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Jan Ekornaas kjgpte hyttetomt
fra fjellkommune - na nektes han
a bygge
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Kan ha tapt alt
ville

Pa Haugastel — langs Bergensbanen midt mellom Finse og Geilo
Ekornaas bygge et samlingssted for familien. Hyttetomten var annonsert

giennom en megler pa det apne markedet som «beliggende solrikt» og Hol

kommune sto som selger. De trodde det var dremmeplassen.

Ekornaas kjepte tomten usett og for oppsparte midler i 2018, Noen ar senet

kom sjokket.

Artikicelen fortsatier under annonsan
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Kommunen innforie det som i praksis er et byggeforbud | hele omiride — 1l
o med for tomtene som var ment til fritidshytter o solg pa det dpne
markedet, Eommunen har avsl3 et tilbud fra Ekornaas om i heve kjopet,

alik at han kan i@ millionbelapet tilbake.

Hvis diet blir sthende, @ boimbe s Pl s T Wig utradert.

Saken er tidligere omtalt av Hallingdo

Dietde= er i realiteten den llle mannens kamp mot en KoMmnvuane soim har

I IrvELeEr at tomilen ¢F Yeroiioas, sier

EFFOrMIE rEsSyrser 4 hruke e elvnk

Lite i sneen stir fortsatt fire pinner og markerer ytterpunktene til det som

skulle bli en beskjeden hytte fra Alhytta pa én etasje.

Skylder pa villreinen
Frontene har vazrt steile og DN omtalte allerede i fior den fastkjerte
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postmottak@hol.kommune.no

Ansvarlig advokat: Var ref. Deres ref.: Lillehammer
Lars Otterholt Veen 22906/ 9. april 2024

VEDR. GBNR. 55/509 HOL KOMMUNE - VARSEL OM MULIG KRAV
1 INNLEDNING
Vi bistar Jan Ekornaas, eier av eiendommen gbnr. 55/509 i Hol kommune.

Pa vegne av Ekrornaas varsles det om mulig krav om avtalerevisjon, herunder restitusjon av

ytelser, dersom arealdelen av kommuneplanen blir vedtatt i trad med naveerende forslag.

Vi ber pa denne bakgrunn om tilbakemelding pa om Hol kommune er interessert i dialog for a

forsgke & finne fram til en minnelig Igsning.
2 BAKGRUNN FOR SAKEN

Bakgrunn for saken er at Ekornaas kjgpte en fritidseiendom av Hol kommune med gbrn.
55/509. Kontrakten ble signert 07.06.2018. Den opprinnelige kjgpekontrakten gjaldt eiendom
med matrikkelnummer 55/431. Et tillegg til kjgpekontrakten ble signert 22.09.2019, hvor
objektet for avtalen (tomten) ble endret til 55/509. Grunnen til endringen var at oppfaring av

fritidsbolig var vanskelig pa den opprinnelige tomten.

Det er na satt i gang revisjon av arealdelen i kommuneplanen til Hol kommune. Forslaget som
var til ferste gangs behandling 20.03.2024 legger opp til at arealene som er avsatt il
fritidsbebyggelse i den gjeldende arealdelen til kommuneplanen, Ustaoset — Haugastal -

Verpestaglen - Rennedalen, og som er uten detaljregulering, skal tilbakefagres til LNFR.

Advokatfirmaet Thallaug ANS

Storgata 121, postboks 354, NO-2602 Lillehammer

Ringsakervegen 45, Brumunddal | Storgata 10, Gjavik

TIf. 61 27 99 50, post@thallaug.no, www.thallaug.no, org. nr. 950 522 550 MVA

518562



Thallaug

Fritidseiendommen 55/509 er beliggende i omradet som foreslas omregulert til LNFR. Dersom
forslaget tas til fglge, vil det innebeerer at eiendommen ikke lenger er regulert til
fritidsbebyggelse. En slik omregulering vil forringe eiendommens verdi som byggetomt og i

praksis gjgre den verdilgs.

Var klient har ikke hatt anledning til & starte bygging pa et tidligere tidspunkt. Den reviderte
avtalen for navaerende tomt, gbrn. 55/509, ble signert i september 2019. Det var en sterk vekst
i byggemarkedet pa dette tidspunktet, og det var ikke naturlig a starte bygging rett i forkant av
vinteren. Koronapandemien fikk sitt fulle utspring senvinteren 2020, og medfarte naturligvis en
utsettelse av byggeprosessen. Pandemien medferte en ravaremangel og lang ventetid pa
materiell. Ekornaas hadde heller ingen rimelig grunn til a tro at fritidseiendommen kommunen

solgte var eller skulle bli gjenstand for omregulering sa neert etter at avtalen var inngatt.

Det falger av den ulovfestede laeren om bristende forutsetninger at en avtale kan bli gjenstand
for revisjon der hvor den etterfalgende utviklingen ikke er i samsvar med det partene la til grunn
da avtalen ble inngatt. Vurderingen av om det er grunnlag for en avtalerevisjon beror pa en
samlet vurdering av om forutsetningen var kjent da avtalen ble inngatt, om forutsetningssvikten
er vesentlig, og om det er rimelig at motparten beaerer risikoen for at forutsetningen sviktet. Det
er i rettspraksis lagt til grunn at laeren ogsa vil kunne fa anvendelse i tilfeller hvor det offentlig

foretar omdisponeringer, jf. blant annet HR-2021-2364-A.

Bakgrunnen for at tomten ble flyttet i september 2019, var at oppfering av fritidsbolig var
vanskelig pa den opprinnelige tomten. Det ligger i dette at Hol kommune var klart innforstatt
og kjent med at Ekronaas ervervet tomten for fritidsformal, og at dette var en tydelig

forutsetning mellom partene.

Under forutsetning av at arealdelen endres i samsvar med naveerende forslag, vil den
sviktende forutsetningen veere en fglge av et kommunalt vedtak om planendring.
Planendringen ligger i tid nzert avtaleinngaelsen, og etter var vurdering er Hol kommune
naermest til & baere risikoen for den forutsetningssvikt dette representerer. Var klient ville ikke
kjapt fritidseiendommen dersom han var kjent at oppfaring ville bli umulig. Vi mener derfor at

det pa denne bakgrunn foreligger en bristende forutsetning.
21 Varsle om krav — foresporsel om dialog

Det vil bli aktuelt & fremsette krav ovenfor kommunen om at avtalen settes til side og ytelsene
tilbakefgres dersom planendringen vedtas, idet de representerer en bristende forutsetning i

avtalen mellom partene.
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Ekornaas gnsker imidlertid i forste rekke & komme fram til en minnelig Igsning med kommunen.
Det bes pa denne bakgrunn om en tilbakemelding innen 22. april d.a4. pa om Hol kommune er

interessert i dialog.

Med vennlig hilsen
Advokatfirmaet Thallaug ANS

Lars Otterholt Veen
Advokat
lv@thallaug.no

22906/518562 Side 3av3



FOYEN

Advokat Lars Otterholt Veen
Advokatfirmaet Thallaug ANS

Brev sendes kun per e-post til lv@thallaug.no

Ansvarlig advokat Oslo, Var ref. Deres ref.
Kine Bjgrnerud Bergan 10. juni 2024 517070 22906

VEDR@RENDE VARSEL OM MULIG KRAV MOT HOL KOMMUNE

1. INNLEDNING OG BAKGRUNN FOR SAKEN

Det vises til deres brev av 9. april 2024 til Hol kommune der det varsles om mulig krav om
revisjon av avtale om kjgp av gnr. 55 bnr. 509 i Hol Kommune («Eiendommen») mellom Kkjgper
Jan Ekornaas («Ekornaas») og selger Hol kommune (<Kommunen»).

Advokatfirmaet Fgyen AS bistar Kommunen og fremtidig korrespondanse i anledning saken
bes rettet hit.

2. KOMMUNEN AVVISER KRAVET

2.1. Innledning

Kommunen avviser at det foreligger bristende forutsetninger for avtalen om kjgp av tomt som
gir grunnlag for avtalerevisjon i denne saken.

Det klare utgangspunktet er som kjent at avtaler er bindende mellom partene og skal holdes. |
enkelte, snevre unntak dpnes det for at avtaler kan revideres pa bakgrunn av endrede faktiske
forhold. Dette unntaket om bristende forutsetninger er imidlertid snevert, og er kun anvendelig
i spesielle tilfeller. Hayesterett har i Rt-2010-1345 avsnitt 63 definert laeren slik:

«For at det skal kunne kreves kontraktsrevisjon etter de ulovfestede regler om bristende
forutsetninger, ma den forutsetning som ikke er blitt oppfylt, ha virket motiverende for
laftegiveren, og forutsetningen ma ha veert synbar for den annen part eller typisk for den
aktuelle kontraktssituasjon. | tillegg ma det foretas en helhetsvurdering. Sentrale momenter i
helhetsvurderingen er hvem som ut fra en mer sammensatt vurdering bar baere risikoen for
vedkommende avtaleforutsetning, og starrelsen av det tap som oppstod eller vil oppsta pa
grunn av den uventede utvikling, jf. Rt-1999-922 pa side 931».

Kommunen bestrider ikke at en forventning om & oppfare en fritidsbolig pa Eiendommen, var
motiverende for Ekornaas sitt kjgp av Eiendommen. Kommunen bestrider heller ikke at

Advokatfirmaet Fgyen AS Dronning Eufemias gate 8 TIf.: +47 21 93 10 00
foyen.no Postboks 7086 St. Olavs plass, Fax: +47 21 93 10 01
Org nr.: NO 885 719 392 MVA 0130 Oslo E-post: post@foyen.no
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forutsetningen var typisk for kontraktssituasjonen. Kommunen mener imidlertid at det etter en
helhetsvurdering er klart at Ekornaas er naermest til & baere et eventuelt tap som fglge av en
planendring av omradet. Dette skyldes den alminnelige reguleringsrisikoen, og at partene ikke
har avtalt en konkret og evigvarende regulering av eiendommen.

2.2, Reguleringsrisiko

For det farste mener Kommunen at Ekornaas selv er ansvarlig for at forutsetningen ikke har
blitt oppfylt. All utvikling av eiendom har sitt grunnlag i arealplaner. Arealplanene fastsetter
hvordan og i hvilken grad den enkelte eiendom kan utnyttes. Den sakalte reguleringsrisikoen
er risikoen for ugnskede endringer i arealplanene som endrer forutsetningene for utviklingen.
Risikoen materialiserer seg for eksempel ved at regulert utnyttelse begrenses eller at
arealformal endres gjennom et nytt planvedtak.

Kommunen som planmyndighet har kompetanse til & vedta og endre planer. Innenfor lovens
rammer, kan planmyndighetene fritt bestemme hva som er hensiktsmessig arealbruk for den
enkelte eiendom. Vedtak av kommuneplan kan ikke paklages.

Enhver eiendomsbesitter Igper fglgelig alltid en risiko for endret plangrunnlag knyttet til
fremtidige/patenkte prosjekter. Retten til utbygging har ikke et rettslig vern fgr det er gitt
byggetillatelse (rammetillatelse) til tiltaket. Nye arealplaner far imidlertid ikke konsekvenser
for lovlig etablerte forhold/tiltak.

For ordens skyld bemerkes ogsa at Kommunen pa ingen tidspunkt har forpliktet seg til en
bestemt regulering pa Eiendommen, eller for gvrig inngatt noen avtale om regulering med
Ekornaas.

2.3. Det foreligger ingen tillatelse

Det har gatt hele seks ar siden partene farst signerte kjgpekontrakt, uten at Ekornaas har
iverksatt noen prosess for & oppfare tiltak pa Eiendommen. At det ble inngatt et addendum til
kjgpekontrakten et drgyt ar senere, endrer etter denne sides syn ikke pa dette. Nar det ifglge
Ekornaas var en klar forutsetning for inngaelse av kjgpsavtalen at oppfaring av fritidsbolig var
formalet, burde tiltaket blitt omsgkt snarlig etter inngaelse av kjgpsavtalen.

Ekornaas begrunner passiviteten i koronapandemien som brgt ut i Norge i mars 2020. Slik
Kommunen oppfatter situasjonen, var det god tid fgr mars 2020 til 4 starte prosessen med a
sgke om og planlegge oppfaring av fritidseiendom eller gvrige tiltak pa Eiendommen.

Pandemiens utbrudd medfgrte riktig nok enkelte forsinkelser i byggebransjen, men det var pa
ingen mate slik at pandemien medfarte full stopp i byggeprosjekter over lang tid. Det er na
over fire ar siden utbruddet av pandemien. At Ekornaas enna ikke har igangsatt noen prosess
med & oppfare tiltak, underbygger at hans passivitet ikke skyldes pandemien.

Tiden som har gatt mellom inngaelse av kjgpekontrakt og manglende iverksettelse av tiltak, og

reguleringsrisikoen, ma Ekornaas selv beere konsekvensen av. Kommunen er ikke ansvarlig
for at forutsetningen til Ekornaas for kjgpet ikke har slatt til.
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3. AVSLUTNING

At arealplaner endres er noe enhver grunneier risikerer til enhver tid. Det er ikke rettslig
grunnlag for & kreve revisjon av avtalen i dette tilfellet. Kravet fra Ekornaas avvises pa dette
grunnlag i sin helhet.

Kommunen bemerker for gvrig at Ekornaas ble informert om at forslag til kommuneplanens
arealdel var lagt ut til offentlig ettersyn med hgringsfrist 27. mai 2024. Sa vidt denne side kan
se, har Ekornaas ikke inngitt et hgringssvar i forbindelse med endring av kommuneplanens
arealdel.

Med vennlig hilsen
Advokatfirmaet Fgyen AS

Ellen Usland
Advokatfullmektig

ellen.usland@foyen.no
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