Konsesjonsplikt på tidligere heilårsboliger

Steigen kommune har innført konsesjonsplikt på alle tidligere heilårsboliger, uansett tomtestørrelse, dersom eiendommen selges ut av nærmeste familie til fritidsformål.
Formålet med denne utvida konsesjonsplikten er at kommunen ønsker å holde boligmassen tilgjengelig for innbyggere som ønsker å bo i huset hele året. Konsekvensen av ordninga er at bebygd eiendom under 100 da. ikke kan selges til fritidsformål uten at kjøperen søker konsesjon. Kontroll med at denne regelen følges, har Statens Kartverk (tidligere Sorenskriveren) ved tinglysing av skjøtet. 

Lovgrunnlag

Hovedregelen i konsesjonsloven av 2003 er at all omsetning av fast eiendom i Norge krever konsesjon (§2). ”Konsesjon” betyr ”tillatelse til å erverve”. For å få tinglyst et skjøte på fast eiendom i Norge, må man derfor ha ett av følgende vedlegg til skjøtet:

· vedtak fra kommunen om at kjøperen har fått konsesjon, eller

· ”egenerklæring om konsesjonsfrihet”, som er et skjema der kjøperen orienterer tingretten om hvorfor en ikke trenger konsesjon.

Det kan være flere grunner til at en overdragelse ikke trenger konsesjon, for eksempel at kjøper er nært i slekt med selger, at kjøper er odelsberettiget, eller at eiendommen er ei hyttetomt, et bolighus på tomt under 100 da. som skal brukes til bolighus osv.


Konsesjonslovens § 4 (1. ledd nr. 4) slår fast at bebygd eiendom under 100 da. kan overdras uten konsesjon, dersom eiendommen ikke har mer enn 20 da. dyrka jord. (1 da. = 1000 m2). Loven gir adgang til at kommuner kan oppheve konsesjonsfriheten for slike eiendommer (tidligere heilårsboliger), dersom man vurderer at det er nødvendig av hensyn til bosettinga i området. Dette har Steigen gjort, i ei forskrift vedtatt av departementet 23.06.98. Denne ordninga omtales også som 0-konsesjon, fordi eiendommen er konsesjonspliktig uansett areal-størrelse.

Hvilke eiendommer gjelder det?

Regelen om konsesjonsplikt gjelder alle eiendommer under 100 da. som har ei bygning som har vært brukt som heilårsbolig. Om huset i den seinere tid har vært brukt til feriehus har ikke betydning for konsesjonsplikten. Eiendommer der bygningen/bygningene er bygd som feriehus, og kun vært brukt som feriehus, vil ikke være omfatta av konsesjonsplikten. Bebygde eiendommer som er større enn 100 da. vil være konsesjonspliktig etter konsesjonslovens hovedregel, uansett om de er tidligere heilårsboliger eller ikke.

Innen nær familie kan eiendommer overdras uten konsesjon, selv om kjøperen skal ha eiendommen som feriested. Med ”nær familie” menes blant annet barn, barnebarn, svigerbarn, søsken, nevø/niese, ektefelle. Søskenbarn regnes ikke som nær familie. Dersom man er i tvil om overdragelsen regnes som ”innen nær familie” kan man kontakte kommunen for å få nærmere opplysninger om dette konkrete regelverket.

Eiendommer i fraflytta /veiløse deler av kommunen er også omfatta av regelverket, og kjøpere må søke konsesjon. Det vil normalt være ei kurant sak å få innvilga søknader i disse områdene.

Hvilke plikter får jeg?

Det er viktig å merke seg at kommunen har innført konsesjonsplikt, ikke boplikt på alle tidligere heilårsboliger.  

· Dersom kjøperen skal bruke eiendommen til boligformål, fyller man ut skjemaet ”egenerklæring om konsesjonsfrihet” og søker ikke konsesjon. Da forplikter man seg til å bruke eiendommen til boligformål, enten ved at man bor der selv eller at man leier den ut til andre som skal bo der (være registrert bosatt på eiendommen).

· Dersom man skal bruke eiendommen som feriehus, søker man konsesjon, og oppgir i søknaden hvilke planer man har. Da tar kommunen stilling til disse planene, og enten innvilger eller avslår konsesjon. Et avslag kan påklages. Dersom man ikke får konsesjon kan man ikke kjøpe eiendommen, man får ikke skjøtet tinglyst. Dersom man får konsesjon har man ingen andre plikter enn de som eventuelt er satt som vilkår i konsesjonsvedtaket. I denne typen saker er det lite aktuelt med vilkår. Det betyr at dersom man får konsesjon, har man ikke boplikt. Da har kommunen tatt stilling til søkerens framlagte planer for bruk av eiendommen og godtatt disse. Dersom man eventuelt seinere skal selge eiendommen igjen, må også neste kjøper søke konsesjon.
Hvordan søke konsesjon?

Det er kjøperen som søker konsesjon, etter å ha inngått avtale med selgeren. Det er altså kun den som får tilslaget i en eventuell budrunde som søker konsesjon, ikke alle som byr. Det er kjøperen som bærer risikoen knytta til konsesjonssøknaden. Ettersom kjøpet ikke kan gjennomføres uten at søkeren får konsesjon, anbefales det at man i et bud/ en kjøpekontrakt tar forbehold om at konsesjon blir gitt. Konsesjon søkes på eget skjema. Både kjøper og selger skal skrive under på søknaden. Prisen for den faste eiendommen skal oppgis (ikke pris for eventuelt løsøre som overdras sammen med eiendommen).

Vedlegg: For å gi konsesjon til fritidsformål på en tidligere heilårsbolig, kreves det at eiendommen har vært avertert til salgs over en viss periode. Slik avertering må dokumenteres. Det bør også være tatt takst på eiendommen. Selger /megler bør gi en skriftlig uttalelse om hvilken interesse det har vært for eiendommen, særlig med vekt på om noen andre interessenter ønsket å bruke eiendommen til boligformål.

Dersom overdragelsen er konsesjonspliktig må kjøperen søke konsesjon. Det går ikke an å søke om å bli fritatt fra konsesjonsplikten. Selgeren kan heller ikke på forhånd søke om at eiendommen unntas fra regelverket om konsesjonsplikt.

Behandling av søknaden

For behandling av søknaden kreves det inn et gebyr på 750,- kr, eller 3 promille av kjøpesummen. Søknaden avgjøres av Plan- og ressursutvalget i Steigen kommune. Dette utvalget har møte ca. en gang pr. måned. Søknaden må være kommet inn til kommunen minst to uker før møtet, for å komme med på saklista til første møte.

Utfallet av behandlinga kommer i stor grad an på hvilken interesse det er for boligen /boliger i dette området til boligformål. Det er store forskjeller i boligmarkedet innad i Steigen kommune. Dersom kommunen skal vurdere å gi konsesjon til fritidsformål, må det være en viss dokumentasjon på at det ikke er interesse i markedet for denne konkrete boligen til boligformål. Dette kan best avklares gjennom at eiendommen legges ut for salg i det åpne markedet. Dokumentasjon på avertering av eiendommen, samt redegjørelse fra selger om hvordan responsen har vært, bør derfor følge en søknad om konsesjon til fritidsformål.

Søknad om konsesjon for fritidsformål på eiendommer i fraflytta deler av kommunen vil kunne behandles raskt og avgjøres administrativt. Disse skal normalt innvilges.

Spørsmål?

Dersom det er spørsmål i forbindelse med konsesjonsplikt og omsetning av fast eiendom, kan man kontakte Steigen kommune på tlf. 75 77 80 00, eller jordbrukssjef Tordis Sofie L. Pedersen, tlf 75 77 88 44.

