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Revidert søknad om deling av eiendommen Husa gård, gnr. 74, bnr. 4 og 45 i Ørland 

Vedlegg:

	1. 
	Møtebok 162106 10014 KLD

	2. 
	Kopi av brev fra adv. Ivar Chr. Andersskog

	3. 
	Tillegg/justering til søknad


Sakens bakgrunn og innhold
Landbruksnemnda behandlet søknad fra Tormod Grønning om fradeling av 2 boligtomter 23.11.05, og avslo søknaden. Grønning klaget på vedtaket, som ble behandlet av fylkeslandbruksstyret som klageinstans 13.06.06. Det ble fattet følgende vedtak, etter forslag fra repr. Aarbergsbotten:
Fylkeslandbruksstyret har merket seg de nye opplysningene om fradeling av tun m.m. Saken returneres for ny vurdering i kommunen på bakgrunn av opplysningene som framkommer i brev fra adv. Andersskog datert 27.04.2006.
Advokat Ivar Chr. Andersskog foreslo i brevet på vegne av sin klient at fylkeslandbruksstyret i forbindelse med fradeling av omsøkte boligtomter kunne stille vilkår om at tunet skulle fradeles og resten av eiendommen selges som tilleggsjord til nabogården innen 1 år. 

Grønning har nå ved advokat/eiendomsmegler Marit Eriksson fremmet en revidert søknad. Det søkes om fradeling av de samme boligtomtene som i opprinnelig søknad, samt fradeling av tunet på eiendommen med en eiendomstomt på inntil 25 dekar. Resten av eiendommen, dvs. ca. 80 dekar fulldyrka mark, selges som tilleggsareal til gårdbruk. Flere gårdbrukere har på forespørsel vist interesse for å kjøpe resteiendommen. 
Det ble foretatt befaring på eiendommen av leder og nestleder i landbruksnemnda, samt saksbehandler. Søker og eiendomsmegler møtte på vegne av søker. Søker bestemte seg for å endre søknaden på to punkter: eiendommen med tunet som skal fradeles får grense mot nordøst i eksisterende eiendomsgrense, slik at arealet økes med 4-5 dekar. I tillegg endres søknaden til at det søkes om fradeling av en boligtomt nordvest for fylkesveien i stedet for to. Det ble også fra eiendomsmegler opplyst at eiendomsretten til en "trekant" på ca. 1,5 dekar nord på parsellen med tunet er uklar. Dette må avklares i forbindelse med delingssaken. 
Arealet på parsellen med tunet blir ca. 29 dekar dersom parsellen på ca. 1 dekar i nord - nordøst for gårdsveien - inngår i eiendommen. Eiendomsgrensa mot sørvest trekkes da i rett linje over et punkt på kartet (som en er usikker på hva forestiller).  
Rettslig utgangspunkt, jordlovens § 12:

Eiendom som brukes eller kan brukes til jordbruk eller skogbruk kan ikke deles uten samtykke. Det kan gis samtykke til deling dersom samfunnsinteresser av stor vekt taler for det, eller delingen er forsvarlig ut fra hensynet til den avkastning eiendommen kan gi. Ved avgjørelsen skal det bl.a. tas hensyn til om delingen vil føre til drifts- eller miljømessige ulemper for landbruket i området. Det skal også tas hensyn til godkjente planer for arealbruken og hensynet til kulturlandskapet.

Administrasjonens vurdering
Forvaltningspraksis tilsier at det er en sammenheng mellom hvor mye som tillates fradelt, og hvor stor resteiendom som blir solgt til nabobruk. Bruksrasjonalisering blir sett på som samfunnsinteresse av stor vekt. Jo større/bedre bruksrasjonalisering, desto mer velvillig er myndighetene når det gjelder fradeling av dyrka jord til boligformål. Jordloven er streng, og tillatelse til deling etter jordloven kan sammenlignes med en dispensasjon. Dispensasjonen innvilges fordi samfunnet har spesielle interesser i resultatet av delingen, nemlig bruksrasjonalisering. 
Det er altså til en viss grad snakk om en balansering av hva søkeren får fra samfunnet, og hva samfunnet får fra søkeren. Skal man følge dette videre i argumentasjonen, kan en si at det i foreliggende søknad er stor tyngde i det som er plassert i vektskålen som krav fra søker. Etter endring av søknad under befaring, søkes det nå om fradeling av en større boligtomt i LNF-sone 1 (og på dyrka mark), samtidig som det søkes om fradeling av noe som kan betraktes som et småbruk, med mer enn 20 dekar dyrka mark. Normalt skal det mer til enn en resteiendom med 80 dekar dyrka jord for å innvilge en slik søknad. 
Under befaringen 22.08 var en fra kommunens side opptatt av å se på hvilke muligheter det var for å gjøre søknaden mer "spiselig". Det ble foreslått som en mulighet fra kommunen under befaringen 22.08 å utvide arealet noe på "småbruket" (tunet med 25-30 dekar eiendomstomt). Dette var delvis begrunnet i dårlig arrondering på parsellen som ble igjen mellom ny eiendom og eks. eiendomsgrense mot nordøst, men først og fremst at fradelt eiendom da blir konsesjonspliktig. Det vil si at kjøper må søke konsesjon. Det ble også påpekt at søknaden har bedre sjanser til å bli godkjent dersom en reduserer fra to til en boligtomt. Det er selges selv som ønsker å bygge bolig på denne tomta. 
Selger opplyser at det er flere av interessentene som har meldt seg som tenker å bosette seg på eiendommen, og begynne med hester. Minst èn kunne tenke seg å starte med ridesenter. Dersom en får ny bosetting med næringsaktivitet, er dette et positivt moment i delingssaken. Dersom det blir godkjent fradelt en konsesjonspliktig eiendom, kan nemnda i neste omgang ha kontroll med at formålet er mest mulig i tråd med samfunnsinteressene, dvs. bosetting og næringsutvikling. 

Kommunen har de siste årene behandlet flere lignende delingssaker, dvs. fradeling av en eiendomstomt som kan kalles "småbruk", og salg av resteiendommen. Størrelsen på det fradelte "småbruket" har variert, på grunn av terreng, eiendomsgrenser, arrondering og ønsker/behov fra søker. En har søkt å komme fram til best mulige løsninger i hver enkelt sak, innenfor de rammer loven setter. 
I herværende sak ligger tunet midt ute på et jorde, og dersom man skal kunne komme fram til en løsning som innebærer fradeling av tunet med noen dekar dyrka jord, er det vanskelig å finne noen bedre løsning enn den som er foreslått. Det mest aktuelle alternativet er å la grensen mot nordøst følge gårdsveien. Eiendommen blir da på ca. 20 dekar totalt, med 13-14 dekar fulldyrka mark. Denne saken er ikke enkel, ikke minst på grunn av boligtomten(e) som søkes fradelt i tillegg til "småbruket". En strekker nok lovverket lenger enn i tidligere saker, dvs. at de samfunnsmessige interessene i saken kanskje ikke oppveier de ulempene samfunnet får ved å godta "dealen". Saken kan "legge lista lavere" og skape ny presedens for lignende saker. Det er likevel ikke opplagt at saken bør avslås. 
Komitélederens innstilling

Leder legger fram innstilling i møtet, etter befaring. 
--slutt på innstilling--
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