
Møteinnkalling

Primærnæringsutvalget

NB! BEFARING OG ORIENTERING FØRST

Det vil bli befaring av sak 07/34, Konsesjonssøknad på gnr 35 bnr 7.

Vi møter samlet utenfor hovedinngangen til rådhuset kl. 14:00 og kjører samlet i minibuss.

Kl 15:00, etter befaringen, vil fagleder på landbruk/natur, Åsa Danielsen, orientere om landbruksforvaltningen og om landbrukets særlover. 

Til denne orienteringen inviterer vi også alle vararepresentanter.

På grunn av servering ber vi om at de vararepresentanter som har anledning å komme på orienteringen, melder fra til Karin Løkken Torp innen mandag 13.11.07.

Møtested:      Møterom Elingaard,  Rådhuset 

Tidspunkt:
14.11.2007 kl. 17:00

Eventuelle forfall meldes til Karin Løkken Torp telefon 69305640/41265188.
Varamedlemmer møter etter nærmere avtale.

Fredrikstad, 05.10.07

Sigvald Oppebøen (sign)

leder 

Primærnæringsutvalgets møte 14.11.2007

Sakliste

	
	
	U.off.

	PS 07/31
	Referatsaker
	

	RS 07/11
	Bo- og driveplikt på jord- og skogbrukseiendommer
	

	RS 07/12
	Ansvar for tilgang på veterinærtjenester - klinisk veterinærvakt fra 01.01.2008
	

	RS 07/13
	Svar på søknad om fritak for boplikt - Fjelle - Gnr 56, bnr 6 – Onsøy

	

	PS 07/32
	Gnr 433 bnr 1, gnr 628 bnr 6 og 7, gnr 629 bnr 14

Søknad om konsesjon

Søker: Granit 1893 Holding AS

	

	PS 07/33
	Gnr 214, bnr 21

Søknad om konsesjon

Søker: Andreas Halvorsen

	

	PS 07/34
	Gnr 35 bnr 7, Mosseveien 213

Søknad om konsesjon på erverv av fast eiendom

Søker: Mosseveien 213 AS v/Magne Thor Christiansen
	


PS 07/31 Referatsaker

RS 07/11 Bo- og driveplikt på jord- og skogbrukseiendommer

RS 07/12 Ansvar for tilgang på veterinærtjenester - klinisk veterinærvakt fra 01.01.2008

RS 07/13 Svar på søknad om fritak for boplikt - Fjelle - Gnr 56, bnr 6 - Onsøy

FREDRIKSTAD KOMMUNE

	Saksnr.:
	2006/16414

	Dokumentnr.:
	5

	Løpenr.:
	98417/2007

	Klassering:
	433/1

	Saksbehandler:
	Karin Løkken Torp


Møtebok

	Behandlet av
	Møtedato
	Utvalgssaksnr.

	Primærnæringsutvalget
	14.11.2007
	07/32


Gnr 433 bnr 1, gnr 628 bnr 6 og 7, gnr 629 bnr 14

Søknad om konsesjon

Søker: Granit 1893 Holding AS
Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler Primærnæringsutvalget å fatte slikt vedtak:

	I medhold av konsesjonsloven og delegerte fullmakter innvilges Granit 1893 Holding AS konsesjon på erverv av gnr 433 bnr 1, gnr 628 bnr 6 og 7 og gnr 629 bnr 14.

Overdragelsen er en fisjon, verdien av overdragelsen er beregnet til kr. 300.000,-.  Vi har ingen bemerkninger til det.
	

	
	

	
	


Fredrikstad, 05.10.07

-----------------------------------------------------

Sammendrag

Granit Eiendom AS, eier av gnr 433 bnr 1, gnr 628 bnr 6 og 7 og gnr 629 bnr 14 i Fredrikstad, har gjennomgått en fisjon.

I denne forbindelse skal det nystiftede selskapet Granit 1893 Holding AS overta Granit Eiendom AS sine eiendommer i Fredrikstad, og søker konsesjon for ervervet.

Vedlegg

	

	1
	Kart over 628/6 og 629/14 M 1:5000

	2
	Kart over 433/1, nordre del M 1:8000

	3
	Kart over 433/1, søndre del M 1:5000


Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

Oversendelsesbrev fra advokat med søknad.

Saksopplysninger

Granit Eiendom AS har gjennomgått en fisjon og det nystiftede selskapet Granit 1893 Holding AS skal overta Granit Eiendom AS sine eiendommer i Fredrikstad.

Omsøkte eiendommer er gnr 628 bnr 6 og 7 i Borge og gnr 433 bnr 1 på Kjøkøya.  

Teigene i Borge er på henholdsvis 15 dekar, 2 dekar og 114 dekar.  De ligger i LNF-område på Tofteberg og består av skogsmark, hovedsakelig grunnlendt og lavproduktivt.

På Kjøkøya er arealet oppgitt til å være 326 dekar, lavproduktivt med mye fjell i dagen.  

Økonomiske konsekvenser

Ikke relevant

Ansattes medbestemmelse

Ikke relevant

Vurdering

Saken anses kurant

FREDRIKSTAD KOMMUNE

	Saksnr.:
	2007/13259

	Dokumentnr.:
	2

	Løpenr.:
	95771/2007

	Klassering:
	214/21

	Saksbehandler:
	Karin Løkken Torp


Møtebok

	Behandlet av
	Møtedato
	Utvalgssaksnr.

	Primærnæringsutvalget
	14.11.2007
	07/33


Gnr 214, bnr 21

Søknad om konsesjon

Søker: Andreas Halvorsen
Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler Primærnæringsutvalget å fatte slikt vedtak:

I medhold av konsesjonsloven og delegerte fullmakter innvilges Andreas Halvorsen konsesjon på erverv av omsøkt del av gnr 214 bnr 21 m.fl.

Som vilkår settes at eiendommen sammenføyes med søkers egen eiendom og drives sammen med denne som en enhet.

Prisen på kr. 325.000,- godkjennes.

	
	

	
	

	
	


Fredrikstad, 29.10.07

-----------------------------------------------------

Sammendrag

I Primærnæringsutvalgets sak 07/27 ble det gitt tillatelse til fradeling av 16,4 dekar med påstående bygninger for å selge resten av eiendommen til nabobruk.

Det er nå inngått kjøpeavtale med nabobruker Andreas Halvorsen, som planlagt, og Halvorsen søker konsesjon på erverv av resterende del av eiendommen.

Vedlegg

	

	1
	Konsesjonssøknad

	2
	Utsnitt fra kommuneplanens arealdel

	3
	Ortofotokart M 1:6000


Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

Oversendelsesbrev fra advokat med kjøpekontrakt datert 24.05.07

Saksopplysninger

I Primærnæringsutvalgets sak 07/27 fikk Marit og Arnfinn Myhre tillatelse til fradeling av 16,4 dekar med påstående bygninger fra omsøkte eiendo+m. Som vilkår ble satt at resten av eiendommen ble solgt som planlagt til nabobruker Andreas Halvorsen.

Det er inngått kjøpeavtale med Andreas Halvorsen, og han søker konsesjon på ervervet.

Den omsøkte resteiendommen består i følge gårdskart av ca 66 dekar, derav ca 48 dekar fulldyrka mark.  Resterende er hovedsakelig produktiv skogsmark.  I konsesjonssøknaden er oppgitt litt mindre areal, totalt 63 dekar med 48 dekar fulldyrka.  Konsesjonssøkers advokat har pr telefon bekreftet at det har ikke noe å si for avtalen om utmarksarealet er litt større enn beskrevet i kontrakten.

Andreas Halvorsen eier fra før gnr 214 bnr 11, 12, 13, 17 og 33.  Eiendommen grenser til konsesjonseiendommen, og Halvorsen har drevet den i senere år.  Halvorsen driver med melkeproduksjon og har behov for tilleggsjord.

Prisen på konsesjonseiendommen er kr. 325.000,-

Økonomiske konsekvenser

Ikke relevant

Ansattes medbestemmelse

Ikke relevant

Vurdering

Omsøkte bruksrasjonalisering synes å være en god driftsmessig løsning.

Prisen på kr 325.000 anbefales akseptert.

FREDRIKSTAD KOMMUNE

	Saksnr.:
	2007/13423

	Dokumentnr.:
	2

	Løpenr.:
	96799/2007

	Klassering:
	35/7

	Saksbehandler:
	Karin Løkken Torp


Møtebok

	Behandlet av
	Møtedato
	Utvalgssaksnr.

	Primærnæringsutvalget
	14.11.2007
	07/34


Gnr 35 bnr 7, Mosseveien 213

Søknad om konsesjon på erverv av fast eiendom
Søker: Mosseveien 213 AS v/Magne Thor Christiansen

Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler Primærnæringsutvalget å fatte slikt vedtak:

I medhold av konsesjonsloven og delegerte fullmakter avslås konsesjon til Mosseveien 213 AS på gnr 35 bnr 7 i Fredrikstad.

Det er ved avgjørelsen lagt vekt på at konsesjon som omsøkt ikke vil være i tråd med nasjonale landbrukspolitiske retningslinjer, bl.a. om at landbrukseiendommer i størst mulig

grad bør eies av fysiske personer som i størst mulig grad bebor og driver sine eiendommer

(jf. Ot.prp. nr. 79, 2002-2003).

Vider er den avtalte pris på kr. 1.580.000,- for høy i henhold til konsesjonslovens mål om å sikre en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling.

	


Fredrikstad, 31.10.07

-----------------------------------------------------

Sammendrag

Aksjeselskapet Mosseveien 213 AS (under stiftelse) har ervervet landbrukseiendommen Myra, gnr 35 bnr 7, og søker nå konsesjon på ervervet.

Vedlegg

	

	1
	Utsnitt fra kommuneplanens arealdel M 1:30 000

	2
	Ortofotokart M 1:3000

	3
	Oversendelsesbrev til konsesjonssøknad, datert 10.10.07

	4
	Konsesjonssøknad, datert 10.10.07

	5
	Stiftelsesprotokoll, datert 07.10.07

	6
	Preliminær aksjonæravtale, datert 07.10.07

	7
	Kommentarer til søknadsskjemaets pkt. 19 om boplikt, datert 10.10.07

	8
	Takst, datert 03.07.07

	9
	Nylig avgjørelse fra LMD angående konsesjon til AS


Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

  9
Prospekt fra megler

10
Intensjonserklæring om framleie

11
Erververs kommentar til søknadsskjemaets pkt. 4 - overdragers navn

12
Erververs kommentar til søknadsskjemaets pkt 1 – erverver

Saksopplysninger

Eiendommen Myra gnr 35 bnr 7ligger i LNF område langs Mosseveien, ved Onsøy Stasjon.

Eiendommen består av 29,1 dekar fulldyrka jord, 15,9 dekar skogsmark og 5,7 dekar gårdstun og annet. Eiendommen er samlet innenfor en teig, og jorda antas å gi avling som gjennomsnitt for distriktet.  Eiendommen har ikke vært i selvstendig drift på flere år, dyrka arealer har vært bortleid.

Av bygninger er våningshus oppført 1870 – 1890, med tilbygg over tid. Boligen har en grunnflate på 60 m², og tilfredsstiller knapt dagens krav til bostandard.  Driftsbygning fra ca 1900 med 131 m² bruttoareal + garasje som har en grunnflate på 28 m².  Driftsbygningen er enkel men god, anvendes i dag som garasje, vognskjul, lager.  Videre har eiendommen et kondemnabelt hønsehus.

Konsesjonssøker er Mosseveien 213 AS, et aksjeselskap under stiftelse.  Det er lagt fram stiftelsesprotokoll for selskapet der det framgår at stiftere av selskapet er Magne Thor Christiansen og hans tre sønner, Ragnar Christiansen, Finn Rune Christiansen og Jørn Magne Christiansen.

I henhold til protokollen skal selskapets forretningskontor være i Fredrikstad kommune. Selskapets virksomhet skal være erverv og drift av omsøkte eiendom etter sunne forretningsmessige prinsipper. Styret skal bestå av 3 – 5 medlemmer og avgjøre spørsmålet om daglig ledelse.

Verken i stiftelsesprotokollen eller i søknaden er det sagt noe om hvem som på stiftelsestidspunktet skal være aksjeeiere, men ut i fra muntlige uttalelser legger kommunen til grunn at dette vil være stifterne av selskapet.

Det er laget en preliminær aksjonæravtale som sier at selskapets aksjer skal ha begrenset omsettelighet i forhold til aksjelovens normale bestemmelser.  Omsetteligheten skal reguleres av den endelige aksjonæravtale som signeres på det tidspunkt konsesjon for eiendommen er innvilget.

Erverver oppgir som planer for bruk av eiendommen, at de vil ta vare på den, herunder utskifting og/eller oppgradering av bygningsmassen.  Videre vil de sørge for en best mulig ivaretagelse av eiendommens drifts- og inntjeningspotensiale.  Det er inngått en avtale om leie av eiendommens dyrka arealer til nabobruk hvis konsesjon innvilges som omsøkt.

Prisen på eiendommen er kr.1.580.000,-  

Økonomiske konsekvenser

Ikke relevant

Ansattes medbestemmelse

Ikke relevant


Vurdering

Konsesjonsloven har som formål å regulere og kontrollere omsetningen av fast eiendom for å oppnå et effektivt vern om landbrukets produksjonsarealer, og slike eier- og bruksforhold som er mest gagnlige for samfunnet, blant annet for å tilgodese landbruksnæringen, og hensynet til bosettingen.

Ved avgjørelsen av søknad om konsesjon for erverv av eiendom som skal nyttes til landbruksformål skal det til fordel for søker bl.a. legges særlig vekt på om erververen er skikket til å drive eiendommen, om ervervet innebærer en driftsmessig god løsning, og om erververs formål vil ivareta hensynet til bosettingen i området, jf. lovens § 9.
Det er videre relevant å legge vekt på formålet med jordloven, som er å legge forholdene til rette slik at jordviddene i landet med skog og fjell og alt som hører til (arealressursene), kan bli nyttet på den måten som er mest gagnlig for samfunnet og de som har sitt yrke i landbruket. Arealressursene bør disponeres på en slik måte som gir en tjenlig, variert bruksstruktur ut fra samfunnsutviklingen i området og med hovedvekt på hensynet til bosetting, arbeid og driftsmessige gode løsninger. Dette innebærer at det skal legges vekt på å skape ressurssterke bruk.

Det kan gis konsesjon til selskaper med begrenset ansvar (f.eks. A/S). Ved slik vurdering skal det legges vekt på hensynet til de som har yrket sitt i landbruket.

Konsesjon kan gis på slike vilkår som i hvert tilfelle finnes påkrevd av hensyn til de formål loven skal fremme, jf. lovens § 11.
Vedtektene for aksjeselskapet er ikke til hinder for at aksjer kan erverves av andre

selskaper. Selv om det er lagt fram en preliminær aksjonæravtale som sier at selskapets aksjer skal ha begrenset omsettelighet, sier ikke denne avtalen hvordan begrensningen skal være.  Kretsen av aksjeeiere i Mosseveien 213 kan altså bli både utvidet og endret over tid. Erverv av aksjer skjer konsesjonsfritt, og det vil ikke knytte seg noe krav om bo- og driveplikt til slike erverv. Erverv av aksjer kan også skje både av personer og selskaper. Dersom konsesjon gis slik det her er søkt om, vil senere endringer i eierkonstellasjon kunne skje uten noen offentlig kontroll.

Konsekvensen av å gi konsesjon på omsøkte eiendom til et selskap med begrenset ansvar

kan bli at eiendommen i hovedsak blir en kapitalgjenstand for eierne, der eierne ikke er bosatt og hvor driveren ikke har noen eiertilknytning. Aksjeselskapsformen vil følgelig neppe kunne sies å være i tråd med den landbrukspolitiske målsettingen slik den bl.a. kommer fram i konsesjonsloven og dens forarbeider.

Konsesjonspraksis har vært avvisende til at selskap erverver landbrukseiendom, men det har likevel ikke vært noe forbud. At det i den nye konsesjonsloven (lov av 28. november 2003) er fastsatt at det kan gis konsesjon til selskaper med begrenset ansvar innebærer i seg selv ingen endring i praksis, men er mer en presisering av en reel mulighet.

Bl.a. gjennom forarbeidene til konsesjonsloven (jf. Ot.prp. nr. 79, 2002-2003) er det uttrykt et klart landbrukspolitisk mål om at landbrukseiendommer i størst mulig grad eies av fysiske personer som i størst mulig grad bebor og driver sine eiendommer. Ved vurdering av søknad

om konsesjon til et selskap med begrensa ansvar må det i tillegg til de momentene som er

nevnt i lovens § 9, første, annet og tredje ledd tas hensyn til de som har yrket sitt i

landbruket. Dette henspeiler på den som eventuelt skal bo på eiendommen og drive den for

selskapet.

Selv om omsøkte eiendom er en liten eiendom med begrensa ressurser, er kommunens vurdering at konsesjon til et selskap med begrensa ansvar ikke synes ikke å gi de beste eier og bruksforhold, jf. konsesjonsloven § 1. Konsesjon som omsøkt vil ikke være i tråd med

nasjonale landbrukspolitiske målsettinger, bl.a. om at landbrukseiendommer i størst mulig

grad bør eies av fysiske personer som i størst mulig grad bebor og driver sine eiendommer

(jf. Ot.prp. nr. 79, 2002-2003). Konsesjonssøker legger ikke fram planer for drift av eiendommen, annet enn å sette den i stand og leie bort jordveien. Konsesjon kan neppe heller sies å ivareta hensynet til de som har yrket sitt i landbruket i særlig grad (jf. konsesjonsloven § 9).

Når det gjelder prisen på eiendommen, kr.1.580.000,- er denne for høy i forhold til konsesjonslovens formål om å sikre en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling.  Prisen ligger 30% over takst, en takst som rådmannen vurderer til å være en realistisk takst basert på retningslinjene i rundskriv M-3/2002, Priser på landbrukseiendommer ved konsesjon.

Etter en samla vurdering finner rådmannen å frarå at konsesjon gis til aksjeselskapet Mosseveien 213 for erverv av omsøkte eiendom.
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