vurdering, kom
fylkeslandbruksstyret til at eiendommen fremdeles métte anses som en jord- og
skogbrukseiendom, og at overtakelsen var konsesjonspliktig etter konsesjonsloven § 5
annet ledd. Som farstvoterende mener jeg at dette er 1 trid med loven.

Deretter vurderte fylkeslandbruksstyret om det var grunn til & gi konsesjon for erverv av
eiendommen, tatt i betraktning at Freholm ensket 8 benytte gérden som fritidsbolig.

Konsesjonsloven § 9 oppstiller de momentene det serlig skal legges vekt pa:
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”Ved avgjerelsen av seknad om konsesjon for erverv av eiendom som skal nyttes til
Iandbruksformal skal det legges szrlig vekt pi:

om den avtalte prisen tilgodeser en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling,
om erververs formél vil ivareta hensynet til bosettingen i omriidet,

om ervervel inncbzerer en driftsmessig god lesning,

om erververen anscs skikket til § drive elendommen,

om ervervet ivaretar hensynet ti) helhetlig ressursforvaltning og
kulturlandskapet.”

R s

(81 Bestemmelsen er ikke uttemmende, ogsa andre hensyn kan tillegge vekt, jf. ordlyden
“skal det serlig legges vekt pa”. At dette er tilsiktet fremgér av Ot.prp.nr.79 (2002-2003)
side 83:

"FForste Jedd omhandler forhold som det skal legges saerllg vekt pi.. Uttrylket « serlig
veld » er brukt for 4 fram at forste ledd gjelder hovedhensynene.i
konsesjonsvurderingen, Dot fonchzrer al disse momeniene kan tillegges storre vekt enn
de som er nevati dnnct og tredjejedd, Uttrykket « swrlig vekt » henspeiler opsd pa at
det kan trekkes inn andre hensyn ean deir som er divekte-mevnt § bestemmelsen,

jf forméilsbestemmelsen § 1 som angir rammen for hva som kan trekkes inn i
vurderingen.”

(82) Av konsesjonsloven § 1 gér det frem at hensikten med loven er 4 fremme visse
samfunnspolitiske formal:

”Loven har til formdl & regulere og kontrollere omsetningen av fast eiendom for 3
oppni et effektivt vern om landbrukets produksjonsarecaler og slike eier- og
bruksforhold sem er mest gagnlige for samfunnet, bl.a. for 4 tilgodese:
framtidige generasjoners behov.

landbruksn®ringen.

behovet for utbyggingsgrunn.

hensynet til miljee(, allmenne naturverninteresser og friluftsinteresser.
hensynet til bosettingen.”

Ul s

(83) Selv om forarbeidene angir § 1 som rammen for hva som er relevant etter § 9, mé det
ogsé vaere rom for & se hen til personlige forhold som sekerens tilknytning til
etendommen, sgkerens livssituasjon, eiendommens avkastning og om det ville vart gitt
dispensasjon etter odelsloven § 27 a hvis det hadde veert skt, selv om dette ikke er slike
sentrale hensyn det skal legges szrlig vekt pa etter konsesjonsloven § 9. Spesielt i en sak
som denne, hvor det kunne veert sgkt dispensasjon, og det er argumentert med personlige
hensyn, matte fylkeslandbruksstyret vurdert disse argumentene, Jeg kan imidlertid ikke sc
at det er grunnlag for & oppstille som vilkar for gyldighet av vedtaket om 4 nekte
konsesjon at forvaltningen har foretatt en uttrykkelig vurdering etter odelsloven § 27 a.
Klagen over vedtaket om avslag pa seknaden om midlertidig dispensasjon etter
odelsloven § 27 a ble tvert i mot uttrykkelig trukket tilbake av Freholm.

(84) De hensynene Fraholm har argumentert med er altsa relevante ogsa ved vurderingen etter
konsesjonsloven § 9. Fylkeslandbruksstyret har etter min mening foretatt en vurdering
hvor hensynet til Froholm er tilstrekkelig ivaretatt. I realiteten ligger vurderingen tett opp
mot — om ikke helit i trdd med — det delvis lovbundne skjennet i odelsloven § 27 a. I alle
fall er skjsnnet i trdd med § 27 a s4 langt domstolene har kompetanse til 4 overprave det.

8%) Fylkeslandbruksstyret fremhevet at hensynet til boselting i omradet er tillagt avgjarende
vekt. Dette er i trAd med konsesjonsloven § 9 farste ledd nr. 2, og er ogsé ett av de
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hensynene som skal tillegges szrlig vekt etter odelsloven § 27 a. Videre fremgr det at de
personlige hensynene Freholm har fremhevet i klagen er tatt med i vurderingen, herunder
de @vrige sarlige viktige momentene etter odelsloven § 27 a annet ledd; sokerens
tilknytning og livssituasjon. Nér det gjelder Fraholms tilknytning til eiendommen, anser
Jjeg ikke den som spesielt sterk; han er ikke vokst opp pé garden og har aldri bodd der.
Han har kun benyttet eiendommen til fritidsformal. Det ma derfor vare greit at dette
hensynet ikke er tillagt szrlig vekt, selv om vurderingen skulle ha skjedd i henhold til
odelslova § 27 a annet ledd. Tilsvarende kan jeg ikke se at Froholms — eller hans families
— livssituasjon tilsier at Fraholm ber f& overta eiendommen med jord og skog til
fritidsformal. I denne sammenhengen vil jeg ogsd peke pa at det fremgar av
saksdokumentene at de satlige hensynene til barna — som har vert sterkt fremhevet i
Heyesterett — ikke var fremnme i forvaliningsbehandlingen av saken. Derimot var mer
generelle hensyn som tilknytning, bamas skolegang, vaningshusets dérlige forfatning og
lenger reisevei til arbeidsstedet fremhevet, Det er ikke foretatt noen omfattende drefielse
av disse momentene i vedtaket, men det kan jeg heller ikke se at var nedvendig, Slik
saken sto for forvaltningen var det ikke paberopt ekstraordinare forhold som tilsa at
Freholm ville vare i en annen stilling enn de fleste andre som erverver en slik eiendom.
Tvert i mot tilsa narheten til Stryn at vedtaket ville vaere mindre byrdefullt for Fraholm
enn det som normalt er tilfelle. Det ville dessuten veert mulig for Fraholm 4 skille ut
landbruksjorda og sitte igjen med bygningsmassen og en passende tomt til fritidsformal. I
folge statens prosessfullmektig stér denne muligheten fortsatt Apen for Froholm.

Ogsé de mer underordnede elementene som det skal legges vekt pa etter § 27 a annet
ledd, det vil si brukssterrelsen, avkastningsevnen og boligforholdene, er nevnt i vedtaket.
Disse forholdene taler for at Frelolm gis konsesjon uten boplikt, men
fylkeslandbruksstyret har ikke funnet at dette oppveier det sentrale hensynet til bosetting i
omrédet. Dette métte veert akseptabelt ogs ved en vurdering etter odelsloven § 27 a.

Etter odelsloven § 27 a tredje ledd skal det ogsa tas hensyn til om det er behov for
jordbruksareal som tilleggsareal i omridet. Ogsa dette er vurdert. Vedtaket viser til at det
er interesserte kjopere. Momentet taler derfor mot 4 gi Freholm konsesjon,

Min konklusjon blir etter dette at det ikke er noen feil ved det skjennet
fylkeslandbruksstyret har utavet ctier konsesjonsloven § 9, og at vedtaket er gyldig. Jeg
stemmer derfor for at anken forkastes.

Dommer Noer: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig med
annenvoterende, dommer Webster.

Dommer Qie: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig med
forstvoterende, dommer Skoghay.

Dommer Gjolstad: Likesa,
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(92) Etter stemmegivningen avsa Hoyesterett denne
DOM:

1. Sogn og Fjordane fylkeslandbruksstyres vedtak 25. august 2008 om 4 avsla
spknad fra Roger Frgholm om konsesjon til erverv av gar, 91 bnr. 1 i Stryn
kommune er ugyldig.

2, 1 sakskostnader for tingretten og lagmannsretten betaler staten v/Landbruks- og
matdcpartementet til Roger Froholm.413 035 -
firehundreoptrettentusenogtrettifem — kroner innen 2 — to — uker fra forkynnelsen
av denne dom.

3. Sakskostnader for Hoyesterett tilkjennes ikke.

Riktig utskrift bekreftes:



Kvaenangen kommune
Nering, utvikling og teknisk

Iren og Gert Krodemanch
e-post
Melding om vedtak
Deres ref: Vir ref: Lepenr. Arkivkode Dato
2015/243-34 2394/2017 600 04.10.2017

Oppfelging av konsesjonsvilkar for erverv av gnr/bnr 22/1- Gert Krodemanch

Teknisk utvalg behandlet sak om mislighold av boplikt og endring av konsesjonsvilkér i metet
14.09.2017. Utskrift av meteboka falger.

Vedtaket kan pdklages til Fylkesmannen i Troms. Klagefristen er 3 uker regnet fra den dagen da brevet kom fram
til pdfort adressat. Det er tilstrekkelig at klagen er postlagt innen fristens utlop.

Klagen skal sendes skrifilig til den som har truffet vedtaket, angi vedtaket det klages over, den eller de endringer

som onskes, og de grunner du vil anfore for klagen. Dersom du klager sd sent at det kan veere uklart for oss om du
har klaget i rett tid, bes du ogsd oppgi ndr denne melding kommer frem.

Med hilsen

Asmund Austarheim
Konsulent
77778845

Dokumentet er elektronisk godkjent og har ikke handskrevet signatur.

Sidel av5
Postadresse: Beswksadresse: Telefon:
Rédhuset Rédhuset
9161 BURFJORD Organisasjonsnr: 940331102

E-post: post@kvanangen.kommune.no www .kvanangen kommune.no



szenangen kommune Arkivsaknr: 2015/243 -31

Arkiv: 600
Saksbehandler: Asmund Austarheim
Dato: 28.08.2017
Saksfremlegg
Utvalgssak | Utvalgsnavn Mptedato
48/17 Teknisk utvalg 14.09.2017

Oppfelging av konsesjonsvilkar for erverv av gnr/bnr 22/1- Gert Krodemanch

Henvisning til lovverk:
Konsesjonsloven §§ 1, 6, 11, 16 og 17

Vedlegg

1 Forespersel om oppfylling av boplikt som vilkér for konsesjon til erverv av gnr/bnr
221

2 Kommentar fra eier, brev datert 14.07.2017
3 Konsesjonssgknad
4 Opprinnelig konsesjonsvedtak teknisk utvalg 06.09.2011

Saksprotokoll i Teknisk utvalg - 14.09.2017

Behandling:

Etatsleder Jan Inge Karlsen fratridte ved behandlingen av saken.

Henvendelse fra eier av 1943-22/1 ble gjennomgétt av utvalget.

Trine Kaasen og Sigrid Johansen reiste sparsmal om sin habilitet.

Teknisk utvalg ble ikke beslutningsdyktig sett i forhold til 4 behandle habilitets spersmalet, da
bare 2 medlemmer var stemmeberettiget ved behandling av habiliteten.

Forslag fra teknisk utvalg: Saken utsettes derfor til neste mate i teknisk utvalg.

Forslaget fra teknisk utvalg ble enstemmig vedtatt.

Vedtak:

Saken utsettes til neste mete i teknisk utvalg.
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Administrasjonssjefens innstilling

Det vises til vedtak fra teknisk utvalg 06.09.2011 om konsesjon til erverv av garden Hjellens
gnr/bnr 22/1. Vilkéret om boplikt er ikke oppfylt.

Kvenangen kommune setter ny frist til 1. januar 2018 for Gert Norbert Krodemansch for &

tilflytte eiendommen, Hjellnes gnr/bnr 22/1, og bo der i minimum 5 ar i henhold til krav i Lov
om folkeregistrering.

Saksopplysninger

Gert N. Krodemansch fikk konsesjon til erverv av girden Hjellnes gnr/bnr 22/1 i Teknisk utvalg
06.09.2011. Vedtaket var formulert slik.

Kvenangen Kommune innvilger konsesjon ved Gert Norbert Krodemansch sitt erverv av
eiendommen gnr 22 bnr 1 i Kveenangen Kommune, jfr konsesjonslovens §§ 9 og 1.
Kjopesum er satt til kroner 460.000.

Med hjemmel i jordlovens § 8 skal den dyrka jorda pd eiendommen drives. Dette kan
gjores ved at soker selv driver den dyrka jorda eller det inngds en skriftlig leieavtale pd
minst 10 dr ihht jordlovens § 8.

Kommunen anser det som positivt at erverver onsker d bosette seg pd eiendommen innen
1 ar.

Eiendommen ligger pa Dorras 2,5 km fra E-6. Den har et areal p4 219 dekar hvorav 32 dekar er
dyrka mark og ca 100 dekar skog (i hovedsak lite produktivt), videre sa har eiendommen en teig
pa vel 600 deker skog og annen utmark i sameie med gnr/bnr 20/5. Kart og arealopplysninger
kan hentes pé denne lenka:
http://gardskart.skogoglandskap.no/map.html?komm=1943&gnr=22&bnr=1

Eier har aldri tatt eiendommen i bruk som helérsbolig slik intensjonen var i konsesjonssgknaden og
kommunens vedtak. Dette fremgér av folkeregistrert adresse som er i Kristiansand og tidligere i
Hammerfest. Eiendommen er ikke utviklet til landbruksformal, men deler av arealene har vart leid ut
til nabobruk. De mest tungdrevne arealene er lite etterspurt som tilleggsareal og star unyttet.

I slike saker er det nodvendig & innhente erververens kommentar til de faktiske

opplysningene som legges til grunn for det tas stilling til hvordan oppfelgingen blir. Eier ble derfor
tilskrevet i brev 7. juli 2017 og bedt om en redgjerelse om situasjonen. I brev datert 14.07.2017 har
eier gitt tilbakemelding. Her blir det vist til 7 avsnitt der eier fremmer folgende synspunkt:

1. Vilkaret om boplikt fremgar ikke dirckte av vedtaket, men det er rom for tolkning. De
mener ogsé at eiendommen er av en slik karakter at den ikke er konsesjonspliktig, samt at
det ikke kan kreves boplikt nér eiendommen har mindre enn 25 dekar dyrka mark.

2. Huset har veert under rehabilitering og brukstillatelse (ferdigattest) ble forst gitt i oktober
2016, og krevet om boplikt kunne derfor ikke tre i kraft for denne dato.

3. Det vises ogsa til at bolighuset har alvorlige feil og mangler etter rehabiliteringen. I
forbindelse med dette pagar det rettslige prosesser mellom eier og Kvanangen produkter.
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Rettskraftig dom i denne saken faller trolig i lopet av 2018. Det vises derfor til at det ikke
er trygt & bo 1 huset for feilene og manglene er rettet opp.

4. Dersom kommunen opprettholder ferdigattesten si kan eier flytte til eiendommen ved
arsskiftet 17/18.

5. Det vises til at eier har bodd der mye i lopet av de siste to arene. Faktisk botid fremover
vil vare avhengig av om huset er trygt 4 bo 1.

6. Det vises til at det bare er ved personlig boplikt at eiendommen ikke kan leies ut i sin
helhet, og det vises til at det ikke er avklart fra kommunen om boplikten er personlig eller
ikke. Selv med personlig boplikt ma huset kunne leies ut over korte perioder.

7. Driveplikten er forsgkt oppfylt ved utleie til Kenneth Isaksen som driver med sau. Det er
bare de beste arealene (ca 15 dekar) som har veert mulig 4 f3 leie ut. Dersom andre vil
drive resten sé er eier positiv til det.

Brudd pa konsesjonsvilkar kan rettes opp pa flere méter jfr. Konsesjonslovens § 16. Det kan settes en
frist for erverver til & oppfylle vilkarene, eventuelt kan Fylkesmannen fastsette tvangsmulkt for &
sikre at dette skjer. Dersom konsesjonsvilkér av vesentlig betydning overtres, eller dersom en
konsesjon er gitt pd grunnlag av uriktige eller ufullstendige opplysninger om forhold av vesentlig
betydning, kan kommunen trekke konsesjonen tilbake og eiendommen kreves videresolgt til noen
som lovlig kan erverve den.

Vurdering

I konsesjonssgknaden fra 2011 sa fremgar det at seker kjgpte eiendommen for 4 bosette seg der og
utvikle den til landbruksformal. Forelopig har det ikke skjedd. Detter uheldig mhp at det er en
eiendom som har et potensiale for landbruksdrift, og at den har hgy boverdi. Kvanangen kommune
er opptatt av 4 legge til rette for bosetting og naeringsutvikling. Det er derfor viktig & sikre at slike
eiendommer benyttes til beste for landbruksnaringa og av hensyn til bosetting jf. konsesjonslovens
formélsparagraf. Nar denne eiendommen ikke er tatt i bruk til boligformél sa foreligger det et brudd
pa konsesjonsvilkdret. Vedtaket om & gi konsesjon ble gitt av teknisk utvalg i 2011. Dersom dette
vedtaket skal endres sé er det riktig at samme organ gjer denne endringen og saken tas derfor opp
1 utvalget.

Kommunen er i folge § 17 pliktig til & fore kontroll med at konsesjonsvilkar overholdes. Her har
vi ikke hatt gode nok rutiner slik at saken har fatt lepe i fem &r uten at saken er undersgkt og fulgt
opp. Kommunen har fétt henvendelser med spersmél om boplikt pa denne eiendommen. I
henhold til § 17 sé er vi forpliktet til & folge opp slike henvendelser. Kommunen har ogsé satt i
gang prosesser for 4 fi bedre forvaltning og kontroll med landbrukseiendommer. Til eksempel sa
er det satt 1 gang et arbeid med & fastsette lokale retningslinjer for praktisering av
konsesjonslovens bestemmelser. Disse var pa hering varen 2017.

Krodemansch refererer ogsa til den pagéende rettslige prosessen mellom «Kvanangen
produkter» og Krodemansch angdende rehabiliteringsarbeid pa vaningshuset pa gnr/bnr 22/1
utfort av Kvanangen produkter. I korrespondanse med kommunen fremgar det at Krodemansch
mener koblingen mellom kommunen og Kvanangen produkter er sterkere enn den faktisk er.
Kvanangen Produkter eies av Kvaenangen kommune, men det er et selvstendig aksjeselskap der
kommunen ikke har styringsrett.

Vilkéret om boplikt er gjerne uheldig formulert i vedtaket, men det er likevel gjennomgaende i saken.

Av sgknaden fremgér det at seker forplikter seg til & bosette seg pa eiendommen innen ett &r og bo pa
den i minimum fem &r. Videre er dette vektlagt i saksutredningen og nevnt i selve vedtaket. Bosetting
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1 minimum fem &r er derfor et ufravikelig vilkér for konsesjonen som er gitt. Nar eiendommen ikke er
tilflyttet sa foreligger det et brudd pa konsesjonsvilkaret.

Oppgradering av hus gir ikke grunnlag for 4 unnlate oppfylling av vilkéret uten & fa dette
spesifikt godkjent av kommunen i forkant. Tilstanden pa huset og manglene som pépekes i
takstrapporten gir derfor ikke grunnlag for fritak fra boplikt. Slike forhold kan immidlertid vare
et moment i forbindelse med en sgknad om fritak fra boplikt eller utsatt frist for tilflytting mm.

Eiendommen er uten tvil av en slik karakter at konsesjon er pakrevd ved salg utenom nermeste
familie. DVS den er ikke satt til andre formél i kommunale arealplaner, den er storre enn 100
dekar totalt, og den har mer enn 25 dekar dyrka mark. For overtakelser innenfor nermeste
familie er det fritak for & seke konsesjon, men lovbestemt boplikt for eiendommer som har mer
enn 25 dekar dyrka mark (lovendring om gkning til 35 dekar trer i kraft 1. september). P&
Hjellnes er boplikten gitt som et vilkdr og er uavhengig av den lovbestemte boplikten som gjelder
innenfor familieoverdragelser. Les gjerne mer om konsesjonsloven pé landbruksdirektoratet sin
nettside. https://www.landbruksdirektoratet.no/no/eiendom-og-skog/eiendom/konsesjon#hvilke-
erverv-er-konsesjonsfrie-.

Vilkéret om boplikt er uklart formulert i vedtaket fra kommunen, men ut i fra opprinnelig seknad
og vedtak s er det er snakk om en personlig boplikt. Upersonlig boplikt er mindre vanlig i slike
saker og burde i sd fall veert presisert spesifikt, gjerne med tilleggsvilkdr om hvordan denne
kunne oppfylles. I henhold til konsesjonslovens § 6 sa oppfylles personlig boplikt ved at eieren
bor pa eiendommen og er registrert bosatt der i trdd med folkeregisterlovens bestemmelser i hele
femarsperioden.

Det er ikke startet opp egen landbruksvirksomhet pé eiendommen pa tross av at det ble oppgitt
som formal med ervervet. Driveplikten er problematisk i Kveenangen. Bade med tanke pa at
kommunen i liten grad har fulgt opp denne problemstillingen pa jordbruksarealer generelt, og
ved at vi har sa fa brukere igjen, slik at det ikke er etterspersel etter leiejord. Krodemansch har
leid ut de arealene det har vert ettersparsel etter i hele perioden. Det er derfor ikke rimelig &
forfelge dette nermere i denne omgang. Vi kommer likevel til & folge opp denne
problemstillingen i egne prosesser som favner om alt drivverdig jordbruksareal i Kvaenangen, og
det vises til at jordloven § 8 har bestemmelser om at alt jordbruksareal skal drives og driveplikten
er evigvarende,

I henhold til sgknad og konsesjonsvedtak i 2011 sa sier vilkaret at eiendommen skulle tilflyttes
innen ett ar fra vedtaksdato. DVS formell botid skulle startet 15.09.2012. Brudd pa boplikt over
en arrekke er et vesentlig brudd pa et konsesjonsvilkar. Ut i fra dette s kan kommunen trekke
tilbake konsesjonen og kreve at eiendommen blir videresolgt. Det foreligger imidlertid flere
moment som tilsier at det vil veere rimelig at eier far en mulighet til & rette opp forholdene.

Selv om det 1 utgangspunktet er sgkers ansvar & oppfylle vilkér som er gitt i offentlige vedtak, sa
burde kommunen fulgt opp saken pa et tidligere tidspunkt, og situasjonen har ikke oppstatt som
folge av uriktige eller ufullstendige opplysninger. Det bar derfor settes en ny frist for & kunne
oppfylle boplikten. Det opplyses i brevet fra juli i &r at eier kan flytte til eiendommen til
arsskiftet 17/18. Dette ber vaere en lgsning som ivaretar hensynet til bosetting og ber godtas.
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Kvanangen kommune
Neaering, utvikling og teknisk

Gert og Iren Krodemansch
Dueknipen 9
4616 KRISTIANSAND S

Deres ref: Var ref: Lepenr: Arkivkode Dato

2015/243-36 2533/2017 600 20.10.2017

Opplysninger i sak om konsesjonsvilkir pa gnr/bnr 22/1
Viser til e-post 16. oktober med opplysninger til saken og krav om innsyn.

Nar det gjelder arealgrensen pa 35- dekar s3 gjelder det for den lovbestemte boplikten som
folger ved overtakelse innenfor familien i henhold til konsesjonslovens § 5. Da er overtakelsen
konsesjonsfri med den betingelsen at det fplger boplikt p& eiendom mer enn 35 dekar dyrka
mark. | deres tilfelle sa er eiendommen kjgpt utenfor de slektsforholdene som gir fritak for
konsesjonsplikten, og boplikten er satt som et vilkar etter lovens § 11. Formuleringen av vilkaret
om boplikt i vedtaket fra 2011 er formulert pa en uheldig mate. Dette er kommentert og
vurdert i saksframlegget. Framlegget omhandler & lempe pa tidspunktet for tilflytting og rydde
opp i eventuelle uklarheter som ligger i saken.

Ansatte 1 avdelingen til Jan Inge Karlsen kan ikke fatte avgjerende vedtak nér avdelingsleder er
innhabil. Det er likevel ikke til hinder for at vi kan forberede sakene, si lenge vedtak fattes av
hayere organ med vedtakskompetanse.

Vilkédr om boplikt etter § 11 oppstar som felge av overdragelser av konsesjonspliktig eiendom.
Vi har som praksis at vi palegger boplikt i slike saker der det er praktisk mulig mhp infrastruktur
og bolighus, ogsa for eiendommer med vesentlig mindre jordbruksarealer.

De fleste landbrukseiendommer overdras innenfor naeermeste familie, og ervervene er derfor
konsesjonsfrie. Vi har derfor ikke sa veldig mange eksempler a vise til, men vi har fglgende
eiendommer som er innvilget konsesjon med vilkar om boplikt de siste to drene:

gnr/bnr

8/16

8/19

13/3

29/1mfl. (29/1 har flere tilhgrende grunneiendommer i driftsenheten)

11/1mfl. (11/1 har flere tilhgrende grunneiendommer i driftsenheten)

Postadrcssc: Besaksadresse: Telcfon:
Radhuset Rédhuset Telefaks:
9161 BURFJORD Organisasjonsnr: 940331102

E-post: post@kvanangen. kommune.no www.kvanangen.kommune.no



Vi vil ogsa vise til lokale retningslinjer for konsesjonsbehandling som var p4 hering i sommer.
http.//www.kvanangen. kommune.no/hoering-og-offentlig-ettersyn-paa-retningslinjer-for-
praktisering-av-konsesjonsloven-i-kvaenangen.5980221-135911.html

Med hilsen

Asmund Austarheim

Konsulent

Direkte innvalg: 77778845

e-post: asmund.austarheim@kvanangen. kommune.no

Vedlegg
1 Varsel om manglende oppfylling av boplikt

Ogsa sendt til:
Gert og Iren Krodemansch

Side 2 av 2



Matthias Welz ly, Kvznangen kommune Burfjord, 19.01.2017
Burfjorddalen 97 Postmottak
9161 Burfjord

19 JAN 2017

Til behandling:

Saksbetandler: ) 5 A iin of
Tilctientering 74148y -~ Lokl nev
e 7

Kveenangen kommune
v/teknisk leder

Jan Inge Karisen

9161 Burfjord

Varsel om merkelige forhold angdende eiendom 1943/22/1

Jeg varsler herved kjennskap til flere ureglementerte forhold angaende eiendom
1943/22/1.

Jeg har flere ganger henvendt meg til teknisk avdeling sommeren 2016 og gjorde dere
da oppmerksom pa at eiendommen 1943/22/1 er konsesjonsbelagt (Se vedlegg
arkivkode V62, Igpenummer 3431/2011). Siden eiendommen per i dag ikke er bebodd
synes jeg det er meget merkelig at kommunen ikke foretar seg noe i forhold til vedtaket,
fattet i teknisk utvalg 06.09.2011. Hvorfor falger ikke Kvaenangen kommune opp sine
egne vedtak og hva ligger til grunn for denne praksisen ved denne eiendommen?

I tillegg synes jeg det er meget merkelig at eieren av eiendommen har fatt utstilt en
ferdigattest den 20.10.2016 av Kva'-:nangen kommune. Det er foretatt en meget
omfattende ombygging og det er apenbart synlige mangler ved boligen. Fra vei er det
bl.a. synlig ikke montert rekkverk pd begge verandaer. Dessuten er hele kjelleretasjen
ikke ferdigstilt i henhold til bade bygges¢knaden og i forhold til 18nespknaden til
husbanken. Dette er opplysninger jeg har fatt av palitelig kilde. (Naermere opplysninger
kan gis etter behov)

Med vennlig hilse 4

}{Ua r(/ﬁcré B

Matthias Welz

Vedlegg:
- Arkivkode V62
- Arkivkode 600



Kvanangen kommune
Teknisk/Naringsavdelingen

Advokatfirma Krodemansch
Sjelystveien 3
4610 KRISTIANSAND S

Melding om vedtak

Deres ref: Var ref: Lopenr. Arkivkode Dato
2011/2936-4 34316/2011 V62 15.09.2011

Konsesjon for erverv av 1943/22/1 - Dorras

Saksprotokoll i Kvanangen Teknisk utvalg - 06.09.2011

Behandling:

Rédmannens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Vedtak:
Kvanangen Kommune innvilger konsesjon ved Gert Norbert Krodemansch sitt erverv av
eiendommen gnr 22 bnr 1 i Kvaenangen Kommune, jfr konsesjonslovens §§ 9 og 1.

Kjopesum er satt til kroner 460.000.

Med hjemmel i jordlovens § 8 skal den dyrka jorda pa eiendommen drives. Dette kan gjares ved
at seker selv driver den dyrka jorda eller det inngds en skriftlig leieavtale p& minst 10 ar ihht
jordlovens § 8.

Kommunen anser det som positivt at erverver gnsker a bosette seg pa eiendommen innen 1 ar.

Vedtaket kan pdklages til Fylkesmannen i Troms. Klagefristen er 3 uker regnet fra den dagen da brevet kom fram
til pdfort adressat. Det er tilstrekkelig at klagen er postlagt innen fristens utlop.

Klagen skal sendes skrifilig til den som har truffet vediaket, angi vedtaket det klages over, den eller de endringer
som onskes, og de grunner du vil anfore for klagen. Dersom du klager sd sent at det kan veere uklart for oss om du
har klaget i rett tid, bes du ogsa oppgi ndr denne melding kommer frem.

Side lav 5
Postadresse: Besgksadresse: Telefon; 77778840
kommunehuset kommunehuset Telefaks: 77778807
9161 Burfjord Organisasjonsnr: 940331102
E-post: post@kvanangen.kommune.no Internett:

www kvanangen.kommune.no



Med hilsen

Trine Sglberg
jordbrukssjef
Direkte innvalg: 77778842
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Arkivsaknr:

Kvznangen kommune o
rKiv:

2011/2936 -3
V62

Saksbehandler: Trine Solberg

Dato:

Saksfremlegg

29.08.2011

Utvalgssak

Utvalgsnavn

Motedato

2011/45

Kvanangen Teknisk utvalg

06.09.2011

Seknad om konsesjon for erverv av 1943/22/1 - Dorras

Henvisning til lovverk:
Konsesjonsloven av 28. november 2003 nr 98
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Saksprotokoll i Kvaenangen Teknisk utvalg - 06.09.2011

Behandling:

Rédmannens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Vedtak:
Kvanangen Kommune innvilger konsesjon ved Gert Norbert Krodemansch sitt erverv av
eiendommen gnr 22 bnr 1 i Kvenangen Kommune, jfr konsesjonslovens §§ 9 og 1.

Kjopesum er satt til kroner 460.000.

Med hjemmel i jordlovens § 8 skal den dyrka jorda pa eiendommen drives. Dette kan gjores ved at
soker selv driver den dyrka jorda eller det inngas en skriftlig leieavtale pa minst 10 ar ihht
jordlovens § 8.

Kommunen anser det som positivt at erverver ensker & bosette seg pa eiendommen innen 1 &r.

Vedlegg
1 Brev fra Advokatfirma Krodemansch
2 Sgknad om konsesjon

Radmannens innstilling

Kvanangen Kommune innvilger konsesjon ved Gert Norbert Krodemansch sitt erverv av
eiendommen gnr 22 bnr 1 i Kvaenangen Kommune, jfr konsesjonslovens §§ 9 og 1.

Kjopesum er satt til kroner 460.000.

Med hjemmel i jordlovens § 8 skal den dyrka jorda pa eiendommen drives. Dette kan gjores ved
at seker selv driver den dyrka jorda eller det inngas en skriftlig leicavtale p4 minst 10 ar ihht
jordlovens § 8.

Kommunen anser det som positivt at erverver gnsker 4 bosette seg pi eiendommen innen 1 Ar.

Saksopplysninger

Gert Krodemansch har inngétt avtale om kjop av eiendommen gnr 22 bnr 1 i Kvaenangen
Kommune. I sgknad datert 02.06.2011 redegjor advokatfirmaet Krodemansch om
hjemmelsforholdene til selgeren av eiendommen. Selger Trond Johnsen ervervet eiendommen av
et dedsbo i 1998. Skjotet ble aldri tinglyst av advokaten, men alle dokumenter som legges ved
viser at Trond Johnsen gjorde opp for eiendommen og kommunen innvilget ogsé den gang
konsesjon til Trond Johnsen i forbindelse med ervervet. Ut fra vedlagte dokumentasjon anser
kommunen Johnsen for & veere hjemmelshaver av gnr 22 bnr 1 i Kvaenangen Kommune,
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Eiendommen ligger pd Dorras og bestar av rundt 35 dekar innmark. Det er ogsé betydelig antall
dekar utmark, men dette er i sameie med en annen eiendom. Eiendommen er bebygd med et
véningshus i middels stand, driftsbygning i dérlig stand og et naust i middels stand. Den dyrka
Jjorda pa eiendommen hostes i dag av en girdbruker i naromradet.

Omrédet eiendommen ligger i er i kommuneplanens arealdel betegnet som LNF-omrade A. Dette
er omrader hvor spredt bolig- og fritidsbebyggelse og ervervsbebyggelse kan skje.

Seknaden behandles etter konsesjonsloven av 28. november 2003 nr 98. Loven har til “formdl &
regulere og kontrollere omsetningen av fast eiendom for & oppna et effektivt vern om landbrukets
produksjonsarealer og slike eier- og bruksforhold som er mest gagnlig for samfunnet, bl.a. for G
tilgodese:

1. Framtidige generasjoners behov

2. Landbruksneeringen

3. Behovet for utbyggingsgrunn

4. Hensynet til miljoet, allmenne naturverninteresser og friluftsinteresser
5. Hensynet til bosetting.”

Det er soker og han/hennes formal med ervervet som danner utgangspunktet for vurderingen av
konsesjon, enten ervervet gjelder landbrukseiendom eller annen type eiendom. Avgjerelsen skjer
etter en individuell og konkret vurdering. Etter loven har ingen krav p4 konsesjon, men
konsesjon ma gis med mindre det er saklig grunn for 4 avsla. Dette er gjentatt og forsterket ved
landbrukseiendommer. Virkemidlene i konsesjonsloven ma brukes slik at en oppnér effektivt
vern om landbrukets produksjonsarealer og slike eier- og bruksforhold som er mest gagnlig for
samfunnet. Formélet med ervervet mé veies opp mot de samfunnsinteresser som gjer seg
gjeldende i den aktuelle saken.

Formélet med ervervet er opplyst & vere 4 utvikle eiendommen til landbruksformal. Sekeren
opplyser at han forplikter seg & flytte til & bosette seg pa eiendommen innen 1 ir og drive
eiendommen. Sekeren er oppvokst pé denne gérden og har driftserfaringer herfra. Den dyrka
jorda pé eiendommen skal etter jordlovens § 8 drives. Ny eier md innen 1 &r ta stilling til om han
vil drive eiendommen selv eller leie bort jordbruksarealet slik det blir gjort i dag. Driveplikten
kan oppfylles ved at arealet blir leid bort som tilleggsjord til annen landbrukseiendom. Det er en
forutsetning for at driveplikten blir oppfylt ved bortleie at leieavtalen er pa minst 10 &r om
gangen uten mulighet for eieren til & si den opp. Avtalen ma fore til driftsmessige gode lgsninger
og vere skriftlig. Avtaler som forer til drifismessig uheldige losninger, kan falges opp som brudd
pa driveplikten.

Vurdering

Eiendommen har begrenset areal og vil etter dagens driftsformer ha for fa ressurser til 4 kunne
vare en selvstendig driftsenhet. Eiendommens landbruksareal blir hestet av et nabobruk i
nzromréde. Sgkeren har vokst opp p& denne eiendommen og har erfaringer med landbruksdrift
herfra. Det er positivt at sekeren tar sikte pa & flytte til eiendommen innen 1 ar og ta vare pa
bygningsmassen og arealet.

Det vil veere fornuftig & knytte vilkar om eiendommens dyrka areal at de skal enten drives av
erververen selv eller leies bort pa skriftlig kontrakt til nabobruk i drift.
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Kvznangen kommune
Neering, utvikling og teknisk

«MO'ITAKER.NAVN»
«ADRESSE»
«POSTNR» «POSTSTED»
«KONTAKT»
Delegert vedtak
Delegert Teknisk - nr. 134/16
Deres ref: VAr ref: Lepenr. Arkivkode Dato
«REF» 2015/243-23 3006/2016 600 20.10.2016

FERDIGATTEST 1943/22/1

Svar pd anmodning om ferdigattest, jf. pbl § 21-10
Vedtak hjemlet i delegasjonsreglement vedtatt av Kvanangen kommunestyre i sak 45/1996.

Saksnr: Behandlet i:

LLdL) Kvaznangen Delegert Teknisk utvalg
Byggested: Hjellnes Gnr/Bor: 221
Tiltakshaver: Gert Krodemansch ~ Adresse: 9600 Hammerfest
Ansvarlig seker: Bertelsen Bygg AS  Adresse: 9153 Rotsund
Tiltakets art: Bolig Bruksareal: 146,4 m2

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 21-10 gis ferdigattesten i henhold til ferdigmelding
datert 29.09.2016 fra ansvarlig seker.

Ferdigattesten gis etter seknad nér det foreligger nedvendig sluttdokumentasjon og erklering om

ferdigstillelse jf. Byggesaksforskriften § 8-1.
I den innsendte sluttdokumentasjonen er det bekrefiet av ansvarlig kontrollerende for utferelsen
at sluttkontrollen ikke har avdekket feil eller mangler som hindrer ferdigattest.

Bygningen eller deler av den ma ikke tas i bruk til annet formdl, enn det som er fastsatt i de
tillatelser som er gitt.

Ferdigattesten er ikke en bekreftelse pa byggets tekniske kvalitet, men en bekreftelse pa
bygningsmyndighetenes avslutning av saken.

Ved all kontakt med etaten i denne sak, vennligst referer til saksnummer 2015/243.

Postadresse: Besaksadresse; Telefon:
Radhuset Radhuset
9161 BURFJORD Organisasjonsns: 940331102

E-post: post@kvanangen. kommune.no www. kvanangen.kommune.no



Med hilsen

Truls Erik Nilsen

Avdelingsingeniar bygg

Direkte innvalg: 77778849

E-post: truls.nilsen‘@’kvanangen.kommune.no
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Kommunans saknr,
20157243

Soknad om ferdigattest
Pbl § 21-10, SAK10 §§ 8-1 og -2

Nulistill

G,

i | Fastenr. TSeksjonsnr.
Elendomy/ 22

lanr
1

TKommune

I Batignr.
Kvenangen

Bygningsnr.

byggested Adresse
Hjellnes

{ Poststed
Serstraumen

Postnr.
9162

Fergipatioet

Tiitredsatiler thiaket kravene i fercigatisat?  [X|a [ nel

b arbaider av mindre Dato

Det gjenstdr felgend
befydning som vil bil utlert innen 14 dager:

Hvis nei, fyll ut informasjonen nedenfor.

Type asbeider

|Dm
Bakreflolse pd at disse arbeidens er utfart vil veara kommunen | hende nnen:

Oppastan

dofumenizeion
Er det foretalt Iko ecknadepifitie endringer/justoringor | forhoid bl iatsieon?

(e _[Re

Hvis ja, vediegg oppdatert sltussionspian, tegninger eller dokumentasion som viser iva som er ulfart.

—

Shuttrapport for aviell
Suttrapport av | %% vediegges saknaden “"’(“"‘""
Ansvarilg eeker forpliiter seg Uil & pdes at sluttrapporten bilr ajourfert og oppbevart.
Vurmesysiam
Energiforsyning ke
| X | Bsirisitet Sol Vannbéren guivarme X | Luttoppvarming || relevani
| | Biobrense! Gass Vannbéren radioator Kamin/ovivpels
|| Varmepumpe - tuft Olje/parafin X | Blektriske varmekabler Annet
Varmepumpe - berg/sje X | Annot X | Elakiriske panelowner
Hamvarme/spitvarme
Erfdaring
[X] Det bekrfies at thstreickatip dokumentasjon som grunniag for drifisfasen er cverievert byggverkats eler
Vedisgg ’
Besksivales av vedegg Gnppa Nt. bt .
Situasjonsplan, avkjevingspian v} - X1
Togringer, pian, wnit, fapade E N [X]
Redegierstsariart F = 1]
Giennomiaringepian [ - ]
Stuttrapgort for avialisplan og miljesanaringsbeskrivelse K - [T(']
Boligspesifikasion | matrtkikelon H -~ b4
Uttalgiear fra andre offentige myndigheter ' - IX]
Andre vediagg Q - IX]
Undsneiriter
Ansvarilg soker for titaket (for Ullak etier pbl § 20-1) Titaimhaver (bare for titak uten ansvariig sgher pbl 20-4)
Forstak Nawn
bygpmesterbertelsen@gmaif.com
Kontakiperson TTateton TMabBtmieton Kontakiparson T Teigian T Maoticieron |
Tor Bertelsen 40145012
E-pont Epost
byggmesterbericlsen@gmail.com
Dato T Deto TUnGeraknifl
T ; A s Rl e
Gyontas mad biokkbokstaver Glentas med bloikbokstaver
Tor Benelsch 2
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Post Kvenanggn

Fra:
Sendt:
Til:
Emne:

Asmund Austarheim

22. november 2017 08:15

Post Kvaenangen

FW: Ytterligere innspill for neste behandling av var bopliktsak

Til registrering sak 2015/243

From: Iren Krodemansch [mailto:ibk@krodemansch.no]

Sent: Tuesday, November 21, 2017 6:47 PM

To: Asmund Austarheim <Asmund.Austarheim@kvanangen.kommune.no>
Subject: Ytterligere innspill fgr neste behandling av var bopliktsak

Her er noen flere innspill herfra — fgr beste behandlingsrunde:

Ang det vedtaket som ble gjort i 2011, sa fgiger det av klarhetskravet i forvaltningsretten at man ikke kan
inntolke ting som overhodet ikke stdr skriftlig i vedtaket, se ogs3 fvl. § 23. Tolkningen skal vaere ganske s&
klar, for at plikter kan legges p3 private etter forvaltningsvedtak. Tolkningen kan alts3 ikke gjgres ut fra hva
vi selv har gnsket/hatt planer om, eller hva kommunen selv har innfortolket. Man kan kun legge til grunn
hva som er mulig 8 utlede fra vedtakets skriftlige ordlyd, og det stdr IKKE noe som helst om boplikt der,
hverken personlig eller upersonlig.

Det kan derfor ikke tolkes at det foreligger noe vedtak om boplikt fra tidligere, samme hvor gjerne
kommunen vil legge til grunn at slikt vedtak ble gjort. Man ma forholde seg til det som ER gjort/skriftlig og
klart formulert.

Kommunen kan derfor NA gjere et bopliktvedtak, men da ma na-reglene folges, og da er eiendommen
under konsesjonspliktsgrensene. '

Selv i 2011 var eiendommen reelt under bide 35 og 25 dekar dyrkbar mark, og det er realiteten/fakta som
skal fglges i vurderingen, og ikke hva som matte sta pa gamle kart om tidligere dyrkbar mark.

Dersom kommunen likevel legger til grunn at det skulle foreligge noe slikt gyldig vedtak fra 2011, sgkes om
fritak for boplikten — ref. saksinnspillet herfra av 7.9.17.

Her er nye opplysninger at branntilsynet faktisk har stengt pipe/peis fra bruk. Huset er p.t. uforsvarlig 8 bo
i, pga. stadig mer sigende konstruksjon {manglende grunnleggende bzering).

Det skal ogsa opplyses noe som jeg glemte & nevne tidligere i hpst: Gert selv er jo oppvokst pa stedet.
Formell hjemmeishaver fgr ham var onkelen, og fer det igjen: Bestefar/bestemor, og slektsleddene rett
tilbake fgr dem igjen. Hjemmelen pa onkelen en periode er derfor kun en liten "omvei®, i rekken av eiere
bade rett bakover og rett fremover i tid av slektsledd. Nar det da ikke er direkte rett slektslinje, er dette i
alle tilfelle et sterkt tilleggsmoment i forhold til seknad om fritak for boplikten.

Nar det gjelder habilitet: 53 star det i saksprotokollen vi fikk tilsendt etter mptet i teknisk utvalg den 14.9.17:
"Etatsleder Jan Inge Karlsen fatradte ved behandlingen av saken". Dette tyder pd at han hadde en eller annen slags
rolle i selve teknisk utvalg, som han sd méatte fratre. Hvis det er riktig, er hele utvalget inhabile. Dette er kanskje kun
uklart skrevet ? Jeg er enig med deg i at dersom dette kun gjelder saksforberedelse, s& kan administrasjonen
fremdeles forberede saken. Men Karlsen selv ikke ha noen rolle i sakforberedelsen/fremleggelsen. Men dersom han
har en rolle i teknisk utvalg, blir dette annerledes. Det er fint om dette kan bli klargjort hit.



Nér det gjelder forvaltningspraksis, s& mener vi det er tilfelle som er like var sak, og hvor eiere ikke er palagt boplikt.
Vi fdr gd naermere inn pa dette med mulig brudd pa likebehandlingsregelen, dersom det blir ngdvendig, etter at
neste mgte i Teknisk Utvalg har behandlet var sak.

Det bes om at ogsa mailen her tas med og gis direkte i kopi til utvalgets medlemmer i forkant av saken.
Dette pa samme mate som alle tidligere innspill herfra, spesielt nevnes skrivet av 7.9.17, samt email av 16.10.17.

Da ser vi frem til dette resultatet. Det bes om at sakens utfall sendes hit omgaende etter behandlingen den 30.11,
da vi reiser bort like etterp, og blir borte en del uker.

Mvh
Gert og Iren Krodemansch

Fra: Asmund Austarheim [mailto:Asmund.Austarheim @kvanangen.kommune.nol
Sendt: 17. november 2017 08:04

Til: Iren Krodemansch <ibk@krodemansch.no>

Emne: RE: Re-sende tidligere mail ?

Hei
Det brevet du viser til ble bare sendt pa papir etter anske fra dere. S den mailen finnes ikke. Legger med brevet.

Beste helsing

Asmund Austarheim

Konsulent landbruk og utmarksnaering
TIf 77778845
www.kvanangen.kommune.no

From: iren Krodemansch [mailto:ibk@krodemansch.no]
Sent: Thursday, November 16, 2017 7:49 PM

To: Asmund Austarheim

Subject: Re-sende tidligere mail ?

Da jeg var pd reise nar jeg mottok din siste mail, ber jeg deg om det er mulig 3 re-sende den til meg. Jeg har kommet
i skade for a slette mailen, i stedet for & lagre den.

Dette dreier seg om den mailen du sendte ca. mnd.skiftet okt/nov, og som inneholdt svar p& min forespgrsel om
innsyn etter offentlighetsloven.

Mailen inneholdt bl.a. relevante andre eiendommer som det er avkrevd boplikt pa i kommunen, samt ett brev fra
Welz — davaerende leder av KP — som igangsatte saken om boplikt mot oss.
Det var ogsa info om det neste skrittet i kommunen hva angér bopliktsaken var.

Kan du aitsa sende hele denne mailen til meg p3 nytt ?
Mvh

Iren Krodemansch
ibk@krodemansch.no




