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VEDR. GBNR. 55/509 HOL KOMMUNE – VARSEL OM MULIG KRAV 

1 INNLEDNING  

Vi bistår Jan Ekornaas, eier av eiendommen gbnr. 55/509 i Hol kommune.  

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

ytelser, dersom arealdelen av kommuneplanen blir vedtatt i tråd med nåværende forslag.  

Vi ber på denne bakgrunn om tilbakemelding på om Hol kommune er interessert i dialog for å 

forsøke å finne fram til en minnelig løsning.  

2 BAKGRUNN FOR SAKEN 

Bakgrunn for saken er at Ekornaas kjøpte en fritidseiendom av Hol kommune med gbrn. 

55/509. Kontrakten ble signert 07.06.2018. Den opprinnelige kjøpekontrakten gjaldt eiendom 

med matrikkelnummer 55/431. Et tillegg til kjøpekontrakten ble signert 22.09.2019, hvor 

objektet for avtalen (tomten) ble endret til 55/509. Grunnen til endringen var at oppføring av 

fritidsbolig var vanskelig på den opprinnelige tomten.  

Det er nå satt i gang revisjon av arealdelen i kommuneplanen til Hol kommune. Forslaget som 

var til første gangs behandling 20.03.2024 legger opp til at arealene som er avsatt til 

fritidsbebyggelse i den gjeldende arealdelen til kommuneplanen, Ustaoset – Haugastøl -

Verpestølen - Rennedalen, og som er uten detaljregulering, skal tilbakeføres til LNFR.   
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Fritidseiendommen 55/509 er beliggende i området som foreslås omregulert til LNFR. Dersom 

forslaget tas til følge, vil det innebærer at eiendommen ikke lenger er regulert til 

fritidsbebyggelse. En slik omregulering vil forringe eiendommens verdi som byggetomt og i 

praksis gjøre den verdiløs. 

Vår klient har ikke hatt anledning til å starte bygging på et tidligere tidspunkt. Den reviderte 

avtalen for nåværende tomt, gbrn. 55/509, ble signert i september 2019. Det var en sterk vekst 

i byggemarkedet på dette tidspunktet, og det var ikke naturlig å starte bygging rett i forkant av 

vinteren. Koronapandemien fikk sitt fulle utspring senvinteren 2020, og medførte naturligvis en 

utsettelse av byggeprosessen. Pandemien medførte en råvaremangel og lang ventetid på 

materiell. Ekornaas hadde heller ingen rimelig grunn til å tro at fritidseiendommen kommunen 

solgte var eller skulle bli gjenstand for omregulering så nært etter at avtalen var inngått.  

Det følger av den ulovfestede læren om bristende forutsetninger at en avtale kan bli gjenstand 

for revisjon der hvor den etterfølgende utviklingen ikke er i samsvar med det partene la til grunn 

da avtalen ble inngått. Vurderingen av om det er grunnlag for en avtalerevisjon beror på en 

samlet vurdering av om forutsetningen var kjent da avtalen ble inngått, om forutsetningssvikten 

er vesentlig, og om det er rimelig at motparten bærer risikoen for at forutsetningen sviktet. Det 

er i rettspraksis lagt til grunn at læren også vil kunne få 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 oppføring av fritidsbolig var 

vanskelig på den opprinnelige tomten. Det ligger i dette at Hol kommune var klart innforstått 

og kjent med at Ekronaas ervervet tomten for fritidsformål, og at dette var en tydelig 

forutsetning mellom partene.  

Under forutsetning av at arealdelen endres i samsvar med nåværende forslag, vil den 

sviktende forutsetningen være en følge av et kommunalt vedtak om planendring. 

Planendringen ligger i tid nært avtaleinngåelsen, og etter vår vurdering er Hol kommune 

nærmest til å bære risikoen for den forutsetningssvikt dette representerer. Vår klient ville ikke 

kjøpt fritidseiendommen dersom han var kjent at oppføring ville bli umulig. Vi mener derfor at 

det på denne bakgrunn foreligger en bristende forutsetning.  

2.1 Varsle om krav – forespørsel om dialog 

Det vil bli aktuelt å fremsette krav ovenfor kommunen om at avtalen settes til side og ytelsene 

tilbakeføres dersom planendringen vedtas, idet de representerer en bristende forutsetning i 

avtalen mellom partene.  
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Ekornaas ønsker imidlertid i første rekke å komme fram til en minnelig løsning med kommunen. 

Det bes på denne bakgrunn om en tilbakemelding innen 22. april d.å. på om Hol kommune er 

interessert i dialog.  

Med vennlig hilsen 

Advokatfirmaet Thallaug ANS 

Lars Otterholt Veen 

Advokat 

lv@thallaug.no 
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VVEEDDRRØØRREENNDDEE  VVAARRSSEELL  OOMM  MMUULLIIGG  KKRRAAVV  MMOOTT  HHOOLL  KKOOMMMMUUNNEE  
 

11.. IINNNNLLEEDDNNIINNGG  OOGG  BBAAKKGGRRUUNNNN  FFOORR  SSAAKKEENN  

Det vises til deres brev av 9. april 2024 til Hol kommune der det varsles om mulig krav om 
revisjon av avtale om kjøp av gnr. 55 bnr. 509 i Hol Kommune («EEiieennddoommmmeenn») mellom kjøper 
Jan Ekornaas («EEkkoorrnnaaaass») og selger Hol kommune («KKoommmmuunneenn»).  
 
Advokatfirmaet Føyen AS bistår Kommunen og fremtidig korrespondanse i anledning saken 
bes rettet hit.  

22.. KKOOMMMMUUNNEENN  AAVVVVIISSEERR  KKRRAAVVEETT  

22..11.. IInnnnlleeddnniinngg  

Kommunen avviser at det foreligger bristende forutsetninger for avtalen om kjøp 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. I 
enkelte, snevre unntak åpnes det for at avtaler kan revideres på bakgrunn av endrede faktiske 
forhold. Dette unntaket om bristende forutsetninger er imidlertid snevert, og er kun anvendelig 
i spesielle tilfeller. Høyesterett har i Rt-2010-1345 avsnitt 63 definert læren slik: 
 

«For at det skal kunne kreves kontraktsrevisjon etter de ulovfestede regler om bristende 
forutsetninger, må den forutsetning som ikke er blitt oppfylt, ha virket motiverende for 
løftegiveren, og forutsetningen må ha vært synbar for den annen part eller typisk for den 
aktuelle kontraktssituasjon. I tillegg må det foretas en helhetsvurdering. Sentrale momenter i 
helhetsvurderingen er hvem som ut fra en mer sammensatt vurdering bør bære risikoen for 
vedkommende avtaleforutsetning, og størrelsen av det tap som oppstod eller vil oppstå på 
grunn av den uventede utvikling, jf. Rt-1999-922 på side 931». 

 
Kommunen bestrider ikke at en forventning om å oppføre en fritidsbolig på Eiendommen, var 
motiverende for Ekornaas sitt kjøp av Eiendommen. Kommunen bestrider heller ikke at 
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forutsetningen var typisk for kontraktssituasjonen. Kommunen mener imidlertid at det etter en 
helhetsvurdering er klart at Ekornaas er nærmest til å bære et eventuelt tap som følge av en 
planendring av området. Dette skyldes den alminnelige reguleringsrisikoen, og at partene ikke 
har avtalt en konkret og evigvarende regulering av eiendommen. 

22..22.. RReegguulleerriinnggssrriissiikkoo  

For det første 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 såkalte reguleringsrisikoen 
er risikoen for uønskede endringer i arealplanene som endrer forutsetningene for utviklingen. 
Risikoen materialiserer seg for eksempel ved at regulert utnyttelse begrenses eller at 
arealformål endres gjennom et nytt planvedtak.  
 
Kommunen som planmyndighet har kompetanse til å 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 påklages. 
 
Enhver eiendomsbesitter løper følgelig alltid en risiko for endret plangrunnlag knyttet til 
fremtidige/påtenkte prosjekter. Retten til utbygging har ikke et rettslig vern før det er gitt 
byggetillatelse (rammetillatelse) til tiltaket. Nye arealplaner får imidlertid ikke konsekvenser 
for lovlig etablerte forhold/tiltak.  
 
For ordens skyld bemerkes også at Kommunen på ingen tidspunkt har forpliktet seg til en 
bestemt regulering på Eiendommen, eller for øvrig inngått noen avtale om regulering med 
Ekornaas. 

22..33.. DDeett  ffoorreelliiggggeerr  iinnggeenn  ttiillllaatteellssee  

Det har gått hele seks år siden partene først signerte kjøpekontrakt, uten at Ekornaas har 
iverksatt noen prosess for å oppføre tiltak på Eiendommen. At det ble inngått et addendum til 
kjøpekontrakten et drøyt år senere, endrer etter denne sides syn ikke på dette. Når det ifølge 
Ekornaas var en klar forutsetning for inngåelse av kjøpsavtalen at oppføring av fritidsbolig var 
formålet, burde tiltaket blitt omsøkt snarlig etter inngåelse av kjøpsavtalen.  
 
Ekornaas begrunner passiviteten i koronapandemien som brøt ut i Norge i mars 2020. Slik 
Kommunen oppfatter situasjonen, var det god tid før mars 2020 til å starte prosessen med å 
søke om og planlegge oppføring av fritidseiendom eller øvrige tiltak på Eiendommen. 
 
Pandemiens utbrudd medførte riktig nok enkelte forsinkelser i byggebransjen, men det var på 
ingen måte slik at pandemien medførte full stopp i byggeprosjekter over lang tid. Det er nå 
over fire år siden utbruddet av pandemien. At Ekornaas ennå ikke har igangsatt noen prosess 
med å oppføre tiltak, underbygger at hans passivitet ikke skyldes pandemien. 
 
Tiden som har gått mellom inngåelse av kjøpekontrakt og manglende iverksettelse av tiltak, og 
reguleringsrisikoen, må Ekornaas selv bære konsekvensen av. Kommunen er ikke ansvarlig 
for at forutsetningen til Ekornaas for kjøpet ikke har slått til. 
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33.. AAVVSSLLUUTTNNIINNGG  

At arealplaner endres er noe enhver grunneier risikerer til enhver tid. Det er ikke rettslig 
grunnlag for å kreve revisjon av avtalen i dette tilfellet. Kravet fra Ekornaas avvises på dette 
grunnlag i sin helhet.  
 
Kommunen bemerker for øvrig at Ekornaas ble informert om at forslag til kommuneplanens 
arealdel var lagt ut til offentlig ettersyn med høringsfrist 27. mai 2024. Så vidt denne side kan 
se, har Ekornaas ikke inngitt et høringssvar i forbindelse med endring av kommuneplanens 
arealdel. 
  
 
 
 
Med vennlig hilsen 
Advokatfirmaet Føyen AS 
 
 
Ellen Usland 
Advokatfullmektig 
ellen.usland@foyen.no 
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